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.- 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 introduccién 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 engafioso, inexacto o incoherente en relacidn con las demas partes
del Folleto.

1. DESCRIPCION DE LA OPERACION.

La operacion consistio en una ampliacion de capital social con exclusion del derecho preferente de suscripcion
mediante compensacion de créditos que cumplian los requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital por un importe nominal de ONCE MILLONES NOVECIENTOS VEINTE MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS CON NOVENTA CENTIMOS (11.920.269,90 euros),
mediante la emision de 119.202.699 acciones de acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una
de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la 484.053.734, ambas inclusive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta que presentaban los mismos derechos politicos y
econdmicos que el resto de las acciones.

La ampliacion de capital fue aprobada por el Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa S.A el 14 de
febrero de 2011 y fue inscrita en el Registro Mercantil el 7 de marzo de 2011.

El importe nominal finalmente ejecutado de la ampliacion de capital representa un 32,67 % del capital social de
Urbas antes de su ejecucidon y un 24,63% después de efectuarse la ampliacién de capital.

2. DISTRIBUCION DE LA OFERTA.

La ampliacion de capital por aportaciones dinerarias se desarroll6 en Espafia y fue dirigida exclusivamente a los
acreedores que cumplian los requisitos establecidos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, y por
eso se aprobd la exclusion del derecho de adquisicion preferente a los accionistas, pues no se preveia una
ampliacion destinada al mercado sino que se tratd de una colocacién privada dirigida exclusivamente a ciertos
acreedores de la Compaiiia, quienes en su caso, suscribieron la ampliacién mediante la compensacion de deuda
que ostentaban frente a aquélla. Igualmente el Consejo de Administracion entendi6 que dicha propuesta era
necesaria por razones de consolidacion de balance, disminucion de pasivo, y atencion de exigencias de
reembolso de los créditos incluidos en dicha operacion. Las caracteristicas y naturaleza de los créditos que se
incluyeron, la identidad de las personas a las que se atribuirian las acciones en compensacion de créditos,
numero de estas y cuantia total se incluye en el apartado 5.1.6 de la Nota sobre los Valores que es parte
integrante del presente Folleto Informativo.

3. FINALIDAD DE LA OFERTA.

El Consejo de Administracion consider6 altamente conveniente transformar en acciones de Urbas
Guadahermosa S.A: la deuda que la Sociedad mantenia con ciertos acreedores , entendiendo que se trataba de
una operacion altamente beneficiosa para esta Compafiia por cuanto permiti6 consolidar y reforzar la estructura
de su balance y mejorar los ratios financieros, asi como la cancelacion de parte del pasivo no bancario y
permitié al mismo tiempo la incorporacion de nuevos socios que han permitido reforzar la actividad y
desarrollo de los negocios sociales.

4. PROCEDIMIENTO DE SUSCRIPCION, ADJUDICACION Y DESEMBOLSO.

Debido al elevado nimero de posibles suscriptores incluidos en los informes preceptivos en cumplimiento de
los articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a la dificultad de que todos ellos comparecieran en el mismo
momento para suscribir las acciones a las que tenian derecho en funcién del acuerdo aprobado por la Junta



General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010, en reunién celebrada por el Consejo de
Administracion de Urbas el 10 de enero de 2011 se acord6 proceder a la protocolizacién de dicho acuerdo, de
forma que aquellos suscriptores interesados en acudir a la ampliacién propuesta pudieran ratificar y adherirse a
dicha ampliacidn hasta el dia 11 de febrero de 2011.

Durante el periodo abierto al efecto que se inici6 mediante la escritura publica de apertura de periodo de
suscripcién de acciones, autorizada por el Notario de Madrid, D. Ignacio Séenz de Santa Maria y Vierna, el dia
11 de Enero de 2011, con el nimero 16 de protocolo en el acuerdo segundo, habiendo concluido el 11 de
febrero de 2011, se produjeron las suscripciones, adhesiones y ratificaciones de todos los acreedores incluidos
en el acuerdo mencionado de la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010, que libremente
decidieron proceder a la compensacion de sus créditos al haber sido notificados todos ellos personalmente de la
apertura de dicho periodo.

Como consecuencia de todo ello, el Consejo de Administracion con fecha 14 de febrero de 2011 procedié a la
ejecucion de la ampliacion de capital por un importe nominal de ONCE MILLONES NOVECIENTOS
VEINTE MIL DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS CON NOVENTA CENTIMOS (11.920.269,90
euros), mediante la emision de 119.202.699 acciones de acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal
cada una de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la 484.053.734, ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptores.

La suscripcion de la ampliacion de capital quedé como se refleja en el apartado 5.1 de la Nota sobre los Valores
que es parte integrante del presente Folleto Informativo.

5. DESCRIPCION DEL EMISOR.
5.1. Datos fundamentales del emisor.

La denominacién social de la entidad emisora es "Urbas Guadahermosa, Sociedad Anénima". Es también
conocida por el nombre comercial "Grupo Urbas" o “Urbas”.

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.

Urbas es una sociedad de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Madrid, Calle Velazquez, n° 94, 1°, si
bien las oficinas donde la Sociedad cuenta con su mayor nimero de empleados y mayor capacidad operativa en
atencion a su actividad empresarial se encuentran en Guadalajara, Plaza de los Caidos en la Guerra Civil n° 7,
C.P. 19001.

Las actividades principales de Urbas Guadahermosa son la promocion y posterior enajenacion de activos
inmobiliarios, fundamentalmente la promocién de viviendas, tanto de primera como de segunda residencia, asi
como el desarrollo urbanistico de los suelos, incluyendo su urbanizacién y parcelacidn para su posterior venta a
terceros o promocion propia. Dentro del negocio inmobiliario, la Sociedad también participa en el
arrendamiento de bienes inmuebles.

En la actualidad, el Grupo también cuenta con inversiones en energias renovables, mas concretamente en el
campo fotovoltaico, sector en el que ha participado en la compraventa de derechos de explotacion.

Igualmente es de destacar que Urbas Guadahermosa S.A. es la sociedad matriz de un Grupo cuya estructura se
describe en el apartado 7 del Documento Registro que forma parte del presente Folleto Informativo.

A fecha de registro del presente Folleto Informativo el capital social de la Compafiia inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, es de 55.093.228,40 euros, representado por 550.932.284 acciones todas ellas de la misma
clase y serie, de 0,10 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 550.932.284.

5.2. Estado y evolucion financiera del emisor.
Balance de situacién

La evolucion de la informacién financiera consolidada durante los tres Gltimos ejercicios, se recoge a
continuacion a sus fechas respectivas de cierre de 31 de diciembre:

Principales magnitudes financieras de balance. Ejercicios 2008, 2009 y 2010.

(Cifras en euros) 2010 Var. 10/09 2009 Var. 09/08 2008
Activonocorriente | 23912.673 | -206% | 30129166 | 14% | 30544616
Activo corriente 201.342.384 -0,2% 201.709.042 -26,5% 274.524.888
TOTAL ACTIVO 225.255.057 -2,8% 231.838.208 -24,0% 305.069.504




Patrimonioneto | 5.962.780 | 882% | ! 50.554.162 | 6,6% [ 47421733 |
Ingresos a distribuir en varios 884.607 0,0% 884.607 0,0% 884.607
€Jercicios
Pasivo no corriente 10.604.099 -33,1% 15.861.011 -71,3% 55.271.729
Pasivo corriente 207.803.571 26,3% 164.538.428 -18,3% 201.485.435
TOTAL PASIVO Y o0 o
PATRIMONIO NETO 225.255.057 28% | 231.838.208 24.0% | 305.069.504

La disminucion del activo no corriente ha estado marcada principalmente por la depreciacion sufrida en el
ejercicio 2010 en el inmovilizado inmaterial del Grupo, consistente principalmente en los derechos de
explotacién de parques fotovoltaicos. La incertidumbre del futuro del sector, la restriccion a la financiacion de
estos proyectos y lo que es mas importante, los cambios en la legislacion que han reducido drasticamente las
primas de generacion, han sido las causas fundamentales de la correccion del valor.

La principal partida del activo corriente la constituyen las existencias que se detallan a continuacion:

(Cifras en euros) 2010 2009 2008

Terrenos y solares 145.942.664 129.460.724 157.164.933
[ Promociones en curso de ciclo corto | 4483512 | 8872605 | 21574596
[ Promociones en curso de ciclo largo | 5782555 | 5757.223 | 9.216.366
[ Inmuebles terminados | 78894853 | 1 86.005.068 | 103.295.252
| Anticiposaproveedores | 22164.789 | 23342.221 | 26.566.045
[ Totalcoste | 257268373 | 253437841 | 317.817.192
[ Terrenosysolaes | (38.050592) | (25.278.370) | (25.156:371)
[ Promociones encurso de ciclocorto | (1.182.144) | (755.018) | (625.564)
[ Promocionesencurso de ciclo largo | (577.825) |  (535.683) | (9528.787)
[ Inmuebles terminados | (18918.401) | (19.841.381) | (10.468.334)
| Anticipos aproveedores | (15545.128) | (15545.127) | (14.153912)
[ Total deterioros | (74.274.090) | (61.955579) | (59.932.968)

TOTAL NETO 182.994.283 191.482.262 257.884.224

Desde el ejercicio 2008 se han producido disminuciones ocasionadas principalmente por las ventas producidas
en el curso de las actividades ordinarias de la Sociedad y por los acuerdos de compraventa con entidades
financieras dentro del marco de los acuerdos de refinanciacion asi como por las bajadas de valor de las
tasaciones de expertos independientes y por la falta de inversion en nuevos proyectos debido a la situacion del
sector inmobiliario y a la restriccion del crédito.

Ha de observarse que las bajadas de 2010 respecto a 2009 son muy inferiores a las caidas de 2009 frente a
2008. Se ha debido a incorporacion de activos libres de cargas mediante la emision de obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de fecha 24 de febrero de 2010 por un importe de 33,6 millones de
euros y a la menor cifra de negocio en 2010 respecto a 2009.

La principal partida del pasivo del Grupo se debe al endeudamiento con entidades financieras. Dentro del
pasivo corriente del ejercicio 2010 se incluyen como partidas principales la deuda bancaria, las obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de la emision de 33,6 millones de euros , asi como los acreedores
comerciales y otras cuentas por pagar por importe de 26,2 millones de euros. El desglose de la deuda bancaria
se muestra a continuacion:

(Cifras en euros) 2010 2009 2008
Deuda financiera no corriente 3.042.596 4.137.960 5.231.481
Deuda a financiera corriente) 135.344.186 141.207.198 177.460.345
TOTAL DEUDA FINANCIERA 138.386.782 145.345.158 182.691.826




En los ejercicios 2008 y 2009, el Grupo Urbas acometid la refinanciacion de su deuda financiera, lo que ha
originado la disminucién de la deuda desde el cierre del ejercicio 2008, en 44,3 millones, fundamentalmente a
través de daciones en pago y por la venta ordinaria de activos de la Sociedad.

Las principales actuaciones de la Sociedad para reducir las deudas y reforzar los balances que han tenido lugar
en los dltimos ejercicios por medio de la emision de obligaciones convertibles en acciones o por medio de
ampliaciones de capital, han sido claves para el saneamiento y continuidad del Grupo. Se recogen a
continuacion:

Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta General de Accionistas aprueba la emision de
obligaciones convertibles en acciones que fueron emitidas en Escritura Pdblica el 28 de noviembre
de 2008 por un importe inicial (sin incluir el devengo de los intereses hasta la conversion de las
obligaciones en acciones) de 34,8 millones de euros para saldar deudas con accionistas de la
Compafiia por diversos conceptos, entre otros por los préstamos dinerarios de los socios realizados
para dotar de recursos a la Sociedad, derivados del completo cierre de la financiacién bancaria.
Dicha emisién fue definitivamente transformada en capital mediante dos ampliaciones de capital, en
las fechas 12 de noviembre de 2009 y 13 de mayo de 2010 por importes de 36.998.520,50 euros y
366.364,50 euros respectivamente, al incluir como mayor capital los intereses devengados por las
obligaciones, intereses que fueron pactados en el Euribor + 50 puntos basicos

El 24 de febrero de 2010 se elevé a publico la emision de obligaciones necesariamente
convertibles en acciones incorporando a la Compaiiia activos libres de cargas por un importe de
33,6 millones de euros. Dicha operacidn ha reducido los ratios de endeudamiento de la Sociedad,
permitiendo de igual manera a la banca acreedora contar con mayores garantias que redundaran en
la mejora de sus posiciones y en una mayor financiacién para la Sociedad. Ha resultado muy
positivo la entrada de nuevos accionistas ya que propiciaran estabilidad, una mejora operativa y la
expansion patrimonial de la Compafiia.

Con fecha 14 de febrero de 2011, se procedi6 a la ampliacion de capital mediante compensacion
de créditos, habiéndose alcanzado acuerdos con acreedores de la Sociedad por un importe total de
11.920.269,90 euros por medio de la emision de acciones a un valor nominal de 0,10 euros por

accion.

Cuenta de resultados

. Var. Var.
(Cifras en euros) 2010 10/09 2009 09/08 2008
Importe neto de la cifra de negocio 19.725.922 -61,5% 51.301.759 6,6% 48.144.127
Var. existencias Incremento/(Disminucién) | (17.615.668) | -47,3% | (33.451.318) 12,6% (29.699.672)
Aprovisionamientos (12.248.326) | -61,3% | (31.647.559) | 77,2% (17.864.616)
Gastos de personal (1.647.734) -1,2% (1.668.428) -25,7% (2.244.378)
Dotacion a la amortizacion (143.111) 9,3% (130.926) -5,0% (137.826)
Servicios exteriores (7.639.425) 63,3% (4.676.869) -31,3% (6.809.674)
Tributos (601.733) -13,0% (691.954) 24,0% (557.988)
Variacion de las provisiones de tréafico (8.798.390) | 3350% | (2022611 954% | (43.676.784)
Ingreso/(Gasto) N T T
!Z)eterlc_)r_o y resultado por enajenaciones del (13.531.614) n/a ) n/a )
dnmovilizado ]
Otros ingresos de explotacion 236.989 -37,9% 381.903 148,9% 153.412
Otros gastos de explotacion (60.489) 544,0% (9.393) -475,1% 2.504
RESULTADO DE EXPLOTACION o £ 10
BENEFICIO/(PERDIDA) | (42323579 | B7T1% | (22615:390) | 57.1% | (52685909 |
Ingresos financieros 104.821 41,0% 74.340 -83,4% 448.055
Gastos financieros (7.203.054) -32,4% | (10.659.853) | -26,2% | (14.438.170)
Gastos financieros capitalizados 104.526 -62,9% 281.800 -92,2% 3.592.308
Deterioro de instrumentos financieros 228.655 -104,3% | (5.316.291) 357,1% (1.163.059)
Resultado de entidades valoradasporel | ... | e 1oe b 1e0ma | anaor | 209201 |
‘método de la participacion Bfo/ (Pda) | S 151 ] 16009 | 1408%| (39239 |
RESULTADO ANTES DE o o
ampuestos | (49.089442) | 204% | (38218:391) | -40,0% | (04296.000) |
Impuestos sobre las ganancias 4.072.138 -6,2% 4.340.920 -21,0% 5.495.752
RESULTADO DEL EJERCICIO (45.017.304) | 32,9% | (33.878.471) | -42,4% | (58.800.249)




Las ventas de 2008 y, sobre todo las del ejercicio 2009 han estado fuertemente influidas por las ventas de
activos a entidades financieras dentro del marco del proceso de refinanciacion de la deuda. Las ventas
ordinarias de activos han caido de manera muy significativa debido al parén del sector inmobiliario y a la
restriccion del crédito a los compradores finales, no obstante se ha experimentado cierta mejoria en el 2010
(14,6 millones de euros) respecto al 2009 (7,2 millones de euros).

La caida en las ventas respecto a los ejercicios de bonanza econémica asi como la drastica reduccion que se han
producido en los margenes de venta, han llevado a la Compafiia a realizar ajustes muy significativos en los
costes fijos, entre los que destacan los gastos de personal, habiéndose reducido en un 26,6% en el periodo 2008
/2010, pasando la plantilla de los 47 trabajadores en 2008 a los 25 en marzo de 2011.

Otra de las partidas con mayores caidas han sido los gastos financieros, cuya bajada en 2010 respecto a 2008 ha
ascendido a mas del 50%. Los componentes que mas han contribuido han sido por un lado, la importante
reduccion de deuda financiera y por otro, la bajada producida en los tipos de interés.

No obstante las partidas que méas han influido en la caida de los resultados y por tanto de los margenes han sido
las provisiones de trafico y los diversos deterioros, ocasionados entre otros por las caidas de valor de las
existencias seguin recogen las tasaciones de expertos independientes.

6. FACTORES DE RIESGO.
6.1. Factores de riesgo para los valores ofertados.

Volatilidad de la cotizacion: El precio de las acciones de Urbas Guadahermosa puede ser volatil por lo que la
Sociedad no puede asegurar que las nuevas acciones emitidas coticen en el momento de la admision por un
valor igual o similar al precio de la emision.

Valor de reducida capitalizacidn bursétil: La capitalizacion bursatil de la Sociedad sitla a la empresa entre las
de reducida capitalizacion. Los valores de reducida capitalizacion suelen caracterizarse por su mayor
sensibilidad a las érdenes de operadores y por tanto de tener una mayor volatilidad.

Acciones susceptibles de venta posterior: La venta de un nUmero relevante de acciones de Urbas
Guadahermosa, o la percepcion de que se pueda producir una venta de esas caracteristicas, podrian afectar
negativamente a la cotizacion de las acciones.

Comportamiento bursatil del sector inmobiliario: La incertidumbre sobre la evolucion del sector inmobiliario en
Espafia hacen de muy dificil prediccion los futuros comportamientos de los precios de las acciones.

Efecto de la dilucién en la cotizacién: En caso de que la Compafiia comenzara a generar beneficios, el
Beneficio por Accion se veria reducido por el mayor nimero de acciones existentes.

6.2. Factores de riesgo del sector de la actividad del emisor.

Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria: La actividad inmobiliaria esta sujeta a los ciclos dependientes del
entorno econdémico financiero. La actividad inmobiliaria en Espafia ha tenido una bajada muy importante en los
ltimos tres ejercicios de modo que permanece en unos niveles muy bajos. No se puede prever cudl sera la
tendencia del ciclo econdémico en los proximos afios ni por tanto la del sector inmobiliario.

Riesgo de endeudamiento y disponibilidad de financiacion para acometer proyectos: La actividad inmobiliaria
es intensiva en capital (se requiere un nivel importante de inversion) por lo que las compafiias presentan alto
apalancamientos operativos. En los Gltimos ejercicios la obtencion de financiacion bancaria a nivel general y
sobre todo en el sector inmobiliario en particular se han visto seriamente restringidas debido a la crisis bancaria
y de liquidez. Por consiguiente, la Sociedad no puede asegurar que se vaya a tener acceso al capital necesario
para financiar el negocio actual y las posibles nuevas adquisiciones, o que las condiciones que puedan
obtenerse hagan viables los proyectos.

Riesgo de incremento en los tipos de interés y en los diferenciales de financiacion sobre los tipos de interés de
referencia: Al acudir la Sociedad a mercado bancario para financiar tanto los proyectos como las actividades
ordinarias del negocio, una subida de tipos de interés o de los diferenciales aplicados sobre éstos, incrementaria
de manera significativa los costes financieros de la entidad, impactando de manera directa en la cuenta de
resultados del Grupo.

Riesgo de financiacién para los compradores de inmuebles: El endurecimiento de los requisitos exigidos por la
banca para financiar la adquisicion de viviendas, la tendencia al alza del tipo de interés de referencia (Euribor)
y del incremento de los diferenciales, han originado una contraccion de la demanda de bienes inmobiliarios lo
que implica bajadas en los precios de venta de los inmuebles.
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Riesgo de disminucidn del ritmo estimado de las ventas de inmuebles: La situacion del sector inmobiliario en
general ha reducido los ritmos de venta estimados en los plazos de la promocién, reduciéndose los margenes o
haciendo entrar a los proyectos en pérdidas.

lliquidez de las inversiones inmobiliarias: Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas,
particularmente en la coyuntura econémica financiera actual por lo que se podrian tener dificultades para
materializar rapidamente el valor en efectivo de algunos de los activos inmobiliarios.

Alta competitividad del sector: La elevada competencia y el exceso de oferta de inmuebles han originado en los
Gltimos ejercicios, caidas significativas en los precios de los inmuebles. La competencia se ha visto
incrementada por la entrada de los bancos en el sector a consecuencia de las ejecuciones hipotecarias y
daciones en pago. Esto puede acelerar las bajadas en precio de los inmuebles y disminuir las ventas de las
sociedades del sector.

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios: El valor de mercado de los activos
podria reducirse por causas no controlables por la Sociedad. La caida en las valoraciones puede causar
impactos considerables en los resultados y en la situacion financiera del Grupo.

Riesgos de venta de activos por debajo de su valor de mercado: Se han realizado ventas en el pasado por debajo
de este valor tanto para poder refinanciar o reducir la deuda bancaria asi como para poder atender a necesidades
de liquidez puntuales. La Sociedad podria tener que realizar alguna otra venta bajo estas premisas.

Riesgos asociados a la actividad de gestién del suelo y promocidn: Pueden mencionarse entre otros el posible
incremento de los costes de un proyecto con respecto a los previstos inicialmente o errores en el calculo de los
mismos, el plazo superior de venta de los activos a los inicialmente previstos, posibles caidas en el precio de los
mismos, riesgo de no obtencion de los permisos y licencias u obtencién posterior a la prevista de los mismos,
riesgo del retraso en la ejecucion de proyectos, riesgos de que se impongan mayores cargas urbanisticas o de
cesiones a los Ayuntamientos y Comunidades Auténomas y cambios de los parametros urbanisticos contenidos
en el planeamiento municipal.

Riesgos asociados a la actividad de construccién: La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién 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.

Riesgos fiscales asociados al sector inmobiliario: Los cambios normativos que se pueden producir pueden
impactar de manera positiva o negativa sobre el precio final de la vivienda o sobre la demanda de las mismas
(como por ejemplo cambios en la deduccidn fiscal de los pagos de cantidades para la obtencién de vivienda
habitual). La subida generalizada de impuestos debido a la coyuntura macroeconémica de reduccion del déficit
presupuestario estatal, podrian dar lugar a incrementos en ciertos impuestos que tienen una influencia directa
sobre la actividad ordinaria de la Sociedad.

6.3. Factores de riesgo especificos del emisor.

Riesgo de capacidad de refinanciacion de la deuda existente con entidades financieras y posible no reduccién
futura del endeudamiento bancario: La continua negociacién con las entidades financieras ha permitido la
refinanciacion de los vencimientos y el pago de las cargas financieras. No obstante, existen riesgos futuros en
las refinanciaciones de la deuda con las entidades financieras que podrian poner en riesgo el desarrollo normal
de las actividades de la Compafiia. Dicho riesgo ha sido advertido en los informes de Auditoria a nivel
individual y consolidado (en el punto 4 de ambos informes), menciondndose que la actividad de la compafiia
continuara, sujeta al éxito de las operaciones de refinanciacion y adopcién de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad financiera.

Riesgo de acceso a financiacion en términos favorables para nuevos proyectos tanto inmabiliarios como de
energias renovables: La situacion del sector inmobiliario podria hacer que la Compafiia no dispusiera de la
financiacion necesaria para el desarrollo de proyectos que permitieran el incremento de valor para el accionista,
por lo que el crecimiento de la Sociedad y la aportacion de valor podrian verse limitados.

Riesgo de falta de generacion de capital circulante: La situacion del sector podria hacer que las previsiones de
la Compafiia de generar el capital circulante necesario no dieran el resultado preciso, lo que podria
comprometer la actividad ordinaria del Grupo.

Riesgos derivados de la falta de diversificacion de negocio: La principal actividad de Urbas es la promocion de
viviendas tanto de primera residencia como de segunda residencia. Uno de los pilares de la estrategia a seguir
por parte de la Sociedad es la diversificacion de negocio, lo que se pretende implementar en los proximos
ejercicios a través de la realizacion de operaciones corporativas.

Riesgos derivados de la falta de diversificacién de las lineas del negocio inmobiliario: Urbas Guadahermosa
intentara si las condiciones de mercado lo permiten, disminuir su reserva de suelo residencial mediante ventas y
no realizar nuevas adquisiciones de suelo de esta tipologia.
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Riesgos derivados de la falta de diversificacion geogréafica: Se pretende realizar una diversificacion a nivel
internacional que incluya lineas diversas de negocio.

Riesgos de la valoracidn de la cartera de activos inmobiliarios y su valor de realizacion: Urbas solicita a
expertos independientes las valoraciones de sus activos de suelo, patrimonio y promociones. Para realizar las
valoraciones, los expertos independientes manejan determinada informacion y estimaciones que si fueran
incorrectas harfan que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria de Urbas pudieran ser erréneas, existiendo
ademas cierto grado subjetivo en la determinacion de los valores.

Riesgo de fluctuacién de los tipos de interés de referencia: El 75,3% de la deuda del Grupo a diciembre de 2010
es variable referenciada al Euribor, por lo que cualquier tipo de incremento sobre esos tipos de interés de
referencia, tienen un impacto directo en la cuenta de resultados.

Riesgo de no compensacion de bases imponibles negativas: El aprovechamiento de bases imponibles negativas
constituye una fuente de creacidn de valor. El transcurso del tiempo sin generacion de beneficios antes de
impuestos provoca, por efecto de la prescripcién, la pérdida de la posibilidad de aprovechamiento del escudo
fiscal inherente a las mismas.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales: Al margen de las principales reclamaciones interpuestas contra
Urbas recogidas en epigrafe 20.8 del Documento de Registro que forma parte de este Folleto Informativo, la
Sociedad no se halla incursa en la actualidad en ninguna otra reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera
tener un impacto significativo en los resultados, posicion financiera o capacidad operativa.

Riesgo de dafios: Los activos inmobiliarios estan expuestos al riesgo de dafios que podrian producirse por
robos, incendios, inundaciones u otras causas. También podria incurrirse en responsabilidad con terceros por
accidentes o dafios derivados de los propios activos.

Riesgo de tipo de cambio: EI Grupo no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la mayor parte de
sus activos y pasivos, ingresos y gastos, estdn denominados en euros.

Riesgo de deterioro de inmovilizado inmaterial (derechos de explotacion de parque fotovoltaicos): La Sociedad
cuenta con derechos de explotacion de parque fotovoltaicos. El cambio legislativo, unido a la crisis financiera
actual y la consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de
este tipo de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo por el
cual se ha registrado un deterioro sobre los citados derechos de explotacion. La Sociedad estima podria ser
necesario dotar alguna provision adicional a la ya realizada en el ejercicio 2010.

Los informes de Auditoria tanto a nivel individual como consolidado (en el punto 2 de ambos informes),
recogen una salvedad cuyo origen reside en el posible deterioro adicional del inmovilizado inmaterial, al
considerar los auditores que las hipétesis de valoracion de los parques fotovoltaicos no han sido lo
suficientemente conservadoras, por lo que consideran que no ha sido posible estimar un deterioro adicional al
ya realizado por la Sociedad. El valor del inmovilizado en libros es de 2.335 miles de euros. Ver transcripcion
literal de la salvedad en el punto 20.4.c) del presente Documento de Registro.

Riesgos medioambientales: Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provision alguna
por este concepto.

6.4. Factores de riesgo relativos a la estructura del accionariado.

Riesgo de conflicto de intereses de los accionistas mayoritarios y consejeros: Algunos de los accionistas o
consejeros son entidades que mantienen actividades en el negocio inmobiliario, por lo que la Sociedad no puede
garantizar que en un futuro sus actividades y sus oportunidades de negocio no puedan entrar en conflicto.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones con partes vinculadas: Urbas considera que todas sus
operaciones con partes vinculadas se han negociado en condiciones de mercado. No se descarta seguir
realizando operaciones de esta tipologia en un futuro, siempre en condiciones normales de mercado.

Riesgos de dilucién del accionariado actual: Existen operaciones en curso que podran originar dilucion en los
accionistas actuales como son la conversion que se debe producir con fecha 16 de octubre de 2011,
correspondiente a las 2.700 obligaciones necesariamente convertibles en acciones y a los intereses devengados
por éstas, y la posible emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones por un importe maximo
de 15.000.000 de euros como contrapartida de la adquisicidn de activos de la sociedad Elektra Holding AD. La
Sociedad admite que es probable y entra dentro de la estrategia del Grupo, la realizacion de mas operaciones de
esta tipologia que permitan compensar deudas con clientes y acreedores o incorporar activos de diversa
tipologia a precios interesantes que impulsen el crecimiento ordenado de la Compafiia asi como la generacion
de tesoreria recurrente.
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I1. FACTORES DE RIESGO.

11.1. FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS.

Volatilidad de la cotizacién

El precio de las acciones de Urbas Guadahermosa S.A. puede ser volatil por lo que la Sociedad no puede
asegurar que las nuevas acciones emitidas coticen en el momento de la admision por un valor igual o similar al
precio de la emisién. Podrian tener impacto negativo en la evolucién de las cotizaciones las publicaciones de
resultados de la Sociedad, la evolucion de los mercados financieros, el incremento del riego pais, el incremento
en los tipos de interés entre otros, lo que podria originar variaciones en la volatilidad tanto a nivel de las
cotizaciones como al volumen de titulos negociados, tal y como ha ocurrido en los Gltimos ejercicios.

Por consiguiente el riesgo de volatilidad puede persistir en los proximos ejercicios.

Valor de reducida capitalizacion bursatil

Los valores de reducida capitalizacion bursatil, entre los que se encuentra Urbas, suelen caracterizarse por su
mayor sensibilidad a las érdenes de operadores y por tanto de tener una mayor volatilidad, riesgo que ya se ha
mencionado con anterioridad.

Acciones susceptibles de venta posterior

La venta de un ndmero relevante de acciones de Urbas Guadahermosa S.A. en el mercado después de la
admision a cotizacion de los titulos objeto del presente Folleto, o la percepcion de que se pueda producir una
venta de esas caracteristicas, o la posibilidad de que la Sociedad capte capital adicional mediante aportaciones
de activos o realice futuras ampliaciones de capital para compensar deudas, podrian afectar negativamente a la
cotizacion de las acciones.

Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

La incertidumbre sobre la evolucién del sector inmobiliario en Espafia, asi como las dudas sobre la evolucién
de la economia mundial y de los mercados financieros, hacen de muy dificil prediccion los futuros
comportamientos de los inversores institucionales y particulares y de las ponderaciones del sector inmobiliario
en sus carteras de inversion y por tanto, de los precios futuros de las acciones.

Efecto de la dilucidn en la cotizacion

La ampliacién de capital realizada mediante la emision de 119.202.699 acciones nuevas representa, el 24,63%
del capital de Urbas Guadahermosa S.A. una vez finalizada la ampliacion. En caso de que la Compafiia
comenzara a generar beneficios, el Beneficio por Accion se veria reducido por el mayor nimero de acciones
provocando presion sobre los multiplos de cotizacion.

11.2. FACTORES DE RIESGO DEL SECTOR DE LA ACTIVIDAD DEL EMISOR.

Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria.

La actividad inmobiliaria es una actividad sujeta a los ciclos dependientes del entorno econémico financiero. En
los ultimos ejercicios el débil crecimiento o estancamiento de las economias europeas y mundiales en general y
de la espafiola en particular, los problemas de deuda publica y medidas de austeridad implantadas, el aumento
del IVA, el incremento del paro hasta cifras superiores al 20% y la restriccion de acceso al crédito unida al
endurecimiento de las condiciones de financiacién por parte de las entidades financieras han influido de manera
significativa en las menores ventas en los sectores residencial y turistico hacia los que se dirige
mayoritariamente la oferta del Grupo, lo que ha impactado en sus resultados operativos y en la situacion
financiera del Grupo.

Se ha producido por tanto un estancamiento en la demanda de viviendas que unido a la sobreoferta de producto
en muchos mercados, ha originado un descenso en los precios de venta de los inmuebles asi como un mayor
plazo para vender las unidades en cartera.

La actividad inmobiliaria en Espafia ha tenido una bajada muy importante en los Gltimos tres ejercicios de
modo que permanece en unos niveles muy bajos. Por consiguiente las sociedades del sector estan sufriendo un
fuerte ajuste negativo en las valoraciones de los activos. Las expectativas negativas se mantienen, no
pudiéndose de momento prever cual sera la tendencia del ciclo econémico en los proximos afios ni por tanto la
del sector inmobiliario ni tampoco si se producird un empeoramiento que prorrogue las caidas en ventas y las
insolvencias y concursos de acreedores de empresas del sector.
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Riesgo de endeudamiento v disponibilidad de financiacién para acometer proyectos.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capital (se requiere un nivel importante de inversién) y se depende en
gran medida de la financiacion bancaria, por lo que las compafiias presentan altos apalancamientos operativos y
por tanto elevados gastos financieros.

Para financiar sus adquisiciones y el resto de necesidades de inversién propias del negocio, Urbas
Guadahermosa recurre a la financiacion bancaria, emisiones de deuda, ampliaciones de capital y empleo de
recursos propios. En el caso de no obtener financiacion bancaria, la posibilidad de crecimiento y continuidad de
la Sociedad seria limitada y tendria consecuencias negativas en su evolucion. En los Gltimos ejercicios, la
obtencion de financiacién bancaria a nivel general y sobre todo en el sector inmobiliario en particular se han
visto seriamente restringidas debido a la crisis bancaria y de liquidez.

A pesar de que los niveles del Euribor han estado especialmente bajos en el 2009 y 2010, las entidades
financieras exigen unos diferenciales mas altos y unas condiciones menos favorables de volimenes de
financiacion, lo que unido a las bajadas en los valores de las garantias aportadas, han mermado las posibilidades
de financiacion de las compafiias del sector. Las condiciones de las refinanciaciones de las deudas bancarias
son superiores en cuanto a tipos de interés y comisiones bancarias se refiere. Por consiguiente, la Sociedad no
puede asegurar que se vaya a tener acceso al capital necesario para financiar el negocio actual y las posibles
nuevas adquisiciones, o que las condiciones que puedan obtenerse hagan viables los proyectos.

Riesgo de incremento en los tipos de interés y en los diferenciales de financiacién sobre los tipos de
interés de referencia.

Al acudir la Sociedad a mercado bancario para financiar tanto los proyectos como las actividades ordinarias del
negocio, una subida de tipos de interés o de los diferenciales aplicados sobre éstos, incrementaria los costes
financieros, reduciria los margenes de los proyectos y por tanto su atractivo de realizacion, dificultaria la
capacidad de atender los servicios de deuda e impactaria de manera directa en la cuenta de resultados.

Riesgo de financiacion para los compradores de inmuebles.

Los compradores de inmuebles en la mayoria de las ocasiones financian una parte significativa de la compra
mediante préstamos hipotecarios. ElI endurecimiento de los requisitos exigidos por la banca, asi como la
tendencia al alza del tipo de interés de referencia (Euribor) y del incremento de los diferenciales, han originado
una contraccion de la demanda de bienes inmobiliarios lo que implica bajadas en los precios de venta de los
inmuebles. Es importante mencionar también que la situacion econémica general y el impacto que ha tenido el
incremento del paro han reducido el nimero de potenciales compradores de viviendas. Se ha reducido de
manera mas que notable la adquisicion de este tipo de bienes en concepto de inversion.

Riesgo de disminucion del ritmo estimado de las ventas de inmuebles.

La situacion del sector inmobiliario en general asi como la dificultad de acceso al crédito por parte del
comprador final, han reducido los ritmos de venta estimados en los plazos de la promocion, han reducido los
margenes 0 han hecho entrar a los proyectos en pérdidas. La Sociedad espera que los ritmos de venta
permanezcan bajos, existiendo riesgos de incrementos en los gastos financieros y posibles bajadas adicionales
en los precios de venta de los inmuebles.

lliguidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, particularmente en la coyuntura econémica financiera
actual. Se podrian tener dificultades para materializar rapidamente el valor en efectivo de algunos de los activos
inmobiliarios para lo que podria verse obligada a reducir los precios. El efecto de la falta de financiacién a
particulares o la menor financiacion o el empeoramiento de las condiciones a inversores institucionales han sido
entre otras, causas que han influido de manera directa en la mayor dificultad de hacer liquidos los activos
inmobiliarios.

Alta competitividad del sector.

Las escasas barreras de entrada con las que ha contado el sector en la Gltima década, han originado que se
encuentre altamente fragmentado y especializado y sea muy competitivo. La elevada competencia y el exceso
de oferta de inmuebles han originado en los Ultimos ejercicios, caidas significativas en los precios de los
inmuebles. La competencia se ha visto incrementada por la entrada de los bancos en el sector a consecuencia de
las ejecuciones hipotecarias y daciones en pago. Dicho factor puede acelerar las bajadas en precios de los
inmuebles y disminuir las ventas de las sociedades del sector ante la mas que probable prioridad de los bancos
en conceder financiacion al cliente final para las ventas de las promociones que tienen en sus carteras.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios.

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgos de inversion tales como que el
rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas por
externos independientes puedan resultar incorrectas. Urbas Guadahermosa solicita a expertos independientes las
valoraciones de sus activos de suelo, patrimonio y promociones. Dichas valoraciones contienen un elemento
subjetivo significativo.
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Urbas Guadahermosa desconoce si la cartera de activos va a continuar en la tendencia de los Ultimos ejercicios
ya que depende de la evolucién del mercado de venta, siendo la evolucién del mismo incierta segin se ha
recogido en otros apartados. Por tanto, el valor de mercado de los activos podria reducirse por causas no
controlables por la Sociedad, como pueden ser el estado general del mercado inmobiliario, el incremento de la
oferta de suelo, la variacion de las rentabilidades esperadas, cambios normativos, retrasos en tramitaciones
urbanisticas, la dilacion de plazos de ejecucion de los proyectos, factores que generarian las entradas de
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estimado o incrementarian los costes de las promociones y por tanto
disminuirian su valor. En el caso del suelo, pueden existir otros factores que afectarian negativamente a las
evoluciones de valor de los activos como por ejemplo si las Administraciones competentes decidiesen
incrementar la oferta de suelo urbanizable. Los movimientos de los suelos en manos de la banca y la salida del
stock terminado también tendran un impacto significativo en la futura evolucidn del precio de los activos
inmobiliarios asi como de las rentas del alquiler.

La caida en las valoraciones puede causar impactos considerables en los resultados y en la situacion financiera
del Grupo.

Riesgos de venta de activos por debajo de su valor de mercado.

Aunque sea politica de la Sociedad no vender activos por debajo del valor atribuido a los mismos por expertos
independientes, se han realizado ventas en el pasado por debajo de este valor tanto para poder refinanciar o
reducir la deuda bancaria asi como para poder atender a necesidades de liquidez puntuales. La Sociedad podria
tener que realizar ventas bajo estas premisas.

Riesgos asociados a la actividad de gestion del suelo y promocién.

Pueden mencionarse los siguientes:

e Posible incremento de los costes de un proyecto con respecto a los previstos inicialmente o
errores en el calculo de los mismos. Dichas variaciones podrian reducir la rentabilidad de los
proyectos.

e Plazo superior de venta de los activos a los inicialmente previstos asi como posibles caidas en el
precio de los mismos.

e Riesgo de no obtencién de los permisos y licencias para el desarrollo de la actividad o del
proyecto u obtencion posterior a la prevista.

o Riesgo del retraso en la ejecucién de proyectos que podria implicar el pago de penalizaciones a
los compradores finales y se generarian mayores gastos financieros.

¢ Riesgos de que se impongan mayores cargas urbanisticas o de cesiones a los Ayuntamientos y
Comunidades Auténomas por cambios normativos, asi como cambios de los parametros
urbanisticos contenidos en el planeamiento municipal o en los diferentes instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

e Riesgo de retraso en los plazos de aprobacidn de las actuaciones por parte de los organismos
publicos.

e Cambios sustanciales en ciertas normativas como la medioambiental sobre el desarrollo de los
terrenos o que impacten directamente a la construccion de inmuebles, que podrian hacer que se
incurrieran en costes adicionales.

Riesgos asociados a la actividad de construccion.

Urbas, en funcion de su actividad como promotora de edificacion y de conformidad con lo establecido en la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, y sin perjuicio de sus responsabilidades
contractuales, respondera frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o parte de los
mismos, de los siguientes dafios materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados, contados
desde la fecha de recepcidn de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas:

a. Durante diez afios, de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que
afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y la
estabilidad del edificio, si bien este riesgo estaria cubierto por el seguro decenal para aquellas
edificaciones cuya licencia de obra es de fecha posterior al 6 de mayo de 2000.

b. Durante tres afios, de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos de los
elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los
requisitos de habitabilidad del edificio.

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
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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. Aln 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.

Riesqos fiscales asociados al sector inmobiliario.

Las operaciones relacionadas con el sector inmobiliario estan sujetas a regulacion fiscal estatal, autonémica y
local que gravan tanto la tenencia como la adquisicién o transmision directa o indirecta de bienes inmuebles.
Podrian producirse cambios normativos que impacten de manera positiva o negativa sobre el precio final de la
vivienda o sobre la demanda de las mismas (como por ejemplo modificaciones en la deduccion fiscal de los
pagos de cantidades para la obtencién de vivienda habitual). La subida generalizada de impuestos debido a la
coyuntura macroecondmica de reduccion del déficit presupuestario estatal, podria dar lugar a incrementos en
ciertos impuestos que tienen una influencia directa sobre la actividad ordinaria de la Sociedad.

11.3. FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.

La diferencia entre los factores de riesgo ligados al emisor y los de otras sociedades inmobiliarias cotizadas
viene determinada por la coyuntura de la Compafiia.

Riesgo de capacidad de refinanciacion de la deuda existente con entidades financieras y posible no
reduccidn futura del endeudamiento bancario.

La politica general de la Compafiia de los altimos ejercicios ha estado basada en la reduccion de la deuda, tanto
bancaria como no bancaria.

A efectos de reducir la deuda no bancaria, se han realizado dos operaciones que han concluido en sendas
ampliaciones de capital, no descartdndose la realizacion de alguna otra con los mismos fines. Las emisiones
realizadas son las siguientes:

1) Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta General de Accionistas aprueba la emision de
obligaciones convertibles en acciones que fueron emitidas en Escritura Publica el 28 de
noviembre de 2008, por un importe inicial 34,8 millones de euros (sin incluir el devengo de los
intereses hasta la conversion de las obligaciones en acciones) para saldar deudas con accionistas
de la Compafiia por diversos conceptos, entre otros por los préstamos dinerarios de los socios
realizados para dotar de recursos a la Sociedad en momentos de dificultad, derivados del
completo cierre de la financiacion bancaria. Dicha emisién fue definitivamente transformada en
capital, mediante dos ampliaciones de capital en las fechas 12 de noviembre de 2009 y 13 de
mayo de 2010 por importes de 36.998.520,50 euros y 366.364,50 euros respectivamente, al incluir
como mayor capital los intereses devengados por las obligaciones, intereses que fueron pactados
en el Euribor + 50 puntos basicos, condiciones de financiacion mejores que las que los mercados
financieros ofrecian cuando existia el crédito meses antes de realizar esta operacion.

La emision de las obligaciones y su posterior conversion en capital, permitieron fortalecer de
manera notable los balances de la Sociedad, lo que facilito los procesos de refinanciacion de la
deuda.

2) LaJunta General de Accionistas celebrada el 10 de diciembre de 2010 aprob6 la ampliacion de
capital por un importe total de 11.920.269,90 euros mediante la compensacién de créditos. Con
fecha 14 de febrero de 2011, el Consejo de Administracion declaré el cierre de la ampliacion,
siendo la admision a cotizacion de las acciones el objeto del presente Folleto Informativo.

La disminucién de la deuda bancaria se ha producido por las operaciones de daciones en pago con las entidades
financieras asi como por las ventas ordinarias. La Compafiia no cuenta con elementos de juicio suficientes para
afirmar que la deuda podra aminorarse en los porcentajes que se han reducido en los Gltimos ejercicios debido a
las distintas politicas de los bancos, a las incertidumbres del sector inmobiliario y a la menor presencia de
producto terminado en la cartera de activos si se compara con ejercicios anteriores. La reduccion de la deuda
bancaria del Grupo producida en los Ultimos ejercicios se recoge en el siguiente cuadro:
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Evolucién de la deuda bancaria (Dic 2007 - Dic 2010). Cifras en millones de euros.
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Fuente: Urbas Guadahermosa

La continua negociacién con las entidades financieras ha permitido la refinanciacion de los vencimientos y el
pago de las cargas financieras. No obstante, existen riesgos futuros en las refinanciaciones de la deuda con las
entidades financieras que podrian poner en riesgo el desarrollo normal de las actividades de la Compafiia. Con
el objetivo de mitigar este riesgo, con efectos de fecha 16 de octubre de 2010, se realizé una emision de
obligaciones convertibles en acciones por importe de 33.620.000 euros con la contrapartida de aportacion de
activos libres de cargas. No se descartan futuras emisiones de naturaleza similar en el corto plazo.

El riesgo recogido en el presente punto, ha sido advertido en los informes de Auditoria a nivel individual y
consolidado (en el punto 4 de ambos informes), menciondndose que la actividad de la compafiia continuara,
sujeta al éxito de las operaciones de refinanciacion y adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar
la viabilidad financiera.

No obstante, un incremento en las percepciones de riesgo por parte de la banca hacia el sector inmobiliario en
general y hacia determinados proyectos en particular, podrian incrementar de manera significativa los costes de
la financiacion teniendo por consiguiente un impacto negativo en las cuentas de resultados.

Riesgo de acceso a financiacion en términos favorables para nuevos proyectos tanto inmobiliarios como
de energias renovables.

La situacidn del sector inmobiliario, podria hacer que la Compafiia no dispusiera de la financiaciéon necesaria
para el desarrollo de proyectos que permitieran el incremento de valor para el accionista, por lo que el
crecimiento de la Sociedad y la aportacion de valor podrian verse limitados.

Debido a la incertidumbre que ha supuesto el cambio normativo en las energias fotovoltaicas y a la reduccién
significativa del precio de las primas, se ha restringido la financiacion bancaria para este tipo de proyectos. Es
probable que esta situacion perdure durante los préximos ejercicios, lo que supondra un paron del mercado de
derechos fotovoltaicos.

Riesgo de falta de generacién de capital circulante.

La situacion del sector, podria hacer que las previsiones de la Comparfiia de generar el capital circulante
necesario no dieran el resultado preciso, lo que podria comprometer la actividad ordinaria del Grupo. La
Compaiiia tiene previstas ciertas operaciones como posibles compensaciones de pagos a acreedores por medio
de acciones, posibles desinversiones de activos a valores inferiores a los considerados por valores de mercado u
otras operaciones de ampliaciones de capital por medio de concesion de linea de capital en las que podrian
verse implicados accionistas actuales y entidades financieras, lo que estan siendo objeto de analisis
recientemente por parte de la Sociedad.

Riesqgos derivados de la falta de diversificacién de negocio.

La principal actividad de Urbas Guadahermosa es la promocion de viviendas tanto de primera residencia como
de segunda residencia. En términos de ingresos, la venta de promociones y suelos ha supuesto alrededor del
95% de la cifra de negocios en 2010, por lo que queda patente la concentracion de negocio en esas lineas de
actividad y los riesgos que pueden implicar para el Grupo la falta de diversificacion.
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Con el objetivo de diversificar el negocio, la Compafiia adquirid derechos para la explotacion de parques
fotovoltaicos en Espafia que han sufrido deterioros importantes de valor debido al cambio normativo. Existe
una operacién en curso mediante una emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones,
aprobada en la Junta General de 10 de diciembre de 2010 a través de la cual se incorporaran activos de
generacion de energia e6lica en Bulgaria en diversas fases de desarrollo por parte de Elektra Holding AD por
un importe inicial de 15 millones de euros.

Uno de los pilares de la estrategia a seguir es la diversificacion de negocio, lo que se pretende implementar en
los préximos ejercicios a través de la realizacion de operaciones corporativas. Una de las lineas de
diversificacion son las energias renovables tal y como se expone a lo largo del presente Folleto.

Riesgos derivados de la falta de diversificacién de las lineas del negocio inmobiliario.

Urbas Guadahermosa intentara si las condiciones de mercado lo permiten, disminuir su reserva de suelo
residencial mediante ventas y no realizar nuevas adquisiciones de suelo de esta tipologia. El objetivo dentro del
incremento de diversificacion del negocio inmobiliario pasa por concentrar una parte significativa de su
actividad en el negocio patrimonial, ya que la presencia del mismo en la actualidad es muy limitada.

A 31 de diciembre de 2010, esta actividad representaba poco mas del 5% de la valoracion total del patrimonio
inmobiliario del Grupo.

Riesqgos derivados de la falta de diversificacion geografica.

La Sociedad inici6 la diversificacion geogréfica en el ejercicio 2006, mediante la adquisicion de proyectos
inmobiliarios en el exterior. Se analizaron y sefializaron proyectos en Bulgaria y Portugal y se desarrollaron
ciertos negocios inmobiliarios en Marruecos. En la actualidad la Unica diversificacion a nivel internacional es
en Marruecos.

El riesgo de que las condiciones macroecondémicas en Espafia permanezcan desfavorables durante un periodo
superior al inicialmente previsto y, en aras de generar valor para el accionista, se pretende realizar una
diversificacion a nivel internacional que incluya lineas diversas de negocio, méas all4d de los negocios
inmobiliarios.

Riesqos de la valoracidn de la cartera de activos inmobiliarios y su valor de realizacién.

Urbas solicita a expertos independientes las valoraciones de sus activos de suelo, patrimonio y promociones.
Para realizar las valoraciones, los expertos independientes manejan determinada informacion y estimaciones
que si fueran incorrectas harian que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria de Urbas pudieran ser erroneas,
existiendo cierto grado subjetivo en la determinacion de los valores.

Tampoco el valor de la cartera debe entenderse como estimacion o indicacion de los precios que podrian
obtenerse en caso de que se vendiesen los activos en el mercado.

Riesgo de fluctuacion de los tipos de interés de referencia

El 75,3% de la deuda del Grupo a diciembre de 2010 es variable referenciada al Euribor, por lo que cualquier
tipo de incremento sobre esos tipos de interés de referencia, tienen un impacto directo en la cuenta de
resultados.

El Grupo no utiliza en la actualidad operaciones de cobertura para gestionar su exposicion a fluctuaciones en
los tipos de interés.

Riesgo de no compensacién de bases imponibles negativas

El aprovechamiento de bases imponibles negativas constituye una fuente 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.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo, al 31 de diciembre de
2010, es el siguiente:

e e M
1997 7.411.878 2012
"""""""" 1998 | sozae | 2013
"""""""" 2000 | 2862 | 208 |
"""""""" 2002 | e | 207
"""""""" 2003 | so3aea | 2018 |
"""""""" 2003 | assser2 | 2000
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- sga286 | 2020 |
2008 42.830.796 2023
2009 23.705.160 2024
2010 44.289.865 2025
TOTAL 127.734.110

El Grupo Unicamente registra los impuestos diferidos activos asociados a bases imponibles en las que no existe
duda en cuanto a su recuperacion que, al 31 de diciembre de 2010, ascendian a 7.453.260 euros.

Segun establece la legislacion vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios. Las sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccién todos los impuestos
que le son aplicables de los dltimos cuatro ejercicios. El aprovechamiento fiscal de las bases imponibles
negativas esta sujeto al reconocimiento de las mismas por la Hacienda Pudblica en el cumplimiento de su labor
inspectora. En caso de inspeccién, los gastos generadores de bases imponibles negativas que no fueran
considerados fiscalmente deducibles reducirian dichas bases y por tanto el crédito fiscal.

Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodo, no consiguiese obtener los beneficios en cuantia suficientes
para compensar las bases imponibles negativas pendientes a dia de hoy, o se produjese un cambio en la
normativa fiscal actual que eliminase o limitase el derecho a compensar este importe en el futuro, podria tener
un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacién financiera futura.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones interpuestas contra Urbas Guadahermosa recogidas en epigrafe 20.8
del Documento de Registro, la Sociedad no se halla incursa en la actualidad en ninguna otra reclamacién
judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto significativo en los resultados, posicion financiera o
capacidad operativa.

El riesgo por reclamaciones judiciales derivadas de la edificacion queda cubierto por los seguros decenales.
Para mas informacion ver “Riesgos asociados a la actividad de la construccion”.

Riesqo de dafios

Los activos inmobiliarios estan expuestos al riesgo de dafios que podrian producirse por robos, incendios,
inundaciones u otras causas. También podria incurrirse en responsabilidad con terceros por accidentes o dafios
derivados de los propios activos en cartera.

En el supuesto de no contar con los seguros apropiados o que cubran cuantias reducidas o que el importe de
dafio sea superior a las coberturas contratadas, podrian derivarse en procedimientos judiciales en los que
finalmente se condenara a la Sociedad a indemnizar a los perjudicados, se incurriria no sélo en mayores gastos
que impactarian de manera directa en la cuenta de resultados sino también podria tener un efecto negativo en su
reputacion, credibilidad y consecuentemente en sus actividades. El superior periodo de tenencia de los activos
por las empresas promotoras, podria también producir un incremento en el coste de los seguros, debido al
posible deterioro de las fincas.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la mayor parte de sus activos y pasivos,
ingresos y gastos, estdn denominados en euros. Los activos de Marruecos, denominados en dirhams,
representan el 11,9% de los activos del Grupo. La financiacion de dichos activos esta realizada con bancos
locales y en dirhams.

No hay contratos de derivados para cubrir la exposicion a otras divisas ni seguros de cambio contratados.

Riesgo de deterioro de inmovilizado inmaterial (derechos de explotacion de pargue fotovoltaicos).

La Sociedad cuenta con derechos de explotacion de parque fotovoltaicos. Con ocasidn de cada cierre contable
se procede a estimar si se ha producido en ellos algin deterioro que reduzca su valor recuperable a un importe
inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a la oportuna dotacion de provisién, con
impacto directo en la cuenta consolidada de pérdidas y ganancias.

El cambio legislativo operado en el proceso de asignacion de tarifas unido a la crisis financiera actual y la
consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de este tipo
de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo por el cual se ha
registrado un deterioro sobre los citados derechos de explotacion. El importe del deterioro registrado en el
ejercicio 2010 ha sido calculado en funcion de las valoraciones realizadas por tasadores independientes no
vinculados a la Sociedad, utilizdndose el método de actualizacion de explotaciones econdmicas. Las
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valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion siguiendo los
principios y metodologia de la O.M. ECO 805/2003.

La Sociedad estima podria ser necesario dotar alguna provision adicional a la ya realizada en el ejercicio 2010.

Los informes de Auditoria tanto a nivel individual como consolidado (en el punto 2 de ambos informes),
recogen una salvedad cuyo origen reside en el posible deterioro adicional del inmovilizado inmaterial, al
considerar los auditores que las hipotesis de valoracion de los parques fotovoltaicos no han sido lo
suficientemente conservadoras, por lo que consideran que no ha sido posible estimar un deterioro adicional al
ya realizado por la Sociedad. El valor del inmovilizado en libros es de 2.335 miles de euros. Ver transcripcion
literal de la salvedad en el punto 20.4.c) del presente Documento de Registro.

Riesgos medioambientales.

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta en la realizacién
de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los mismos. No ha
sido necesaria la incorporacion al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a la
proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos relacionados con la
proteccion y mejora del medioambiente de importes significativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni responsabilidades relacionadas
con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provision alguna por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se han producido
ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el medioambiente.

11.4. FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A LA ESTRUCTURA DEL ACCIONARIADO.

Riesgo de conflicto de intereses de los accionistas mayoritarios y consejeros

Algunos de los accionistas o consejeros son entidades que mantienen actividades en el negocio inmobiliario. La
Sociedad considera que estas sociedades no compiten directamente con ella en el &mbito de sus actividades en
cuanto a zonas geogréaficas se refiere. No obstante, la Sociedad no puede garantizar que en un futuro sus
actividades y sus oportunidades de negocio no puedan entrar en conflicto.

En todo caso, los miembros del Consejo estan obligados a comunicar cualquier situacion de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, asi como las participaciones 0 puestos en sociedades
con el mismo, andlogo o complementario género de actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones con partes vinculadas

Urbas Guadahermosa considera que todas sus operaciones con partes vinculadas se han negociado en
condiciones de mercado. No se descarta seguir realizando operaciones de esta tipologia en un futuro, siempre
en condiciones normales de mercado.

En todo caso, conviene destacar que el Consejo de Administracidn en pleno se reserva la competencia para
aprobar, en los términos de la Recomendacién 8° del Cédigo Unificado, las operaciones vinculadas que realice
la Sociedad, es decir, aquellas operaciones que esta Ultima realice con consejeros, con accionistas significativos
o representados en el Consejo, 0 con personas a ellos vinculados. La regulacion general de los conflictos de
interés aplicable por consiguiente a los 6rganos 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
definicion de potenciales conflictos, y la obligacion de actualizacion de la informacidn relativa a potenciales
conflictos.

Riesgos de dilucién del accionariado actual.

Las siguientes operaciones en curso podran originar si se llevan a término, dilucion en los accionistas actuales:

e Con fecha 16 de octubre de 2011, el Consejo de Administracion dispondra del plazo de 30 dias
para proceder con el aumento de capital pertinente correspondiente a las 2.700 obligaciones
necesariamente convertibles en acciones y a los intereses devengados por éstas. Estas
obligaciones se corresponden a la emision aprobada por el Consejo el 22 de febrero de 2010 y
cerrada con efectos de fecha 16 de octubre de 2010, por un importe total de 33.620.000 euros,
habiéndose convertido en acciones un total de 662 obligaciones con fecha 16 de marzo de 2011.

e |gualmente, en la Junta General del 10 de diciembre de 2010, se aprob6 la autorizacion al
Consejo de Administracién para emitir obligaciones necesariamente convertibles en acciones
por un importe maximo de 15.000.000 de euros como contrapartida de la adquisicion de activos
de la sociedad Elektra Holding AD. La conversion en acciones se realizaria 18 meses después
del cierre de la emisidn. Hasta la fecha, el Consejo de Administracion no ha recibido ninguna
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propuesta de inversion concreta sobre la que realizar un “due diligence” para aceptar o rechazar
el proyecto en base a la autorizacién concedida por la Junta General.

La Sociedad admite que es probable y entra dentro de la estrategia del Grupo, la realizacién de mas operaciones
de esta tipologia que permitan compensar deudas con clientes y acreedores asi como incorporar activos de
diversa tipologia a precios interesantes que impulsen el crecimiento ordenado y la generacién de tesoreria
recurrente para el normal desarrollo de sus actividades. Dichas operaciones implicarian mayores diluciones de
los accionistas actuales de referencia, no entendiéndose como un riesgo sino como una oportunidad de
incorporar nuevos socios con amplia experiencia en el mundo empresarial en general y en el sector inmobiliario
en particular.

21



I1l. NOTA SOBRE LOS VALORES RD 1310/2005, de 4 de noviembre, vy
Anexo 11 del Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril
de 2004.

Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comisidn 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 drganos de administracién, 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 Ferndndez, en nombre y representacion de Urbas Guadahermosa, S.A. (en adelante,
"Urbas" o "la Compafiia"), en su condicion de Presidente y Consejero Delegado de la misma y especialmente
autorizado al efecto en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la
Compafiia celebrada en segunda convocatoria el dia 10 de diciembre de 2010, asume la responsabilidad de la
totalidad de la informacién contenida en la Nota sobre los Valores, la cual ha sido redactada de conformidad
con lo dispuesto en el Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004.

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

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como responsable de la presente Nota sobre los Valores, asegura que, tras
comportarse con una diligencia razonable, la informacion contenida en el mismo es, segin su conocimiento
conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su contenido.
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2. FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y LOS DERECHOS DE
SUSCRIPCION.

2.1. Factores de riesgo para los valores ofertados.

Ver apartado 11.1 del presente Folleto Informativo.
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3. INFORMACION FUNDAMENTAL.
3.1. Declaracion sobre el capital circulante.

Urbas Guadahermosa considera que el capital circulante actual junto con el que se espera generar en los
préximos doce meses, es suficiente para atender las obligaciones de la Sociedad durante dicho periodo de
tiempo.

3.2. Capitalizacion y endeudamiento.

A continuacion se recogen las principales cifras de capitalizacion a fecha 31 de diciembre de 2010:

Capitalizacion (cifras en euros) 2010

Capital social 36.485.103,50
Primadeemision | 2.354.655
Reservas de la Sociedad Dominante | 36.105.827
Resevade fusion (47.072.219)
Reservas en sociedades consolidadas | 23101718
‘Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio | (45.017.304)
“Total patrimonio neto atribuible accionistas Sociedad Dominante | 5.957.780,50
Intereses minoritarios | 5.000
TOTAL PATRIMONIO NETO 5.962.780,50

Desde el 31 de diciembre se han producido o van a producirse las siguientes variaciones en el capital social de
la Sociedad:

1) Con fecha 14 de febrero de 2011, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
procedido a declarar el cierre de la ampliaciéon de capital mediante compensacion de
créditos, habiéndose suscrito un total de 11.920.269,90 euros lo que equivale a 119.202.699
acciones ordinarias de 0,10 euros de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que
las existentes.

2) Con fecha 16 de febrero de 2011, se inici6 el periodo para la conversion de 662
obligaciones necesariamente convertibles en acciones (valor nominal 6.620.000 euros) y sus
intereses devengados hasta la fecha correspondientes a la emision de obligaciones
necesariamente convertibles en acciones por un importe total de 33.620.000 euros aprobada
por la Junta General de Accionistas. Dicho periodo ha finalizado en fecha 16 de marzo de
2011 de acuerdo con los términos y condiciones de dicha emision, en virtud de las cuales se
ha realizado una ampliacion de capital por un importe total de 6.687.855 euros, mediante la
emision de 66.878.550 acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una de
ellas, de la misma clase y serie que las ya existentes.

3) Con fecha 16 de octubre de 2011 se iniciaran los trdmites de conversion, segin recogian las
condiciones de la emision, de las obligaciones necesariamente convertibles en circulacion
pendientes de conversion que, a fecha del presente Folleto Informativo ascienden a un total
de 2.700 por su valor nominal de 27.000.000 euros, cantidad a la que habra que sumar los
intereses previstos para ejecutar la ampliacion de capital correspondiente. Estas
obligaciones forman parte de la emision por un importe total de 33.620.000 euros
mencionada en el parrafo anterior.

4) Posible ejecucién parcial o total de los acuerdos alcanzados con Elektra Holding AD.
Dichos acuerdos se basan en la incorporacion de activos de energias renovables mediante la
emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones. En la Junta General de
Accionistas celebrada el pasado 10 de diciembre de 2010, se aprob6 la emisién de dichas
obligaciones por un maximo de 15.000.000 euros con destino exclusivo a servir de
contrapartida para la adquisicion de proyectos cuya titularidad ostenta la sociedad Elektra
Holding AD, cumpliendo asi el acuerdo del Consejo de Administracién de la Sociedad, de
fecha 29 de julio de 2010. Las obligaciones se convertiran en acciones en el plazo maximo
de 18 meses desde la emision.

Al cierre del ejercicio 2010 el capital social de Urbas Guadahermosa S.A. asciende a 36.485.103,50 euros,
representado por 364.851.035 acciones nominativas de 0,10 euros de valor nominal cada una, totalmente
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desembolsadas. No obstante, tras las ampliaciones de capital cerradas en las fechas 14 de febrero de 2011y 16
de marzo de 2011, el capital social a la fecha de registro del presente Folleto Informativo es de 55.093.228,40
euros, representado por 550.932.284 acciones nominativas de 0,10 euros de valor nominal cada una.

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de
valores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2010, el valor de cotizacidn ascendia a 0,056 euros.

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un total de 5.962.780 euros a 31 de diciembre de 2010. La Sociedad
Dominante registra a la misma fecha un Patrimonio Neto por importe de 5.083.185 euros. El articulo 363 del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:

“La sociedad de capital debera disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior a la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida de lo suficiente, y
siempre que no sea procedente solicitar la declaracion de concursal”.

No obstante el Real Decreto 10/ 2008 de 12 de diciembre establece que durante un periodo de tiempo de dos
afios la disminucién del patrimonio neto de una empresa por las pérdidas de deterioro derivadas del
inmovilizado material, de las inversiones inmobiliarias y de las existencias, no se tendrén en cuenta a efectos de
los supuestos de reducciones de capital y de las causas obligatorias de disolucion. Este periodo de vigencia de
dos afios fue ampliado posteriormente en virtud del articulo 1 del Real Decreto 5/2010 de 31 de marzo que
establece literalmente “se renueva, sin solucion de continuidad y a todos los efectos legales, durante los dos
ejercicios sociales que se cierren a partir de la entrada en vigor del presente”, hecho que se produjo con la
publicacion en el BOE el 1 de abril de 2010, por lo que sera de aplicacion para la Sociedad a las cuentas
anuales de los ejercicios 2010 y 2011.. Por este motivo, a efectos del articulo 363 de la LSC no se deben tener
en cuenta estas provisiones para el célculo del patrimonio neto de la Sociedad Dominante.

De este modo, el patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos de la Ley de Sociedades de
Capital es el que se desglosa a continuacion:

Partidas principales Urbas Guadahermosa S.A. (nivel individual) Cgl:z;\(s):n
Patrimonio neto de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2010 5.083.185
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias registradas en 2010 netas del efecto fiscal 196.876
Pérdidas por deterioro de existencias registradas en 2010 netas del efecto fiscal 8.188.097
Pérdidas por deterioro de existencias registradas en 2009 netas del efecto fiscal 700.755
Pérdidas por deterioro de existencias registradas en 2008 netas del efecto fiscal 31.132.817
Patrimonio neto de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2010 para el cdmputo 45.301.730
de lo dispuesto en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital B
Las cifras de endeudamiento a 31 de diciembre de 2010 se recogen en la siguiente tabla:

Endeudamiento (cifras en euros) 2010
TOTAL PASIVO CORRIENTE 207.803.571
Garantizada 131.534.390

No garantizada (1) 76.269.181
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 10.604.099
Garantizada 2.705.696

No garantizada (2) 7.898.403

(1) Se incluyen deudas con entidades financieras corrientes que no cuentan con una garantia real, asi como provisiones
a corto plazo, acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, Administraciones Publicas Acreedoras y otros pasivos
corrientes.

(2) Se incluyen deudas con entidades financieras clasificadas como no corrientes que no cuentan con garantia real asi
como provisiones a largo plazo, pasivos por impuestos diferidos y otros pasivos no corrientes.

25



La deuda financiera neta del Grupo al cierre del ejercicio 2010, se recoge en la siguiente tabla:

Cifras en euros 2010

Deuda financiera corriente 135.344.186
Deuda financiera no corriente 3.042.596
Total deuda financiera 138.386.782
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 655.432
TOTAL DEUDA FINANCIERA NETA 137.731.350

3.3. Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en las ampliaciones de capital.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ninguna vinculacion o interés econémico significativo
con las sociedades que se relacionan en los apartados 10.1 y 10.3 de la presente Nota sobre las Acciones, salvo
la meramente profesional derivada del asesoramiento para la ampliacion de capital y emision de las acciones.

3.4. Motivos de la ampliacidn de capital y destino de los ingresos.

El Consejo de Administracion considerd altamente conveniente transformar la deuda que la Sociedad mantenia
con ciertos acreedores de la Compaiiia en acciones de Urbas Guadahermosa S.A., entendiendo que se trataba de
una operacion altamente beneficiosa por cuanto permitia consolidar y reforzar la estructura de su balance y
mejorar los ratios financieros, asi como la cancelacién hasta donde alcanzaba del pasivo no bancario
permitiendo al mismo tiempo la incorporacion de nuevos socios que refuerzan la actividad y el desarrollo de
los negocios sociales.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidad de la oferta, se traté de una ampliacién de capital dirigida
exclusivamente a los acreedores que cumplian los requisitos del articulo 301.1 de la Ley de Sociedades de
Capital. Por este motivo se propuso y se aprobd la exclusion del derecho de adquisicion preferente a los
accionistas, pues no se preveia una ampliacion destinada al mercado sino que se tratd de una colocacion privada
dirigida exclusivamente a ciertos acreedores de la Compafiia, quienes en su caso, suscribieron la ampliacion
mediante la compensacion de deuda que ostentaban frente a aquélla. Igualmente el Consejo de Administracion
entendi6 que dicha propuesta era necesaria por razones de consolidacion de balance, disminucion de pasivo, y
atencidn de exigencias de reembolso de los créditos incluidos en el presente Folleto Informativo.

Por tanto, no se tratd de una operacion que permitiera a la Sociedad obtener ingresos, sino que ha permitido la
cancelacion de pasivo no bancario por un importe total de 11.920.269,90 euros, mediante compensacion de
créditos que cumplen los requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, es decir, que
los mismos, al menos en un 25 % estaban vencidos y exigibles, y por tanto eran liquidos, y que el vencimiento
de los restantes no es superior a cinco afios, todo lo cual implicé la extincion de éstos de conformidad con lo
establecido en el art. 1156 y ss. del Cadigo Civil.
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4. INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADMITIRSE A
COTIZACION.

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

Los valores emitidos son nuevas acciones ordinarias de Urbas, de 0,10 euros de valor nominal cada una de
ellas, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgan a sus titulares los mismos derechos y beneficios
que las que se encuentran actualmente en circulacion. EI Cédigo ISIN o nimero 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 ningudn tipo. Las nuevas acciones tienen un cédigo ISIN
provisional distinto hasta que se admitan a cotizacion y se equiparen a las acciones antiguas.

4.2. Legislacion segun la cual se han creado los valores.

La presente emisién esta sometida a la legislacion espafiola, en concreto a las disposiciones contenidas en el
Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital (en adelante "LSC") 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.

4.3. Indicacion de si los valores estan en forma registrada o al portador y si los valores estan 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 emitidas son al portador y estan 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 "lberclear") cuyo domicilio social es Plaza de la
Lealtad n° 1, 28014 Madrid, y las Entidades Participantes.

4.4, Divisa de la emision de los valores.

Las nuevas acciones han sido emitidas en euros.

4.5. 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 tiene los derechos y obligaciones inherentes a su condicion de accionista,
recogidos en la LSC y en los Estatutos Sociales de Urbas. Los suscriptores de nuevas acciones han adquirido la
condicion de accionistas de la Compafiia ya que dichas acciones han sido inscritas a su nombre en los registros
contables de Iberclear y de las Entidades Participantes y tienen los mismos derechos y obligaciones
correspondientes al ejercicio 2011 que los que puedan corresponder a los titulares de acciones en circulacion a
la fecha de la Nota sobre los Valores.

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

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

A la fecha de la presente Nota sobre los Valores no existen dividendos activos con cargo a
ejercicios anteriores al 1 de enero de 2011 pendientes de pago a los accionistas de la Compafiia.

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

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

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

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

Derechos de voto

Los adjudicatarios de las nuevas acciones emitidas en la ampliacion de capital, tienen 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 Compafiia, de acuerdo con el régimen general establecido en la LSC y en los
Estatutos Sociales de la Compafiia.

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 limitacién al nimero de votos que puedan ser emitidos por un Unico accionista o por sociedades
pertenecientes a un mismo grupo.

En el articulo 13 de los Estatutos Sociales se establece que "los accionistas pueden asistir a la Junta
personalmente o representados por otro accionista. La representacion deberd 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 (hoy articulos 179 y ss. de la Ley de Sociedades de Capital). La representacion
de accionistas que s6lo agrupandose tendrian derecho a un voto podrd 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 LSC.

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 308
de la LSC, o por renuncia expresa del titular comunicada de forma inequivoca a la Compafiia.

Los titulares de nuevas acciones gozan del derecho de asignacion gratuito reconocido por la LSC 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 han emitido confieren 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 han emitido confieren 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 conversién

No procede.
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4.6. En el caso de nuevas emisiones, declaracion de las resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en
virtud de las cuales los valores han sido o seran creados y / o0 emitidos.

La admisidn a cotizacion de las acciones 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, al
Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por el que se desarrolla parcialmente la Ley 24/1988, de 28 de
julio, del Mercado de Valores, en materia de admision a negociacién de valores en mercados secundarios
oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos y demas normativa
aplicable. No fue necesaria ninguna otra autorizacién administrativa previa para la citada ampliacion de capital.

La Junta General de Accionistas de la entidad celebrada el dia 10 de diciembre de 2010 acordé en el punto
tercero del Orden del Dia aumentar el capital social de la Compafiia hasta la cifra maxima de VEINTE
MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y DOS MIL TRESCIENTOS CINCO EUROS CON OCHENTA Y
CUATRO CENTIMOS (20.672.305,84 euros), mediante compensacion de créditos que cumpliesen los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con exclusion del derecho de
suscripcion preferente para los accionistas, delegandose en el Consejo de Administraciéon la facultad de
ejecucion del aumento de capital acordado. Esta autorizacion para aumentar el capital social incluyé la de
emitir y solicitar la admision a cotizacion, de las acciones representativas del mismo necesarias para llevar a
efecto el derecho de suscripcidn de acciones, proceder a la adjudicacion de las mismas en base a la relacion de
aportantes que figuraba en los informes emitidos al efecto, asi como la de dar nueva redaccidn al articulo 5 de
los Estatutos Sociales relativo a la cifra del capital social acomodando dicha cifra al nuevo capital resultante, y
para, en su caso, anular la parte de dicho aumento de capital que no hubiera sido necesaria para la suscripcion
pudiéndose declarar incompleta la ampliacion.

En virtud de la delegacion otorgada por la Junta General de Accionistas, el Consejo de Administracion de
Urbas, en reunion de fecha 10 de enero de 2011, y debido a la necesidad de ejecutar el acuerdo de Junta
mencionado, acord6 abrir un periodo de ratificacion y adhesion a dicha ampliacion de capital, con duracion
hasta el dia 11 de febrero de 2011, debido a la dificultad que provocaba el elevado nimero de posibles
suscriptores incluidos en los informes preceptivos, de forma que aquellos suscriptores interesados en acudir a la
ampliacion propuesta pudieran ratificar y adherirse a dicha ampliacion hasta el dia indicado.

Por Gltimo, en ejecucion de dicho acuerdo, el Consejo de Administracion de Urbas, en reunion de fecha 14 de
febrero de 2011, tomd, entre otros, el acuerdo de aumentar el capital social de la Compafiia por un importe
nominal de ONCE MILLONES NOVECIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE
EUROS CON NOVENTA CENTIMOS (11.920.269,90 euros), mediante la emision de 119.202.699 acciones
de acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la
484.053.734, ambas inclusive, de la misma clase y serie que las ya existentes y representadas mediante
anotaciones en cuenta, a fin de atender las suscripciones y ratificaciones realizadas por los suscriptores.

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

Una vez desembolsada la ampliacion de capital y efectuadas las suscripciones y ratificaciones realizadas por los
suscriptores durante el periodo abierto al efecto, se declar6 cerrada, suscrita y desembolsada la ampliacion de
capital y se procedi6 a otorgar la correspondiente escritura publica con fecha 18 de febrero de 2011, ante el
notario de Madrid D. Ignacio Sdenz de Santamaria y Vierna, nimero 547 de protocolo, la cual ha quedado
inscrita, el pasado 7 de marzo de 2011, en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 27248, folio 30, seccidn 8,
hoja M-138308, inscripcion 92. Por ello, se ha procedido a su presentacion ante la CNMV, Iberclear y Bolsa de
Madrid y Barcelona.

Con fecha 12 de abril de 2011 se produjo la inscripcion en el registro central, a cargo de lberclear. A
continuacion se practicaron 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.

4.8. 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 son libremente
transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la LSC, la LMV, y demas normativa de desarrollo.

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

No procede.
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4.10. Indicacion de las ofertas publicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el capital del emisor,
qgue 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.

4.11. Por lo que se refiere al pais del domicilio social del emisor y al pais o0 paises en los que se esta
haciendo la oferta o se solicita la admision a cotizacion.

Informacion de los impuestos sobre la renta de los valores retenidos en origen.

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

A estos efectos, se considerardn suscriptores residentes en Espafia, 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 los contribuyentes personas fisicas que
tengan su residencia habitual en Espafia, tal y como se define en el articulo 9 de la Ley del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Ley 35/2006, de 28 de Noviembre (en adelante, "LIRPF"), asi
como los residentes en el extranjero miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas consulares
espafiolas y otros cargos oficiales, en los términos del articulo 9.2 de la mencionada norma. Igualmente, tendran
la consideracion de inversores residentes en Espafia las personas fisicas de nacionalidad 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, tendrdn la consideracion de suscriptores no residentes las personas fisicas que no sean
contribuyentes por el IRPF y las entidades no residentes en territorio espafiol, 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
atribucidn de rentas) estan sujetos a normas especiales.

Por tanto, se aconseja a los suscriptores que han procedido a 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 obtencidn y declaracion de las rentas correspondientes.

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

Urbas, en cuanto emisor y pagador de las rentas que puedan derivarse de la titularidad de las acciones asume la
responsabilidad de practicar la correspondiente retencion a cuenta de impuestos en Espafia con arreglo a lo
dispuesto en la normativa vigente.

Igualmente, se hace constar que al haber sido excluido el derecho de suscripcion preferente en la presente
ampliacion no existe ningun tipo de impacto fiscal en cuanto a su reconocimiento, ejercicio o transmision.

Tributacién derivada de la titularidad y transmisién de las acciones objeto de la emisidn.

Tributacidn indirecta

La adquisicion de las nuevas acciones y, en su caso, la transmisidn de las mismas estard exenta 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.
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Tributacion directa

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

Los rendimientos percibidos por los suscriptores 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. Gozan de exencion con el limite de 1.500 euros anuales.

A efectos de su integracion en la base imponible del IRPF, el dividendo se computara por su rendimiento
integro. Para el célculo del rendimiento neto seran deducibles los gastos de administracion y deposito de las
acciones conforme a lo previsto en la LIRPF.

Los dividendos y otros rendimientos percibidos por su condicion de accionistas estan sujetos, con caracter
general, a retencioén o ingreso a cuenta en el porcentaje del 19%. Dicha retencién 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. Se integran en la base imponible del ahorro tributando al tipo del 19% con el limite de los primeros
6.000 euros obtenidos en un ejercicio, y el resto se someten al tipo del 21%. La base imponible del ahorro se
forma por los rendimientos del capital mobiliario - rendimientos obtenidos por la participacion en los fondos
propios de cualquier tipo de entidad, rendimientos obtenidos por la cesién a terceros de capitales propios y
rendimientos procedentes de operaciones de capitalizacion de contratos de seguro de vida o invalidez y de
rentas derivadas de la imposicion de capitales -, y las ganancias y pérdidas patrimoniales que se pongan de
manifiesto con ocasion de transmisiones de elementos patrimoniales.

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 transmisién de dichas acciones.

A estos efectos, el valor de adquisicion de las nuevas acciones vendrd determinado por la suma del importe
pagado, en su caso, para la adquisicién 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 0 posteriores a
la fecha de la transmision que originé la pérdida.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto en transmisiones de acciones, o de derechos de suscripcion,
se integraran en la base imponible del ahorro, tributando al tipo del 19% hasta el limite de los primeros 6.000
euros obtenidos en un ejercicio, y el resto al tipo del 21%.

Impuesto sobre el Patrimonio.

A los inversores personas fisicas residentes en territorio espafiol se les exigia 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.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccion de la cuota integra del 100%, lo que de hecho ha eliminado su
gravamen. Ademas se han eliminado las obligaciones de autoliquidacion y declaracion.

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 estaradn sujetas al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD") en los términos
previstos en la Ley del ISD, siendo sujeto pasivo el heredero o donatario de las acciones, todo ello sin perjuicio
de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma. El tipo impositivo aplicable,
dependiendo de la escala general de gravamen, y de determinadas circunstancias del sujeto pasivo en relacion a
su patrimonio preexistente y a su relacion de parentesco con el causante o donante, oscilara entre el 0% y el
81,6%.
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b) Entidades residentes en territorio espafiol.
Impuesto sobre Sociedades.
Tributacion de dividendos

Los contribuyentes del 1S que reciban dividendos de Urbas deberan 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 imposicién de dividendos, el 50% de la cuota integra que corresponda a la base imponible derivada de
dichos dividendos.

No obstante, la deduccion anterior sera del 100% de la cuota integra cuando el porcentaje de participacion sea
igual o superior al 5%, siempre que dicho porcentaje minimo se hubiere tenido de manara ininterrumpida
durante el afio anterior al dia en que sea exigible el beneficio que se distribuya o, en su defecto, que se
mantenga durante el tiempo que sea necesario para completar el afio. Esta deduccion sera también de aplicacion
en los casos en que se haya tenido dicho porcentaje de participacion pero, sin embargo, sin haberse transmitido
la participacion, se haya reducido el porcentaje tenido hasta un minimo del tres por ciento como consecuencia
de que la entidad participada haya realizado una operacidn acogida al régimen fiscal especial establecido en el
Capitulo VIII del Titulo VII de la LIS o una operacion en el ambito de ofertas publicas de adquisicion de
valores. Lo anterior sera aplicable a los dividendos distribuidos dentro del plazo de tres afios desde la
realizacion de la operacion en tanto que en el ejercicio correspondiente a la distribucion no se transmita
totalmente la participacion o ésta quede por debajo del porcentaje minimo exigido del tres por ciento.

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 19% salvo determinadas excepciones. Esta retencion o ingreso
a cuenta serd deducible de la cuota integra del IS, y el exceso sobre la cuota resultante de la autoliquidacion, en
su caso, seré 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 ampliacién de capital 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 de gravamen al incremento neto de los beneficios no distribuidos generados por Urbas que
correspondan a la participacion transmitida durante el tiempo de tenencia de dicha participacion, o al importe
de la renta computada si ésta fuese menor, en las condiciones y con los requisitos establecidos en la deduccion
para evitar la doble imposicion de plusvalias de fuente interna.

Adicionalmente, y por la parte de renta que no se beneficie de la indicada deduccion por doble imposicidn,
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 transmisidn de las acciones de Urbas no estan sujetas a retencion.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Las personas juridicas no tienen la consideracidn de sujetos pasivos a efectos del IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Las personas juridicas no tienen 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, tributard de acuerdo
con las normas del IS.

¢) Suscriptores no residentes en territorio espaiol.
Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

El presente apartado analiza, con caracter general, el tratamiento fiscal aplicable a los suscriptores no residentes
en territorio espafiol, excluyendo a aquellos que (i) actden 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 1S, y aquellos que (ii) tengan o hayan tenido
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una participacion directa o indirecta de al menos el 25% del capital de Urbas. Entre dichos suscriptores se
encuentran las personas fisicas que adquieran la condicién de residentes fiscales en territorio espafiol como
consecuencia de su desplazamiento a dicho territorio y que, cumplidos los requisitos establecidos en el articulo
93 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 suscriptores deberan tener en cuenta las particularidades de los Convenios para evitar la doble imposicién
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 espafiol estaran, como regla
general, sometidos a tributacion por el IRNR al tipo de gravamen del 19% sobre el importe integro distribuido.

Con caréacter general, Urbas efectuard, en el momento del pago del dividendo, una retencion a cuenta del IRNR
del 19%. 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 imposicién suscrito por Espafia que establezca un
tipo reducido de tributacidn, 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.

Cuando resulte de aplicacion una exencion o un tipo reducido de tributacion previsto en un Convenio, y el
suscriptor no haya acreditado el derecho a la tributacion al tipo reducido o a la exclusién de retencién dentro del
plazo sefialado en el péarrafo anterior, el suscriptor podra solicitar a la Hacienda Publica la devolucién del
importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o0 asesores fiscales sobre el procedimiento a seguir,
en cada caso, a fin de solicitar la mencionada devolucidn a la Hacienda Publica espafiola.

Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las ganancias patrimoniales obtenidas por suscriptores no residentes derivadas de la transmision de las
acciones objeto de la ampliacién de capital se consideran renta obtenida en territorio espafiol y estaran, como
regla general, sometida a tributacion por el IRNR al tipo general del 19%.

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 cotizacién 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:

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

e Cuando el transmitente sea residente en otro Estado miembro de la Unidn Europea, incluso en los
casos en los que la ganancia patrimonial sea obtenida por ese residente en la Unién Europea a través
de un establecimiento permanente situado a su vez en otro Estado miembro de la Union 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 imposicidn suscrito con Espafa que establezca que
dicha ganancia patrimonial sélo puede someterse a imposicién 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 calculara y sometera a tributacion separadamente
para cada transmision, no siendo posible la compensacién de ganancias y pérdidas patrimoniales. Cuando el
inversor posea valores homogéneos, adquiridos en distintas fechas, se entenderan transmitidos los adquiridos en
primer lugar.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes no estan sujetas a retencién o ingreso a
cuenta del IRNR. El inversor no residente estara obligado a presentar declaracion, determinando e ingresando,
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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 sujecién al procedimiento y el
modelo de declaracion previstos.

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
espariol.

A los inversores personas fisicas no residentes en territorio espafiol se les exigia el Impuesto sobre el
Patrimonio por la totalidad del patrimonio del que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccién de la cuota integra del 100%, lo que de hecho ha eliminado su
gravamen. Ademas se han eliminado las obligaciones de autoliquidacién y declaracion.

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 tributardn generalmente de acuerdo con las normas del IRNR anteriormente
descritas, sin perjuicio de lo previsto en los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos por Espafia que
pudieran ser aplicables.

Se aconseja a los inversores no residentes que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, les sea de aplicacion el I1SD.
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5. CLAUSULAS Y CONDICIONES DE LA AMPLIACION DE CAPITAL.

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

5.1.1. Condiciones a las que esta sujeta la ampliacion de capital.

La ampliacion de capital no ha estado sujeta a condiciones.

5.1.2. Importe total de la ampliacién, distinguiendo los valores ofertados para la 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.

Con fecha 14 de febrero de 2011, el Consejo de Administracion de la Compafiia acordd aumentar el capital
social de Urbas Guadahermosa, S.A. por un importe nominal de ONCE MILLONES NOVECIENTOS
VEINTE MIL DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS CON NOVENTA CENTIMOS (11.920.269,90
euros), mediante la emision de 119.202.699 acciones de acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal
cada una de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la 484.053.734, ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta. La ampliacion de capital fue inscrita en el
Registro Mercantil el dia 7 de marzo de 2011.

El importe nominal finalmente ejecutado de la ampliacion de capital representd un 32,67% del capital social de
Urbas antes de su ejecucién y un 24,63% después de efectuarse la ampliacion de capital, a fecha de inscripcion
en el Registro Mercantil de dicha ampliacion.

En el momento de convocatoria de la Junta, se puso a disposicion de los accionistas el informe formulado por el
Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa S.A, en el que se hacia constar la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, la identidad de los aportantes, el nimero de acciones que habian de
emitirse y la cuantia del aumento, asi como el emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, que acreditaba
que, una vez verificada la contabilidad social, resultaban exactos los datos ofrecidos por los administradores
sobre los créditos a compensar y el emitido por el Auditor de Cuentas nombrado al efecto por el Registro
Mercantil sobre el valor razonable de las acciones, sobre el valor tedrico del derecho de preferencia cuyo
ejercicio se suprimia y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el informe de los administradores.

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

Debido al elevado nimero de posibles suscriptores, un total de 122, incluidos en los informes preceptivos en
cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a la dificultad de que todos ellos
comparecieran en el mismo momento para suscribir las acciones a las que tenian derecho en funcién del
acuerdo aprobado por la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010, en reunion celebrada
por el Consejo de Administracion de Urbas el 10 de enero de 2011 se acordd proceder a la protocolizacion de
dicho acuerdo, de forma que aquellos suscriptores interesados en acudir a la ampliacidn propuesta pudieron
ratificar y adherirse a dicha ampliacion hasta el dia 11 de febrero de 2011.

Durante el periodo abierto al efecto que se inici6 mediante la escritura publica de apertura de periodo de
suscripcion de acciones autorizada por el Notario de Madrid, D. Ignacio Saenz de Santa Maria y Vierna, el dia
11 de enero de 2011, con el ndmero 16 de protocolo en el acuerdo segundo, habiendo concluido el 11 de
febrero de 2011, se produjeron las suscripciones, adhesiones y ratificaciones de todos los acreedores incluidos
en el acuerdo mencionado de la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010, que libremente
decidieron proceder a la compensacién de sus créditos al haber sido notificados todos ellos personalmente de la
apertura de dicho periodo.

El Consejo de Administracion con fecha 14 de febrero de 2011 procedio a la ejecucion de la ampliacion de
capital y en consecuencia dio por cerrado el plazo de ratificacion y adhesion de ampliacion de capital abierto
mediante la escritura autorizada el dia 11 de enero de 2011, procediendo a aumentar el capital social de Urbas
Guadahermosa, S.A. por un importe nominal de ONCE MILLONES NOVECIENTOS VEINTE MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS CON NOVENTA CENTIMOS (11.920.269,90 euros),
mediante la emision de 119.202.699 acciones de acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una
de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la 484.053.734, ambas inclusive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las suscripciones y ratificaciones
realizadas por los suscriptores. Finalmente se produjo la suscripciéon por parte de un nimero total de 74
interesados por el importe total citado lo cual se elevé a publico el dia 18 de febrero de 2011, quedando inscrito
en el Registro Mercantil el 7 de marzo del mismo afio.
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5.1.4. Indicacién de cuando, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la oferta y de si la
revocacién puede producirse una vez iniciada la negociacion.

No procede.

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

No procede.

5.1.6. 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).

La cantidad maxima de nuevas acciones que podian suscribirse fue la que resultaba del informe formulado por
el Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa S.A, en el que se hacia constar la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, la identidad de los aportantes, el nimero de acciones que habian de
emitirse y la cuantia del aumento, asi como en el emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, que
acreditaba que, una vez verificada la contabilidad social, resultaban exactos los datos ofrecidos por los
administradores sobre los créditos a compensar y el emitido por el Auditor de Cuentas nombrado al efecto por
el Registro Mercantil sobre el valor razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico del derecho
de preferencia cuyo ejercicio se suprimia y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el informe de los
administradores, puestos a disposicion de los accionistas en el momento de la convocatoria de la Junta General
de Accionistas de fecha 10 de diciembre de 2010 en cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

La ampliacién de capital fue una operacion dirigida exclusivamente a los acreedores que cumplieran los
requisitos legalmente establecidos quienes en su caso, y libremente, suscribieron la ampliacién mediante la
compensacion de deuda que ostentaban frente a la Compafiia. Las caracteristicas y naturaleza de los créditos, la
identidad de las personas que suscribieron las acciones correspondientes en compensacion de créditos, nimero
de estas y cuantia total se incluye en el detalle que se relaciona a continuacion:

L 1 Acciones a Resto
Nombre Importe (euros) Caracteristicas y naturaleza de los créditos e
suscribir (euros)
ACEBRIZ S.L.P. 10.000,00 Escritura pablica. Fecha 28/07/2010 100.000 -
ADOLFO SANZ RICO Y MARIA TERESA ABIA LOPEZ 50.985,78 Fecha sentencia: 30/12/2009 509.857 0,08
ﬁéggglso MORENO MOLPECERES Y MARIA ELVIRA 48.617,10 Fecha sentencia: 30/12/2009 486.171 ;
Q'A;(?g 'SLERES Y REPARACIONES DE MAQUINARIA 9.073,08 Facturas 800653 (15/04/2008) y 800698 (30/04/2008) 90.730 0,08
AMALIA ALVAREZ-OSSORIO VAZQUEZ 36.030,00 Contrato compraventa fecha: 24/05/2004 360.300 -
AMENIA DESARROLLOS GLOBALES S.L. 70.000,00 Cesion deuda. Fecha 31/08/2010 700.000 -
ARQUITECTURA ALTERNATIVAS.L. 40.000,00 Reconocimiento privado de deuda. Fecha 30/12/2009 400.000 -
AURORA MARQUETA TOUS 8.000,00 Remuneracién consejeros y empleados. Segin Acta de 28/05/2010 80.000 -
CARLOS ANTONIO PEREZ DE CASTROY MARIA | ... |~~~ | ... |
ROSARIO MARTIN SAN JUAN 5.000,00 Contrato compraventa fecha: 08/08/2007 50.000 -
CINALUX S.A. 153.998,00 Reconocimiento privado de deuda. Fecha 13/11/2008 1.539.980 -
CONDADO ESTUDIO DE ARQUITECTURA S.L. 12.297,18 Factura pendiente de pago n® 07/2010 de fecha 05/02/2010 122.971 0,08
CONINCA 2004 S.L. 2.005.572,57 Cesion deuda. Fecha 24/09/2010 20.055.725 0,07
T m e T T T T T T, T Devolucion retenciones obra Garrucha (facturanoiogde | T
CONSTRUC.J.LORENZO S.L. 180.781,92 31/08/2007), certificacion n° 24 de 31/05/2006. Contrato de obra 1.807.819 0,02
____________________________________________________________________________ firmado e1 04/03/2004 . ________ A . )...___.
CONSTRUCCIONES RUCAMA S.L. 133.831,58 Cesion deuda. Fecha 24/09/2010 1.338.315 0,08
CONSTRUSUMATEC S.A.U. 303.830,76 Fecha sentencia: 14/09/2010 3.038.307 0,06
DANIEL DE LA SERNA LABARGA 36.030,00 Contrato compraventa fecha: 28/11/2003 360.300 -
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DARIVENIA MARKETS S.L.

SEARA

IBAN SAN SALVADOR DEL VALLE Y MARIA RUIZ
CASTRO

JOSE MARIA LAMO DE ESPINOSA Y MICHELS DE
CHAMPOURCIN

JUAN ANTONIO VILAR GONZALEZ E ISABEL
ROBLEDO GARCIA

9.600,00

Remuneracion consejeros y empleados. Seglin Acta de 28/05/2010

Facturas: 2181 (24/04/2008), 2382 (07/05/2008), 8076
(15/10/2008), 9350 (23/11/2009), 3473 (24/02/2010) Y 4904
(08/08/2010)

Préstamos a la Compafifa. Contratos con fechas 28/11/2007 y
28/02/2008

Facturas 232 (04/04/2008), A285 (31/12/2008),
A288(31/12/2008), A293 (01/02/2009) y A295 (02/03/2009)

Cesion deuda Explotaciones Turisticas de Vera S.L. y Urbas
Guadahermosa S.A. Fecha 31/08/2010
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MANUEL CASTIBLANQUE PARRA 33.030,00 Contrato compraventa fecha: 31/01/2005 330.300 -
MARIA SAGRARIO PEREZ MOJON 45.499,23 Escritura puablica firmada el 29/12/2006 454.992 0,03
MIGUEL ANGEL LEIVAVERAY MARIADELMAR | wyecrmm | eops | e | oo
LUCAS SALINAS 64.857,73 Fecha inicio procedimiento ordinario: 18/04/2008 648.577 0,03
Cesion deuda Explotaciones Turisticas de Vera S.L. y Urbas
MISCOLATE 2010 S.L. 70.500,00 Guadahermosa S.A. Fecha 31/08/2010 705.000 )
""""""""""""""""""""""""""""""""" Facturas: A5520 (31/12/2009), AB574 (31/01/2010), As629 |~~~ T
(28/02/2010), A5689 (31/03/2010), A5746 (30/04/2010), A5806
MULTISERVICIOS INTEGRALES S.L. 77.102,77 (31/05/2010), A5864 (30/06/2010). A5920 (3L/07/2010), A5976 Tz 0.07
_______________________________________________________________________ (31/08/2010) y A6034 (30/09/2010) |\ Q..
NOVA LURANI S.L. 2.740.880,40 Contrato firmado. Fecha 15/10/2008 27.408.804 -
NOVA LURANI S.L. 654.900,00 Contrato firmado. Fecha 20/09/2008 6.549.000 -
PALOMA VICENTE CRESPO 49.000,00 Contrato compraventa fecha: 22/09/2005 490.000 -
PEDRO GONZALEZ MUNOZYMARIADELCARMEN __________________________________________ _____________________________________________
SCHLEISSNER 46.366,79 Fecha sentencia: 12/05/2009 463.667 0,09
PEREZ DE MADRID Y SANZ C.B. 220.000,00 Reconocimiento privado de deuda. Fecha 31/08/2010 2.200.000 -
PEREZ LASIERRA Y ASOCIADOS S.L. 39.356,54 Facturas: Proformas 02/07/2010 393.565 0,04
PROMOCIONES EL PINAR DE CORDOBA S.A. 971.665,09 Cesion deuda. Fecha 24/09/2010 9.716.650 0,09
PROMODICO INMOBILIARIAS.L. 243.272,18 Procedimiento cambiario. Fecha 17/09/2010 2.432.721 0,08
PROSAGAR PROYECTOS Y ESTUDIOS S.L. 4.053,04 Factura 69 (16/06/2008) 40.530 0,04
PROTEAL INGENIERIA S.L.P. 75.711,37 Cesion deuda. Fecha 15/06/2010 757.113 0,07
Factura 7604 (01/11/2007); Facturas 9490, 9504, 9505 y 9506
(01/03/2008); Factura 9611 (20/03/2008); Facturas 9717, 9732,
PUBLIBUS S.A. 8.803,34 9733 y 9734 (01/04/2008); Factura 9853 (20/04/2008); Facturas 88.033 0,04
9955, 9970, 9971 y 9972 (01/05/2008); Factura 0084
(20/05/2008); Facturas 0173, 0188, 0189 y 0190 (01/06/2008)
RODRIGO SIMON LOPEZ 150.000,00 Contrato. Fecha 30/10/2009 1.500.000 -
SALUSTIANO GONZALO TORRUBIANO Y RAUL .
PRESOL GONZALO 36.030,00 Contrato compraventa fecha: 27/01/2005 360.300 -
STREFEINADER S.L. 215.928,68 Reconocimiento de deuda. Fecha 03/04/2010 2.159.286 0,08
Facturas 29213 (23/07/2009), 29260 (31/08/2009), 29329
TERMOGEL CLIMA S.L. 8.822,47 (29/09/2009) y 29370 (27/10/2009) 88.224 0,07
TORRES Y LLAVONA S.L. 17.735,00 Reclamacion judicial. Procedimiento monitorio 25/03/2010 177.350 -
TOWERS INVERSIONES Y PROYECTOS S.L. 23.010,00 Reconocimiento de deuda. Fecha 30/08/2010 230.100 -
TRES CULTURAS DOS ORILLAS S.L. 17.400,00 Remuneracién consejeros y empleados. Segin Acta de 28/05/2010 174.000 -
EJCR”V?SEIEACIONES' ESTRUCTURAS E INGENIEROS 464.045,75 Cesion deuda. Fecha 24/09/2010 4.640.457 0,05
""""""""""""""""""""""""""""""""" Facturas 7 (30/01/2008), 8 (30/01/2008), 12 (28/02/2008), 13" ||
(28/02/2008), 16 (30/03/2008), 17 (30/03/2008), 28 (30/04/2008),
VALLAC.B 19.317.12 29 (30/04/2008), 31 (30/05/2008), 32 (30/05/2008), 38 198771 0,02
(30/06/2008), 41 (30/07/2008), 48 (30/08/2009) y 51 (30/09/2008)
DEUDA TOTAL 11.920.271,85 - 119.202.699 1,95

Los créditos incluidos en la tabla anterior son de diversa naturaleza, recogiéndose deudas con proveedores
derivadas de la actividad ordinaria de la sociedad, deudas con clientes cuyo origen es la entrega de cantidades
para la compra de viviendas y que han decidido renunciar a las mismas en base a los contratos de compraventa
(refrendados en muchos casos por sentencias judiciales) y remuneracion de consejeros y algunos empleados
(ver apartado 15 del Documento de Registro)

Los créditos anteriores fueron destinados al aumento de capital, por compensacién de los mismos ya que en su
conjunto cumplian los requisitos establecidos en el articulo 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital por cuanto
que los mismos, al menos en un 25% estaban vencidos y exigibles, y por tanto eran liquidos, y que el
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vencimiento de los restantes no era superior a cinco afios, todo lo cual implico la extincién de éstos de
conformidad con lo establecido en el art. 1156 y ss. del Cadigo Civil.

Todos los accionistas significativos anteriores a la ampliacién de capital y todos los consejeros y empleados a
los que se dirigié la operacion, han suscrito las acciones correspondientes. En los casos de Nova Lurani S.L. y
Coninca 2004 S.L. que se transforman en accionistas significativos de las Sociedad tras la ampliacion de capital
se ha de mencionar que no se tratan de empresas vinculadas ni pertenecen a ningin accionista significativo ni
miembros del Consejo de Administracion o de la alta direccién de la Compafiia.

Ninguno de los acreedores que han suscrito la ampliacion de capital pueden ser consideradas partes vinculadas
0 accionistas significativos, salvo los referidos a consejeros y empleados.

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

No procede.

5.1.8. Método y plazos para el pago de los valores y para la entrega de los mismos. Desembolso de las
nuevas acciones.

Mediante la ampliacion de capital se produjo la emision de 119.202.699 acciones de acciones ordinarias, de
0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas de la 364.851.036 a la 484.053.734, ambas inclusive,
de la misma clase y serie que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, las cuales
quedaron efectivamente suscritas y desembolsadas por compensacion de créditos, en el momento de ejecucion
de dicha ampliacion de capital, de acuerdo a los datos y procedimiento mencionados en el apartado 5.1.6 de la
Nota sobre los Valores, y que quedo inscrita en el Registro Mercantil en fecha 7 de marzo de 2011.

Tras el registro y verificacion del presente Folleto Informativo, esta previsto que la CNMV vy las Bolsas de
Valores de Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo)
admitan las nuevas acciones a cotizacion.

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

Finalizado el proceso de suscripcion y adjudicacion de la ampliacion de capital y decidido el importe definitivo,
los resultados de la ampliacion de capital fueron comunicados por el Consejo de Administracion a través de la
presentacion de hecho relevante ante la CNMV que fue publicado con fecha 22 de febrero de 2011.

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

De conformidad con el acuerdo de la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010, el
derecho de suscripcion preferente fue excluido, cumpliendo para ello los requisitos legalmente exigidos y en
particular la puesta a disposicion de los accionistas del informe emitido por el Auditor de Cuentas nombrado al
efecto por el Registro Mercantil sobre el valor razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico
del derecho de preferencia cuyo ejercicio se suprimia y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el
informe de los administradores.

5.2. Plan de colocacion y adjudicacion.

5.2.1 Las diversas categorias de posibles inversores a los que se ofertan los valores. Si la oferta se hace
simultaneamente en los mercados de dos 0 mas paises y si se ha reservado o se va a reservar un tramo
para determinados paises, indicar el tramo.

La ampliacion de capital fue dirigida exclusivamente a ciertos acreedores de la Compafiia, quienes suscribieron
la ampliacién mediante la compensacién de deuda que ostentaban frente a aquélla.

5.2.2. 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 intencidn de suscribir mas del cinco por ciento de la oferta.

Los miembros de los 6rganos de administracion y empleados que suscribieron las acciones que les
correspondian en la ampliacion de capital son los siguientes:
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Nombre suscriptor Caracteristicas Acciones emitir
O Avora MarquetaTous | e et de asodz00 o | 8000000
DarteniaMarkessL | et 08010 " | 8600000
Espartel Fund Investment L. | e de 2godzoo o | 12800000
EwoomemsL ] e zalodaot | %6000
O Femando Belvan gusos | o et de asodz00 " | 10200000
Fomento de Invrsiones Direcas 5. | ™00 L CC0 e | 12000000
. Francisco Martin Aparicio | R om0 | 12000000
O lgcioCecazavl | et de 2gogz00 " | so000000
D.Ivin Cuscrado Lépez | e zalodo0t " | 12000000
D..José Maria Lamo de.Espinosa y Remuneracion consejeros y empleados. Segln 600.000.00

| Michels de Champourcin | Actade28/052010 | T
. 3uan Antonio ez Ferandez | "ML 0y | soooo0c0
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Remuneracic'JnA:::toanzzjZréc;sé%//ggnlp(:eados. Segun 174.000,00

TOTAL - 2.834.000

Los suscriptores que suscribieron mas del 5% de la ampliacion de capital autorizada por la Junta General

Extraordinaria son los siguientes:

Nombre suscriptor Importe Porcentaje
Nova Lurani S.L. 3.395.780,40 28,49%
Coninca 2004 S.L. 2.005.572,57 16,82%
Promociones El Pinar de Cérdoba S.A. 971.665,09 8,15%
Gestiones de Contratas y Obras Geconsur S.L. 673.042,42 5,65%
TOTAL 7.046.060,48 59,11%

5.2.3. 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.

No existen.

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.

¢) Método o métodos de asignacién que deben utilizarse para el tramo minorista y para el de
empleados del emisor en caso de sobre-suscripcion de estos tramos.

No procede.

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 asignacién, el
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porcentaje de la oferta reservada a ese trato preferente y los criterios para la inclusion en tales clases o
grupos.

No existe.

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 adjudicacién, 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.

El Consejo de Administracion de Urbas declaré cerrada la ampliacion de capital con fecha 14 de febrero de
2011, una vez finalizado el periodo de suscripcion establecido al efecto.

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

No procede.

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

No procede.

5.2.5. Sobre-adjudicacion y "'green shoe"":
a) Existenciay volumen de cualquier mecanismo de sobre-adjudicaciény / o de "'green shoe".

No procede.

b) Periodo de existencia del mecanismo de sobre-adjudicaciony / o de ""green shoe™.

No procede.

¢) Cualquier condicién para el uso del mecanismo de sobre-adjudicacion o de ""green shoe™.

No procede.

5.3. Precios.

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

El valor nominal de las nuevas acciones fue de 0,10 euros por accion, compensable con el liquido exigible del
crédito, a razén de 0,10 euros de crédito por accion, y se baso en el valor real de la Sociedad y neto por accidn,
una vez calculado el impacto de la compensacion efectuada, y de conformidad con el acuerdo de reduccion
capital que se aprobd por la Junta General y que quedd inscrito en el Registro Mercantil en fecha 28 de
diciembre de 2010.

Segun se recoge en el informe especial sobre exclusion del derecho de suscripcion preferente preparado por el
experto independiente Gesaudit Auditoria & Consulting, con fecha 26 de octubre 2010, “el tipo de emisién de
0,10 euros por accion, propuesto por los Administradores a la aprobacion de la Junta General Extraordinaria
de Accionistas, es superior al valor neto patrimonial consolidado de las acciones actualmente en circulacion,
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que asciende a 0,0846 euros por accion al 30 de junio de 2010”. De igual modo, el valor de emision de las
acciones fue superior a la cotizacién media de los cambios medios ponderados diarios del Gltimo trimestre antes
de la fecha del informe (0,0799 euros) y de la cotizacion del 25 de octubre de 2010 (0,073 euros).

La Compafiia no repercutird gasto alguno al suscriptor en relacién a las nuevas acciones suscritas. No se
devengaran, a cargo de los suscriptores que han acudido a la ampliacion de capital, gastos por la primera
inscripcion de las nuevas acciones de Urbas en los registros contables de las Entidades Participantes. No
obstante, las Entidades Participantes que llevan cuentas de los titulares de las acciones de Urbas podran
establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y gastos repercutibles en concepto de
administracion que libremente determinen, derivados del mantenimiento de los valores en los registros
contables.

5.3.2. Proceso de publicacion del precio de oferta.

El precio de emisidn de las nuevas acciones fue de 0,10 euros por accién y se comunico en el propio acuerdo de
la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010.

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

Por beneficio de la Sociedad y por especificidad de la oferta se tratd de una ampliacion de capital dirigida
exclusivamente a los acreedores que cumplian los requisitos establecidos en el articulo 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital por cuanto que los mismos, al menos en un 25% estaban vencidos y exigibles, y por
tanto eran liquidos, y que el vencimiento de los restantes no era superior a cinco afios, y por eso se propuso la
exclusion del derecho de adquisicion preferente a los accionistas, pues no se preveia una ampliacion destinada
al mercado sino que se tratd de una colocacion privada dirigida exclusivamente a ciertos acreedores de la
Compafiia, quienes suscribieron la ampliacion mediante la compensacion de deuda que ostentaban frente a
aquélla.

5.3.4. En los casos en que haya o pueda haber una disparidad importante entre el precio de oferta
publica y el coste real en efectivo para los miembros de los 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.

No procede.

5.4. Colocacion y aseguramiento.

5.4.1. 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.

No existié entidad directora ni colocadora de la ampliacién de capital.

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

No se designé agente de pagos.

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

No existen.

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

No hubo acuerdo de aseguramiento.
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6. ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION.

6.1. Indicacion de si los valores ofertados son o seran 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.

El Consejo de Administracion, haciendo uso de la facultad delegada por la Junta General Ordinaria de
Accionistas celebrada el 10 de diciembre de 2010, en reunién de fecha 14 de febrero de 2011, acord¢ solicitar
la admision a cotizacion de las nuevas acciones, correspondientes a la ampliacion de capital aprobada en dicha
reunion, en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona y su inclusion en el Sistema de Interconexion Bursatil
(Mercado Continuo). Al amparo de lo dispuesto en el articulo 297 de la Ley de Sociedades de Capital, la citada
Junta General de Accionistas de Urbas deleg6 también en el Consejo de Administracion con expresa facultad de
sustitucion en la persona o personas que el Consejo estime conveniente, en términos tan amplios y bastantes
como en Derecho pueda requerirse, para que una vez ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital, pueda
solicitar y obtener la admisién a cotizacion oficial de las nuevas acciones resultantes de la ampliacién de
capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza 0 pueda cotizar la accion, a través del sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en cada caso, elaborando y
presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean necesarios 0
convenientes a tal efecto.

El Consejo de Administracion de 14 de febrero de 2011 autorizd al Presidente del Consejo o al Secretario del
Consejo de Administracion, para la ejecucion del acuerdo de ampliacion de capital en representacion del
Consejo a efectos de su elevacion a publico, y tan ampliamente como en derecho sea menester para la
interpretacion, aplicacién y ejecucion y desarrollo de dicho acuerdo, e igualmente para la subsanacion,
complemento del mismo, en lo que fuere preciso, asi como el cumplimiento de cuantos requisitos fueran
necesarios para llevarlo a cabo de acuerdo con la reglamentacién vigente, y sean objeto de sefialamiento por
cualquier Autoridad, Administracion, funcionario, u Organismos de supervision y calificacion. Quedando
también facultados para adoptar cuantos acuerdos y otorgar cuantos documentos fueran precisos, para la
adaptacion de los mismos a la calificacion verbal o escrita del Registrador Mercantil, o en general cualquier
Organismo de supervisidon o registro interviniente. Se autorizé igualmente a las personas mencionadas, en
términos tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que una vez ejecutado este acuerdo,
puedan solicitar y obtener la admision a cotizacion oficial de las nuevas acciones resultantes de la ampliacion
de capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la accion, a través del Sistema de
Interconexion Bursétil (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en cada caso, elaborando y
presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean necesarios 0
convenientes a tal efecto.

Las nuevas acciones serdn admitidas a cotizacion en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, y en el
Sistema de Interconexiéon Bursatil (Mercado Continuo) tras el registro y verificacion del presente Folleto
Informativo.

Urbas hara sus mejores esfuerzos para que las nuevas acciones sean admitidas a cotizacion en el plazo mas
breve posible. 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 pablica 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 préactica de la primera inscripcion de las nuevas acciones en lberclear y
sus Entidades Participantes.

= Verificacion 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. Todos los mercados regulados o mercados equivalentes en los que, segiin tenga conocimiento de ello
el emisor, estén admitidos ya a cotizacidn 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).

6.3. Si, simultdneamente o casi simultdneamente a la creacion de los valores para los que se busca la
admision 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 publica o privada, deben darse detalles sobre la
naturaleza de esas operaciones y del nUmero y las caracteristicas de los valores a los cuales se refieren.

Con fecha 16 de marzo de 2011, el Consejo de Administracion ejecutd la ampliacion de capital autorizada
mediante acuerdo contenido en el punto undécimo del Orden del Dia de la Junta General de Accionistas de
Urbas Guadahermosa S.A. celebrada el 26 de junio de 2009 en segunda convocatoria procediendo a aumentar el
capital social de Urbas Guadahermosa, S.A. por un importe nominal de 6.687.855 euros, mediante la emision
de 66.878.550 acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las conversion de bonos e
intereses generados por éstos en acciones en el primer Periodo de Conversion que se inicio el 16 de febrero de
2011, y que finalizd el dia 16 de marzo de 2011.

Para ello se hizo uso del acuerdo del acuerdo de la Junta General de fecha 26 de junio de 2009 referente al
aumento de capital para atender a la conversion de bonos e intereses generados por éstas en acciones en el
primer periodo de conversion previsto en el acuerdo tercero y cuarto del Consejo de Administracion celebrado
en fecha 22 de febrero de 2010, en el que se fijaban los términos y condiciones de dicha emision, en relacion
con otro celebrado en fecha 8 de noviembre de 2010, en el cual se procedié a la suscripcion y desembolso
definitivo de un total de 3.362 bonos emitidos con efectos de fecha 16 de octubre de 2010, siendo el
vencimiento de los mismos el siguiente:

1.- Dentro de los treinta dias siguientes, una vez transcurridos cuatro meses a partir de la fecha del
cierre de la suscripcion de los bonos, un veinte por ciento de los bonos de las que sea titular cada
bonista, o tenedor de los mismos, incrementados en sus intereses correspondientes, serian convertidos
necesariamente en acciones de Urbas Guadahermosa S.A. de la forma y con el procedimiento
establecido. En el caso de que el 20% no sea un nimero entero se convertirdn los bonos
correspondientes al nimero entero inferior.

2.- Dentro de los treinta dias siguientes al vencimiento de la emision, es decir a partir de los doce meses
siguientes a la fecha del cierre de la suscripcion, se procedera a la conversion necesaria del resto de los
bonos en poder de los bonistas o tenedores de tales bonos, por acciones ordinarias de Urbas
Guadahermosa S.A. de la forma y con el procedimiento establecido.

Para mayor informacion de la emision recogida en este apartado, ver epigrafe 10.1. del Documento de Registro.

6.4. Detalles de las entidades que tiene un compromiso firme de actuar como intermediarios en la
negociacion secundaria, aportando liquidez a través de las 6rdenes de oferta y demanda y descripcion de
los principales términos de su compromiso.

No procede.

6.5. Estabilizacion: en los casos en que un emisor o un accionista vendedor haya concedido una opcién de
sobre-adjudicacion o se prevé que puedan realizarse actividades de estabilizacion de precios en relacion
con la oferta.

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

No procede.

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

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

No procede.

6.5.4. El hecho de que las operaciones de estabilizaciéon 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.

7.1. Nombre y direcciéon 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.

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

No procede.

7.3. Compromisos de no disposicion (lock-up agreements). Partes implicadas. Contenido y excepciones
del acuerdo. Indicacion del periodo de no disposicidn.

No existen compromisos de este tipo.
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8. GASTOS DE LA EMISION / OFERTA.

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

La ampliacion de capital supuso la cancelacion de pasivo no bancario por un importe total de 11.920.269,90
euros, mediante compensacion de créditos que cumplian los requisitos previstos en el Art. 301.1 de la Ley de

Sociedades de Capital.
Los gastos estimados de emision y admisidn a cotizacion de las nuevas acciones (excluyendo IVA), son los
siguientes:
Concepto Importe estimado (euros)
Publicidad (folleto, anuncios prensa,...) 4.538
Notaria y Registro Mercantil 16.875
Impuesto T.P. Y AJ.D. -
Comision de agencia. 3.500-
Iberclear 9.684
Tasas CNMV (admision) 1.760,21
Bolsa 11.487
TOTAL 47.844,21

Los gastos totales de la ampliacién de capital representan aproximadamente el 0,40% del pasivo bancario total

cancelado.
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9. DILUCION.

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

Los accionistas de Urbas que ostentaban dicha condicién a fecha 10 de diciembre de 2010 no tuvieron derecho
de suscripcion preferente en la ampliacion de capital, por haber sido excluido mediante acuerdo de Junta
General Extraordinaria celebrada en la misma fecha.

Ello implica que con la ampliacion de capital que se ha tramitado por un importe total de 11.920.269,90 euros,
la participacion de los accionistas existentes a fecha de inscripcion de la ampliacion en el Registro Mercantil se
ha visto diluida en un 24,63%.

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

No procede por no existir dicha oferta.
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10. INFORMACION ADICIONAL.

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

Todas las gestiones, tramitaciones y servicios de asesoramiento en relacion con la ampliacion de capital han
sido realizados por el personal y servicios internos de la Sociedad.

10.2. 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.

De acuerdo con lo establecido en el art. 301 de la Ley de Sociedades de Capital, se puso a disposicion de los
accionistas en el momento de convocatoria de la Junta General que aprobd la ampliacion de capital, el informe
formulado por el auditor de cuentas de la Sociedad, que acreditaba que, una vez verificada la contabilidad
social, resultaban exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los créditos a compensar, es decir
sobre la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar, la identidad de los aportantes, el nimero de
acciones que han de emitirse y la cuantia del aumento.

Dicho informe fue presentado al efecto por el auditor de cuentas de la sociedad Deloitte S.L. con el nimero
S0692 del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (R.0.A.C), CIF n°® B-79104469, y domicilio en Madrid,
Plaza Pablo Ruiz Picasso n° 1.

10.3. 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, seglin proceda. Si el informe se presenta a peticion del
emisor, una declaracion 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.

De acuerdo con lo establecido en el art. 308 de la Ley de Sociedades de Capital, se puso a disposicion de los
accionistas en el momento de convocatoria de la Junta General que aprob6 la presente ampliacion de capital, el
informe emitido por el Auditor de Cuentas nombrado al efecto por el Registro Mercantil sobre el valor
razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor tedrico del derecho de preferencia cuyo ejercicio se
suprimia y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el informe de los administradores, en relacion al
valor de las acciones de la Sociedad y sobre la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas
acciones, con indicacion de las personas a las que habian de atribuirse.

Dicho informe fue presentado al efecto por el auditor de cuentas nombrado al efecto por el Registro Mercantil,
Gesaudit S.A. con el nimero S0272 del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (R.0.A.C), CIF n° A-
78569357, y domicilio en Madrid, Avda. Reina Victoria 14, 3° D.

10.4. 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. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacion.

No procede.
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1IV. DOCUMENTO DE REGISTRO RD 1310/2005, de 4 de noviembre, y Anexo

| 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 informacién que figura en el documento de registro y, segin
los casos, de ciertas partes del mismo, con, en el Gltimo caso, una indicacién de las partes. En caso de
personas fisicas, incluidos los miembros de los drganos de administracién, de gestion o de supervision del
emisor, indicar el nombre y el cargo de la persona; en caso de personas juridicas, indicar el nombre y el
domicilio social.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y representacion de Urbas Guadahermosa, S.A. en su condicién
de Presidente y Consejero Delegado de la misma y especialmente autorizado al efecto en virtud del acuerdo
adoptado por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Compafiia celebrada en segunda convocatoria
el dia 10 de diciembre de 2010, asume la responsabilidad de la totalidad de la informacion contenida en el
presente Documento de Registro, 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. Declaracién de los responsables del documento de registro que asegure que, tras comportarse con
una diligencia razonable para garantizar que asi es, la informaciéon contenida en el documento de
registro es, segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisiéon 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 informacion contenida en la parte del documento de registro de la que son responsables es,
seguin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su
contenido.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como responsable del presente Documento de Registro, asegura que, tras
comportarse con una diligencia razonable de que asi es, la informacién 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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2. AUDITORES DE CUENTAS.

2.1. 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 2008, 2009 y 2010 es la firma
Deloitte, S.L. con domicilio en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Madrid, inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S-
0692.

2.2. Si los auditores han renunciado, han sido apartados de sus funciones o no han sido redesignados
durante el periodo cubierto por la informacién financiera historica, 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 histérica, habiendo sido designados por la Compafiia por ultima vez en la Junta de
Accionistas celebrada el 28 de mayo de 2010, al objeto de auditar las cuentas anuales individuales
correspondientes al ejercicio 2010 periodo que ha finalizado el 31 de diciembre.
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3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA.

3.1. Informacién financiera histoérica seleccionada.

El presente Folleto incorpora las cuentas anuales consolidadas auditadas del Grupo Urbas de los tres Gltimos
ejercicios: 2008, 2009 y 2010, cuentas que han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacion
obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera.

La informacién contenida en este epigrafe deberd leerse conjuntamente con los estados financieros
consolidados de Urbas Guadahermosa y, en todo caso, esta sujeta en su integridad al contenido de los estados
financieros consolidados que se incluyen en el epigrafe 20.1 del Documento de Registro.

La informacion financiera completa a la que hace mencidn el presente Folleto, la explicacion detallada de los
principales principios y normas contables aplicadas, los informes de auditoria, los informes de gobierno
corporativo y de gestion del Grupo se encuentran depositados en la CNMV y disponible para su consulta en sus
oficinas centrales, en la péagina web (www.grupourbas.com) asi como en la péagina web de la CNMV
(www.cnmv.es) las cuales se incorporan por referencias.

Balance de situacion

La evolucion de la informacién financiera consolidada durante los tres dltimos ejercicios, se recoge a
continuacion a sus fechas respectivas de cierre de 31 de diciembre:

Principales magnitudes financieras de balance. Ejercicios 2008, 2009 y 2010.

Cifras en euros 2010 Var. 10/09 2009 Var. 09/08 2008
Activo no corriente 23.912.673 -20,6% 30.129.166 -1,4% 30.544.616
Activo corriente 201.342.384 -0,2% 201.709.042 -26,5% 274.524.888
TOTAL ACTIVO 225.255.057 -2,8% 231.838.208 -24,0% 305.069.504
Patrimonio neto 5.962.780 -88,2% 50.554.162 6,6% 47.427.733
Ingresos a distribuir en varios 884.607 0,0% 884.607 0,0% 884.607
geracos ]
Pasivo no corriente 10.604.099 -33,1% 15.861.011 -71,3% 55.271.729
Pasivo corriente 207.803.571 26,3% 164.538.428 -18,3% 201.485.435
TOTAL PASIVO Y 0 0

PATRIMONIO NETO 225.255.057 -2,8% 231.838.208 -24,0% 305.069.504

Cuenta de resultados

Principales magnitudes financieras de la cuenta de resultados. Ejercicios 2008, 2009 y 2010.
Cifras en euros 2010 Var. 10/09 2009 Var. 09/08 2008
Importe neto de la cifra de 19.725.922 -61,5% 51.301.759 6,6% 48.144.127

Jnegocio V]
Resultado de explotacion (42.323.579) 87,1% (22.615.396) -57,1% (52.695.903)
Resultado antes de impuestos | (49.089.442) 28,4% (38.219.391) -40,6% (64.296.001)
Resultado neto (45.017.304) 32,9% (33.878.471) | -42,4% | (58.800.249)
Principales ratios financieros
Ratios 2010 2009 2008
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimonio neto) 37,8x 4,6x 6,4x
Deuda financiera® / Patrimonio Neto (%) 2320,8% 287,5% 385,2%

= T Y PP ( 2) """"" Y ST T T TmE T T T T P e e
B:J:a financiera neta'”’ / Deuda financiera neta + Patrimonio 95.9% 74,0% 79.3%
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http://www.grupourbas.com/
http://www.cnmv.es/

Beneficio (pérdida) / accion®

(1) Se trata de las deudas con entidades de crédito tanto corrientes como no corrientes, asi incluidos en el balance.
(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minorado por el efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de los activos, conforme a las valoraciones de expertos independientes.

(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres Ultimos ejercicios negativo.

(5) Numero de acciones en circulacion al final de cada periodo, sin tener en consideracion las acciones que pudieran
resultar de las conversiones de obligaciones convertibles. Se trata por tanto de magnitudes basicas, no diluidas.
(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los activos deducida la deuda financiera neta.

3.2. Informacién financiera seleccionada relativa a periodos intermedios.

El presente Folleto no incorpora informacion financiera intermedia consolidada del Grupo al coincidir con la
fecha de cierre del ejercicio 2010 y no haberse publicado todavia la informacién relativa al primer trimestre del

2011.
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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.

4.1. Factores de riesgo del sector de la actividad del emisor.

Ver apartado 11.2 del presente Folleto Informativo.

4.2. Factores de riesgo especificos del emisor.

Ver apartado 11.3 del presente Folleto Informativo.

4.3. Factores de riesgo relativos a la estructura del accionariado.

Ver apartado 11.4 del presente Folleto Informativo.
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5. INFORMACION SOBRE EL EMISOR.

5.1. Historiay evolucion del emisor.
5.1.1. Nombre legal y comercial del emisor.

La denominacién social de la entidad emisora es "Urbas Guadahermosa, Sociedad Anénima". Es también
conocida por el nombre comercial "Grupo Urbas" o “Urbas”.

5.1.2. Lugar de registro del emisor y nimero de registro.

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

5.1.3. Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si ho 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, con la denominacion “Urbanizaciones y Transportes S.A.”.

De conformidad con el articulo 3 de los Estatutos Sociales de Urbas, "La duraciéon de la Sociedad sera
indefinida™.

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

Urbas Guadahermosa S.A. es una sociedad de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Madrid, Calle
Velazquez, n° 94, 1°, si bien las oficinas donde la Sociedad cuenta con su mayor nimero de empleados y mayor
capacidad operativa en atencion a su actividad empresarial se encuentran en Guadalajara, Plaza de los Caidos
en la Guerra Civil n® 7, C.P. 19001.

La Compaiiia tiene forma juridica de sociedad an6nima y se rige por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2
de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital y demas normativa
aplicable a las sociedades anonimas. Al ser Urbas una empresa cotizada en las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona, en el Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo), ha de operar de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley 24/1998, de 28 de julio, de Mercado de Valores, y demés normativa de desarrollo.

En cuanto al sector en el que opera habria dos marcos reguladores diferenciados:
Inmobiliario:

La actividad de construccion y rehabilitacion esta afectada en Espafia, en primer lugar, por la legislacion
urbanistica que se encuentra desarrollada en dos ambitos legislativos distintos: el estatal y el autonémico. En el
ambito estatal, las reglas del Derecho urbanistico en Espafia se contienen en el Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, en vigor desde el 27 de junio de
2008, y la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion, impone a los agentes que
intervienen en el proceso de edificacién (promotores y constructores entre otros) determinadas obligaciones y
responsabilidades, asi como el deber de garantizar el adecuado desarrollo del mismo con el fin de asegurar
durante un determinado periodo la calidad de la edificacion en general.

En el ambito autonomico y en funcion de los ambitos territoriales donde opera Urbas, hay que destacar la
normativa urbanistica aplicable de Andalucia y de Castilla La-Mancha que se recoge en los siguientes textos
legales:

- Decreto Legislativo 1/2004, de 28-12-2004, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Los contratos de arrendamientos urbanos se rigen por las disposiciones de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de arrendamientos urbanos (sin perjuicio de la vigencia, en algunos casos, de la Ley de arrendamientos urbanos
de 1964 o del Real Decreto Ley 2/1985) y, supletoriamente, por el Cédigo Civil.

Finalmente, hay que tener en cuenta la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, y el régimen establecido para los
distintos tipos y calificaciones del suelo a nivel estatal.

Energético:
En este sector hay que mencionar la vigencia y sujecion de la actividad de Urbas a los siguientes textos legales.
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- Real Decreto 1578/2008 de 26 de septiembre de retribucién de la actividad de produccién de energia
eléctrica mediante tecnologia solar fotovoltaica, modificado por el Real Decreto 1565/2010 de 19 de
noviembre.

- Ley54/1997 del Sector Eléctrico.

Finalmente hay que hacer constar la importancia de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y de Procedimiento Administrativo Comun, en la actividad ordinaria de Urbas
por las numerosas relaciones con las Administraciones Publicas.

Igualmente, y en funcién de la actividad desarrollada por Urbas en Marruecos, se somete a la jurisdiccién y
legislacion vigente en dicho pais.

- Oficina principal: Plaza de los Caidos en la Guerra Civil, n°® 7, Guadalajara (19001)
- Teléfono y Fax: 949211515 / 949247827

- Pagina web: www.grupourbas.com

- E-mail: accionistas@grupourbas.com / info@grupourbas.com

5.1.5. Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad del emisor.
a) Evolucion histdrica anterior a junio de 2004.

Urbas se constituy6 en 1944 en Barcelona para desarrollar la actividad de adquisicién de terrenos y bienes
inmuebles en general, su parcelaciéon y venta, y toda clase de negocios de transportes, abastecimientos y
construcciones.

En 1972 la Compafiia abandona el negocio de transporte publico a causa de la escasa rentabilidad obtenida,
concentrandose en la actividad de promocién inmobiliaria.

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 financiaciéon. 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.

En octubre de 1994, la Sociedad trasladé su domicilio social de Barcelona a Madrid, seglin recoge la
Inscripcion del Registro Mercantil de Madrid con fecha 27 de octubre de 1994, ciudad en la que ha
permanecido hasta la fecha.

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 Compafiia se redujeron al minimo posible debido a la
imposibilidad de desarrollar la actividad inmobiliaria dada su delicada situacion financiera y patrimonial.

En relacion a su trayectoria bursatil, Urbas comenzé a cotizar en la Bolsa de Barcelona en 1947 y en la Bolsa de
Madrid en 1989. El 26 de noviembre de 1990, la Compafiia se incorporé al Sistema de Interconexion Bursatil
Espafiol (Mercado Continuo) con el anagrama "UBS".

El 23 de julio de 1997 la CNMV decretd 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.

b) 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, designé como su representante persona fisica para ejercer dicho cargo
a D. Francisco Javier Irizar Ortega.

Guadahermosa se convirtid desde ese momento en el principal prestamista de la Compafiia, sustituyendo a
Fidelca que habia ostentado ese papel durante los meses anteriores.

A partir de ese momento, la Compafiia concentro sus esfuerzos en modificar las causas que habian provocado el
largo periodo de inactividad, lo que llevd a suscribir el 19 de marzo de 2007, escritura de fusién por absorcion,
por la que Urbas adquiria todo el negocio, fundamentalmente inmobiliario de las compafiias Guadahermosa
Proyector Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L, momento a partir del cual tanto la gestién como la administracién
de todos los aspectos de la compafiia se traspasé a la estructura organizativa de dichas compafiias absorbidas.
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Como consecuencia de la fusion, los socios de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey,
S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Guadahermosa, S.A. (tras el cambio de denominacion de
“Urbanizaciones y Transportes, S.A.” a “Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.” el 29 de marzo de 2006, se
procedid al cambio de denominacion a “Urbas Guadahermosa, S.A. el 29 de enero de 2007).

Este hito provoco el comienzo de las actividades inmobiliarias de Urbas con promociones a lo largo de todo el
territorio nacional, fundamentalmente Almeria y la zona del Corredor del Henares, asi como la diversificacion
de su actividad hacia el sector energético con la adquisicion de derechos para la promocién de parques solares
fotovoltaicos.

Durante los ejercicios 2008, 2009, 2010 y el actual 2011, debido a la crisis financiera global y a la restriccion
del crédito por parte de las instituciones financieras que ha golpeado duramente al sector inmobiliario, la
Compafiia ha mantenido una politica de total reduccién de la deuda financiera, de la deuda con proveedores y
de los costes fijos.

La falta de crédito y el endurecimiento de las condiciones de financiacién, han llevado a buscar métodos
alternativos de financiacién y saneamiento de sus balances debido a su posicién de empresa cotizada en la
Bolsa de Valores. Estos métodos han estado centrados en varias emisiones de diversa tipologia y finalidad con
el claro objetivo de hacer de Urbas Guadahermosa un proyecto viable para sus accionistas.

Las principales actuaciones en dicho sentido han sido las siguientes:

e  Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta General de Accionistas aprob6 la emision de obligaciones
convertibles en acciones que fueron emitidas en Escritura Pdblica el 28 de noviembre de 2008, por un
importe inicial (sin incluir el devengo de los intereses hasta la conversion de las obligaciones en
acciones) de 34,8 millones de euros para saldar deudas con accionistas de la Compafiia por diversos
conceptos, entre otros por los préstamos dinerarios de los socios realizados para dotar de recursos a la
Sociedad en momentos de dificultad, derivados del completo cierre de la financiacion bancaria. Dicha
emision fue definitivamente transformada en capital (mediante dos ampliaciones de capital) en las
fechas 12 de noviembre de 2009 y 13 de mayo de 2010 por importes de 36.998.520,50 euros y
366.364,50 euros respectivamente, al incluir como mayor capital los intereses devengados por las
obligaciones, intereses que fueron pactados en el Euribor + 50 puntos bésicos, condiciones de
financiacion mejores que las que los mercados financieros ofrecian cuando existia el crédito meses
antes de realizar esta operacion. La emision de las obligaciones y su posterior conversion en capital,
permitieron fortalecer de manera notable los balances de la Sociedad, lo que permitié en cierta
medida facilitar los procesos de refinanciacion de la deuda financiera.

e  Con efectos del 16 de octubre de 2010, el Consejo de Administracion, haciendo uso de la autorizacion
aprobada por la Junta con fecha 26 de junio de 2009 procedié a aprobar el acuerdo de emision de
obligaciones necesariamente convertibles en acciones incorporando a la Compafiia activos libres de
cargas por un importe de 33,6 millones de euros.

Dicha operacion ha reducido los ratios de endeudamiento, y ha permitido a la banca acreedora contar
con mayores garantias que redundaran en la mejora de sus posiciones y en una mayor financiacion
para la Sociedad. Ha resultado positiva la entrada de nuevos accionistas ya que propiciaran
estabilidad, una mejora operativa y la expansion patrimonial de la Compafiia.

Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedié por el Consejo de Administracion a ejecutar el aumento
del capital social de Urbas Guadahermosa, S.A. por un importe nominal de 6.687.855 euros, mediante
la emisién de 66.878.550 acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, de la
misma clase y serie que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender la conversion de bonos e intereses generados por 662 obligaciones con vencimiento 16 de
febrero de 2011. Por tanto quedan vigentes y en circulacion un total de 2.700 obligaciones cuyo
vencimiento seré el 16 de octubre de 2011.

e Otro de los hitos importantes tuvo lugar el 10 de diciembre de 2010, al aprobarse en la Junta General
de Accionistas una ampliacién de capital social para compensar créditos existentes con acreedores de
la Compafiia, asesores externos asi como liquidaciones con clientes pendientes de realizar, recogidas
una gran parte de ellas en sentencias judiciales. El Consejo de Administracion con fecha 14 de
febrero de 2011 procedi6 a la ejecucidn de la ampliacién de capital y en consecuencia tomé los
acuerdos oportunos para llevar a cabo la ampliacion de capital autorizada por un importe de
11.920.269,90 euros por medio de entrega de acciones de 0,10 euros de valor nominal.

En la Junta General de Accionistas celebrada el 10 de diciembre de 2010, se aprob6 la reduccion de capital de
0,25 euros a 0,10 euros por accion. Con la reduccion de capital no sélo se cumple con los requisitos legales
fijados en la Ley de Sociedades de Capital, sino también se corrige la discrepancia entre el valor nominal
anterior de la accion (0,25 euros) y la cotizacién, ya que podia suponer un obstaculo significativo para cualquier
operacion que tuviera como finalidad la entrada de capital externo en la Compafiia.

Independientemente de los puntos mencionados con anterioridad, uno de los logros mas importantes de la
Sociedad ha sido la reduccion de la deuda financiera con entidades bancarias en casi 100 millones de euros
desde el cierre del ejercicio de 2007 hasta los Gltimos célculos del pool bancario. Este porcentaje de reduccion
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que supera el 42%, se ha logrado mediante las ventas de activos a terceros y a las ventas de activos a entidades
financieras incluidas en el proceso de refinanciacion, permitiendo ahorros muy notables en los servicios de
deuda en los ultimos ejercicios. Las negociaciones con la banca continGian en aras a seguir con la politica de
reduccion de deuda y con la minoracion de salidas de tesoreria.

Los ajustes se han producido en todas las partidas de la Sociedad, siendo una de las principales reducciones la
de los costes del personal del Grupo. La bajada de los costes de personal de las empresas del Grupo asciende al
27%, mientras que la disminucién en nimero de personas empleadas ha sido del 46% hasta diciembre de 2010
desde el ejercicio 2008.

Las partidas relacionadas con proveedores, se han recortado de manera significativa a través de la emision de
obligaciones convertibles en acciones, acordada en la Junta de 24 de octubre de 2008 asi como la ampliacién de
capital aprobada en Junta General de Accionistas de 10 de diciembre de 2010, por cuanto la finalidad de ambas
operaciones es la de compensar créditos.

5.2. Inversiones.

5.2.1. Descripcion de las principales inversiones de la Sociedad por cada ejercicio para el periodo
cubierto por la informacion financiera historica hasta la fecha del Documento de Registro.

El Grupo Urbas centra su actividad en la promocién de viviendas, en la gestion del suelo y de manera méas
minoritaria en la explotacién de activos en régimen de alquiler y en las energias alternativas. Las inversiones
realizadas por el Grupo en los ejercicios dentro del &mbito del presente Documento de Registro, pueden
agruparse en las siguientes partidas principales:

e Activos intangibles: La partida mas importante la constituye los derechos de explotacion de parques
fotovoltaicos.

e Inmovilizado material. Adquisicién o mejora de elementos patrimoniales tangibles para el desarrollo
de las actividades (terrenos y construcciones, instalaciones y equipos y elementos de transporte).

e Inversiones inmobiliarias. Compra de activos tanto construidos como en curso cuya finalidad sea la
explotacion por medio del alquiler a terceros de los mismos.

e Actividad inmobiliaria. Incluye las actividades de adquisicidn de suelo para su venta tras su gestion
urbanistica y/o edificacion asi como las inversiones en promociones en curso, es decir se trata de los
inmuebles que serdn vendidos en el curso de las actividades ordinarias. Dichas partidas estan
incluidas en el epigrafe de "Existencias".

e Inversiones en empresas asociadas. Este tipo de inversiones de toma de participaciones en empresas,
principalmente del sector inmobiliario se recoge en la partida del balance “Inversiones en empresas
asociadas”.

Activos intangibles.
Ejercicio 2008

No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2009

Se produjo la venta a Montebalito Energias Renovables, S.L. del parque fotovoltaico de Heras de Ayuso
(Guadalajara) por un importe de 400.000 euros.

Ejercicio 2010

Dentro de los acuerdos alcanzados por la venta de la participacion del 10% de Geoatlanter, S.L. (incluido
anteriormente en empresas asociadas) y como parte del cobro por parte de Urbas Guadahermosa, S.A. del
precio de la citada operacion, se incorporan al inmovilizado intangible los derechos fotovoltaicos del parque de
Valdenoches (Guadalajara), valorado en 383.684 euros.

En cuanto a desinversiones, hay que indicar las ventas de los derechos de explotacién fotovoltaicos del parque
fotovoltaico de Taracena (Guadalajara) a la sociedad Montebalito Energias Renovables, S.L. por un importe de
990.000 euros.

El cambio legislativo operado en el proceso de asignacion de tarifas unido a la crisis financiera actual y la
consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacién del desarrollo de este tipo
de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos. Debido a este escenario se
ha producido un ajuste por deterioro que asciende a 12.664.871 euros. Dicho deterioro ha sido calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por tasadores independientes no vinculados a la Sociedad.

58



Inmovilizado material

Los activos de esta partida recogen los elementos patrimoniales tangibles para el uso propio en el desarrollo
normal de las actividades de la Sociedad. Se incluyen las oficinas centrales del Grupo, localizadas en la Plaza
de los Caidos 7 de Guadalajara, asi como una serie de plazas de parking y trasteros. Dicha utilizacién se espera
sea superior al plazo de un ejercicio.

Las inversiones son de escasa relevancia ya que tan solo se corresponden a pequefias obras de mejora y
mantenimiento de dichos activos.

Ejercicio 2008
No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2009
No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2010

En cuanto a las desinversiones hay que mencionar que una parte de las mismas han sido ejecutadas por las
entidades financieras y por tanto han sido dadas de baja en el ejercicio 2010, concretamente han sido dos pisos
en los que en afios anteriores habia personal del Grupo asi como unas plazas de garaje destinadas al uso de
empleados. El importe contable dado ha ascendido a un total de 873.448 euros.

Inversiones inmobiliarias.

Estas inversiones inmobiliarias incluyen los activos adquiridos o sobre los que se han producido ciertas mejoras
cuya finalidad es principalmente su explotacion por medio del alquiler.

Ejercicio 2008
No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2009
No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2010

Las principales operaciones que han tenido han sido las siguientes, no habiendo existido salida de tesoreria en
ninguna de ellas debido a la tipologia de las operaciones:

e  Se adquirié en marzo de 2010 un local de oficinas en la Calle Velazquez en Madrid, operacion que
fue realizada mediante una permuta de activos (edificios terminados registrados en el epigrafe de
“Existencias” localizados en Turre, Vera y Garrucha (Almeria), con la sociedad Construcciones Tajo
West, S.L. El precio del local asciende a la cantidad de 3.467.990 euros. El Grupo ha asumido el pago
de la hipoteca que grava el local por 2.550.000 euros. El diferencial entre el precio del local y la carga
soportada ha sido compensado mediante la entrega de un total de 147 fincas entre las que se incluyen
81 viviendas, correspondiéndose el resto a garaje y trasteros asociados a las viviendas de las
promociones entregadas.

e  De igual modo se ha incluido dentro de esta categoria, un parking en Estepona que fue adquirido por
la Sociedad mediante la emisidn de obligaciones necesariamente convertibles en acciones. El importe
de la adquisicion ascendié a 1.169.491,53 euros, operacion que cuyo cierre se produjo el 16 de
octubre de 2010.

Durante el ejercicio se han traspasado viviendas desde “Existencias” a “Inversiones inmobiliarias” por un
importe de 571.154 euros debido a una reclasificacion contable. Dicha reclasificacion se efectlio ante la
ejecucion hipotecaria y adjudicacion de las fincas por parte del Banco Pastor, tratdndose de un paso previo a la
baja definitiva en los registros contables de la Sociedad.

Actividad inmobiliaria (Existencias).
Ejercicio 2008

Adquisicion de dos solares en Yeles de una superficie de 1.453m? y 836 m? por importes de compraventa de
3.618.000 y 1.938.000 euros. Hay que mencionar que los pagos de los mencionados solares se incluyeron en la
emision de obligaciones convertibles cerrada con fecha 28 de noviembre de 2008 por medio de la cual se
cancelaron deudas por un importe de 34.835.200 euros.

Las principales desinversiones del periodo se materializaron a través de las siguientes ventas:

=  Solar “Tan Tan” situado en Tanger (Marruecos) por un importe aproximado de 9.617.021 euros.

59



=  Venta de una serie de solares a entidades financieras por un importe total (sin IVA) de 4.050.000
euros, en Guadalajara capital y en El Pozo (Guadalajara).

=  Ventade un solar en Yunquera (Guadalajara) por un importe total (sin IVA) de 594.202,32 euros.

= Dentro de las venta a entidades financieras, hay también que incluir ventas de “Inmuebles
terminados” por importes de 4.650.000 euros (excluido IVA) que incluyeron viviendas situadas en
Vera (Almeria).

Ejercicio 2009
En dicho periodo no ha habido inversiones significativas dentro de estas caracteristicas.

Por contra, si se han producido ventas no ordinarias a la propia actividad de la Sociedad. Se trata de
operaciones de compraventa firmadas con entidades financieras o con acreedores enmarcadas en el proceso de
refinanciacion de la deuda y en la cancelacién sus deudas respectivamente. Las principales operaciones han
sido las siguientes:

= “Terrenos y solares: Ventas por importe de 19.607.271 euros entre los que se incluyen los siguientes
suelos a entidades financieras: SP-13 y Plaza Moreno (Guadalajara), parcelas del Sector 3 de Tértola
(Guadalajara) y 108 parcelas en Olias del Rey (Toledo).

=  “Inmuebles terminados”: Ventas por importe de 16.858.446 euros que incluyeron la venta de 102
viviendas en Pioz (Guadalajara) y de 9 viviendas en Vera (Almeria).

Ejercicio 2010

Emisién de obligaciones necesariamente convertibles en acciones para la incorporacion de activos libres de
cargas.

Con fecha 22 de febrero de 2010, el Consejo de Administracion, haciendo uso de la autorizacion aprobada por
la Junta con fecha 26 de junio de 2009, procedid a aprobar el acuerdo de emision de obligaciones
necesariamente convertibles en acciones que tuviera como contrapartida la incorporacién de activos libres de
cargas.

El Consejo de Administracion de la Sociedad acordé el 30 de agosto de 2010 ampliar el periodo de suscripcion
previsto en la citada escritura publica hasta el dia 15 de octubre acordandose el cierre de dicho periodo de
suscripcidn y, por tanto de la emision, con efectos de fecha 16 de octubre de 2010.

La operacion no se cubrid en el importe maximo de 45.000.000 euros y fue cerrada en 33.620.000 euros. Los
activos que se han incorporado a “Existencias” han sido los siguientes:

Tipologia Ubicacion Base IVA Total
Fincarustica. | Circ de la Safor. Villalonga (Valencia) | 5.680.000,00 0,00 5.680.000,00

| Fincas rasticas | Yuncler (Toledo) | 2.940.677,98 | 529.322,02 | 3.470.000,00
| Fincaurbana | Badajoz | : 39830508 | 7169492 | 470.000,00
[ Fincasristicas |~ Rielves (Toledo) | - 1.466.101,69 | 263.898,31 | 1.730.000,00
| Fincaurbana | Casares (Mdlaga) | : 2.076.271,19 | 373.728,81 | 2.450.000,00
""" Parking |  Estepona(Malaga) | 116949153 | 21050847 | 1.380.000,00
| Fincaurbana |  Rociana del Condado (Huelva) | - 114406780 | 205.932,20 | 1.350.000,00
[ Fincaurbana | Consuegra (Toledo) | 8474576 | 1525424 | 100.000,00
[ Fincas risticas | Horche (Guadalajara) | 78813559 | 14186441 | 930.000,00
| Fincas urbanas | Loranca de Tajufia (Guadalajara) | ¢ 610.169,52 | 109.83048 | 720.000,00
| Fincaurbana | Villaverde - Butarque (Madrid) | 12.999.999,99 | 2.340.000,01 | 15.340.000,00

TOTAL - 29.357.966,13 | 4.262.033,87 | 33.620.000,00

A la fecha de registro del presente Folleto Informativo, no se han vendido ninguno de los activos incorporados
a la Compafiia ni se ha constituido cargas sobre los mismos. Si se estan incluyendo en los procesos en curso de
refinanciacion de la deuda con las entidades financieras.

Ejecucién de obras de las promociones.

En la promocién conocida como Edificio Alamin (38 viviendas en Tanger (Marruecos) que se encuentra parada
en la actualidad) se invirtieron en la ejecucion de la obra 254.145 euros.
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En cuanto a desinversiones se refiere, las mas importantes a destacar son:

Ejecuciones hipotecarias

Se han producido ejecuciones hipotecarias de diversos terrenos en Yeles (Toledo) y Tértola (Guadalajara) por
importe de 4.031.578 euros para amortizar la deuda financiera asociada a los mismos derivandose una pérdida
de 3.045.412 euros.

Ventas de viviendas a entidades financieras dentro del proceso de refinanciacion de deuda

Se han vendido 5 viviendas en Pioz (Guadalajara) y 3 en Garrucha (Almeria). EI importe de venta conjunto de
las mismas asciende a un importe de 979.284,52 euros.

Inversiones en empresas asociadas.
Ejercicio 2008

No ha habido movimientos relevantes.

Ejercicio 2009

No ha habido movimientos relevantes.

Ejercicio 2010

Las principales inversiones se recogen a continuacion:

Adquisicion del 35% de las acciones de la sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L.:

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas Guadahermosa S.A. adquiri6 el 35% de las participaciones de la
sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. mediante una ampliacion de capital con exclusion del derecho
de suscripcion preferente que tuvo como contrapartida la compensacion de deudas existentes entre ambas
mercantiles.

La posicion acreedora de Urbas Guadahermosa S.A. frente a Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L., cantidad
que se compensé por medio de la ampliacion de capital recogida en el parrafo anterior, ascendia a un total 4,2
millones de euros. Dicha posicion acreedora proviene de la adquisicion de los derechos de cobro de varios
proveedores de Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L.que son los siguientes: Coninca 2004 S.L.,
Construcciones Rucama S.L., Gestidn de Contratas y Obras Geconsur S.L. y Promociones El Pinar de Cérdoba
S.L.

La cancelacion de las deudas de Urbas Guadahermosa y los cuatro proveedores se realiza mediante la entrega
de acciones de nueva emision de Urbas Guadahermosa S.A. de 0,10 euros por accion, todas ellas incluidas
dentro de la ampliacion de capital de 11.920.269,90 euros (ver tabla dentro del punto 5.1.6. de la Nota de los
Valores).

La sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. cuenta con plusvalias tacitas derivadas de la valoracion de
sus activos inmobiliarios que justifican su valor en libros. Para el andlisis de la operacion se tuvieron en cuenta
las tasaciones de expertos independientes proporcionadas por la compafiia, asi como los estados financieros
mas recientes preparados por Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L. Urbas Guadahermosa, a cierre del ejercicio
2010, solicitdo a Haviland tasaciones actualizadas que refrendaron las plusvalias tacitas mencionadas con
anterioridad.

Las principales desinversiones dentro de este epigrafe se recogen a continuacion:

Venta de la participacion del 10% de las acciones de Geoatlanter S.L.

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas vendi6 la totalidad de su participacién en la sociedad relacionada
Geoatlanter, S.L. a diversas sociedades, entre las que se encontraba Arco 2000, S.L., accionista del Grupo.

El precio de las participaciones se fija en la cantidad de 372.000 euros, a lo que hay que afiadir la devolucion de
un préstamo participativo realizado por un importe de 349.652 euros en el que Urbas Guadahermosa S.A. era
acreedor de Geoatlanter S.L. Dichos importes se cobran mediante las siguientes partidas:

e  Transmision de los derechos fotovoltaicos que ostentaba la mercantil Geoatlanter, S.L. en el parque
fotovoltaico de VValdenoches, valorado en 452.747 euros IVA incluido.

e  Cancelacion de otros pasivos de Urbas Guadahermosa S.A. por un importe de 88.374 euros.

e  Diferencial de 180.439 euros cuyo cobro se instrumentaliza a través de pagarés con vencimiento junio
2011.
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No ha existido un informe de experto independiente, que haya servido de base para la valoracion de la
operacion. No obstante, ambas sociedades han realizado internamente una valoracion tanto de la participacion
del 10% como del activo que sirve en parte de pago, esto es, el parque fotovoltaico y convienen en dar al
parque un valor relacionado con las Ultimas operaciones de venta realizadas por Urbas de otros parques
fotovoltaicos a la sociedad Montebalito Energias Renovables S.L. (ver apartado 5.2. de la Nota de los Valores).
La operacion ha supuesto un beneficio de 116.155 euros.

Esta compraventa se ha realizado en condiciones equivalentes a las que se hubieran dado en transacciones
realizadas en condiciones de independencia mutua entre partes debidamente informadas.

Venta de la participacién del 50% de las acciones de Larisa Capital S.L.

Urbas Guadahermosa S.A. ha procedido, con fecha 29 de julio de 2010, a la venta de la totalidad de sus
participaciones en Larisa Capital, S.L., a la sociedad Corporaciones Global Midway, S.L.

El valor de la participacién en Larisa Capital S.L. ascendia a 229.775 euros la cual se encontraba totalmente
provisionada. El valor de compraventa de dicha participacion se establecio en 60.000 euros, lo que supuso un
beneficio contable para Urbas por el mismo importe.

Larisa Capital S.L. principalmente tenia suelos en sus balances los que, al integrase por consolidacién global, se
incluian en la partida de “Existencias” del Grupo.

5.2.2. Descripcion de las inversiones principales actualmente en curso, incluyendo la distribucion
geografica de las mismas y el método de financiacion.

No existen en la actualidad inversiones en curso relevantes en “Inmovilizado material”, “Inversiones
inmobiliarias” e “Inversiones en empresas asociadas”.

Inmovilizado inmaterial

La principal operacion en la que podria haber variaciones significativas en cuanto a inversion se refiere, se
corresponde a la posible incorporacion de parques eblicos en Bulgaria en diversas fases de desarrollo. Se
realizaria por medio de la emisién de obligaciones necesariamente convertibles en acciones. Las principales
caracteristicas de la operacion fueron aprobadas en la Junta General de Accionistas de 10 de diciembre de 2010
y se delegaron las facultades en el Consejo de Administracién para proceder con el posible cierre de la
operacion, teniendo previamente el Consejo la facultad de aprobar o rechazar la inversion en base a los analisis
de viabilidad de los proyectos que estaran fundamentados en las rentabilidades de los mismos y en la capacidad
de obtener financiacion. A continuacion se recogen los principales términos:

e Importe de la emision: 15.000.000 euros.

e  Caracteristicas y vencimientos de la emision: obligaciones necesariamente convertibles en
acciones con vencimiento a los 18 meses de la fecha de emision.

e Destino de la emision: las obligaciones o bonos serdn integramente suscritos por la sociedad
“Gedpro Casatejada, S.L.” con destino exclusivo a servir de contrapartida para la adquisicion de
proyectos cuya titularidad ostenta la sociedad Elektra Holding AD, cumpliendo asi el acuerdo
del Consejo de Administracion de la Sociedad, de fecha 29 de julio de 2010.

e Importe nominal de cada valor: 10.000 euros sin prima ni descuento.

e  Fecha de emision: pendiente de fijacion por el Consejo de Administracion, a quien se delega la
ejecucion de la emision.

e Interés: los bonos convertibles devengaran un interés del 3% anual.

A fecha del presente Folleto Informativo, el Consejo de Administracion no ha hecho uso de la facultad otorgada
por la Junta General para la incorporacion de dichos activos, ya que no ha existido hasta la fecha ninguna
propuesta en firme de inversion por parte de Elektra Holding AD sobre la que el Consejo tuviera que realizar
una “due diligence” para aprobar o rechazar el proyecto.

Actividad inmobiliaria (Existencias)

Otras operaciones menores de inversidn en curso seran las empleadas en la terminacidn de la obra Miguel
Fluiters Il (promocion de 6 viviendas en Guadalajara) cuyo importe estimado a emplear en el 2011 asciende a
560.000 euros aproximadamente, contandose con la financiacion bancaria a tales efectos.

5.2.3. Informacion sobre las principales inversiones futuras del emisor sobre las cuales sus érganos de
gestion hayan adoptado compromisos firmes.

Sélo existen compromisos en firme para la compraventa de ciertos suelos o solares ubicados en Asturias y
Guadalajara y podria suponer unas compras de terrenos, en el largo plazo, de 10.512.711 euros. Dichos
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compromisos no establecen fechas determinadas de pago para el resto de la inversion, sino que estan sujetos a
hitos urbanisticos sin un periodo maximo para su realizacién, no habiendo sido alcanzados al 31 de diciembre
de 2010. La situacién del mercado inmobiliario en todos sus aspectos se ha deteriorado notablemente desde la
firma de los contratos mas importantes recogidos en este apartado, por lo que los hitos urbanisticos a los que se
refieren son de consecucidn incierta o se estima se podrian producir en el largo plazo.
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6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO.

6.1. Actividades principales.

6.1.1. Descripcion del negocio y 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 informacion financiera histérica.

Consideraciones previas

La originaria Urbanizaciones y Transportes S.A. se constituyé como Sociedad Anénima por tiempo indefinido
el 20 de octubre de 1.944. Con fecha 29 de marzo de 2006 la Sociedad procedié al cambio de denominacion
social a Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. y con fecha 29 de enero de 2007 al de Urbas Guadahermosa, S.A.
dentro del proceso de fusién con Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey S.L.

La zona principal geogréafica de negocio de la Sociedad en su principio fue la zona de Barcelona y por objeto
social presentaba las siguientes actividades:

a) La adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de
negocios de transportes, abastecimientos y construcciones.

b) El estudio, proyecto, adquisicién, cesion, enajenacion, promocién, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacién de negocios relacionados con el sector energético.

c) La gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mismos. El disefio, investigacion, desarrollo,
explotacién, mantenimiento y comercializacion de plantas e instalaciones de reutilizacion,
reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminacién, almacenamiento o estacion de transferencia
de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que se
originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Compafiia desarrolla sélo actividades en el sector inmobiliario y en el campo de las energias
fotovoltaicas (sector en el cual se ha dedicado a la compraventa de derechos fotovoltaicos). La zona geogréfica
de actuacién es mucho mas amplia que en sus origenes si bien hay que destacar que tiene como areas mas
importantes de actuacion la zona del Corredor del Henares (zona centro, Guadalajara y alrededores) asi como
en la zona de costa de Vera (Almeria).

Principales actividades

Las actividades principales de Urbas Guadahermosa es la promocion y posterior enajenacion de activos
inmobiliarios, fundamentalmente la promocién de viviendas, tanto de primera como de segunda residencia, asi
como el desarrollo urbanistico de los suelos, incluyendo su urbanizacién y parcelacidn para su posterior venta a
terceros o promocion propia. Dentro del negocio inmobiliario, la Sociedad también participa en el
arrendamiento de bienes inmuebles.

Las empresas que han valorado los activos inmobiliarios (que incluyen los suelos, promociones y patrimonio)
en el ejercicio 2010 han sido mayoritariamente Tinsa y Gesvalt. Han tenido una participacion residual otras
tasadoras como Krata, Arquitasa, Instituto de Valoraciones y Valmesa. Todas las empresas de tasacion aqui
recogidas estan inscritas en el Registro del Banco de Espafia.

En la actualidad, el Grupo también cuenta con inversiones en energias renovables, mas concretamente en el
campo fotovoltaico, sector en el que ha participado en la compraventa de derechos de explotacion.

Gestién de suelo

Incluye las actuaciones relativas a la busqueda y compra del suelo, las actuaciones y negociaciones pertinentes
con los organismos locales y autondmicos para la obtencidn del aprovechamiento urbanistico que incluyen los
disefios de los proyectos por parte de técnicos de reconocido prestigio, cuyos trabajos son supervisados por
personal de la organizacion. La Sociedad puede proceder a la venta de terrenos en cualquier fase de su gestion
urbanistica o proceder a la promocién de viviendas una vez se hayan terminado todos los tramites incluyendo la
urbanizacion de los sectores y la obtencion de las fincas resultantes.

La cartera de suelos a nivel consolidado al cierre del ejercicio 2010, asciende a 10,2 millones de metros
cuadrados y se detalla a continuacion:

Nombre Emplazamiento Tipologia Superficie (m?)
Almeria

Finca El Cautivo Nijar (Almeria) Rdstica 777.277,0
Finca Las Yeseras Nijar (Almeria) Rdstica 1.276.899,0
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Ibn Battouta

Valdeaveruelo
(Guadalajara)

Cabanillas del Campo
(Guadalajara)

Cabanillas del Campo
(Guadalajara)

Toértola de Henares
(Guadalajara)

Loranca de Tajufia
(Guadalajara)

Rociana del Condado
(Huelva)

Tanger (Marruecos)

Urbanizable -
industrial

79.525,0

TOTAL TERRENOS Y SOLARES

10.213.602,9

Los principales desgloses por area geografica y tipologia del suelo a cierre del ejercicio 2010 se recogen en
funcién de la superficie y valor que representan segun las Gltimas tasaciones de expertos independientes.
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Desglose del suelo por superficie por zona geografica (2010)

Marruecos
1,0%

~

Badajoz
0,0%
Guadalajara

Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose del suelo por valor por zona geografica (2010)

Almeria Badajoz
3,9% 0,4%

Marruecos

Valencia 18,6%

0,1%
Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose del suelo por superficie por tipologia (2010)

Rustico

0,
92,1% Urbano

1,9%

Urbanizable
5,9%

Fuente: Urbas Guadahermosa
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Urbano
43,2%

Desglose del suelo por valor por tipologia (2010)

Fuente: Urbas Guadahermosa

Promocion

—_ Urbanizable

38,0%

Rustico
18,7%

Esta actividad se ha basado en la promocion de viviendas de muy diversa tipologia que incluyen tanto primera
como segunda residencia asi como complejos turisticos y hoteles. Las principales zonas de actuacion han sido
el Corredor del Henares (principalmente Guadalajara) y las zonas de Vera (Almeria) y Casares (Méalaga) en la

costa.

La cartera de viviendas terminadas en propiedad del Grupo a 31de diciembre de 2010 se recoge en la siguiente

tabla:

Nombre promocién Emplazamiento Nl_]rpero ik Tipologia

viviendas

Almeria
[ Tropical Garden | Turre (Almeriay | 20 | Primeraresidencia
| Igal_cc')_n ae_G;rr_uc_ha _____________ G?ar_ru;hz_i (7\I_m;r|';) ________ 2_ T _Pri_m_er; r;si_de_nc_ia_ B
[ Vistahermosal | Vera(Almeria) | 2| Primeraresidencia
[ Viswhermosan | Vera (Almeri) | 4| Primeraresidencia
Pueroreyr | Vera (Almeria) | 1| Segundaresidencia
pueroreyn | Vera(Almeri) | 52 | Segundaresidencia
Pueroreym | Vera(Almeri) | 12 | Segundaresidencia
Pueroreyrv | Vera(Almeria) | 7shab. | Hotel
[ Parque Tropical | Vera(Almeria) | 185 | Segundaresidencia
[ Guadalajora | 1T
| \_/al_ca_stﬁlc: T R I;io_z (_Gaaaal_ajz_irz;) ________ 1_ T _Pri_m_er; r;si_de_nc_ia_ B
[Valastion | Pioz (Guadalajara) | 1| Primeraresidencia
[Valastiov | Pioz (Guadalajara) | 5 | Primeraresidencia
[ Valastiov | Pioz (Guadalajara) | s | Primeraresidencia
[ Valastiovi | Pioz (Guadalajara) | 48 | Primeraresidencia
| I\_/Io_nt;vgllz ________________ I;io_z (_Gaaaal_ajz_irz;) ________ 2_ T _Pri_m_er; r;si_de_nc_ia_ B
[ JardindelPozo | ElPozo (Guadalajara) | 7| Primeraresidencia
[ Mirador de Torijat | Torija (Guadalajara) | 1| Primeraresidencia
[ Mirador de Torijant | Torija (Guadalajar) | 18 | Primeraresidencia
[ Valle del Henares 1~ | Yunquera (Guadalajara) | 11 |  Primeraresidencia
[ Valle del Henares i~~~ | Yunquera (Guadalajara) | 14 | Primeraresidencia
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[Cihospialz | Guadalajara | . 4] Primeraresidencia

[ Amabaldel Agua | Guadalsjara | 18 | Primeraresidencia

[Lachopera | % Guadalajara | 2~ | Primeraresidencia

[ Puertade Bejanque | ¢ Guadalajara | 5 | Primeraresidencia

[ Edificio San Sebastian | ¢ Guadalajara | 1| rimeraresidencia
TOTAL 4149

(1) No se incluyen en la cifra de 414 viviendas, las 75 habitaciones del Hotel.

Se recoge a continuacion un desglose del nimero de viviendas por area geografica y por tipologia a finales del
ejercicio 2010:

Desglose por nimero de viviendas terminadas por area geografica (2010)

Guadalajara
33%

Almeria
67%

Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose por niimero de viviendas terminadas por tipologia (2010)

Primera
residencia
40%

Segunda
residencia
60%

Fuente: Urbas Guadahermosa
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En los siguientes graficos, se recoge el desglose del valor de mercado de las viviendas, tanto por localizacion
geografica como por tipologia, a finales del ejercicio 2010:

Desglose de valor de viviendas terminadas por area geografica (2010)

Guadalajara
39%

Almeria
61%

Nota: Se incluye el valor de mercado del hotel en Almeria
Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose de valor de viviendas terminadas por tipologia (2010)

Primera
residencia
44%
Segunda
residencia
56%

Nota: El valor de mercado del hotel, se ha considerado dentro de la categoria
“Segunda residencia”.
Fuente: Urbas Guadahermosa

Dentro de las existencias, hay que mencionar también los activos que se encuentran con el ciclo de produccién
iniciado. En la actualidad tan solo se cuenta con una obra en ejecucion: Miguel Fluiters 11 (promocién de 6
viviendas y 2 locales en Guadalajara con un presupuesto estimado de terminacion de 560.000 euros
aproximadamente que se ejecutara en el afio 2011). Existen tres obras paradas y una serie de suelos sobre los
que, si bien no se ha comenzado la edificacion si ha habido algin gasto en cuanto a proyectos se refiere por lo
que se han clasificado como “Promociones en curso”. Se considera que s6lo se produciran inversiones en la
obra actualmente en marcha y es probable que a lo largo del segundo semestre del afio puedan retomarse las
obras en el Edificio Alamin en el centro de Tanger (38 viviendas y 2 locales comerciales).

Se recogen en la siguiente tabla los activos incluidos en esta categoria.

Almeria

Edificio La Atalaya Garrucha (Almeria) 18 Edificio en aItu;z; 9(?)2ra ejecutada en

Obra en curso prevista terminacion
ejercicio 2011
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gastos de proyectos

Bejanque, 2 Guadalajara 4 Edificio en altura. Incurrido en
_________________________________________ gastos deproyectos _ _ _ |

Valle del Henares 1V Yunquera (Guadalajara) 46 Edificio en altura. Incurrido en
_________________________________________ gastos de proyectos _ _ _ |

Valle del Henares V Yunquera (Guadalajara) 50 Viviendas pareadas. Incurrido en
_________________________________________ gastos de proyectos _ _ _ |

Malaga
[P R IR B Viviendas adosadas. Obra ejecutada |
| LaCmoas | Esepona (Walags) | 2 T e

Marruecos

Edificio Alamin Ténger (Marruecos) 38 Edificio en altura. Obra ejecutada en

27,5%
TOTAL 187
Patrimonio

Esta actividad es de caracter residual y se basa en la generacion de rentas de determinados inmuebles
destinados al alquiler. Los principales activos incluidos en esta categoria se recogen a continuacion:

Activo

Emplazamiento

Superficie
alquilable (m?)

Comentarios

Madrid

82 plazas de parking

Estepona

No se encuentra actualmente arrendada. El

Se encuentran alquilados un total de
365m?, quedando la diferencia para el uso

Parking publico. Pendiente de cerrar

anterior inquilino fue Cortefiel.

de Urbas Guadahermosa (190m?).

acuerdo con explotador.

Otros

El Grupo principalmente a través de su sociedad Urbas Renovables S.A. y sus filiales, se ha dedicado en los
ultimos ejercicios a la compraventa de derechos fotovoltaicos. En la actualidad cuenta derechos de explotacion
por una potencia de 37,25MW que se corresponden a un total de 15 parques. El cambio legislativo en el
proceso de asignacion de tarifas unido a la crisis financiera actual y la consecuente dificultad de acceso al
crédito han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de este tipo de proyectos y un estancamiento de
las transacciones de compraventa. Todos estos factores, han conducido a dotar un deterioro de mas del 85% de
los citados derechos de explotacion, registrandose un importe por estos conceptos de 12.664.871 euros en las

cuentas consolidadas del Grupo.

6.2. Mercados principales.

Se recogen en las tablas que se adjuntan a continuacion el desglose de la cifra de negocios y de la cuenta de
pérdidas y ganancias resumida por linea de negocio.

Ventas de existencias Patrimonio en renta

(Cifras en miles de euros) 2010 2009 2008 2010 2009 2008
Total ingresos 16.832 30.572 36.071 257 825 610
Resultado de explotacion -16.621 -22.064 -50.877 -191 -682 121
Ingresos financieros 103 67 389 2 7 4
Gastos financieros netos -1.984 -8.261 -7.811 - -344 -27

[ Resultado entidades valoradas |~~~ |~ I I I SO o

| método participacion _ _ _ _ _ }_ _ _ _ | _ b o L-o__-_
Variacion Instrumentos ) i i i i i

| Financieros _ _ ___ _ ___{_____}______Jd______bL____J1______L_____
Resultado antes de impuestos | -18.501 -30.258 -58.299 -189 -1.019 98
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Total ingresos 2.322 19.607 9.617 315 298 1.846
Resultado de explotacion -14.449 307 82 -11.063 -176 -2.022
Ingresos financieros - - - - - 54
Gastos financieros netos -3.465 -1.758 -241 -1.650 -15 -3.930

[ Resultado entidadesvaloradas |~~~ [~~~ "1 """ .1 . |

3 I - - - -1 16 -

| metodo participacion . _ _ L ______Jd______p____ .- ___L-_.___
Variacion Instrumentos ) ) ) 229 5316 -39

| Financieros __ __ _____{_____V______ 4 _____}V____ 1 ____L_____
Resultado antes de impuestos | -17.914 -1.451 -159 -12.485 -5.491 -5.937

Se incluyen a continuacién graficos que muestran la importancia de cada una de las lineas principales de
negocio en los Ultimos tres ejercicios.

Desglose por actividad de la cifra de negocios (2008)

Rentas
1%
Venta
promocién Venta suelos
85% 12%
Otros
2%

Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose por actividad de la cifra de negocios (2009)

Rentas
2%

Venta Venta suelos
promocion 38%
60%

Fuente: Urbas Guadahermosa



Desglose por actividad de la cifra de negocios (2010)

Rentas
1%

Venta
promocién Venta iuelos
75% 20%

Otros
4%

Fuente: Urbas Guadahermosa

De igual modo, se adjunta el desglose de los ingresos por area geogréafica de los Gltimos tres ejercicios:

Castilla La-Mancha 12.475 47.473 26.676
Andalucia 7.251 3.311 11.286
Marruecos - - 9.617
Madrid - 518 566

TOTAL 19.726 51.302 48.144

Desglose geografico de la cifra de negocios (2008)

Andalucia
24%

Marruecos

. 20%
Castilla La

Mancha
55%
Madrid
1%
Fuente: Urbas Guadahermosa
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Desglose geografico de la cifra de negocios (2009)

Andalucia
6%

Madrid

Castilla La- 1%

Mancha
93%

Fuente: Urbas Guadahermosa

Desglose geogréfico de la cifra de negocios (2010)

Andalucia
37%

Castilla La-
Mancha
63%

Fuente: Urbas Guadahermosa

6.3. Cuando la informacion dada de conformidad con los puntos 6.1. y 6.2. se haya visto influida por
factores excepcionales, debe mencionarse este hecho.

La actividad no se ha visto afectada por factores excepcionales distintos de las operaciones descritas en el
epigrafe 5.1.5 anterior. No obstante, Urbas Guadahermosa si podria verse influida por los factores descritos en
el apartado Il del Folleto Informativo.

6.4. Informacidn sucinta relativa al grado de dependencia del emisor de patentes o licencias, contratos
industriales, mercantiles o financieros, o de nuevos procesos de fabricacion.

Las actividades de Urbas Guadahermosa dependen de patentes, licencias, contratos industriales, mercantiles o
financieros.

6.5. Base de cualquier declaracion relativa efectuada por el emisor relativo a la posicién competitiva de
Urbas Guadahermosa.

No se ha realizado ninguna declaracion relativa a la competitividad.
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7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA.

7.1. Descripcion del grupo. Si el emisor es parte de un grupo, una breve descripcién del grupo y la

posicion del emisor en el grupo.

A la fecha del registro del presente Folleto Informativo, Urbas Guadahermosa S.A. es la sociedad dominante de

un Grupo de sociedades cuyo organigrama se incluye a continuacion.

Urbanijar Ibérica S.L.

Mulova Corporate S.L.

Explotaciones Turisticas de
Vera S.L.

Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos del
Mediterraneo S.L.

Guadahermosa Grupo
Inmobiliario S.L.

100%

100%

URBAS

100%

50%

100%

100%

100%

100%

100%

Haviland Proyectos
Inmobiliarios S.L.

35%

99%

90%

Guadahe

GUADAHERMOSA S.A.

Urbas Maroc S.A.R.L.

Urbas Bulgaria E.0.0.D.

Urbas Romania S.A.

Loinsa Portugal S.A.

rmosa Activos S.L.

Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos 2001 S.L.

Urbas Renovables S.A. —

100%

100%
Gedpro Casatejada S.L.

51,8%
Teleoro Medios S.L.

—> El Decano Audiovisual 5.L.
55% Ediciones y Publicaciones
— Guadalajara 2000 5.L.

100%

Parque Fotovoltaico de Romanones S.L.
Parque Fotovoltaico de Usanos S.L.
Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey 1S.L.
Parque fotovoltaico de Valdenoches S.L.
Parque Fotovoltaico del Cubillo de Uceda S.L.
Cabra Energia Solar S.L.
Fotovoltaica Alcarrefia 5.L.
Soluciones Técnicas Alcarrefias S.L.
Villanueva Energia Solar S.L.

En el ejercicio 2011, se ha producido una disminucion en la participacion de Urbas Guadahermosa, S.A.
Teleoro Medios, S.L., pasando a ser el porcentaje a 29.7%. Dicho cambio no se ha incluido en el gréafico
anterior al estar pendiente la inscripcion en el Registro Mercantil.

7.2. Filiales significativas del grupo. Lista de las filiales significativas del emisor, incluido el nombre, el
pais de constitucidon o residencia, la participacion en el capital y, si es diferente, su proporcion de

derechos de voto.

A 31 de diciembre de 2010, la Compaiiia participaba en el capital de las siguientes empresas:

Denominacién Social

Actividad

Urbanijar Ibérica, S.L.

Promocién inmobiliaria
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Domicilio | Participacion
social (%)
Madrid 100,00%

" Madrid |  5000% |

 Tanger | 100% |

Guadalajara | 100% |

Guadalajara | 100% |

Guadalajara | 100% |

Csofia | 100% |

" Lisboa | 0% |

Bucarest | 99% |



Urbas Renovables, S.A.

Energias renovables

Madrid

La informacion relativa a las sociedades participadas por Urbas Guadahermosa, S.A. de una forma indirecta, al

31 de diciembre de 2010, es la siguiente:

Sociedades Participadas Actividad ng::i(:l“o Parn((z%a G0
De Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.:

Guadahermosa Activos, SL. | Promocion inmobiliaria | Guadalajara |  100%
‘Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. | Promocion inmobiliaria | Guadalajara | 100%
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8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO.

8.1.Informacién relativa a todo inmovilizado material tangible existente o previsto, incluidas las
propiedades arrendadas, y cualquier gravamen importante al respecto.

a) Inmovilizado material tangible

Los movimientos de las respectivas cuentas del inmovilizado, se detallan a continuacion para los ejercicios

2008, 2009 y 2010.

Ejercicio 2010

Concepto Saldo inicial gglt(zggr? RFeagﬂzgign Saldo final
Coste

‘Terrenos y construcciones | 2081932 | - 873448 | 1208484
‘Mobiliario | 214485 | 1561 | -15320 | 200725
‘Equipos informaticos |  s18e0 | 1612 | 2305 | 81107
‘Otroinmovilizado | 26049 | 9625 | - 35674
Totalcoste | 240435% | 12798 | 891164 | 1525991
‘Amortizacién acumulada. | | | |
Terrenos y construcciones | -122721 | 2631 | 85431 | -50927
‘Mobiliaio | azzo0 | 30037 | 58100 | -151.297
‘Equipos informaticos | 72087 | 5946 | 1781 | 76252
‘Ot inmovilizado | - 9011 | a2 | - 213
“Total amortizacion acumulada |  -330.889 | - 61742 | 93023 | -299.608
TOTAL NETO 2.073.467 1.226.383

En el saldo que aparece a cierre del ejercicio 2010, se incluyen principalmente las oficinas y el mobiliario
de la Sociedad situadas en Plaza de los Caidos, 7 en Guadalajara. Los retiros de la partida “Terrenos y
construcciones” corresponden mayoritariamente a la venta a entidades financieras de parte de las oficinas
del Grupo que han generado una pérdida por importe de 260.708 euros recogida en la partida “Deterioro y
resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los “Terrenos y construcciones” estan garantizando préstamos por un importe de 1.389.803 euros. Notese

que los nimeros incluidos en la tabla anterior son valores contables, no valores de mercado.

Ejercicio 2009

Concepto Saldo inicial 'ggigggr? Rigﬂ(r:gign Saldo final
Coste

“Terrenos y construcciones | 2081932 | - - | 2081932
‘Mobiliario | 214485 | - - 214485
‘Equipos informaticos | 8180 | - - 81890
‘otoinmovilizado | 16917 | 9072 | - - 26049
Totalcoste | 2395284 | 9072 | - | 240435
Amortizaciénacumulada. | | | | o
Terrenos y construcciones | 9792 | 24799 | - 122721
‘Mobiliaio | 00320 | - 26750 || -127.070
‘Equipos informaticos | 63623 | -sa6a | - | 72087
‘Otoinmovilizado | - 6212 | 27199 | - 9011
“Total amortizacion acumulada | -268077 | - 36062 | - e -330889
TOTAL NETO 2.127.207 2.073.467

No ha habido movimientos significativos en este ejercicio.
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Ejercicio 2008

Concepto Saldo inicial AD(cj)It(;((.?irc]’ar? Rzgﬂggi gn Saldo final
Coste

Terrenos y construcciones | 2081932 | - - | 2081932
‘Mobiliarioc | 201.666 | 12819 | - - 214485
‘Equipos informaticos | 71904 | 27931 | -a79as | 81890
Otroinmovilizado | 16676 | 01 | - 16977
Totalcoste | 2372178 | 41051 | -17945 | 2395284
‘Amortizacién acumulada. | | | | o
Terrenos y construcciones | 73123 | 24799 | - erezz
‘Mobiliario | 71500 | 28820 | - -100320
‘Equipos informaticos | aa775 | 36793 | 17945 | 63623
‘Otroinmovilizado | - 3132 | 3080 | - 6212
“Total amortizacién acumulada |  -192530 | - 93492 | 17945 | -268.077
TOTAL NETO 2.179.648 - - 2.127.207

No ha habido movimientos significativos en este ejercicio.

b) Propiedades en renta

Ejercicio 2010

Se encuentra parcialmente arrendado el local de oficinas de la Calle Velazquez, 157 (Madrid),
concretamente 365m? sobre un total de 555m?. También han estado en alquiler un total de 47 viviendas en
Guadalajara y Almeria, quedando reducido a un nimero de 15 unidades a la fecha de registro del Folleto
Informativo. Ver detalles de los activos en patrimonio en el apartado 6.1.1. del Documento de Registro.

Ejercicio 2009

Se encuentran en arrendamiento aproximadamente la mitad del ejercicio la nave industrial de San Martin
de la VVega asi como un total de 64 viviendas en Guadalajara y Almeria.

Ejercicio 2008

Se encuentran en arrendamiento la nave industrial de San Martin de la Vega asi como un total de 42
viviendas en Guadalajara y Almeria.

c) Gravamenes

Los préstamos que gravan los inmuebles se incluyen en los apartados 10.1. y 10.3. del Documento de
Registro.

8.2.Descripcion 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 probleméatica medioambiental en relacion con la cartera de suelo.
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9. ANALISIS OPERATIVO Y FINANCIERO.

9.1. Situacion financiera.

Esta informacion figura en el epigrafe 20.1. del presente Documento de Registro.

9.2. Resultados de explotacion.

9.2.1. Informacion sobre 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.

Véase esta informacion en el capitulo Il del Folleto Informativo.

9.2.2. Cambios importantes en las ventas netas o en los ingresos.

Véase el epigrafe 20.1 del Documento de Registro.

9.2.3. Factores 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.

Véase esta informacion en el capitulo 11 del Folleto Informativo.
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10. RECURSOS FINANCIEROS.

10.1. Informacién relativa a los recursos financieros del emisor a corto y largo plazo.

Cifras en euros 2010 2009 2008
Capital social 36.485.103 90.846.394 137.850.556
Reservas 12.135.327 -8.773.416 -33.982.229
Prima emisién 2.354.655 2.354.655 2.354.655
Resultado del ejercicio -45.017.304 -33.878.471 -58.800.249
Patrimonio neto atribuible a los 5.957.780 50.549.162 | 47.422.733
_accionistas de la Sociedad Dominante | | “7TT 0TI ) DT

Intereses minoritarios 5.000 5.000 5.000
TOTAL PATRIMONIO NETO 5.962.780 50.554.162 47.427.733
Cifras en euros 2010 2009 2008
Deudas con entidades de crédito 3.042.596 4.137.960 5.231.481
Resto pasivos no corrientes 7.561.503 11.723.051 50.040.248
Total pasivo no corriente 10.604.099 15.861.011 55.271.729
Deudas con entidades de crédito 135.344.186 141.207.198 177.460.345
Resto pasivos corrientes 72.459.385 23.331.230 24.025.090
Total pasivo corriente 207.803.571 164.538.428 201.485.435
TOTAL PASIVO 218.407.670 180.399.439 256.757.164

Capital social

En el ejercicio 2010 se produce una minoracion significativa de los fondos propios, al realizarse una reduccion
de capital de 54.727.655,25 euros, mediante el cambio del valor nominal de la accién pasando de 0,25 a 0,10

euros, con la finalidad de restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad.

En el ejercicio 2009, se han producido los siguientes movimientos en el capital:

Para ver todos los cambios significativos en el capital social, véase el epigrafe 20.1.c) del Documento de

Registro.

Con fecha 26 de junio de 2009 la Junta General de Accionistas aprobo la reduccion de capital de
84.002.683,50 euros, mediante reduccion del valor nominal de la accion de 0,64 euros a 0,25 euros,
con la finalidad de restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad Dominante.

Con fecha 12 de noviembre de 2009 quedé ejecutada la ampliacion de capital, por un importe
36.998.520,50 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 147.994.082 acciones de 0,25
euros de valor nominal cada una, provenientes de la conversion de 5.443 obligaciones e intereses
devengados hasta la fecha, pertenecientes a la emision de obligaciones convertibles en acciones
cerrada el 28 de noviembre de 2008 (ver todos los detalles y condiciones de dicha emisién en el
apartado “Resto pasivos no corrientes y corrientes” dentro de este punto del Documento de Registro).

Deudas con entidades de crédito

En los dos Ultimos ejercicios 2009 y 2010, el desglose de las deudas con entidades de crédito, tanto por su

concepto como por los vencimientos de las mismas, queda reflejado en el cuadro anexo.
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Cifras en euros 2010 2009 2008
Pélizas de crédito y préstamo 4.738.640 4.779.060 5.477.210
Deudapor intereses | 2324040 | 2740733 | 2.761.408
Hipotecas Subrogables | 129.521.074 | 135448257 | : 171.765.017
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias | 1771779 | 1710600 | 1.951.883
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio | 31248 | 666.508 | ¢ 695.158
ores 1 N - 41150
Totad 1 138.386.782 | 145345158 | 182.691.826
Vencimientos previstos: | | |
Aunaio 1 50074342 | 31132563 | 79568.417
Adosafios | 22800772 | 27.420450 | 27.956.398
Atresaios | 3030.723 | 24429233 | 3497.263
Acuatroaios | 1584961 | 2019003 | 2785851
Acinco afios o posteriores | 51895985 | 60.349.909 | 68.883.807
Saldos incluidos en pasivo corriente® 135.344.186 | 141.207.198 177.460.345
Saldos incluidos en pasivo no corriente® 3.042.596 4.137.960 5.231.481

(1) Se incluyen en pasivos corrientes la financiacion a corto plazo asi como toda la deuda bancaria relacionada
con las existencias de la Compafiia independientemente del vencimiento de las mismas.
(2) Corresponde a deudas con entidades financieras para el circulante, el inmovilizado material y las inversiones

inmobiliarias.

Resto pasivos no corrientes y corrientes

La caida en el pasivo no corriente del ejercicio 2009 respecto al 2008, se ha debido a la conversion en capital de
la emisidn de obligaciones convertibles en acciones que se detalla a continuacion:

El 24 de octubre de 2008 en la Junta General de Accionistas de Urbas Guadahermosa, S.A. se acordd
la emision de 6.250 obligaciones convertibles, por acciones ordinarias de la Sociedad, de 6.400 euros
de valor nominal cada una de ellas (lo que fijaba el importe maximo de la emisién en 40.000.000 de
euros). Dicha emision se ha dirigido exclusivamente a ciertos accionistas de la Sociedad, en quienes
concurria la condicion de acreedores de la misma, con la finalidad de consolidar y reforzar la
estructura de balance de Urbas Guadahermosa, S.A. La emision fue cerrada el 28 de noviembre de
2008 por un importe total de 34.835.200 equivalentes a 5.443 obligaciones, cuyo desembolso fue
efectuado mediante compensacién de créditos.

Las principales caracteristicas iniciales de esta emision son las siguientes:

Tipo de interés de referencia: Euribor a seis meses.
Diferencial aplicable: 0,50%.

Fecha de pago de los intereses: Las obligaciones devengaran cupdén semestralmente, si
bien, no se abonaran hasta la fecha de amortizacién o conversion.

Periodo de conversion: Habra un periodo inicial de conversion de 30 dias naturales de
duracién que se iniciard una vez transcurridos 6 meses desde la fecha de cierre de la
emisiéon. Asimismo, los obligacionistas podran ejercitar su derecho de conversion en otros
cinco periodos ordinarios semestrales de 30 dias naturales de duracién cada uno de ellos.

Precio de la conversion: A los efectos de la conversion, el valor de las obligaciones
convertibles sera siempre el 103,5% de su valor nominal. Por su parte, las acciones de la
Sociedad se valoraran por el mayor de entre dos valores: a) valor nominal de la accién ¢ b)
valor medio de cotizacién de las acciones de la Sociedad en las 60 sesiones anteriores a la
fecha de inicio de cada periodo de conversion.

Amortizacién: El dia 29 de octubre de 2011 mediante el reembolso del 103,5% de su valor
nominal mas los intereses correspondientes.

La emisidn de obligaciones convertibles en acciones fue dirigida a un nimero inferior de 100 posibles
suscriptores. Las obligaciones convertibles no cotizaron en mercados oficiales organizados.
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Con fecha 13 de mayo de 2010, el consejo de Administracion declaré cancelada la emision de
obligaciones convertibles descrita por haberse producido la conversion en acciones de la totalidad de
las obligaciones mediante las ampliaciones de capital de fechas 9 de noviembre de 2009 y 11 de mayo

de 2010.

El incremento que se produce en el ejercicio 2010 en “Otros pasivos corrientes”, viene determinado
fundamentalmente por la emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones, cerrada el 16 de
octubre de 2010 por un importe total de 33.620.000 euros cuyas fechas principales y caracteristicas se detallan a

continuacion.

El 24 de febrero de 2010 se otorgd escritura publica de emisién de obligaciones necesariamente
convertibles en acciones por un importe maximo de 45.000.000 de euros. ElI Consejo de
Administracion acordd el 30 de agosto de 2010 ampliar el periodo de suscripcion previsto en la citada
escritura publica hasta el dia 15 de octubre de 2010 acordandose el cierre de dicho periodo de
suscripcién con efectos de fecha 16 de octubre de 2010. Las caracteristicas de esta emisidn fueron las
siguientes:

La emision de obligaciones no se cubri6 enteramente en los importes previstos, quedando
fijado su importe definitivo en 33.620.000 euros, lo que supuso la emision de 3.362
obligaciones de 10.000 euros de valor nominal cada una.

Las obligaciones son necesariamente convertibles en acciones de nueva emision de la
Sociedad Dominante.

La contrapartida de las obligaciones emitidas son activos inmobiliarios (aportacion de
activos libres de cargas, que permite incorporar por equivalencia el valor patrimonial tasado
de las mismas segun valoraciones actualizadas realizadas por experto independiente
nombrado al efecto por el Registro Mercantil).

La conversidn se realizara de acuerdo a los siguientes plazos y condiciones:

o Dentro de los 30 dias siguientes, una vez transcurridos cuatro meses a partir de la
fecha del cierre de la suscripcion de las obligaciones, un 20% de las obligaciones de
las que sea titular cada obligacionista, incrementados en sus intereses
correspondientes, serdn convertidas necesariamente en acciones de la Sociedad
Dominante.

Con fecha 16 de marzo de 2011, se ha procedido por el Consejo de Administracion a
ejecutar el aumento del capital social de Urbas Guadahermosa S.A. por un importe
nominal de 6.687.855 euros, mediante la emision de 66.878.550 acciones ordinarias,
correspondiéndose a 662 obligaciones y los intereses devengados por éstas hasta la
fecha.

o Dentro de los 30 dias siguientes al vencimiento de la emisidn, es decir, a partir de los
doce meses siguientes a la fecha del cierre de la suscripcion, se procedera a la
conversion del resto de obligaciones. Quedan en la actualidad en circulacion un total
de 2.700 obligaciones cuyo vencimiento se producira el 16 de octubre de 2011.

o En los dos primeros dias habiles siguientes al vencimiento de la emision, el emisor
solicitard de la entidad Agente, el célculo de intereses y de principal de las
obligaciones suscritas, y el nimero de acciones que a cada bonista le corresponderan
por aplicacion del precio de conversidn, segun los datos obrantes en su poder como
consecuencia del acta notarial de suscripcion, o cualquier modificacion que se hubiera
producido, y les hubiera sido notificado por los tenedores durante la vigencia de la
emision. Se comunicara el resultado a los bonistas o en su caso tenedores de los
titulos que, en los ocho dias siguientes a la notificacion efectuada, deberdn comunicar
la existencia de cualquier discrepancia respecto a los titulos en su poder,
entendiéndose transcurrido dicho plazo su aceptacion a la cifra comunicada.

El precio de conversion es el mayor entre el valor nominal de la accién o el promedio de
cierre de la cotizacion en el mes anterior al dia antes de la fecha de conversion.

Se fija como tipo de interés un 3% anual a favor del accionista, que se liquida de una sola
vez al final de cada periodo de conversion. Los intereses devengados se incrementan
obligatoriamente al principal objeto de conversion.

La amortizacion de las obligaciones tiene lugar por canje de acciones de nueva emision.
Podra producirse la amortizacion anticipada de las mismas en el supuesto de que el emisor
sea declarado insolvente o en concurso.

Son de cuenta de los titulares de las obligaciones, los gastos, tarifas y comisiones que
puedan cargar las entidades de Registro Contable con ocasidon de las operaciones de
conversion de las obligaciones en acciones. Son de cuenta del emisor, todos los impuestos y
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gastos que se devenguen en relacion con la tramitacion de esta operacion, a excepcion de
los que recaigan como consecuencia de obligaciones personales de los obligacionistas.

- Segun lo dispuesto en el articulo 304.2 de la Ley de Sociedades de Capital, no hay derecho

preferente de suscripcion

Como contrapartida de esta emisién, la Sociedad Dominante ha recibido los solares y terrenos que se
han incluido en “Existencias” y un parking en Estepona incorporado dentro de la partida “Inversiones
inmobiliarias”. (Ver informacion completa en el apartado 5.2.1. del presente Documento de Registro).

La emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones fue dirigida por un ndmero
inferior a 100 personas, en concreto 19 suscriptores, ninguno de los cuales era accionista significativo
o0 consejero de Urbas. Las obligaciones convertibles no cotizaron en mercados oficiales organizados.

De igual modo, existen otras operaciones que han contribuido al incremento de esta partida en el 2010 respecto
al 2009 como la asuncién de deuda posteriormente capitalizable en 2011 por un importe aproximado de 4,2
millones de euros provenientes de proveedores de la sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L., cuya
contrapartida ha resultado en la toma de una participacion financiera en dicha sociedad mediante la ampliacion
de capital para compensar créditos (ver mas informacion en el epigrafe 5.2. del Documento de Registro).

10.2. Explicacioén de las fuentes y cantidades, y descripcion narrativa de los flujos de tesoreria del emisor.

A continuacion se detallan los movimientos y saldos de los flujos de efectivo relacionados con los ejercicios

2008, 2009 y 2010.

(Cifras en euros)

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
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Emisi6n instrumentos de patrimonio 367.226 - -
Intereses cobrados y pagados netos | (6577.014) | (7.821.867) | (11.560.866)
“Cancelacién de financiacién bancaria | (3.265.998) | (37.325.993) | -
‘Variacion de otras deudas no corrientes | 953345 | | (958.858) | 531781
Variacién de reservas | 57.980 | ¢ 6379 | (106.434)
Obtencion de financiacion de otras deudas no corrientes (+) | - - | 29306280
Aumento de minoritarios (+) | - -
“Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacién 3) | (8.464.461) | (46.100.339) | 18.170.761

4. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (654.399) 557.649 (2.774.543)

D+2)+(3)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.309.831 752.182 3.526.725

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 655.432 1.309.831 752.182

Se produce un fuerte ajuste sobre el resultado del ejercicio debido al deterioro de existencias de promociones y
sobre todo de suelos, por importe de 11.697.281 euros y, por otro, el deterioro producido en la inversion
realizada en parques fotovoltaicos por importe de 12.664.871 euros, tanto propiedad de Urbas Guadahermosa
por importe de 2.623.362 euros, como a través de su participada Urbas Terfovol, S.A., por importe de

10.041.509 euros.

En la variacion de circulante hay un incremento de 8.489.457 euros de acreedores y otras cuentas a pagar,
compuesto de 7.454.493 euros en acreedores y 1.034.964 euros de Administraciones Publicas. El importe de
acreedores, tiene como incrementos mas significativos, 3.395.780 euros de la sociedad Nova Lurani,
correspondiente a trabajos de asesoramiento en la refinanciacion de la deuda financiera del Grupo, 901.845
euros del despacho de abogados Irizar Ortega y una reclasificacion de anticipos de clientes por importe de

2.437.889 euros.

En el capitulo de desinversiones su produce la venta del parque fotovoltaico de Taracena a la sociedad
Montebalito Energias Renovables, S.L., asi como la venta de la participacion del 10% que Urbas

Guadahermosa tenia en la sociedad Geoatlanter, S.L.

La disminucién por importe de 2.926.798 euros, producida en deudas con entidades de crédito, han venido
dadas, a través de las subrogaciones de préstamos hipotecarios de nuestros clientes, fruto de las ventas

producidas en el ejercicio.

Periodo medio de financiacion del pasivo circulante

La Sociedad no realiza por si misma las obras de construccion, en las promociones que ha tenido o mantiene en
curso. Dichas obras se llevan a cabo por empresas constructoras de reconocido prestigio en el sector y sujetas a
contratos de obra con compromisos de precios cerrados y plazos de ejecucion fijos. La forma de pago de estos
contratos se materializa mediante la expedicion de certificaciones de obra mensuales pagadas a noventa dias,
sobre las que se practica la oportuna retencion, para garantizar el buen fin de la construccion.

Periodo medio de cobro

Negocio de patrimonio.

El cobro de los alquileres correspondientes a la explotacion de inversiones inmobiliarias se perciben, como
politica general, por meses anticipados durante los primeros 5 dias de cada mes.

Promocion y suelo

El precio de las viviendas transmitidas se recibe, como norma general, y en el caso de obra en curso, en un 15-
20% como anticipo cobrado, en una o varias veces, durante el periodo de ejecucion de las obras en promocion y
el importe restante 85-80%, en el momento de formalizarse la escritura piblica de compraventa. En el caso de
obra terminada, se cobra la totalidad a la formalizacion de la escritura pablica.
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Principales magnitudes del presupuesto de tesoreria del Grupo para el ejercicio 2011.

Concepto Euros
Cobros por venta de promociones, terrenos y solares 2.421.341
Ingresos de alquileres y actividad hotelera | 161430
Cobros explotacien |~ 2582772
Pagos de edificios en curso y terminados | (558.146)
pagos por costes de estructura | (1751.348)
pagos explotacion |~ (2.300.494)
Cash flow por operaciones de explotacien | 273278
Cash flow neto otras operaciones | 120000
Obtencion de nueva financiacion | 585000
pago de intereses |~ (194.341)
Cash flow neto por impuestos estatales | (726.000)
Cash flow por otras operaciones | (215.341)
DISPONIBILIDAD FINAL 57.937

Ver més informacion en caso de incumplimiento de estas proyecciones en el apartado 11.3 del presente Folleto
Informativo, dentro del “Riesgo de falta de generacion de capital circulante”.

10.3. Informacion sobre las condiciones de los préstamos y la estructura de financiacion del emisor.

El endeudamiento con entidades financieras queda reflejado en el cuadro posterior.

Cifras en euros 2010 2009 2008
Deuda a largo plazo 3.042.596 4.137.960 5.231.481
Deuda a corto plazo 135.344.186 141.207.198 177.460.345
TOTAL DEUDA FINANCIERA 138.386.782 145.345.158 182.691.826

En los ultimos ejercicios, el Grupo Urbas acometi6 la refinanciacion de su deuda financiera, con la presentacion
inicial de un Plan de Viabilidad, realizado por Price Waterhouse Coopers y que fue presentado conjuntamente a
todo el pool bancario de Urbas, si bien, las negociaciones para la referida refinanciacion se realizaron de forma
bilateral. Se acogieron a ella, de una forma u otra, el 97,67% de las entidades financieras nacionales, quedando
fuera de la misma, Gnicamente el Banco Pastor. A 31 de diciembre de 2010, los tres principales bancos del
“pool” de entidades financieras (Ibercaja, CAM y Caja Murcia) aglutinan el 53,9% de la deuda bancaria
nacional.

En la actualidad, se encuentran varios procesos de negociacion abiertos para refinanciar los préstamos de la
Sociedad, especialmente los que presentan vencimientos en el corto plazo (ver tabla de “Deudas con entidades
financieras” del apartado 10.1. del Documento de Registro). No obstante, en el contexto de las negociaciones
con las entidades, no solo se trata de dar soluciones a las deudas que vencen en el corto plazo sino de buscar
soluciones a largo plazo para el conjunto de la deuda que cada entidad financiera mantiene con la Compafiia.

La disminucion de la deuda desde el cierre del ejercicio 2008 ha sido de 44,3 millones, lo que se ha conseguido
principalmente por las daciones en pago y por las ventas ordinarias a terceros de activos de la Sociedad
(mayoritariamente viviendas).

En las negociaciones de refinanciacion, se realizaron segundas hipotecas sobre los activos ya existentes 0 en
algunos casos se aportaron activos libres de cargas que permitieron dar cobertura a los pagos de intereses asi
como dar soporte a los periodos de carencia. Estas actuaciones han originado nuevas deudas financieras por un
importe de 10,6 millones de euros, si bien la posicion neta ha sido la reduccién mencionada en el parrafo
anterior.

Condiciones de los préstamos.

La estructura de financiacion del emisor, puede verse detallada en el punto 10.1 del Documento de Registro.
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El porcentaje de deuda con tipos fijos es a 31 de diciembre de 2010 del 24,70%, encontrandose el resto
referenciada al Euribor, con diferenciales que van desde 50 a 250 puntos basicos. Urbas Guadahermosa no
utiliza actualmente operaciones de cobertura para protegerse de las fluctuaciones que se deriven de los cambios
de tipos de interés.

Debido al proceso de refinanciacion mantenido con las entidades financieras, se han producido carencias en la
amortizacion del principal de ciertos préstamos, carencias que en algunos casos, permanecen todavia vigentes o
estan renegociandose.

Ninguno de los préstamos con entidades financieras antes y después de la refinanciacion presentan “covenants”
sujetos a ratios de endeudamiento o de capacidad de repago de los servicios de la deuda.

10.4. Informacion sobre restricciones en el uso de los recursos de capital que, directa o indirectamente,
hayan afectado o puedan afectar de manera importante a las operaciones del emisor.

Fuera de las cargas hipotecarias que gravan cada uno de los prestamos promotores cuya cancelacion va pareja a
la formalizacidn de las escrituras de venta, la situacion tan complicada que vive el sector inmobiliario y la
consecuente dificultad para atender las amortizaciones hipotecarias, generan o pueden generar, una dificultad
afiadida para la obtencién de recursos. Esta viene dada, porque la Sociedad tiene que aportar garantias
adicionales para la refinanciacion, con activos que anteriormente se encontraban sin cargas, minorando de
forma significativa la cartera de activos libres de dichas cargas.

Por otro lado, la Sociedad ante las dificultadas, sobre todo en el ejercicio 2009, para atender una deuda
impositiva con la Agencia Tributaria de 5,5 millones de euros, y con el fin de conseguir su aplazamiento, ha
dado como garantia una finca, libre de cargas, en la localidad de Valdeaveruelo, con un valor de tasacion de 7
millones de euros aproximadamente. El resultado de esta solicitud ha sido positivo, puesto que la Agencia
Tributaria ha concedido el aplazamiento y fraccionamiento de la deuda.

Posteriormente y merced a distintas operaciones en la adquisicion de activos libres de carga por importe de 33,6
millones (IVA incluido y pagado al vendedor mediante obligaciones necesariamente convertibles en acciones)
ha supuesto que la liquidacion final de IVA del ejercicio 2010, haya resultado un IVVA a devolver/compensar
por importe de 4 millones de euros, lo que ha dejado reducida la deuda anterior significativamente, quedando
ésta en 1,5 millones.

En el ejercicio 2010 se han producido nuevas cargas sobre activos ya hipotecados, por parte de entidades
financieras, clientes u otros acreedores, que pudieran minorar la operatividad comercial en cuanto a los
margenes potenciales de ventas, siendo el principal motivo la constitucion de segundas hipotecas sobre los
mismos activos. No obstante, en la capitalizacién de deuda realizada por importe de 11.920.269,9 euros, ya han
sido eliminada algunas de ellas.

10.5. Informacion relativa a las fuentes previstas de los fondos necesarios para cumplir con los
compromisos mencionados en 5.2.3. y 8.1.

Como anteriormente se mencionaba en el punto 10.3 del Documento de Registro, Urbas Guadahermosa ha
llegado a acuerdos bilaterales con las Entidades Financieras de cara a conseguir refinanciar la deuda existente,
con diversas carencias y plazos.

Dentro de esta refinanciacién, se ha llegado a acuerdos con algunas de las Entidades Financieras, para que
aportaran liquidez adicional, mediante nuevos préstamos o pélizas de crédito, de manera que Urbas
Guadahermosa pueda atender a los costes de estructura y pagos corrientes, que permitan a la Sociedad mantener
la viabilidad de la misma.

Sobre los compromisos de compraventa de suelos ubicados en Asturias y Guadalajara, como se indica en el
punto 5.2.3. del Documento de Registro, y dado que aun no se han producido los hitos urbanisticos que
conlleven el futuro pago y no se prevé que se produzcan a corto/medio plazo, no tendria la Sociedad necesidad,
salvo a largo plazo, de disponer de fondos para cumplirlos. Aln en el caso, de que en su dia haya que cumplir
con los pagos y no se pueda hacer frente a los mismos, se perderian las cantidades anticipadas sin tener
responsabilidades ulteriores a la propia pérdida.

Por otro lado y merced a la ampliacion de capital mediante la aportacidn de activos libres de carga por importe
de 33,6 millones de euros, estos activos se destinaran por un lado a su explotacién o desarrollo urbanistico para
que la empresa siga con su actividad corriente y por otro, permitiran a Urbas garantizar nuevas refinanciaciones
que mediante su aportacién generen nueva liquidez a la Sociedad. No se descarta su posible venta a terceros si
genera para Urbas, una entrada neta de liquidez al no tener cargas hipotecarias asociadas.
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11. INVESTIGACION Y DESARROLLO. PATENTES Y LICENCIAS.

En los casos que sea aplicable, proporcionar una descripcion de las politicas de investigacion y desarrollo
del emisor para cada ejercicio durante el periodo cubierto por la informacion financiera historica,
incluida la cantidad dedicada a actividades de investigacion y desarrollo emprendidas por el emisor.

No aplica por la tipologia de actividad propia del Grupo.
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12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS.

12.1. Tendencias recientes mas significativas de la produccion, ventas e inventario y costes y precios de
venta desde el fin del Gltimo ejercicio hasta la fecha del documento de registro.

La evolucién de la gestién del Grupo durante el ejercicio 2010 ha estado marcada por la permanencia de la
crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espafiola y el mantenimiento de su situacion de recesion, asi
como por la contraccién del crédito bancario. Todo ello ha tenido una incidencia significativa tanto sobre la
cotizacion de las acciones de la Sociedad como sobre la actividad y liquidez del conjunto de las sociedades del
Grupo. Estos problemas se mantienen al inicio del ejercicio 2011.

La Sociedad ha acometido las medidas necesarias para desarrollar su actividad en este entorno desfavorable que
incluyen la reduccién paulatina de los costes de estructura asi como la reduccion de todo tipo de deuda que
permitan incurrir también en unos costes financieros inferiores. Se han realizado acciones encaminadas a
reforzar la estructura financiera y patrimonial que han estado basadas en la incorporacién de activos libres de
cargas(por medio de una emisién de obligaciones necesariamente convertibles en acciones) asi como una
ampliacion de capital para compensar deudas con clientes y acreedores de la Sociedad. En la linea de la
diversificacion de negocio del Grupo, como se ha mencionado en capitulos previos, se ha alcanzado un acuerdo
con Elektra Holding AD para la incorporacion de activos de generacion edlica mediante una emision de
obligaciones necesariamente convertibles en acciones por un importe maximo inicial de 15 millones de euros.
Este tipo de actuaciones, se espera se incremente en los proximos ejercicios, y tiene el objetivo de dotar a la
Sociedad de los ingresos recurrentes para el normal desarrollo de sus actividades y de la generacion de valor
para los accionistas.

En cuanto a la politica comercial se refiere, se pretende continuar con politica comercial activa y dindmica,
siendo las bajadas de precio de acuerdo con las entidades financiadoras una de las principales actuaciones para
dar salida a la cartera de viviendas con la que se cuenta en la actualidad tanto de primera como de segunda
residencia.

Gestion de suelo y promocion de viviendas

La economia mundial ha experimentado ciertos sintomas de mejora en los Ultimos trimestres lo que ha
permitido dejar atras la sensacién de caida libre vigente desde finales de 2008, existiendo ahora una sensacion
de mayor estabilidad y de crecimiento moderado en las economias de mayor tamafio. Dicho cambio fue posible
gracias a las excepcionales medidas de estimulo pablico adoptadas por la mayor parte las economias, tanto de
tipo monetario como fiscal. No obstante existen ahora tensiones inflacionistas originadas principalmente por la
escalada de los precios del crudo, a consecuencia principalmente de los conflictos en determinados paises
arabes. Las tensiones inflacionistas podrian derivar en una subida de tipos de interés por parte de los Bancos
Centrales de los paises desarrollados pudiendo poner en seria duda la recuperacion econémica. De igual
manera, el impacto del terremoto de Japén ha perturbado el panorama econdémico y se prevé un deterioro
sustancial de la actividad en los proximos meses ya que muchas empresas han paralizado su produccion y el
gasto de construccion se espera elevado.

Espafia no es ajena a esta situacion y ademas tiene que luchar contra el elevado paro, el descenso en el consumo
(los indicadores de ventas al por menor y confianza de los consumidores no mejoran, estando directamente
influidos por la subida del VA, la inflacion, las politicas de recortes del gobierno asi como por las perspectivas
econdmicas que pueden motivar mas al ahorro que al consumo), reducir el elevado déficit pablico (mediante la
reduccidn del gasto publico y el incremento de impuestos) y colocar una deuda publica que ha sufrido diversos
ataques al igual que las economias periféricas de la Uni6n Europea situandose las primas de riesgo en
diferenciales no vistos hace muchos ejercicios, no sin terminar de reestructurar el sistema financiero espafiol,
fuertemente impactado por la situacion del sector inmobiliario.

El sector de la promocion residencial que es el sector que mas crecio durante la Gltima fase expansiva de la
economia ha sufrido un severo ajuste desde el ejercicio 2008 como consecuencia de los problemas de acceso a
la financiacion derivados de la crisis financiera a nivel mundial. Bien es cierto que los crecimientos
experimentados en los precios de los inmuebles en la década de 1997 a 2007 estuvieron influidos en cierta
medida por razones especulativas, independientemente de las razones demogréaficas, financieras, fiscales y
politicas urbanisticas que posibilitaron también dicho crecimiento.

Segun el Informe Econdmico del Banco de Espafia de marzo de 2011, “el precio de la vivienda parece
estabilizarse desde la correccion sufrida desde junio 2010, si bien el mercado inmobiliario sigue estancado” 10
que hace pensar que se ha podido producir ya una parte del ajuste esperado y haber entrado en una fase de
mayor estabilidad. No obstante la recuperacion de la demanda no esta exenta de dudas ya que estan
directamente influidas por la recuperacion de la economia (con la consiguiente generacién de empleo) y el
acceso a la financiacion por parte no sélo de las compafiias promotoras sino también por el comprador final de
los inmuebles.

Segun recoge el informe de la “Situacion Inmobiliaria de diciembre de 2009 del Servicio de Estudios del
BBVA, “tras completar su ajuste, el sector inmobiliario espaiiol deberd converger hacia un tamanio mas
sostenible, donde se materializard una demanda de vivienda potencial en linea con sus fundamentales en un
equilibrio de medio-largo plazo. Para estimar ese nivel de equilibrio, se han utilizado las proyecciones de la
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tasa de natalidad, la tasa de mortalidad, los flujos de inmigrantes y la demanda de viviendas vacacionales. El
andlisis arroja una demanda potencial de vivienda de alrededor de 400.000 unidades al afio una vez que el
mercado retorne a la normalidad”. Teniendo en cuenta que el Ministerio de Vivienda cifraba en 700.000 las
viviendas terminadas y vacias en Espafia en manos de la banca o promotores a finales del 20009.

Por lo expuesto, todo apunta a que el stock de viviendas se esta absorbiendo de una manera lenta, por lo que, a
pesar de que no hay incrementos en la oferta (ya que se ha producido una disminucién contundente en el inicio
de nuevas viviendas), podria seguirse en los préximos ejercicios en una posicion de sobreoferta lo que podria
derivarse nuevamente en caidas de los precios que estaran muy influidas por la ubicacién y tipologia de activos,
todo ello influido de manera directa por las dudas en un posible incremento de la demanda.

Patrimonio

La incertidumbre econémica, la posible subida de tipos de interés por el repunte de la inflacién de los Gltimos
meses, la dificultad de acceso a la financiacién han derivado en incremento notable del paro, en un menor
consumo Y en el cierre de un nimero muy considerable de empresas. Todos estos factores influyen sin duda, de
manera muy directa en las ocupaciones de los alquileres lo que, unido a la sobreoferta de este tipo de producto
(oficinas, naves logisticas, locales comerciales y viviendas principalmente) ha presionado a la baja a las rentas
exigidas por los arrendadores o a la concesion descuentos sobre las mismas por periodos de tiempo
determinados.

Como ya se ha mencionado en otros apartados, los ingresos que provienen de los alquileres y la exposicion a
esta linea de negocio es muy poco significativa, contandose tan solo con una nave industrial en San Martin de la
Vega (Madrid), un local de oficinas en la calle Velazquez (Madrid) y un parking en Estepona (Mélaga).

La nave de San Martin no se encuentra alquilada en la actualidad ya que Cortefiel (antiguo arrendatario)
centralizo toda la logistica en una nave de nueva construccion en Aranjuez. Urbas Guadahermosa considera que
debido a la oferta de naves nuevas en ubicaciones similares, su gran tamafio y la bajada en la actividad
econdmica en general, no resultara facil encontrar un nuevo inquilino en el corto plazo. Las oficinas de Madrid
se encuentran arrendadas y debido a su precio competitivo y buena ubicacién se espera no existan problemas
para mantener los ingresos por rentas. En cuanto al parking de Estepona se espera esté arrendado en el corto
plazo.

Otros ingresos

La situacion econdmica nacional basada en la politica de contencidn del gasto, ha ocasionado los cambios
legislativos y la significativa caida de las primas en el sector fotovoltaico. Dicha situacion se prevé continde en
los proximos ejercicios, lo que hace que los proyectos fotovoltaicos de los que se poseen los derechos, sean de
maés dificil realizacion salvo que se produzca una reduccion muy severa en los costes de las placas y de la
construccion.

Siguen existiendo importantes incertidumbres legales que se centran en posibles recortes adicionales en las
primas o en las horas retribuidas a los precios de las primas. En gran parte influidas por el cambio en las
retribuciones asi como por la incertidumbre actual recién mencionada, las entidades financieras han reducido de
manera importante la financiacion de este tipo de proyectos.

Debido a los motivos expuestos, la Sociedad no estima percibir ingresos derivados de la explotacion de los
parques fotovoltaicos ya que en el corto plazo no se prevé su puesta en marcha.

12.2. Informacidn 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.

Los principales factores que podrian tener una incidencia en las perspectivas del Grupo son aquellos contenidos
en el capitulo 11 del Folleto Informativo.
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13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS.

Si un emisor opta por incluir una prevision o una estimacion 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 previsién y estimacion.

Declaracion que enumere los principales supuestos en los que el emisor ha basado su previsiéon o su
estimacion.

Los supuestos empleados deben dividirse claramente entre supuestos sobre los factores en los que pueden
influir los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision y los supuestos sobre
factores que estan exclusivamente fuera de la influencia de los miembros de los dérganos de
administracién, de gestion 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.

13.2. 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 prevision o estimacion se ha calculado correctamente
sobre la base declarada, y que el fundamento contable utilizado para la previsién o estimacién de los
beneficios es coherente con las politicas contables del emisor.

No procede.

13.3. Base comparable de cuentas historicas y proyecciones financieras.

La prevision o estimacién de los beneficios debe prepararse sobre una base comparable con la
informacion financiera historica.

No procede.

13.4. Declaracion de validez del pronostico de beneficios.

Si el emisor publica en un folleto una previsién de beneficios para una fecha no transcurrida, debe
entonces proporcionar una declaracion de si efectivamente ese pronéstico sigue siendo tan correcto como
en la fecha del documento de registro, o una explicacion de por qué el pronostico ya no es valido, si ése es
el caso.

No procede.
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14. ORGANOS DE ADMINISTRACION, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTOS
DIRECTIVOS.

14.1. Nombre, direccién 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)
c)
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.

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 6rganos 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:

Nombres de todas las empresas y asociaciones de las que esa persona haya sido, en
los cinco afios anteriores, miembro de los Organos de
administracion, de gestion o de supervision, o socio, indicando si esa persona sigue siendo
miembro de los 6rganos 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 6rgano de administracion, de gestion o de supervision.

Cualquier condena en relacion con delitos de fraude por lo menos en los cinco afios

Datos de cualquier quiebra, suspensién 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

a)
cualquier momento de
b)
anteriores.
c)
afos anteriores.
d)

Detalles de cualquier incriminacion 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 actuaciéon como
miembro de los drganos de administracion, de gestién 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.

Identificacion de sus miembros

A la fecha de registro del presente Folleto Informativo, el Consejo de Administracion de Urbas esta integrado
por nueve consejeros:

. s Fecha Ultimo
Consejero Representante Cargo Condicion Nemlramienio || Nemlzmitnia
Presidente
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez - Consejero Ejecutivo 09/06/2004 26/06/2009
_______________________________ Delegado | _ _ _ _ _ 1 _ oo ___
Aurici del Sur S.L.® D- Juan Antonio Acedo | /5y Externo 28/05/2010 28/05/2010
______________________ Femandez _ _ _ Y _ ' _ _ | |- ...
Darivenia Markets S.L.® D? M? Isabel Sanz Rojo Vocal Dominical 26/06/2009 26/06/2009
Espartel Fund Investment S.L. D. Enr¥1éjﬁllc;:huerta Vocal Externo 15/09/2009 15/09/2009
Eurocometa S.L.® D. José Ar,llt?crga S:Bartolome Vocal Externo 12/05/2009 12/05/2009
D. Luis Ramos Atienza - Vocal Independiente 14/02/2011 14/02/2011
Fomento de Inversiones Directas S.L.®) | D. Ricardo Lépez Vegas Vocal Dominical 22/04/2008 22/04/2008
D José Maria Lamo de Espinosay || vt [ o T T eang
[Michels de Champourcin___ ~__ | __ S Voo _|Inicpendieme] | 200002009 ) 2807
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-| Secretario no

Consejero

[

(1) En cuanto a los consejeros que no se pueden considerar ni dominicales ni independientes los motivos y vinculos que motivan dicha

imposibilidad son los siguientes:

- En cuanto al consejero Aurici del Sur S.L., se trata de una compafiia dedicada a la promocién inmobiliaria cuyo representante
fisico D. Juan Antonio Acedo Fernandez, ha mantenido acuerdos comerciales con la Compafiia a través de sociedades
participadas. Su incorporacion estuvo motivada por la amplia experiencia en el mercado inmobiliario y de las energias renovables.

- En cuanto al consejero Espartel Fund Investment S.L., se trata de una compafia dedicada a la promocién inmobiliaria cuyo
representante fisico D. Enrique Lahuerta Tornos, es actualmente Director General de Urbas Guadahermosa S.A. Su incorporacion
al Consejo de Urbas se debi6 a la dilatada experiencia en el mercado inmobiliario y conocimiento de la Sociedad, ya que su
representante fue Director General de Arco 2000 S.L. accionistas significativo actual de Urbas.

- En cuanto al consejero Eurocometa S.L., se trata de una compafia dedicada a la intermediacion inmobiliaria cuyo representante
fisico D, José Antonio Bartolomé Nicolds, ha mantenido acuerdos comerciales con la Compafia a través de sociedades
participadas. Su adhesién al Consejo fue igualmente por su experiencia significativa en el mercado inmobiliario.

(2) Sociedad controlada por D. Alvaro Garcia Sampedro Alonso de Federico. Sociedad dedicada a la intermediacion inmobiliaria. Su
nombramiento como consejero fue realizado a propuesta de Arco 2000 S.L. Su representante ha ocupado cargos directivos y ejecutivos en

el Grupo Urbas.

(3) Sociedad controlada por D?. Amparo Vegas Abad. Sociedad dedicada a la intermediacién inmobiliaria. Su nombramiento como
consejero fue realizado a propuesta de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez. El representante de esta sociedad es pariente de segundo grado

colateral por afinidad de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez.

(4) Sociedad controlada por D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez.

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 Compaiiia, son los siguientes:

Denominacion del Consejero

Sociedad

Funcion

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez

Urbanijar Ibérica, S.L. Administrador

Adicionalmente las sociedades Darivenia Markets, S.L. y Tres Culturas Dos Orillas, S.L., todas ellas miembros
del Consejo de Administracion, realizan actividades del mismo, andlogo o complementario género de actividad

del que constituye el objeto social del Grupo.

Relacion familiar

No existe ninguna relacion familiar entre los miembros del Consejo de Administracion, a excepcion de D. Juan
Antonio Ibafiez Fernandez y el representante fisico de la sociedad Fomento de Inversiones Directas S.L., D.
Ricardo Lépez Vegas que son parientes de segundo grado colateral por afinidad.

Preparacion y experiencia

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez. Presidente y 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 dirigio 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 dedicd fundamentalmente a actividades
inmobiliarias. Su domicilio profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. Juan Antonio Acedo Fernandez. Nacido en 1968. Licenciado por la Escuela Técnica Superior de
Ingenieros Caminos Canales y Puertas de Madrid de la Universidad Politécnica de Madrid. Cuenta con
una amplia experiencia en los sectores energéticos y de la construccion. Su domicilio profesional es C/
Maestro Albéniz 15, 28691 Villanueva de la Cafiada (Madrid)
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- D? M? Isabel Sanz Rojo. Ha ocupado cargos directivos y ejecutivos en el Grupo Guadahermosa y
posteriormente en Urbas desde 1997, fundamentalmente en la direccién del departamento comercial por
lo que es de destacar el conocimiento del sector y en particular de la Compafiia desde sus comienzos. Su
domicilio profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. Enrique Lahuerta Tornos. Nacido en 1962. Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales,
Especialidad de Contabilidad y Analisis de Balances por la Universidad de Zaragoza. Master de
Andlisis y Desarrollo Inmobiliario por la Universidad Pontificia de Comillas. Hasta el afio 2009 ha
ocupado el cargo de Director General del Grupo Arco 2000, un grupo inmobiliario muy implantado en
la Comunidad de Madrid y de Castilla La-Mancha, con promociones en Andalucia y Castilla y Leon,
con una facturacion superior a los setenta y cinco millones de euros. Desde el 2010 ocupa el cargo de
Director General de Urbas. Su domicilio profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. José Antonio Bartolomé Nicolas. Nacido en 1968. Ha ocupado durante su trayectoria numerosos
puestos directivos y de administracién en sociedades inmobiliarias dedicadas fundamentalmente a la
explotacién de inmuebles en renta, asi como a la comercializacién de activos inmobiliarios. Su
domicilio profesional es C/ Gran Via 36, 28013 Madrid.

- D. Luis Ramos Atienza. Nacido en 1952. Licenciado en Derecho por la Universidad de Alcala de
Henares. Socio-Director del Despacho Colectivo "Ramos, Estudio Juridico”, desde 1987 hasta la
actualidad. Durante los Gltimos afios ha sido Director del Area de Asesoria Juridica y Responsable del
Servicio de Atencidn al Cliente de Caja de Guadalajara. En 2005, es designado Secretario General-Jefe
de los Servicios Juridicos y Secretario de Actas de la Asamblea General y del Consejo de
Administracion de Caja de Guadalajara, cargos que ha ocupado hasta la fusion por absorcién de dicha
Entidad, el 5 de octubre de 2010, operacién en la que ha participado activamente como miembro de la
Comision Coordinadora prevista por el Protocolo de Fusion por absorcidn de Caja de Ahorro Provincial
de Guadalajara por Monte de Piedad y Caja de Ahorros San Fernando de Huelva, Jerez y Sevilla
(Cajasol). Su domicilio profesional es C/ Virgen de la Salceda 11, 19005 Guadalajara.

- D. Ricardo Lopez Vegas. Nacido en 1969. Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de
Madrid. Durante su carrera ha ejercido la abogacia y actualmente presta sus servicios en el Registro
Mercantil de Madrid debido a su experiencia en esta rama del derecho. Su domicilio profesional es
Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. José Maria Lamo de Espinosa y Michels de Champourcin. Nacido en 1953. Licenciado en
Ciencias Econdmicas por la Universidad Complutense de Madrid en el afio 1975, y Diplomado en
Estudios Tributarios del Centro de Estudios Tributarios y Econémicos. Durante su actividad profesional
ha compaginado una extensa actividad docente con el ejercicio de la abogacia a titulo individual, bien
como socio de las firmas Asesores Tributarios y Econdmicos S.A. y Lamo de Espinosa y Asociados
S.L. Ha desempefiado diversos cargos en el Consejo General de Colegios de Economistas de Espafia y
Colegio de Economistas de Madrid. Igualmente y en funcion de su actividad profesional ha participado
como Interventor Judicial, Comisario, Depositario, Sindico o Administrador Concursal en numerosos
expedientes societarios. Su domicilio profesional es C/ Infanta Mercedes 111, Oficinas 1° 28020
Madrid.

- D. JesUs Ordofiez Gutiérrez. Nacido en 1962. Ha ocupado cargos directivos y ejecutivos en el Grupo
Guadahermosa y posteriormente en Urbas desde 1997, por lo que es de destacar el conocimiento del
sector y en particular de la Compafiia desde sus comienzos. Previamente ocupo cargos de direccién en
empresas del sector de alimentacion, energético y diversas actividades comerciales. Su domicilio
profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

Comité de Auditoria

Urbas cuenta entre sus 6rganos de control y supervision con un Comité de Auditoria integrado por tres
miembros. Dentro del Comité, Espartel Fund Investment S.L. (representada por D. Enrique Lahuerta Tornos),
ostenta el cargo de Presidente, D. José Maria Lamo de Espinosa y Michels de Champourcin el de Vocal, y Tres
Culturas Dos Orillas, S.L. (representada por D. Jesus Ordéfiez Gutiérrez) el de Secretario.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

Urbas también cuenta con una Comision de Nombramientos y Retribuciones también integrada por tres
miembros. Dentro de la Comisién, Tres Culturas Dos Orillas, S.L. (representada por D. Jests Ordéfiez
Gutiérrez) ostenta el cargo de Presidente, D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez el de Secretario y D. José Maria
Lamo de Espinosa y Michels de Champourcin el de Vocal.

Equipo directivo
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El principal ejecutivo de Urbas es el Consejero Delegado D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez.

El resto del equipo directivo esta conformado por las siguientes personas encabezadas por D. Enrique Lahuerta
Tornos quién asume las funciones de Director General de la Compafiia. Todas las personas que a continuacion
figuran tienen dedicacion exclusiva y no desarrollan actividades al margen del emisor y no tienen lazos
familiares entre si, ni con el Consejero Delegado.

- D. Enrique Lahuerta Tornos: Director General.
- D. Ignacio Otero de Irizar: Director de Expansion y Subdirector General.
- D. Francisco Martin Aparicio: Director Financiero.
- D. Ivan Cuadrado Lépez: Director Juridico.
Preparacion y experiencia

La preparacion y experiencia del Consejero Delegado y del Director General han sido tratadas anteriormente en
los comentarios realizados acerca del Consejo de Administracion. En relacion a los restantes tres miembros del
equipo directivo cabe destacar lo siguiente:

= D. Ignacio Otero de Irizar es Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas en CUNEF
(Universidad Complutense de Madrid). Ha trabajado 7 afios en el sector inmobiliario debido a la
experiencia tanto en Urbas como en los fondos de inversion inmobiliaria de centros comerciales de
ING Real Estate. De igual manera ha trabajado también en banca de inversion y en banca privada
en entidades como Deutsche Bank y Merrill Lynch en Madrid y en Londres. Actualmente es el
Director de Expansion y Subdirector General de Urbas. Su domicilio profesional es Plaza de los
Caidos 7, 19001 Guadalajara.

= D. Francisco Martin Aparicio es Licenciado en Ciencias Empresariales y Master en Tributacion
por el Instituto de Estudios Financieros. Actualmente, desempefia el cargo de Director
Administracion y Finanzas en la Compafiia. Anteriormente trabajé como Director Financiero de
una red de Concesionarios de Automdviles realizando las labores propias del cargo. lgualmente
prestd sus servicios en un grupo de Empresas del sector informatico, dedicadas a la
comercializacion de aplicaciones de software financiero y de personal RR:HH. Su domicilio
profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

= D. Ivan Cuadrado Lopez es Licenciado en Derecho por la Universidad de Alcald de Henares y
abogado en ejercicio. En la actualidad ocupa el cargo de Secretario no Consejero del Consejo de
Administracion asi como la direccion del departamento juridico de la Compafiia. Desde su
licenciatura ha ocupado varios cargos en el Grupo Guadahermosa y posteriormente en Urbas por
lo que tiene una dilatada experiencia en el sector inmobiliario. Su domicilio profesional es Plaza
de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

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 afios 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 actuacién como
miembro de los drganos administrativos, de gestion o de supervisién de un emisor o por su actuacién en la
gestion de los asuntos de un emisor durante los cinco afios anteriores.

En lo que afecta a la presente declaracion se hace constar que D. José Maria Lamo de Espinosa y Michels de
Champourcin ha ocupado y ocupa cargos de Administracion en sociedades en quiebra, suspensiones de pagos y
liquidacion, pero en todos los casos lo hace en funcién de su actividad profesional sin que ello origine cualquier
tipo de incompatibilidad o conflicto de intereses.

14.2. Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, 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 érganos de
administracion, de gestion o de supervision, o alto directivo.
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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.

Segun la informacion de la que dispone la Sociedad, y en concordancia con lo indicado en los parrafos
anteriores y siguientes, ninguno de los miembros del Consejo de Administraciéon ni de los altos directivos
mencionados, tiene conflicto de interés algunos entre su deberes con la Sociedad y sus intereses privados de
cualquier otro tipo.

Unicamente y con el caracter de excepcional hacemos constar reiterando lo expuesto en el apartado 15.1 del
Documento de Registro, que los miembros del Consejo de Administracién de Urbas no han devengado, ni se les
ha pagado remuneracion, ni prestaciones en especie durante el ejercicio 2010, ni tampoco han cobrado importe
alguno por dichos conceptos durante el ejercicio de 2010, salvo en el caso de D. Juan Antonio Ibafiez
Fernandez, quién debido a su condicion de Consejero Delegado y dedicacion exclusiva ha percibido una
retribucion que en el afio 2010 ha alcanzado la cifra de 132.000 euros aproximadamente.

A efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcion y que en el momento actual es imposible abonar en metélico por los problemas de
liquidez que estd sufriendo la Sociedad, el Consejo de Administracién con fecha 28 de mayo de 2010 y
conforme a lo aprobado en la Junta General de 9 de junio de 2006, acordd reconocer el derecho de cobro por los
miembros del Consejo de Administracion y de determinados empleados de determinados importes expuestos en
el apartado 15.1. del Documento de Registro.

El hecho expuesto no ha sido considerado como generador de conflicto de interés de los consejeros en la toma
de decisiones en el seno del Consejo de Administracién, hecho regulado en el articulo 26 del Reglamento del
Consejo de Administracion que indica lo siguiente:

"EI 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 0 a una sociedad en la
que desempefie 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 225 y ss. de la Ley de Sociedades de Capital en la propuesta
que formuld a la Junta General de Accionistas celebrada el 10 de diciembre de 2010 en relacion a la ampliacion
de capital por compensacion de créditos, ya que si bien dicha propuesta fue aprobada por unanimidad, se
consider6 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 Compafiia en relacion al informe del Consejo de Administracién de Urbas redactado en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 301 y 308 de la Ley de Sociedades de Capital.

La regulacion general de los conflictos de interés aplicable por consiguiente a los 6rganos 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 definicion 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.

El Reglamento Interno de Conducta esta a disposicion de accionistas e inversores en la pagina web de Urbas:
www.grupourbas.com.

No existen acuerdos con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros, en virtud de los cuales se haya
procedido a la designacion de miembros de los drganos de administracion, de gestion o de supervision, o alto
directivo.

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 Compafiia, ninguna de las personas mencionadas en el
apartado 14.1. ha asumido restriccion temporal alguna en relacién 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 punto 19 del
Documento de Registro, 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, las operaciones se han realizado a precio de mercado lo
cual se puede contrastar a través de operaciones con terceros o condiciones generalmente aceptadas.

La ampliacion de capital por compensacion de créditos se ha realizado conforme a lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital para no perjudicar los intereses de accionistas minoritarios.
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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. Remuneracion 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 informacién deberia proporcionarse con caracter individual a menos que la revelacién individual no
se exija en el pais de origen del emisor y no sea revelada publicamente por el emisor por otro medio.

Consejo de Administracion

En la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005 se aprob6 el
articulo 24 bis) por el que se establece un mecanismo de fijacion de la retribucién 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 6rgano encargado de establecer el importe de las retribuciones que pueda
satisfacer la Compafiia 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 redaccién aprobada del articulo 24 bis) de los Estatutos Sociales, la
Junta de Accionistas acordd con fecha 9 de junio de 2006 que el importe -global de la remuneracion de los
miembros del Consejo de Administracién en concepto de asignacion fija y dietas por asistencia no deberia ser
superior a la cantidad de 700.000 euros, siendo dicho importe revisable anualmente en funcion del indice de
precios al consumo.

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 Compafiia, distintas de la supervision y decision
colegiadas propias de su condicién de consejeros.

Los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no han devengado, ni se les ha pagado remuneracion, ni
prestaciones en especie durante el ejercicio 2010, ni tampoco han cobrado importe alguno por dichos conceptos
durante el ejercicio de 2010, salvo en el caso de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quién debido a su
condicion de Consejero Delegado ha percibido una retribucién que en el afio 2010 ha alcanzado la cifra de
132.000 euros aproximadamente.

A efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcion y que en el momento actual es imposible abonar en metalico debido a los problemas
de liquidez que esta sufriendo la Sociedad, el Consejo de Administracion con fecha 28 de mayo de 2010 y
conforme a lo aprobado en la Junta General de 9 de junio de 2006, acord6 reconocer el derecho de cobro por los
miembros del Consejo de Administracion importes que han sido incluidos en la ampliacion de capital y que por
tanto en la actualidad se consideran abonados. Los importes son en concepto de dietas por asistencia a los
Consejos de Administracion y a las reuniones del Comité de Auditoria y de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones de los ejercicios 2009 y 2010. Se detallan a continuacion:

Nombre Importe
Darivenia Markets S.L. 9.600
Espartel Fund InvestmentsL. | 12600
Euocometas.L. T 9600
D. Femando Beltran Bustos® | 10200
Fomento de Inversiones DirectasS.L. | 12000
D.Ignacio Checa Zavala® |77 o000
D. José Maria Lamo de Espinosay Michels de Champourcin | 60000
D.Juan Antonio Ibafiez Fernandez | 60000
Tres Culturas Dos Orillass.L. |~ 17400
TOTAL 251.400

(1) Consejero independiente hasta el 1 de febrero de 2011.
(2) Consejero independiente hasta el 26 de mayo de 2010.

95



De igual manera, el Consejo de Administracion con fecha 28 de mayo de 2010 y conforme a lo aprobado en la
Junta General de 9 de junio de 2006, acord6 reconocer el derecho de cobro por ciertos empleados cuyos
importes se recogen en la siguiente tabla:

Nombre Importe

D2 Aurora Marqueta Tous® 8.000

D. Francisco Martin Aparicio | 12000
D.Ivén Cuadrado Lépez |77 12000
TOTAL 32.000

(1) Empleada no directiva.

Equipo directivo

El equipo directivo recogido en el apartado 14.1 del Documento de Registro percibe una retribucion fija
revisable conforme al Convenio de Construccion de Guadalajara.

Los importes cobrados en el ejercicio 2010 por los ejecutivos en el ejercicio de sus funciones como directivos
han sido las siguientes:

Salarios brutos afio 2010 Euros

Director General 85.714,22
Director Expansion | 8375948
Director Finanzas | 4500006
Director duridico | 5067066
TOTAL 265.144,42

El equipo directivo no ha devengado otros conceptos retributivos o beneficios adicionales a la remuneracion
devengada y pagada mencionada en este apartado, salvo en cuanto a los supuestos incluidos en el apartado
anterior, importes que han sido incluidos en la ampliacion de capital.

15.2. Prestaciones de pension, jubilacion o similares.

Importes totales ahorrados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de pensién,
jubilacién o similares.

Urbas no asume obligaciones en materia de pension, jubilacion 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.

En relacion con el Gltimo 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:

16.1. 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
Administracién de Urbas, asi como la fecha de su primer y Gltimo nombramiento como consejeros:

CIaT R nomgsgrﬁento nomLtJ)Irt;rrE(i)ento exgiel?zzz?én
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez 09/06/2004 26/06/2009 26/06/2014
AuricidelsursL. | 28/05/2010 | 28/05/2010 | 28/05/2015
Darivenia Marketss.L. |~ 26/06/2009 | 26/06/2009 | 26/06/2014
Espartel Fund InvestmentS.L. | 28/05/2010 | 28/05/2010 | 28/05/2015
EurocometasL. | 12/05/2009 | 12/05/2009 | 12/05/2014
D. Luis Ramos Atienza | 14/02/2011 | 14/02/2011 | 14/02/2016
Fomento de Inversiones Directas SL. | 22/04/2008 | 2210412008 | 22/04/2013
'D. José Marfa Lamo de Espinosa y Michels de Champourcin | 26/06/2009 | ~26/06/2009 | 26/06/2014
Tres Culturas Dos OrillasS.L. | 26/06/2009 | 26/06/2009 | 26/06/2014

16.2. Informacioén sobre los contratos de miembros de los drganos 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 declaracién negativa.

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, Urbas esta obligada al pago de indemnizaciones a los
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus relaciones laborales. Adicionalmente, la
Sociedad pacté una indemnizacion complementaria a favor del Director General D. Enrique Lahuerta Tornos,
en caso de extincion de su contrato laboral, por voluntad de Urbas.

16.3. 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 Compafiia estd regulado en el articulo 25 bis) de los Estatutos Sociales. De
conformidad con dicho articulo, el Comité de Auditoria estara 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 condicién 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 méaxima.

La eleccion y cese de los miembros del Comité de Auditoria esta encomendada al Consejo de Administracion,
requiriendo la eleccidn del voto favorable de la mayoria de sus componentes y el cese del voto favorable de las
dos terceras partes del Consejo de Administracion.

El Comité de Auditoria se reunira como minimo una vez al trimestre. Asimismo el Comité se reunira siempre
que lo convoque el Presidente, quien estara 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 poblacion 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.
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El Comité de Auditoria quedard validamente constituido cuando concurran a la reunién, 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 Anénimas.

- Supervisar los servicios de auditoria interna en el caso de que exista dicho érgano dentro de la
Compaifiia.

- Conocer el proceso de informacion financiera y los sistemas de control interno de la Compafiia.

- Relacionarse con los auditores externos para recibir informacion 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. del Documento de Registro.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

La Comision de Nombramientos y Retribuciones estd regulada en el art. 32 del Reglamento del Consejo de
Administracion. Estd compuesta por tres miembros nombrados de entre los componentes del Consejo de
Administracion, la mayoria de los cuales debera ostentar la condicion de consejeros no ejecutivos. La propia
Comision de Nombramientos y Retribuciones elegira de entre sus miembros al Presidente, que necesariamente
debera ser consejero externo independiente, y al Secretario, quien podra no ser miembro de la misma.

Los miembros de la Comision seran designados por el Consejo de Administracion por un plazo maximo de tres
afios, pudiendo ser reelegidos por periodos de igual duracion méaxima. Los miembros de la Comision cesaran
cuando haya transcurrido el plazo para el cual fueron nombrados, cuando asi lo acuerde el Consejo de
Administracion o cuando cesen en su condicién de consejeros.

La Comision se reunira siempre que la convoque el Presidente, quien estara obligado a convocarla cuando el
Consejo de Administracion o su Presidente solicite la emision de un informe o la adopcién de propuestas y, en
cualquier caso, siempre que resulte conveniente para el buen desarrollo de sus funciones. La convocatoria de las
reuniones se hara por carta, fax, telegrama o correo electrénico, con una antelacién minima de setenta y dos
horas. Los miembros de la Comisién que no puedan asistir a una reunidn podran delegar, por escrito, su
representacion y voto en otro componente del Consejo de Administracion.

La Comision quedard validamente constituida cuando concurran a la reunién, presentes o representados, la
mayoria de sus miembros. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de los votos de los miembros presentes o
representados, y de cada sesion se levantara acta que serd firmada por los miembros de la Comision que hayan
asistido a la misma.

Estara obligado a asistir a las sesiones de la Comisién y a prestarle su colaboracion cualquier miembro del
equipo directivo y del personal de Urbas que fuese requerido a tal fin. La Comision tendra acceso a la
informacion y documentacidn necesaria para el ejercicio de sus funciones.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones podra recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempefio de sus funciones, siempre que esto sea posible.

Tendra las siguientes funciones:

- Formular y revisar los criterios que deben seguirse para la composicién del consejo de
Administraciéon y para la seleccién de quienes hayan de ser propuestos para el cargo de
Consejero.

- Elevar al Consejo de Administracién las propuestas de nombramiento, reeleccion o ratificacion
de consejeros.

- Examinar la sucesion del Presidente y del primer ejecutivo y en su caso hacer propuestas para
una sucesion ordenada y bien planificada.

- Informar de los nombramientos y ceses de altos directivos que el primer ejecutivo proponga al
Consejo.

- Proponer al Consejo de Administracion los miembros que deben formar parte de las Comisiones
del Consejo.
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- Proponer al Consejo de Administracion la cuantia de las retribuciones de los consejeros, dentro
de los limites cuantitativos fijados por la Junta General y los Estatutos Sociales.

- Informar sobre los contratos y la retribucion de los integrantes de la Alta Direccidn.

- Informar sobre los planes de incentivos de caracter plurianual que afecten a la Alta Direccién vy,
en particular, a aquellos que puedan establecerse con relacion al valor de la accién.

- Velar por la transparencia de las retribuciones y su inclusién en la Memoria y en el Informe
anual de Gobierno Corporativo de conformidad con las exigencias de la legislacion vigente.

- Informar sobre el nombramiento y cese del Secretario del Consejo de Administracion.

Los miembros de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones se mencionan en el apartado 14.1. del
Documento de Registro.

16.4. 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 explicacion del motivo por el cual el emisor no cumple ese régimen.

Urbas no cumple el régimen de buen gobierno corporativo espafiol en toda su extension ya que en relacion a las
58 recomendaciones del Cédigo Unificado de Buen Gobierno, a fecha 31 de diciembre de 2010, la Sociedad
cumplia 40 recomendaciones, cumplia parcialmente 6, incumplia 7 y 5 no le eran aplicables.

El emisor no cumple plenamente el régimen de buen gobierno corporativo debido a que en la actualidad esta en
curso de la implantacion del mismo, asi como al reducido volumen de la Compafiia en comparacién con otras
sociedades a las que es aplicable dicho régimen, asi como a que con las recomendaciones que en la actualidad
se cumplen se atiende adecuadamente la proteccidn de los intereses de los accionistas minoritarios atendiendo a
la estructura de capital de la Sociedad.

En relacion a las recomendaciones no asumidas, se presenta a continuacién las mismas junto con una
explicacion detallada del incumplimiento y del compromiso de cumplimiento a corto plazo.

2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con
precision:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la
sociedad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo.

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarse.

No aplicable.

13. Que el nimero de consejeros independientes represente al menos un tercio del total de consejeros.

No cumple esta recomendacién debido al tamafio de la Compafiia aunque sera tenida en cuenta para futuros
nombramientos.

15. Que cuando sea escaso 0 nulo el nimero de consejeras, el Consejo explique los motivos y las iniciativas
adoptadas para corregir tal situacion, y que en particular, la Comisién de Nombramientos vele para que al
proveerse nuevas vacantes:

a) Los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de
consejeras.

b) La compafiia busque deliberadamente, e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres que retnan el
perfil profesional buscado.

Cumple parcialmente. En el Consejo de Administracion Dfia. M? Isabel Sanz Rojo es representante de la
sociedad Darivenia Markets S.L.

17. Que, cuando el Presidente del Consejo sea también el primer ejecutivo de la sociedad, se faculte a uno de
los consejeros independientes para solicitar la convocatoria del Consejo o la inclusion de nuevos puntos en el
orden del dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos y para dirigir la
evaluacion por el Consejo de su Presidente.

Se tiene previsto modificar el funcionamiento del Consejo para que se faculte a uno de los consejeros
independientes para solicitar la convocatoria del Consejo o la inclusién de nuevos puntos en el orden del dia,
para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos y para dirigir la evaluacion por el
Consejo de su Presidente.
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22. Que el Consejo en pleno evalle una vez al afio:
a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del Consejo.

b) Partiendo del informe que le eleve la Comision de Nombramientos, el desempefio de sus funciones por el
Presidente del Consejo y por el primer ejecutivo de la compaiiia.

c¢) El funcionamiento de sus Comisiones, partiendo del informe que éstas le eleven.

Cumple parcialmente. No se cumple formalmente pero si en la practica, dado el tamafio de la Compafiia.

26. Que las sociedades exijan que los consejeros dediquen a su funcion el tiempo y esfuerzo necesarios para
desempefiarla con eficacia y, en consecuencia:

a) Que los consejeros informen a la Comisién de Nombramientos de sus restantes obligaciones profesionales,
por si pudieran interferir con la dedicacion exigida.

b) Que las sociedades establezcan reglas sobre el nimero de consejos de los que puedan formar parte sus
consejeros.

Cumple parcialmente. La Sociedad no ha establecido reglas sobre el nimero de consejos de los que puedan
formar parte sus consejeros.

34. Que cuando, ya sea por dimisién o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del término de su
mandato, explique las razones en una carta que remitird a todos los miembros del Consejo y que, sin perjuicio
de que dicho cese se comunique como hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo.

No aplicable.

39. Que en caso de retribuciones variables, las politicas retributivas incorporen las cautelas técnicas precisas
para asegurar que tales retribuciones guardan relacion con el desempefio profesional de sus beneficiarios y no
derivan simplemente de la evolucion general de los mercados o del sector de actividad de la compafiia o de
otras circunstancias similares.

No aplicable.

40. Que el Consejo someta a votacion de la Junta General de Accionistas, como punto separado del orden del
dia, y con carécter consultivo, un informe sobre la politica de retribuciones de los consejeros y que dicho
informe se ponga a disposicion de los accionistas, ya sea de forma separada o de cualquier otra forma que la
sociedad considere conveniente.

Dicho informe se centrara especialmente en la politica de retribuciones aprobada por el Consejo para el afio
ya en curso, asi como, en su caso, la prevista para los afios futuros. Abordara todas las cuestiones a que se
refiere la Recomendacion 35, salvo aquellos extremos que puedan suponer la revelacion de informacion
comercial sensible. Hara hincapié en los cambios més significativos de tales politicas sobre la aplicada
durante el ejercicio pasado al que se refiera la Junta General. Incluird también un resumen global de como se
aplicd la politica de retribuciones en dicho ejercicio pasado.

Que el Consejo informe, asimismo, del papel desempefiado por la Comision de Retribuciones en la elaboracion
de la politica de retribuciones y, si hubiera utilizado asesoramiento externo, de la identidad de los consultores
externos que lo hubieran prestado.

No asumida. La ultima vez que se modifico la remuneracion del Consejo, dicha modificacion fue acordada por
la Junta General de junio de 2006, sin que hasta la fecha se hayan producido modificaciones.

41. Que la Memoria detalle las retribuciones individuales de los consejeros durante el ejercicio e incluya:
a) El desglose individualizado de la remuneracion de cada consejero, que incluird, en su caso:

i) Las dietas de asistencia u otras retribuciones fijas como consejero.

i) La remuneracion adicional como presidente o miembro de alguna comision del Consejo.

iii) Cualquier remuneracion en concepto de participacion en beneficios o primas, y la razén por la que
se otorgaron.
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iv) Las aportaciones a favor del consejero a planes de pensiones de aportacion definida; o el aumento
de derechos consolidados del consejero, cuando se trate de aportaciones a planes de prestacion
definida.

v) Cualesquiera indemnizaciones pactadas o pagadas en caso de terminacion de sus funciones.
vi) Las remuneraciones percibidas como consejero de otras empresas del grupo.
vii) Las retribuciones por el desempefio de funciones de alta direccion de los consejeros ejecutivos.

viii) Cualquier otro concepto retributivo distinto de los anteriores, cualquiera que sea su naturaleza o
la entidad del grupo que lo satisfaga, especialmente cuando tenga la consideracion de operacién
vinculada o su omision distorsione la imagen fiel de las remuneraciones totales percibidas por el
consejero.

b) El desglose individualizado de las eventuales entregas a consejeros de acciones, opciones sobre acciones o
cualquier otro instrumento referenciado al valor de la accion, con detalle de:

i) Numero de acciones u opciones concedidas en el afio, y condiciones para su ejercicio.

i) Numero de opciones ejercidas durante el afio, con indicacion del nimero de acciones afectas y el
precio de ejercicio.

iii) Numero de opciones pendientes de ejercitar a final de afio, con indicacion de su precio, fecha y
demas requisitos de ejercicio.

iv) Cualquier modificacion durante el afio de las condiciones de ejercicio de opciones ya concedidas.

c¢) Informacion sobre la relacion, en dicho ejercicio pasado, entre la retribucion obtenida por los consejeros
ejecutivos y los resultados u otras medidas de rendimiento de la sociedad.

No asumida. Se examinara la posibilidad de este desglose.

42. Que cuando exista Comision Delegada o Ejecutiva (en adelante, "Comision Delegada™), la estructura de
participacion de las diferentes categorias de consejeros sea similar a la del propio Consejo y su secretario sea
el del Consejo.

No aplicable.

43. Que el Consejo tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas por la
Comision Delegada y que todos los miembros del Consejo reciban copia de las actas de las sesiones de la
Comision Delegada.

No aplicable.

44. Que el Consejo de Administracion constituya en su seno, ademas del Comité de Auditoria exigido por la
Ley del Mercado de Valores, una Comisidn, o dos comisiones separadas, de Nombramientos y Retribuciones.

Que las reglas de composicion y funcionamiento del Comité de Auditoria y de la Comision o comisiones de
Nombramientos y Retribuciones figuren en el Reglamento del Consejo, e incluyan las siguientes:

a) Que el Consejo designe los miembros de estas Comisiones, teniendo presentes los conocimientos, aptitudes y
experiencia de los consejeros y los cometidos de cada Comision; delibere sobre sus propuestas e informes, y
ante él hayan de dar cuenta, en el primer pleno del Consejo posterior a sus reuniones, de su actividad y
responder del trabajo realizado.

b) Que dichas Comisiones estén compuestas exclusivamente por consejeros externos, con un minimo de tres.
Lo anterior se entiende sin perjuicio de la asistencia de consejeros ejecutivos o altos directivos, cuando asi lo
acuerden de forma expresa los miembros de la Comision.

c) Que sus Presidentes sean consejeros independientes.

d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el desempefio de sus
funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, de la que se remitira copia a todos los miembros del Consejo.

Cumple parcialmente. Los miembros de las comisiones no son exclusivamente consejeros externos ni los
presidentes consejeros independientes. Habida cuenta del tamafio de la Compafiia, se considera necesaria la
participacion del Presidente o del Consejero Delegado en la toma de decisiones relativas a la contratacion y
retribucion de los consejeros y altos directivos.

101



45. Que la supervision del cumplimiento de los codigos internos de conducta y de las reglas de gobierno
corporativo se atribuya a la Comision de Auditoria, a la Comision de Nombramientos, o si existieran de forma
separada, a las de Cumplimiento o Gobierno Corporativo.

Asumida parcialmente. No estd formalmente asumida pero si se cumple en la préctica esta funcién de
supervision por parte del Comité de Auditoria y de la Comision de Nombramientos.

47. Que las sociedades cotizadas dispongan de una funcién de auditoria interna que, bajo la supervision del
Comité de Auditoria, vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno.

No asumida. No existe una funcién de auditoria interna debido al tamafio de la Compafiia. Sin embargo, es
intencion de la Sociedad desarrollar esta funcidn en el momento en que la estructura organica lo permita.

48. Que el responsable de la funcion de auditoria interna presente al Comité de Auditoria su plan anual de
trabajo, le informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo y le someta al final de
cada ejercicio un informe de actividades.

No asumida. No existe en la Compaiiia funcion de auditoria interna.

50. Que corresponda al Comité de Auditoria:
1° En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

a) Supervisar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacion financiera relativa a la sociedad y,
en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del
perimetro de consolidacion y la correcta aplicacion de los criterios contables.

b) Revisar periddicamente los sistemas de control interno y gestion de riesgos, para que los principales
riesgos se identifiquen, gestionen y den a conocer adecuadamente.

c) Velar por la independencia y eficacia de la funcién de auditoria interna; proponer la seleccidn,
nombramiento, reeleccidn y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de
ese servicio; recibir informacién periddica sobre sus actividades y verificar que la alta direccion tiene en
cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

d) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial y, si
se considera apropiado, anénima las irregularidades de potencial trascendencia, especialmente financieras y
contables, que adviertan en el seno de la empresa.

2° En relacion con el auditor externo:

a) Elevar al Consejo las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion del auditor externo,
asi como las condiciones de su contratacion.

b) Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su
ejecucion, y verificar que la alta direccién tiene en cuenta sus recomendaciones.

c) Asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto:

i) Que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acompafie
de una declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran
existido, de su contenido.

ii) Que se asegure de que la sociedad y el auditor respetan las normas vigentes sobre prestacion de
servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracién del negocio del auditor y, en
general, las deméas normas establecidas para asegurar la independencia de los auditores.

iii) Que en caso de renuncia del auditor externo examine las circunstancias que la hubieran motivado.

d) En el caso de grupos, favorecer que el auditor del grupo asuma la responsabilidad de las auditorias de las
empresas que lo integren.

Cumple parcialmente. No se cumple en lo que respecta a la letra d) del apartado primero. En este sentido, si
bien la Compaiiia no tiene formalmente en marcha un mecanismo que permita a los empleados comunicar al
Comité de Auditoria las irregularidades de que tengan conocimiento, Urbas Guadahermosa tiene en la practica
una politica de puertas abiertas y de plena libertad a sus empleados, garantizando su confidencialidad y
anonimato, para que éstos comuniquen cualquier anomalia o irregular funcionamiento de la Sociedad.

En cuanto a la funcién de auditoria interna hay que indicar lo recogido en los puntos 47 y 48 de este codigo.
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52. Que el Comité de Auditoria informe al Consejo, con caracter previo a la adopcién por éste de las
correspondientes decisiones, sobre los siguientes asuntos sefialados en la Recomendacién 8:

a) La informacién financiera que, por su condicién de cotizada, la sociedad deba hacer publica
periédicamente. EI Comité debiera asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan con los mismos
criterios contables que las anuales y, a tal fin, considerar la procedencia de una revision limitada del auditor
externo.

b) La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de proposito especial o domiciliadas en paises o
territorios que tengan la consideracién de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u
operaciones de naturaleza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

c) Las operaciones vinculadas, salvo que esa funcién de informe previo haya sido atribuida a otra Comision
de las de supervision y control.

Cumple parcialmente. No se ha asumido formalmente pero si se cumple en la practica.

El Consejo de Administracion de la Compafiia tiene previsto ir progresivamente asumiendo de forma integral
las recomendaciones del Cadigo 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.
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17. EMPLEADOS.

17.1. Evolucién histérica del niUmero de empleados.

Numero de empleados al final del periodo o la media para cada ejercicio durante el periodo cubierto por
la informacion financiera histérica y hasta la fecha del documento de registro (y las variaciones de ese
namero, si son importantes) y, si es posible y reviste importancia, un desglose de las personas empleadas
por categoria principal de actividad y situacion geografica. Si el emisor emplea un nimero significativo
de empleados eventuales, incluir datos sobre el nimero de empleados eventuales por término medio
durante el ejercicio mas reciente.

El ndmero medio de empleados en plantilla, desglosados por categoria principal de actividad, durante los
ejercicios 2008, 2009, 2010 y 2011, son los siguientes:

Tipo 31/12/2008 31/12/2009 31/12/2010 | 31/03/2011
Directivos 8 6 7 6
Profesionales y técnicos | 6 | s | N
Administrativos, comercialesyotros | 33 | 6 | 16 | 1
TOTAL 47 40 28 25

Debido a la situacion de crisis econdmica que atraviesa el sector inmobiliario, se puede observar como la
plantilla ha ido disminuyendo en los dltimos afios en funcidn de las necesidades que precisaba la Compafiia en
cada determinado momento.

17.2. 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 participacion accionarial en el emisor y de toda opcién sobre tales acciones a partir de
la fecha mas reciente en que sea posible.

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 ostentaban participacion directa o indirecta en el emisor con anterioridad
a la ampliacion de capital correspondiente a la emision de 119.202.699 acciones, a excepcién 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 Administracién, asi como las participaciones accionariales de los miembros del
Consejo de Administracion comunicadas al emisor y comunicadas a la CNMV eran las siguientes: D. Juan
Antonio Ibafiez Fernandez ostenta indirectamente una participacion del 10,604% en el capital social de la
Compafiia, participacién que es propiedad directamente de la sociedad también consejera Tres Culturas Dos
Orillas S.L. La participacion directa de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez asciende a 0,109%.

Las personas mencionadas en los apartados a) y d) del primer parrafo del punto 14.1. que tienen algun tipo de
participacion accionarial en el emisor son las siguientes:

Persona N;’Jcngieor:ege Parti(ti)i/g)acic’m
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez 602.000 0,109%

AuricidelsursL. | w0 | 0,000%
Darivenia MarketsS.L. | 96200 | 0017%
Espartel Fund Investments.L. | 127500 | 0023%
Eurocometas.L. | 96400 | 0017%
D.LuisRamos Atiena | 1000 | 0,000%
Fomento de Inversiones Directas SL. | 120100 | 0022%
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D. José Maria Lamo de Espinosa y Michels de Champourcin 610.000 0,111%
Tres Culturas Dos Orillass.L.. | 58419831 | 10604%
Total consejeros 60.074.031 10,904%
D. Francisco Martin Aparicio 120.000 0,022%
D.Ivdn Cuadrado Lépez | 120000 | 0022%
Total directivos 240.000 0,044%
TOTAL 60.314.031 10,948%

No existen en la actualidad opciones de compra de acciones de la Compaiiia o de cualquiera de las empresas de
su Grupo.

17.3. Participacion 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 ningln acuerdo
en tal sentido.

No obstante, se hace constar que en la ampliacion de capital se ha incluido la suscripcién por parte de algunos
empleados segln se recoge en el apartado 15.1. del presente Documento de Registro.
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18. ACCIONISTAS PRINCIPALES.

Los principales accionistas de Urbas en los Gltimos afios han sido los antiguos socios de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L., sociedades con las que se fusiond por absorcion, y los cuales
recibieron acciones de Urbas en canje.

En consecuencia, a la fecha de registro del presente Folleto, los accionistas con participaciones significativas
superiores al 3% en la Sociedad matriz, de acuerdo con las comunicaciones presentadas por los accionistas a la
CNMV, eran las siguientes: D. Joaquin Angel Minguez Navarro (directa e indirecta a través de Arco 2000 S.L.)
4,183%, D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e indirecta a través de Tres Culturas Dos Orillas S.L.)
10,713%.

Las sociedades Nova Lurani S.L. y Coninca 2004 S.L. son a la fecha de registro del Folleto Informativo,
accionistas significativos de la Sociedad con participaciones que alcanzan el 7,264% y 3,640%
respectivamente, teniendo en cuenta exclusivamente las participaciones obtenidas por medio de las dos
ampliaciones de capital realizadas en el ejercicio 2011 cuyas fechas de inscripcion en el Registro Mercantil han
sido el 7 de marzo y el 30 de marzo por 119.202.699 y 66.878.550 acciones respectivamente.

18.1. En la medida en que tenga conocimiento de ello el emisor, el nombre de cualquier persona que no
pertenezca a los érganos de administracion, de gestion o de supervision que, directa o indirectamente,
tenga un interés declarable, segin 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 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision de la Compafiia.

18.2. 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
Compafiia.

18.3. 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 quién lo ejerce, y describir el caracter de ese control y las
medidas adoptadas para garantizar que no se abusa de ese control.

La Compafiia no conoce la existencia de ninguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer, directa o
indirectamente, el control sobre la misma.

18.4. Descripcion de todo acuerdo, conocido del emisor, cuya aplicacion pueda en una fecha ulterior dar
lugar a un cambio en el control del emisor.

La Compafiia no conoce ningln 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 segin las normas
adoptadas en virtud del reglamento (CE) n° 1606/2002), que el emisor haya realizado durante el periodo
cubierto por la informacion 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)

Naturaleza y alcance de toda operacién 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.
b)

Importe o porcentaje de las operaciones vinculadas en el volumen de negocio 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 relacién a operaciones que el emisor haya
realizado en el periodo de informacién financiera histérica y hasta la fecha del Documento de Registro, asi
como el porcentaje que dichas operaciones han representado en el volumen de negocio de la Compafiia, es la

siguiente:
Ejercicio 2008

Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas que han tenido lugar en el ejercicio 2008 han sido las siguientes:

Nombre o denominacion social

Naturaleza de la
relacion

Descripcién

Rentas Madrid Capital S.L.

Tres Culturas Dos Orillas S.L.

Accionista indirecto

Accionista / Consejero

Compra de terrenos

Gastos financieros

TOTAL

Importe Volumen de
(euros) negocio (%)
1.809.000 3,76%
1800000 | 376%
1938000 | 403%
""" 435 | om%
""" 2286 | o00%
wrast | 031%
200481 | 044%
317965 | 066%
6.239.538 12,98%

(1) Sociedad patrimonial de Francisco Javier de Irizar Ortega, Presidente del Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa hasta el 4 de febrero

de 2008.

Saldos con partes vinculadas

Por su parte, los saldos mantenidos con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2008 eran los siguientes:

Otros Otros Otras
Natgadela | S| o | erdionno | g

s (euros) (euros) (euros)

Rentas Madrid Capital S.L. Accionista indirecto - - - 1.723.940
Alquileres Antiguos Madrid Capital SL. | Accionistaindirecto | - - S - 1360940
Inversiones Rogonal .. | Accionista indirecto | - - S - 908.080
Centro Financiero MicenasSL. | Accionista indirecto | - - S - 295680
Localeasyst. | Accionistaindirecto | - - S - 202929
 Arco 2000 Terrenos y Edificaciones SL. | . Accionista significativo | - - 1163135 | N 4461415
Arabal del Auas.L. | Accionista significativo | - - e 147304 | - -
o InversionesS.L. | . Accionista significativo | - - . 124066 | 4697822
TresCulturas Dos OrillasSL. | Accionista/ Consejero | 797113 | e 124066 | 6255584
TOTAL 797.113 1.163.135 395.436 19.966.390
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Ejercicio 2009

Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas que han tenido lugar en el ejercicio 2009 han sido las siguientes:

. . Naturaleza de la . Importe Volumen de
Nombre o denominacion social velacin Descripcion (euros) negocio (%)
Iror Inversiones S.L. Accionista significativo Gastos financieros 604.970 1,18%
Arco 2000 Terrenos y Edificaciones S.L. Accionista significativo Gastos financieros 240.038 0,47%
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Accionista / Consejero Gastos financieros 450.361 0,88%
TOTAL 1.295.369 2,53%

Saldos con partes vinculadas

Por su parte, los saldos mantenidos con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2009 eran los siguientes:

Otros Otros Otras
Netuseaadela | S | oo | erdionno | dees o
(e (euros) (euros) (euros)
Iror Inversiones S.L. Accionista significativo - 3.390 124.066 2.012.163
TresCulturas Dos OrillasS.L. | Accionista / Consejero | 797.113 | 116710 | 124086 | - -
Arco 2000 Terrenos y Edificaciones SL. | . Accionista significativo | - - e -
ows |1 - S . 68778
TOTAL 797.113 120.100 248.132 2.080.941

La préactica totalidad del saldo recogido en el epigrafe "Otras deudas no comerciales” se han convertido, durante
el ejercicio 2009, en acciones.

Ejercicio 2010

Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas que han tenido lugar en el ejercicio 2010 han sido las siguientes:

. . e Ay Importe Volumen de
Nombre o denominacion social Naturaleza de la relacién Descripcion (euros) negocio (%)
Iror Inversiones S.L. Accionista® Gastos financieros 397.819 2,02%
Arco 2000 Terrenos y Edificaciones S.L. Accionista significativo Gastos financieros - -
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Accionista / Consejero Gastos financieros - -
TOTAL 397.819 2,02%

(1) Dicha sociedad comunicé con fecha 9 de agosto de 2010 su participacion inferior al 3%, por lo que ha dejado de ser a tal fecha accionista
significativo.

Saldos con partes vinculadas

Por su parte, los saldos mantenidos con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2010 eran los siguientes:

Otros Otros Otras

atrseacela | ey | oo | crdiosro | e

s (euros) (euros) (euros)
Iror Inversiones S.L. Accionista significativo - - - 2.580.226
TresCulturas Dos OrillasS.L. | Accionista/ Consejero | 797113 | 71897 | N 456221
Arco 2000 Terrenos y Edificaciones L. | . Accionista significativo | N R - -
ows |1 - w208 | S 66.884
TOTAL 797.113 120.100 - 3.103.331

Todas las operaciones de partes vinculadas se han realizado o estan en proceso de ejecucion a precios de
mercado.
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20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL EMISOR,
POSICION FINANCIERA'Y PERDIDAS Y BENEFICIOS.

20.1. Informacion financiera histérica.

a) Balance de situacion

(Cifras en euros) 2010 o 2009 N 2008
Activos intangibles 2.357.623 -85,0% 15.713.414 -2,1% 16.047.221
‘Inmovilizaciones materiales | 1226383 | -409% | 2073467 | -25% | 2127207
‘Inversiones inmobiliarias | 8547233 | 1042% | 4184865 | -12% | 4235372
Activos financieros no corrientes | - 30939 | - 907% | 420106 | 16% | 420511
Inversion en empresas asociadas | 4288235 | 14501% | 275084 | 62% | : 259.045
Activos por impuestos diferidos | 7453260 | 00% | 7453260 | 00% | - 7453260
‘Total activo no corriente | : 23912673 | -206% | 30129.166 | -14% | 30544616
Existencias | 182094283 | -44% | 191482262 | -257% | 257.884.204
CDoeg‘ri‘r’res comerciales y otras cuentas por | - g 35367 | 16160 | 3181901 | -580% | 7.575.070
Otros activos financieros corrientes | 2247889 | -338% | 3396228 | -452% | 6.200.359
' Administraciones Pablicas deudoras | 7121102 | 2045% | 2338730 | 107% | 2113053

Egﬁ?\t/i;’l‘;é;tms activos liquidos 655432 | -500% | 1300831 | 74.1% 752.182
Total activo corriente 201.342.384 | -020% | 201.709.042 | -265% | 274.524.888
TOTAL ACTIVO 225255057 | -2,8% | 231.838.208 | -240% | 305.069.504
Capital social 36.485.103 | -59,8% | 90.846.394 | -341% | 137.850.556
Primadeemision | 2354655 | 00% | 2354655 | 00% | 2.354.655
‘Reservas de la Sociedad Dominante | 36.105.827 | 179,5% | 12.917.255 | -573.6% | (2.727.563)
Reserva de fusion 47.072219) | -03% | (47.190.439) | 0,0% (47'120'439
‘Reservas en sociedades consolidadas | : 23101718 | -9.4% | 25499768 | 60,0% | 15.935.773
e o oS Bl | wsorrang | soon | aammary | | G95029
Total patrimonia neto atribuible a 5957.780 | -882% | 50549.162 | 6.6% | 47.422.733
_accionistas de la Sociedad Dominante |~ o | oo TN LT
Intereses minoritarios 5.000 0,0% 5.000 0,0% 5.000
‘Total patrimonioneto | 5962780 | -882% | 50554162 | 6.6% | 47.427.733
‘Ingresos a distr. en varios ejercicios | 884607 | 00% | 884607 | 00% | ¢ 884.607
F')Dlzlz‘gas con entidades de credito a largo 3042506 | -265% | 4137960 | -209% | 5.231.481
“Otros pasivos no corrientes | 145323 | 700% | 484523 | 98,7% | 35.939.381
Provisiones a largo plazo | 3395429 | 79% | 3145734 | 886% | 1667.731
‘Pasivos por impuestos diferidos | 4020751 | 503% | 8092794 | -349% | 12433.136
‘Total pasivo no corriente | 10604099 | -331% | 15.861.011 | -71,3% | 55.271.729
Provisionesacorto plazo | - 20502 | A N N S
32‘;2”‘5 con entidades de créditoacorto | 455940 186 | 4206 | 141.207.198 | -204% | 177.460.345
Acreedores comerciales y otras cuentas 26232870 | 768% | 14.840765 | -297% | 21121578
porpagar__ )
Administraciones Publicas acreedoras 7.247.841 16,7% 6.212.877 1019,0% 555.240
Otros pasivos corrientes | 38958172 | 16105% | 2277588 | -30% | 2348272
“Total pasivo corriente | 207.803.571 | 26,3% | 164538428 | -183% | 201.485.435
TOTAL PASIVO 205255057 | -2.8% | 231.838.208 | -24,0% | 305.069.504
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Activos intangibles

En esta partida se incluyen principalmente los derechos de explotacion de parques

minoritariamente otras partidas como “Aplicaciones informaticas”.

fotovoltaicos y

Cifras en euros t_axp?:tr:?cigﬂsydgt_ro ﬁ?é':;ggg:: Total
inmov. inmaterial
Coste
Saldosal 1deenerode2008 | 16.009.359 | 185 | - 16.011.214
Adiciones | 5571 | 56564 | | 62135
Incorporaciones perimetro consolidacion | 2060 | - -] 2089
Saldos al 31 de diciembre de 2008 | 16016999 | 58419 | - 16.075.418
Retios (316.698) | @30) | (316.928)
Saldos al 31 de diciembre de 2009 | 15700301 | 58189 | | 15.758.490
Amortizacion acumulada: | | |
Saldosal1deenerode2008 | ®318) | @3 | (10.021)
Dotaciones | 6253 | 11923 | (18.176)
Saldos al 31 de diciembre de 2008 | | 1as71) | (13626) | (28.197)
Dotaciones | Goo1) | 11878) | (16.879)
Saldos al 31 de diciembre de 2009 | | wes72) | @5504) | (45.076)
Activo material neto: |
Saldos al 31 de diciembre de 2008 16.002.428 44.793 16.047.221
Saldos al 31 de diciembre de 2009 15.680.729 32.685 15.713.414

Las variaciones del ejercicio 2009 respecto al 2008 no fueron significativas, correspondiendo el retiro a la venta
del parque fotovoltaico de Heras de Ayuso a la sociedad Montebalito Energias Renovables, S.L. Los derechos
de explotacion no tienen limitacion temporal, por lo que no estan siendo amortizados.

Derechos de .

Cifras en euros ?:r‘::g\té(i::\émna)'/[ :I:[i;c; ﬁ?gf&gﬁg:: Total
Coste

‘Saldosal 1deenerode2009 | 16016999 | 1855 | 16.011.214
Retios 1 316698 | 230 | -316.928
‘Saldos al 31 de diciembre de 2009 | 15700301 | 58189 | 15.758.490
Adicioness | 3s3esa | 1760 | 385444
Retios 1 105886 | - | -1.058.856
‘Saldos al 31 de diciembre de 2010 | 15025129 | 59949 | 15.085.078
‘Amortizacién acumulada: | | |
‘Saldosal 1deenerode 2000 | - 4571 | 13626 | - 28197
Dotaciones | 001 | 11878 | - -16.879
‘Saldos al 31 de diciembre de 2009 | - 19572 | 25504 | - 45076
Dotaciones | 5511 | 1997 |- 17508
‘Saldos al 31 de diciembre de 2010 | - 25083 | 37501 | - 62584
Deterioro: 11
‘Saldosal 1deenerode2000 | A -
Deterioo | A -
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Saldos al 31 de diciembre de 2009 - - -
Deterioo | 12664871 | - |- -12.664.871
‘Saldos al 31 de diciembre de 2010 | - 12664871 | - |- -12.664.871
Activomaterialneto: |

Saldos al 31 de diciembre de 2009 15.680.729 32.685 15.713.414

Saldos al 31 de diciembre de 2010 2.335.175 22.448 2.357.623

El alta registrada en 2010 corresponde a la adquisicion de los derechos de explotacion del parque fotovoltaico
de Valdenoches adquiridos a la sociedad Geoatlanter, S.L., en la que participaba Urbas hasta finales de 2010.

El importe de las bajas que ha tenido lugar durante el ejercicio 2010 corresponde a la venta por 990.000 euros
de los derechos de explotacion del parque fotovoltaico de Taracena a la sociedad Montebalito Energias
Renovables, S.L.

El cambio legislativo operado en el proceso de asignacion de tarifas unido a la crisis financiera actual y la
consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de este tipo
de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo por el cual los
Administradores han registrado un deterioro sobre los citados derechos de explotacidn. El importe registrado en
la cuenta consolidada de pérdidas y ganancias del ejercicio 2010 por este concepto asciende a 12.664.871 euros,
incluidos en la partida “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta consolidada de
pérdidas y ganancias del ejercicio 2010 adjunta. Dicho deterioro ha sido calculado en funcién de las
valoraciones realizadas en dicha fecha por tasadores independientes no vinculados a la Sociedad. Para el
calculo del valor razonable de dichos derechos, se ha utilizado el método de actualizacion de explotaciones
economicas.

Las principales hip6tesis utilizadas en la valoracion han sido:
- Horas luz/afio: 1.500.
- Precio kw: 0,12euros/kw.

- Vida util estimada: 30 afios.

Inmovilizaciones materiales

El detalle de esta partida se expresa en el punto 8 del presente Documento de Registro.

Los principales movimientos en los Gltimos tres ejercicios han tenido lugar en el afio 2010 y corresponden a la
venta de unas viviendas y garajes utilizados como locales por el Grupo con un valor contable de 873.449 euros
que han generado una pérdida por importe de 260.708 euros recogida en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a una nave industrial en el municipio de San Martin de la Vega, a
un local de oficinas en la Calle Veldzquez en Madrid (555m?) y a un parking en Estepona (Malaga), habiendo
sido adquiridos estos dos ultimos durante el ejercicio 2010. Las inversiones estan destinadas a su explotacion en
régimen de arrendamiento. Al 31 de diciembre de 2010 el local de oficinas se encuentra parcialmente arrendado
(365m?), ocupando Urbas la parte restante (190m?).

Cifras en euros 01/01/2010 Altas Bajas Traspasos 31/12/2010
Coste

Terrenos | 3023195 | - (501.154) | 507740 | 3020781
Construcciones | 1262684 | 4637481 | . 63414 | 5963579
Totalcoste | 4285879 | 4637481 | (s01.154) | 571154 | 8993360
Amortizaciénacumulada: | | | | |
Construcciones | (100.014) | (63861) | - N (164.875)
Total amortizacion | (101.014) | (63861) | - N (164.875)
Deteroro: | |} {1
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Construcciones - (281.252) - - (281.252)
Total deterioro - (281.252) - - (281.252)
TOTAL NETO 4.184.865 4.292.368 (501.154) 571.154 8.547.233

La adquisicion del local de oficinas en la Calle Velazquez en Madrid ha sido realizada a través de una permuta
de activos (edificios terminados registrados en el epigrafe de “Existencias”) con la sociedad Construcciones
Tajo West, S.L. El precio del local asciende a la cantidad de 3.467.990 euros. El Grupo ha asumido el pago de

la hipoteca que grava el local por 2.550.000 euros.

Durante el ejercicio se han traspasado viviendas desde “Existencias” a “Inversiones inmobiliarias” por un
importe de 571.154 euros debido a una reclasificacion contable. Ver mas informacién en el apartado 5.2. de la

Nota de los Valores.

No han existido movimientos significativos en el ejercicio 2009. En cualquier caso, se adjunta la tabla a

continuacion.

Cifras en euros 01/01/2009 Altas 31/12/009
Coste

Terrenos 3.023.195 - 3.023.195
Construcciones 1.262.684 - 1.262.684
Total coste 4.285.879 - 4.285.879
Amortizacion acumulada:

Construcciones (50.507) (50.507) (101.014)
Total amortizacién acumulada: (50.507) (50.507) (101.014)
TOTAL NETO 4.235.372 (50.507) 4.184.865

Los incrementos que han tenido lugar en el ejercicio 2008, no tienen su origen en una adquisicion de activos de
estas caracteristicas sino en un traspaso desde el epigrafe de “Existencias”. La reclasificacion se corresponde
con una nave industrial en el municipio de San Martin de la Vega destinado a su explotacion en régimen de
arrendamiento. En el mes de julio de 2009, se ha dado por finalizado el contrato de alquiler que existia sobre

esta nave, quedando la misma sin inquilino hasta la actualidad.

Cifras en euros 01/01/2008 | Traspasos Altas 31/12/2008
Coste

Terrenos - 3.023.195 - 3.023.195
Construcciones - 1.251.223 11.461 1.262.684
Total coste - 4.274.418 11.461 4.285.879
Amortizaciéon acumulada:

Construcciones - - (50.507) (50.507)
Total amortizacién acumulada: - - (50.507) (50.507)
TOTAL NETO = 4.274.418 (39.046) 4.235.372
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Inversién en empresas asociadas.

Los principales datos del 2008, 2009 y 2010 son los siguientes:

La variacion en el perimetro de consolidacion en el afio 2008, se debe a que Geoatlanter, S.L. ha sido

Inversion en empresas asociadas Cifras en euros
Saldos al 1 de enero de 2008 63.850
Variaciones perimetro consolidacion 234.427
Resultados del ejercicio (39.232)
Saldos al 31 de diciembre de 2008 259.045
Variaciones perimetro consolidacién -
Resultados del ejercicio 16.009
Saldos al 31 de diciembre de 2009 275.054

consolidada mediante el método de puesta en equivalencia.

Inversion en empresas asociadas Cifras en euros
Saldos al 1 de enero de 2009 259.045
Variaciones perimetro consolidacion -
Resultados del ejercicio 16.009
Saldos al 31 de diciembre de 2009 275.054
Variaciones perimetro consolidacion 4.013.992
Resultados del ejercicio (811)
Saldos al 31 de diciembre de 2010 4.288.235

Los saldos registrados al 31 de diciembre de 2010 y 2009, corresponden a las participaciones integradas por el
método de la participacion, cuyos detalles son los siguientes:

Cifras en euros 2010 2009
Geoatlanter, S.L. - 272.131
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 4.248.158 -

El Decano Audiovisual, S.L. 40.077 2.923
TOTAL 4.,288.235 275.054

Las variaciones del perimetro de consolidacion del ejercicio 2010 se recogen a continuacion:

1.

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas Guadahermosa S.A. ha adquirido el 35% de las
participaciones de la sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. mediante una ampliacién
de capital con exclusion del derecho de suscripcion preferente y que tiene como contrapartida la
compensacion de deudas existentes entre ambas mercantiles.

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas vendio la totalidad de su participacion en la sociedad
relacionada Geoatlanter, S.L. a diversas sociedades. El precio de la compraventa de las
participaciones se satisface mediante diversas compensaciones de crédito entre las partes,
resultando Unicamente pendiente de cobro de la citada operacion un importe de 180.439 euros
instrumentalizados en pagarés con vencimiento en junio de 2011.

La Sociedad ha procedido, con fecha 29 de julio de 2010, a la venta de la totalidad de sus
participaciones a su valor nominal en la sociedad Larisa Capital, S.L., a favor de Corporaciones
Global Midway, S.L.

Ver mas informacidn de estas variaciones en el epigrafe 5.2.1. del Documento de Registro.
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Pasivos por impuestos diferidos.

No se han producidos variaciones en los tres ejercicios objeto del analisis.

Existencias.

Cifras en euros 2010 2009 2008

Terrenos y solares 145.942.664 129.460.724 157.164.933
"Promaciones en curso de ciclo corto | 4483512 | 8872605 | 21574596
“Promociones en curso de ciclo largo | 5782555 | 5.757.223 | 9.216.366
‘Inmuebles terminados | 78894853 | | 86.005.068 | 103295252
Anticipos aproveedores | . 22164789 | 23342221 | 26566.045
‘Total Coste |~ 257268373 | 253437841 | 317.817.192
‘Temenosysolares | (38.050592) | (25.278.370) | (25.156.371)
“Promaciones en curso de ciclo corto | (L182144) | (rss.018) | (625.564)
“Promociones en curso de ciclo largo | (577.825) |  (535.683) | (9.528.787)
Inmuebles terminados | (18918401) | (19.841.381) | (10.468.334)
Anticipos a proveedores | (15545.128) | (15545.127) | (14.153.912)
‘Total Deterioros | (74274000 | (61.955579) | (59.932.968)

TOTAL NETO 182.994.283 191.482.262 257.884.224

Se han producido bajadas por las depreciaciones de las valoraciones de expertos independientes asi como por
las ventas producidas en el curso de las actividades ordinarias de la Sociedad y por los acuerdos de
compraventa con entidades financieras dentro del marco de los acuerdos de refinanciacion alcanzados en los

Gltimos ejercicios.

Los deterioros y disminuciones por las ventas de viviendas del 2010 se han visto compensadas por la
incorporacion de activos mediante la emisidn de obligaciones necesariamente convertibles que ha tenido lugar
en ese ejercicio, por lo que las cifras del 2010 respecto al 2009 no presentan variaciones significativas.

Las bajadas de 2008 respecto a 2009 se vieron fundamentalmente influidas por las ventas a entidades

financieras.

Para ver la informacién de los activos incorporados en las diferentes partidas, ver el apartado 5.2.1. del presente

Documento de Registro.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

. Var. Var.
Cifras en euros 2010 10/09 2009 09/08 2008
Clientes 6.180.235 106,4% 2.994.250 -59,7% 7.437.985
Deterioros -84.081 0,0% -84.081 0,0% -84.081
Total deudores comerciales y 6.096.154 | 109,5% | 2910169 | -60,4% | 7.353.904
_otrascuentasporcobrar | “UTUUTCO| U TR Ol Ol T

Deudores diversos 2.227.524 719,5% 271.822 22,9% 221.166
Total otros activos corrientes 2.227.524 719,5% 271.822 22,9% 221.166
TOTAL 8.323.678 161,6% 3.181.991 -58,0% 7.575.070

Se ha producido un incremento significativo del afio 2009 al 2010 que ha estado influido principalmente por los

siguientes movimientos:

El importe de “Clientes” recoge principalmente una cuenta por cobrar a la sociedad Construcciones

Tajo West, S.L. derivada de la permuta de activos realizada en el ejercicio. En concreto se
corresponde con el importe de las hipotecas a las que Construcciones Tajo West, S.L. tiene que
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subrogarse por un importe de 5.008.045 euros. En el momento que se produzca la mencionada
subrogacion, dicho importe en la partida de “Clientes” sera eliminado.

e El incremento significativo de la partida “Deudores diversos” del 2009 respecto al 2010 se debe
operaciones pendientes de cobro asi como a subrogaciones hipotecarias pendientes de conceder.

Otros activos financieros corrientes.

. Var. Var.
Cifras en euros 2010 10/09 2009 09/08 2008
Otros activos financieros 8.188.887 -12,3% 9.337.226 21,9% 7.659.542
Total bruto 8.188.887 -12,3% 9.337.226 21,9% 7.659.542
Pérdidas por deterioro -5.940.998 0,0% -5.940.998 307,1% -1.459.183
TOTAL NETO 2.247.889 -33,8% 3.396.228 -45,2% 6.200.359

Dentro de la posicion neta de 2010, se recoge un importe de 1.009.507 euros correspondientes, a financiacion
otorgada en ejercicios anteriores a Larisa Capital, S.L., sociedad del Grupo hasta el ejercicio 2010, para la
adquisicion de un terreno por parte de esta Gltima. Se ha acordado un calendario de pago consistente en el cobro
del 20% durante el primer semestre de 2011 y del 80% restante en diciembre de 2011. Otra de las partidas
significativas se corresponde con “Depositos y fianzas” por importe de 475.776 euros.

Los incrementos en las pérdidas por deterioro del ejercicio 2009 respecto al 2008 se corresponden
principalmente a las siguientes operaciones:

e  Crédito concedido a favor de Frechen Investment, S.L. para la sefializacion de unos terrenos en Otura
(Granada) cuyo importe ascendid a 3.480.000 euros y cuyo vencimiento estaba previsto para el mes
de julio de 2009. Dicho préstamo se renové a su vencimiento; no obstante durante el ejercicio 2009,
la Sociedad registré un deterioro por la totalidad del saldo correspondiente a este crédito que fue
registrado en el epigrafe “Resultado y deterioro de instrumentos financieros”. Hay también que
sefialar que Urbas Guadahermosa S.A. vendi6 su participacion en Frechen Investment, S.L. (ascendia
al 50%) en el mes de junio de 2008.

e Saldo pendiente de cobro a Nova Lurani, S.L. por la venta en 2008, de la totalidad de las
participaciones de Urbas Guadahermosa S.A. en Frechen Investment, S.L. La cuenta por cobrar por
este concepto, ascendia a 1.001.533 euros. Al cierre del ejercicio 2009 se optd por deteriorar la
totalidad de este importe registrandose en el epigrafe “Resultado y deterioro de instrumentos
financieros”.

Los deterioros que aparecen en el 2008, se corresponden a ejercicios anteriores a esa fecha e incluyen
principalmente dos préstamos a Almenar de Villas, S.L. y a Meridional Meco, S.L., por importes de 1.141.923
euros y 258.142 euros respectivamente, presentando problemas de recuperabilidad. La primera de las
sociedades es ajena al Grupo mientras que la segunda dejo de pertenecer al Grupo al venderse las
participaciones en el ejercicio 2006.

Administraciones Pablicas deudoras.

El saldo de “Administraciones Publicas deudoras” asciende a 7.121.102 euros. Las principales partidas que lo
componen son las siguientes:

e IVA soportado de varios ejercicios de Urbas Guadahermosa S.A. por importe de 4.850.945 euros (de
los que 3.820.328 euros se han generado en el ejercicio 2010).

e VA soportado diferido generado durante el ejercicio 2010 por importe de 1.000.796 euros.
e  El resto corresponde a IVA de otras empresas del Grupo.

En el activo no corriente, el importe de 7.453.260 euros, corresponde a créditos fiscales de Urbas
Guadahermosa por bases imponibles negativas de diversos ejercicios.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Ver comentarios dentro del punto 10.2 del Documento de Registro.
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Patrimonio neto.

Todas las explicaciones y movimientos del mismo durante los tres ultimos ejercicios estan recogidas en el
punto 20.1.c. del Folleto Informativo.

Deudas con entidades de crédito a corto plazo y a largo plazo.

Ver comentarios al respecto en los puntos 11.3. del Folleto Informativo y 10.3. del Documento de Registro.
Cabe destacar la reduccion de la posicion de la deuda bancaria en los Gltimos tres ejercicios, incluido
directamente por la venta de activos asi como por los acuerdos derivados con las entidades financieras dentro
del proceso de refinanciacion.

Administraciones Publicas acreedoras.

En el pasivo no corriente el saldo a 31 de diciembre de 2010 por importe de 4.020.751 euros, proviene
mayoritariamente de plusvalias asignadas a activos que se generaron en la fusion en el ejercicio 2006 de las
sociedades Urbas Proyectos Urbanisticos, Guadahermosa Proyectos Urbanisticos y Costa Rey por un total de
3.470.207 euros y plusvalias en los derechos de explotacion de parques fotovoltaicos por importe de 499.755
euros.

En cuanto al pasivo corriente, el importe del saldo total a 31 de diciembre de 2010 de 7.247.841 euros, se
compone de 6.383.609 euros correspondiente a IVA, de los cuales 6.072.691 euros pertenecen a Urbas
Guadahermosa; 383.268 euros a deuda con la Seguridad Social, con aplazamiento concedido y el resto a deudas
por IRPF e Impuesto sobre Sociedades de las distintas sociedades del Grupo.

Otros pasivos no corrientes

La evolucion de esta partida se recoge a continuacion

Cifras en euros 2010 2009 2008
Préstamos recibidos de otras empresas - - 914.437
Fianzas y depdsitos recibidos 145.323- 145.323 189.744
Intereses obligaciones - - -
Remuneraciones pendientes de pago - - -
Provision riesgos y gastos corto plazo - -
Otras deudas no comerciales - 339.200 34.835.200
Obligaciones y otros valores negociables - - -
TOTAL 145.323 484.523 35.939.381

El elevado importe del ejercicio 2008 en comparacion con el de los dos afios posteriores se debe a la emision de
obligaciones convertibles en acciones realizada en el 2008 para compensar deudas con accionistas (ver todo el
detalle de esa emision en el apartado 10.1. del Documento de Registro). Los descensos del 2009 y 2010 han
sido debidos a la conversion en capital de esas obligaciones.

Ver informacion detallada en el punto 20.1.c). del Folleto Informativo.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

(Cifras en euros) 2010 K)%é 2009 Sg";‘(')ré 2008

Proveedores 18.358.464 258,3% 5.124.371 18,6% 4.320.279
‘Proveedores efectos apagar | 2113542 | -300% | 3020109 | -67.6% | 9.328561
“Proveedores por compras de terrenos | 2.958.771 | 314% | 2252027 | -109% | 2526960
‘Anticipos de clientes | 2802093 | -37.0% | 4444258 | -101% | 4945778

TOTAL 26232870 | 76.8% | 14.840.765 | -29.7% | 21.121.578
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Incluye, principalmente, los importes pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados, y los
importes de las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles.
Los mencionados importes no devengan intereses.

El incremento de la partida de proveedores entre 2010 y 2009 se ha debido fundamentalmente a dos motivos,
uno a la deuda asumida por importe de 4.248.157 euros contra la toma de participacion del 35% en la sociedad
Haviland y otro al coste asumido por trabajos externos llevados a cabo para la refinanciacion de la deuda
bancaria por importe de 3.608.180 euros (realizados por Nova Lurani S.L.). El resto son operaciones corrientes
a excepcion de dos partidas que se ha reclasificado en este ejercicio de anticipos de clientes y proveedores por
importes de 2.437.889 y 2.031.766 euros.

El significativo descenso entre 2010 y 2008 de los “Proveedores efectos a pagar” ha estado influido por el pago
de los mismos en determinados proveedores, la dacidn en pago por importe de 1.548.438 con la Sociedad Obras
Coman y 313.106 con Rialabra y la capitalizacién de deudas por importe de 3.600.548 euros de otros
acreedores.

Para la cancelacion de la mayor parte de deudas provenientes de proveedores y de anticipos entregados por
clientes, la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 10 de diciembre de 2010 aprobé la
capitalizacion, mediante la correspondiente ampliacion de capital, de créditos hasta el importe maximo de
20.672.305,84 euros. Con fecha 14 de febrero de 2011, el Consejo de Administracion de la Sociedad procedié a
declarar el cierre de la ampliacién de capital mediante compensacion de créditos, habiéndose alcanzado
acuerdos con acreedores por un importe total de 11.920.269,90 euros, por lo que se procedio a la ejecucion del
acuerdo de ampliacién de capital por dicho importe.

Otros pasivos corrientes

La evolucion de esta partida es la siguiente:

Cifras en euros 2010 2009 2008
Préstamos recibidos de otras empresas - - -
Fianzas y depdsitos recibidos 91.833 124.371 33.559
Intereses obligaciones - 12.735 -
Remuneraciones pendientes de pago 44.603 39.538 135.247
Provision riesgos y gastos corto plazo - - 10.130
Otras deudas no comerciales 4.988.963 2.100.944 2.169.336
Obligaciones y otros valores negociables 33.832.773 - -
TOTAL 38.958.172 2.277.588 2.348.272

El notable incremento de esta partida en 2010 ha sido fundamentalmente por los siguientes motivos:

1. Emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones que aparece recogido en el epigrafe
“Obligaciones y otros valores negociables”, cerrada el 16 de octubre de 2010 por un importe de
33.620.000 euros. Ver el detalle completo de la emisién en el apartado 10.1. del Documento de
Registro.

2. Incremento de las “Otras deudas no comerciales”. Esta partida incluye principalmente deudas con
administradores, destacandose el saldo con Iror Inversiones S.L. por un importe de 2.580.226 euros
(dicha sociedad pertenece a D. Francisco Javier de Irizar Ortega, antiguo Presidente del Consejo de
Administracion de la Compafiia). El incremento entre el ejercicio 2009 y 2010 se ha debido a
reclasificaciones de deudas de empresas del Grupo.

b) Cuenta de resultados

(Cifras en euros) 2010 2009 2008

Importe neto de la cifra de negocio 19.725.922 -61,5% 51.301.759 6,6%0 48.144.127

Var. existencias
Incremento/(Disminucion)
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Dotacion a la amortizacion (143.111) 9,3% (130.926) -5,0% (137.826)
Servicios exteriores (7.639.425) 63,3% (4.676.869) -31,3% (6.809.674)
Tributos (601.733) -13,0% (691.954) 24,0% (557.988)
Variacion de las provisiones de trafico (8.798.390) 335.0% (2.022.611) 954% | (43.676.784)
Angreso/(Gasto) ) LTt T
Deterioro y resultado por (13.531.614) nfa - nfa -
_enajenaciones del inmovilizado | 7T T b LT
Otros ingresos de explotacion 236.989 -37,9% 381.903 148,9% 153.412
Otros gastos de explotacion (60.489) 544,0% (9.393) -475,1% 2.504
RESULTADO DE EXPLOTACION | /10 oo coos | a7 10r | 199 e1z 2ams | 27 10r | 100 caz anay
BENEFICIO/(PERDIDA) | (42323579) | 87T1% | (22615399 | -57.1% [ (52695.908)
Ingresos financieros 104.821 41,0% 74.340 -83,4% 448.055
Gastos financieros (7.203.054) -32,4% | (10.659.853) | -26,2% | (14.438.170)
Gastos financieros capitalizados 104.526 -62,9% 281.800 -92,2% 3.592.308
Deterioro de instrumentos financieros 228.655 -104,3% | (5.316.291) 357,1% (1.163.059)
‘Resultado de entidades valoradaspor | | | | |
el método de la participacion Bfo / (811) -105,1% 16.009 -140,8% (39.232)
Pl
RESULTADO ANTES DE
amPuEsTOS | (49089.442) | 284% [ (38.219.390) [ -40,6% | (64.296.001)
Impuestos sobre las ganancias 4.072.138 -6,2% 4.340.920 -21,0% 5.495.752
RESULTADO DEL EJERCICIO (45.017.304) | 32,9% | (33.878.471) | -42,4% | (58.800.249)

Ingresos por ventas

Es importante distinguir las ventas derivadas de la actividad ordinaria de la Sociedad de la que se han producido
dentro de los acuerdos de refinanciacion con entidades financieras.

(Cifras en euros) 2010 Loes 2009 N 2008
Ventas a entidades financieras 5.160.753 -88,3% 44.117.993 848,8% 8.700.000
Porcentaje sobre ingresos totales (%) | : 262% | A 860% | - - 181%
Ventas por actividades ordinarias 14.565.169 102,8% 7.183.766 -83,5% 39.444.127
“Porcentaje sobre ingresos totales (%) | 738% | - - 140% | - - 819%
TOTAL VENTAS 19.725.922 -61,5% 51.301.759 6,6% 48.144.127

El incremento de los ingresos totales de 2009 respecto a 2008 viene marcado por una fuerte subida en las
operaciones de venta firmada con las entidades financieras dentro del marco de los acuerdos de refinanciacion.
La reduccion de los ingresos totales de 2010 respecto a 2009 esta marcada por las menores firmas con las

entidades bancarias.

Las cifras de ventas por actividades ordinarias que excluyen las compraventas con bancos, han descendido un
59,3% desde el 2008 hasta el 2010, como consecuencia de la crisis econémica y financiera global que ha
afectado de manera especial a la actividad inmobiliaria. Se ha experimentado cierta mejoria del 2010 respecto
al 2009 al incrementarse esta categoria de ventas en un 102,8% debido a los ajustes en precios y a la mayor
disposicidn de conceder financiacion de algunas entidades bancarias. No obstante esta cifra dista mucho de los
volumenes experimentados en afios anteriores.

Gastos de personal

La disminucion en los costes de personal entre el ejercicio 2008 y el 2010 del 26,58% viene dada, por la
reduccion del personal aplicado por el Grupo Urbas, al pasar a final de 2008 de 47 empleados a 28 a final del

ejercicio 2010.

Servicios exteriores

El porcentaje de incremento del 63,3% que se produce en el ejercicio 2010 sobre el 2009, interrumpiendo la
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bajada de costes del 2009 sobre 2008 de este capitulo, tiene su explicacion en que en el ejercicio 2010, se han
reflejado los costes inherentes a la refinanciacion llevada a cabo por el Grupo Urbas con las Entidades
financieras que han supuesto un importe de 3.608.180 euros, por lo que de no haberse producido esta
circunstancia, por otro lado tan positiva para el Grupo, no solo no habria habido incremento, sino que se
hubiera producido una disminucién del 13,8%.

Gastos financieros

La reduccion de esta partida desde el ejercicio 2008 hasta el 2010 ha sido muy significativa, presentando una
minoracion del 50,1%, sin tener en cuenta los gastos financieros capitalizados. Los componentes que mas han
contribuido a la bajada de gastos financieros, han sido por un lado la reduccion de deuda financiera y por otro la
bajada producida en los tipos de interés.

¢) 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.

. Reservas en
. . Prima de Reserva de Otras - Int. Total
Capital social Y iy Sociedades - Resultado h :
emision fusion reservas Consolidadas Minorit. Patrimonio
Saldos al 31 de
| diciembrede2007 | 137850950 | 2304055 | (47150439 | 9082782 | (1722898 ) 000 [ 54760 [ 1063441
%Et?“b“c'o” del resultado - - - (11.842.364) | 17.797.124 - (5.954.760) -
 Diferencias de conversion | - N -y - eses | N - 9505
[ Operaciones con valores |~~~ N I 3 " 019 B R N 32019
| propios VooV b.o__ T N S N RN R
Otros movimientos - - - - (147.958) - - (147.958)
B o e - A N I I A R IR RSN R
sjercicio 2008 - - - - - - (58.800.249) | (58.800.249)
Saldos al 31 de
diciembre de 2008 137.850.556 2.354.655 | (47.190.439) | (2.727.563) 15.935.773 5.000 (58.800.249) | 47.427.733
Total ingresos y gastos ) ) ) ) ) ) 33.878.471) | (33.878.471)
_reconocidos V. V. V.. T
Operaciones con socios y
| propietarios: ____\ V. VoV
Reduccién capital 2009 (84.002.683) - - 84.002.683 - - - -
Ampliacién de capital 36.998.521 ) ) ) ) ) ) 36.998.521
12009 T
Otras variaciones de
_patrimonioneto: | )
%gtg'b“c'o” del resultado - - - (68.357.865) | 9.557.616 - 58.800.249 -
Diferencias de conversion - - - - 3 - - 3
Otros movimientos - - - - 6.376 - - 6.376
Saldos al 31 de
diciembre de 2009 90.846.394 2.354.655 (47.190.439) 12.917.255 25.499.768 5.000 (33.878.471) 50.554.162
Total ingresos y gastos B ) ) B } ) (45.017.304) | (45.017.304)
_reconocidos | )T T
Operaciones con socios y
_propietarios: |
Reducci6n capital 2010 (54.727.655) - - 54.727.655 - - - -
[ Ampliacion de capital | oo, | 1T T T Y U T T ek aea
200 | e SN I I (SN SR ISR S S 0%
Operaciones con valores
propios b IR N RN SRR I S I N S
Otras variaciones de
_patrimonioneto: [V V.
ZD(;Zg'b”C"’” del resultado - - - (31.421533) | (2.456.938) - 33.878.471 -
Diferencias de conversion - - - - (13.648) - - (13.648)
Otros movimientos - - 118.220 (118.412) 72.536 - - 72.344
Saldos al 31 de 36.485.103 2.354.655 | (47.072.219) | 36.105.827 23.101.718 5.000 (45.017.304) | 5.962.780
diciembre de 2010
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En el ejercicio 2008, no se produjeron movimientos en el capital social consistentes en ampliaciones o
reducciones. Por consiguiente las variaciones en patrimonio neto vinieron marcadas por las pérdidas de la
Sociedad correspondientes al ejercicio en curso.

En el ejercicio 2009, tuvieron lugar las variaciones que se mencionan a continuacion (aparte de las pérdidas del
ejercicio en curso) que tuvieron una influencia significativa en la cifra de capital social y en el segundo de los
casos en la cifra de patrimonio neto.

1. Reduccidn de capital en un importe de 84.002.683,05 euros.
Con fecha 26 de junio de 2009 la Junta General de Accionistas aprob¢ la reduccién de capital por el
importe mencionado, mediante reduccion del valor nominal de la accion de 0,64 euros a 0,25 euros,
con la finalidad de restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad Dominante.
2. Ampliacion de capital por importe de 36.998.520,50 euros.
Con fecha 12 de noviembre de 2009 quedé ejecutada la ampliacion de capital, autorizada en la Junta
General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 26 de junio de 2009, por un importe
36.998.520,50 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 147.994.082 acciones de 0,25
euros de valor nominal cada una, a fin de atender las peticiones de conversion de obligaciones e
intereses generados por éstas en acciones durante el primer periodo de conversion que se inicio el 29
de octubre de 2009, dandose por concluido el 9 de noviembre de 2009, al disponer de la totalidad de
las peticiones de los obligacionistas asi como la renuncia a convertir de un obligacionista que ha
tomado dicha opcidn.
Se resume a continuacion los detalles de esta operacion de conversion (ver todos los detalles de esta
emision en el apartado 10.1. del presente Documento de Registro):
Conceptos 2008 Altas Conversion 2009
NUmero de obligaciones 5.443 - (5.390) 53
Valor nominal obligacion (euros) 6.400 - 6.400 6.400
Principal (euros) 34.835.200 - (34.496.000) | 339.200
Prima de emision e intereses de las obligaciones (euros) - 2.515.256 | (2.502.520,50) | 12.735
TOTAL PRINCIPAL, PRIMA DE EMISION E
INTERERES (EUROS) 34.835.200 | 2.515.256 | (36.998.520,50) | 351.935

En el ejercicio 2010, al igual que en los ejercicios anteriores, las variaciones en el patrimonio neto estuvieron
fuertemente influidas por los resultados del ejercicio en curso, si bien cabe destacar los siguientes movimientos:

1.

Ampliacion de capital por importe de 366.364,50 euros.

Con fecha 13 de mayo de 2010 se ejecutd la ampliacion de capital por canje de obligaciones
convertibles en acciones, aprobada por el Consejo de Administracidn en su reunion celebrada el 11 de
mayo de 2010 y autorizada anteriormente en la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada
el 26 de junio de 2009, por un importe de 366.364,50 euros, mediante la emision y puesta en
circulacion de 1.465.458 acciones ordinarias, de 0,25 euros de valor nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion corresponde a 53 obligaciones y los intereses devengados, cuyos tenedores acudieron a la
a la conversion en el segundo periodo que se inicid el 29 de abril de 2010, dandose por concluido el
11 de mayo de 2010.

Reduccidén de capital por importe de 54.727.655,25 euros.

Con fecha 16 de diciembre de 2010 se ejecutd la reduccion de capital aprobada por la Junta General
de Accionistas en acta de 10 de diciembre de 2010 en un importe de 54.727.655,25 euros, mediante
reduccion del valor nominal de la accién de la Sociedad de 0,25 euros a 0,10 euros, con la finalidad
de restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad.

Como hechos posteriores al cierre del ejercicio 2010, hay que hacer mencion a los siguientes hechos:

a.

Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedié por el Consejo de Administracion a ejecutar el aumento
del capital social de Urbas Guadahermosa S.A. por un importe nominal de 6.687.855 euros, mediante
la emision de 66.878.550 acciones ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, de la
misma clase y serie que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender la conversion de bonos (con fecha vencimiento 16 de febrero de 2011) e intereses generados
por éstos, derivados de la emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones de 33,6
millones de euros que fue aprobada por el Consejo de Administracion el 22 de febrero de 2010.

El Consejo de Administracion con fecha 14 de febrero de 2011 procedié a la ejecucion de la
ampliacion de capital para compensar deudas y, en consecuencia tomé los acuerdos oportunos para
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llevar a cabo la ampliacion de capital autorizada por un importe de 11.920.269,90 euros por medio de
entrega de acciones de 0,10 euros de valor nominal, en virtud de la aprobacién realizada en la Junta
General de Accionistas de 10 de diciembre de 2010.

¢. Con fecha 16 de octubre de 2011, el Consejo de Administracion dispondra del plazo de 30 dias para
proceder con el aumento de capital pertinente correspondiente a las 2.700 obligaciones con dicha
fecha de vencimiento y a los intereses devengados por éstas correspondientes a la emision de
obligaciones necesariamente convertibles en acciones aprobada por el Consejo el 22 de febrero de
2010, cuya primera parte se transformo en capital segln se recoge en el apartado anterior a).

Por dltimo, el desglose de las reservas consolidadas en los tres Gltimos ejercicios ha evolucionado de la
siguiente manera:

(Cifras en euros) 2010 2009 2008
Sociedad Dominante — ajustes de consolidacion 39.489.246 39.012.455 13.672.698
 Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. | - 200 | 2868 | 43749
Explotaciones Turfsticas Vera, S.L.. | (6.879.258) | (4656.178) | (780.786)
‘Teleoro Medios, s.L. | ®.728) | 7718) | (66.408)
Larisa Capital,SL. | o1 46737 | 24216
Urbaniar Ibérica, SL. | 1534546 | 1551978 | 2.741.041
Guadahermosa Proyectos Urbanisicos del | wres9 | 432 | 104620

Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. (26) (12) 425
‘Guadahermosa Activos, S.L. | 64700 | 73581 | 83723
‘Urbas Bulgaria, EOOD. | (9.560.708) | (9560.704) | (107.734)
‘Urbas Renovables, SA. | (267.861) | (1983324) | 4240
Gedpro Casatejada, L. | 3006 | 3006 | 3006
‘Urbas Romania, SA. | 25740 | 25740 | 25740
‘Mulova Corporate, S.L.. | 8089 | 8089 | 8089
‘Urbas Maroc, SARL. | (13ma9) | 551.985 | 48002
intgracin iobey proporeiona | 131 | (3514607 | dso0u2

Geoatlanter, S.L. - - 39.232
CEl Decano Audiovisual, SL. | 7609 | 1920 | 1920
eRr?ZZrl\Jﬁ/safenngg:wdades por el método de puesta | 100 | 100 | 15

TOTAL 23.101.718 25.499.768 15.935.773

d) Estado de flujos de tesoreria.

Ver comentarios en el punto 10.2 del Documento de Registro.

e) Politicas contables utilizadas y notas explicativas.

Las politicas contables utilizadas y las notas explicativas pueden consultarse en las Cuentas Anuales auditadas
de los ejercicios 2010, 2009 y 2008 (segin NIIF) de Urbas Guadahermosa S.A. y Sociedades Dependientes que
han sido depositadas en la CNMV. Al amparo de lo establecido en el articulo Quinto de la Orden
EHA73537/2005, por la que se desarrolla el articulo 27.4 de la Ley del Mercado de Valores, se incorpora por
referencia al presente Documento de Registro dicha informacion financiera, que puede consultarse en la pagina
web de la Sociedad (www.grupourbas.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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20.2. Informacién financiera pro-forma.

En este caso no procede la inclusién de informacion financiera pro-forma ya que no se ha producido una
operacion relevante en periodo intermedio que desvirtle la comparacién de estados financieros entre distintos
periodos.

20.3. 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.

Los estados financieros anuales e individuales y consolidados de Urbas pueden ser consultados por cualquier
interesado conforme al apartado 24 del Documento de Registro, al margen de la informacién que se ha hecho
constar en los apartados correspondientes.

20.4. Auditoria de la informacion financiera histérica anual.

20.4.1. Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera historica. Si los informes de
auditoria de los auditores legales sobre la informacion financiera historica contienen una opinién
adversa o si contienen salvedades, una limitacion de alcance o una denegacidn de opinion, se reproducira
integramente la opinion adversa, las salvedades, la limitacion de alcance o la denegacion de opinion,
explicando los motivos.

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentas anuales individuales y consolidadas de Urbas correspondientes a
los ejercicios 2008, 2009 y 2010.

Los informes de auditoria de los ejercicios 2008, 2009 y 2010 manifiestan opiniones con salvedades referidas a
incertidumbres, principalmente por la valoracion de los derechos de explotacion de parques fotovoltaicos
propiedad de la Compaiiia, asi como referidas a la situacion del mercado inmobiliario y al contexto negativo en
el que se ha desarrollado la evolucion del sector durante los Gltimos afios. Se reproducen a continuacion dichas
salvedades:

a) Auditoria del ejercicio 2008.
- Cuentas anuales individuales:

“4. Tal y como se indica en la Nota 6 de las cuentas anuales adjuntas, al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad
recoge, dentro del epigrafe "Inmovilizado intangible”, 3.920 miles de euros en concepto de derechos de
explotacion de parques: fotovoltaicos de duracion indefinida. Asimismo tal y como se indica en la Nota 10.3 la
Sociedad es titular, con un coste 12.015 miles de euros, del 100% del capital social de la sociedad "Terfovol
S.A." cuya actividad principal es asimismo la explotacion de determinados derechos de explotacién de parques
fotovoltaicos de duracion indefinida. Los Administradores de la Sociedad estan evaluando las distintas
alternativas a seguir en relacion con la actividad futura relacionada con dichos parques fotovoltaicos y esta
analizando distintos planes de negocio para ella. En este contexto, en las circunstancias actuales existe una
incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los mencionados activos intangibles y participacion
financiera.

5. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2008. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacidn y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA S.A. ha registrado en las cuentas anuales adjuntas pérdidas por
deterioro procedentes de la valoracion de sus activos inmobiliarios por importe antes de impuestos de 37
millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por expertos independientes
(véase Nota 11) y se encuentra en proceso de renegociacion con sus entidades financieras acreedoras para la
reestructuracion de su deuda bancaria (véase Nota 17.3) para permitir financiar mas adecuadamente sus
operaciones en los préximos ejercicios. En este sentido, al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad tiene su
patrimonio neto por debajo de las dos terceras partes del capital social (véase Nota 14) y tiene pasivos
bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 61 millones de euros que figuran registrados como
"Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito" que se encuentran actualmente en proceso de
refinanciacion o cancelacion via venta de activos.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A. para realizar sus activos y liquidar
sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas, que han
sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras de la Sociedad, a la formalizacion definitiva de la reestructuracion financiera
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anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad
financiera de la Sociedad”.

Se reproduce literalmente a continuacién un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“5. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2008. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. ha registrado en las cuentas anuales adjuntas pérdidas por
deterioro procedentes de la valoracion de sus activos inmobiliarios por importe antes de impuestos de 37
millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por expertos independientes
(véase Nota 11) y se encuentra en proceso de renegociacion con sus entidades financieras acreedoras para la
reestructuracion de su deuda bancaria (véase Nota 17.3) para permitir financiar mas adecuadamente sus
operaciones en los préximos ejercicios. En este sentido, al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad tiene su
patrimonio neto por debajo de las dos terceras partes del capital social (véase Nota 14) y tiene pasivos
bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 61 millones de euros que figuran registrados como
“Pasivo corriente — Deudas con entidades de crédito” que se encuentran actualmente en proceso de
refinanciacion o cancelacion via venta de activos.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A., para realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes y segtn la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas,
que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras de la Sociedad, a la formalizacién definitiva de la reestructuracion financiera
anteriormente mencionada y a la adopcién de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad
financiera de la Sociedad .

Con fecha 31 de julio de 2009 se emitié Informe especial del auditor acerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales de Urbas del 2008, que en resumen
expresa que a dicha fecha continua la incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los derechos de
explotacion de parques fotovoltaicos de duracién indefinida, asi como que la capacidad de la Compaiiia para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes continuaba sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras, a la formalizacion definitiva de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y
a la adopcidn de medidas adicionales que permitieran garantizar su viabilidad financiera.

- Cuentas anuales consolidadas:

“3. Tal y como se indica en la Nota 8 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, al 31 de diciembre de
2008, el Grupo recoge, dentro del epigrafe "Activos intangibles”, 16.005 miles de euros en concepto de
derechos de explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida. Los Administradores del Grupo estan
evaluando las distintas alternativas a seguir en relaciéon con la actividad futura relacionada con dichos
parques fotovoltaicos y estd analizando distintos planes de negocio para ella. En este contexto, en las
circunstancias actuales existe una incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los mencionados
activos intangibles.

4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2008. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al si exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA S.A. y Sociedades Dependientes ha registrado en las cuentas
anuales consolidadas adjuntas pérdidas por deterioro procedentes de la valoracion de sus activos
inmobiliarios por importe antes de impuestos de 44 millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los
mismos realizadas por expertos independientes (véase Nota 13) y se encuentra en proceso de renegociacion
con sus entidades financieras acreedoras para la reestructuracion de su deuda bancaria (véase Nota 20) para
permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los proximos ejercicios. En este sentido, al 31 de
diciembre de 2008, la Sociedad Dominante tiene su patrimonio neto por debajo de las dos terceras partes del
capital social (véase Nota 16) y tiene pasivos bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 80
millones de euros que figuran registrados como "Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito” que se
encuentran actualmente en proceso de refinanciacion o cancelacion via venta de activos.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A. y Sociedades Dependientes para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segdn la clasificacion con que figuran en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta
sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras del Grupo, a la formalizacién definitiva de la
reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad financiera del Grupo.”
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Se reproduce literalmente a continuacion un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2008. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades Dependientes ha registrado en las cuentas
anuales consolidadas adjuntas pérdidas por deterioro procedentes de la valoracién de sus activos
inmobiliarios por importe antes de impuestos de 44 millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los
mismos realizadas por expertos independientes (véase Nota 13) y se encuentra en proceso de renegociacion
con sus entidades financieras acreedoras para la reestructuracion de su deuda bancaria (véase Nota 20) para
permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los proximos ejercicios. En este sentido, al 31 de
diciembre de 2008, la Sociedad Dominante tiene su patrimonio neto por debajo de las dos terceras partes del
capital social (véase Nota 16) y tiene pasivos bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 80
millones de euros que figuran registrados como “Pasivo corriente — Deudas con entidades de crédito” que se
encuentran actualmente en proceso de refinanciacion o cancelacion via venta de activos.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A. y Sociedades Dependientes, para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segln la clasificacion con que figuran en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta
sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras del Grupo, a la formalizacién definitiva de la
reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad financiera del Grupo ”.

Con fecha 31 de julio de 2009 se emitié Informe especial del auditor acerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales consolidadas de Urbas del 2008, que en
resumen expresa que a dicha fecha continua la incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los derechos
de explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida, asi como que la capacidad del Grupo para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes continuaba sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras, a la formalizacion definitiva de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y
a la adopcion de medidas adicionales que permitieran garantizar su viabilidad financiera.

b) Auditoria del ejercicio 2009.
- Cuentas anuales individuales:

“3. Tal y como se indica en las Notas. 5.1 y 6 de las cuentas anuales adjuntas, al 31 de diciembre de 2009, la
Sociedad recoge, dentro del epigrafe "Inmovilizado intangible"; 3.920 miles de euros, en concepto de derechos
de explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida. Asimismo, tal y como se indica en la Nota 10.3
la Sociedad es titular, con un coste 12.015 miles de euros, del 100% del capital social de la sociedad "Urbas.
Renovables S.A.” cuya actividad principal es asimismo la explotacién de determinados derechos de
explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida. Los Administradores de la Sociedad estan
evaluando las distintas alternativas a seguir en relacion con la actividad futura relacionada con dichos
parques fotovoltaicos y esta analizando distintos planes de negocio para ella. En este contexto, en las
circunstancias actuales existe una incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los mencionados
activos intangibles y participacion financiera.

4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2007. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. mantiene registradas en las cuentas anuales adjuntas
provisiones por valoracion de sus activos inmobiliarios por importe antes de impuestos de 67 millones de
euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por expertos independientes (véase Nota 11) y
se encuentra en proceso de negociacion para la obtencién de nuevas vias de financiacion (véase Nota 10) para
permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los préximos ejercicios. En este sentido, al 31 de
diciembre de 2009, la Sociedad tiene pasivos bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 9
millones de euros que figuran registrados como "Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito”.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. para realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes y segln la clasificacién con que figuran en las cuentas anuales adjuntas,
que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras de la Sociedad, a la formalizacion definitiva de las nuevas vias de financiacion
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anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad
financiera de la Sociedad.”

Se reproduce literalmente a continuacién un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2007. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. mantiene registradas en las cuentas anuales adjuntas
provisiones por valoracion de sus activos inmobiliarios por importe antes de impuestos de 67 millones de
euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por expertos independientes (véase Nota 11) y
se encuentra en proceso de negociacion para la obtencion de nuevas vias de financiacién (véase Nota 10) para
permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los proximos ejercicios. En este sentido, al 31 de
diciembre de 2009, la Sociedad tiene pasivos bancarios con vencimientos a corto plazo por importe de 9
millones de euros que figuran registrados como “Pasivo corriente — Deudas con entidades de crédito” .

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A., para realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes y segln la clasificacién con que figuran en las cuentas anuales adjuntas,
que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones futuras de la Sociedad, a la formalizacion definitiva de las nuevas vias de financiacion
anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad
financiera de la Sociedad .

Con fecha 30 de julio de 2010 se emitié Informe especial del auditor acerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales de Urbas del 2009, que en resumen
expresa que a dicha fecha continua la incertidumbre en relacién con la recuperabilidad de los derechos de
explotacidn de parques fotovoltaicos de duracion indefinida, debido a la incertidumbre existente en relacién con
los cambios legislativos del sector, asi como que la capacidad de la Compafiia para realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes continuaba sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras, a
la formalizacion definitiva de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de
medidas adicionales que permitieran garantizar su viabilidad financiera.

- Cuentas anuales consolidadas:

“3. Tal y como se indica en las Notas. 5.a. y 8 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, al 31 de
diciembre de 2009, el Grupo recoge, dentro del epigrafe "Activos intangibles" 15.681 miles de euros, en
concepto de derechos de explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida. Los Administradores del
Grupo estan evaluando las distintas alternativas a seguir en relacion con la actividad futura relacionada con
dichos parques fotovoltaicos y estan analizando distintos planes de negocio para ella. En este contexto, en las
circunstancias actuales existe una incertidumbre en relaciéon con la recuperabilidad de los mencionados
activos intangibles.

4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2007. La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades Dependientes mantiene registradas en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas provisiones por valoracion de sus activos inmobiliarios por importe
antes de impuestos de 62 millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por
expertos independientes (véase Nota 12) y se encuentra en proceso de negociacion para la obtencion de nuevas
vias de financiacion (véase Nota 28) para permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los
proximos ejercicios. En este sentido, al 31 de diciembre de 2009, tiene pasivos bancarios con vencimientos a
corto plazo por importe de 31 millones de euros que figuran registrados como "Pasivo corriente - Deudas con
entidades de crédito".

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A. y Sociedades Dependientes para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segin la clasificacion con que figuran en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta
sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras del Grupo, a la formalizacion definitiva de las
nuevas vias de financiacién anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad financiera del Grupo. ”

Se reproduce literalmente a continuacién un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2007. La

125



disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y de las existencias y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la
misma.

En este contexto, URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades Dependientes mantiene registradas en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas provisiones por valoracion de sus activos inmobiliarios por importe
antes de impuestos de 62 millones de euros, de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por
expertos independientes (véase Nota 12) y se encuentra en proceso de negociacion para la obtencién de nuevas
vias de financiacion (véase Nota 28) para permitir financiar mas adecuadamente sus operaciones en los
proximos ejercicios. En este sentido, al 31 de diciembre de 2009, tiene pasivos bancarios con vencimientos a
corto plazo por importe de 31 millones de euros que figuran registrados como “Pasivo corriente — Deudas con
entidades de crédito”.

Considerando lo anterior, la capacidad de URBAS GUADAHERMOSA S.A. y Sociedades Dependientes, para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segln la clasificaciéon con que figuran en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta
sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras del Grupo, a la formalizacién definitiva de las
nuevas vias de financiacion anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad del Grupo”.

Con fecha 30 de julio de 2010 se emitié Informe especial del auditor acerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales consolidadas de Urbas del 2009, que en
resumen expresa que a dicha fecha continua la incertidumbre en relacion con la recuperabilidad de los derechos
de explotacion de parques fotovoltaicos de duracion indefinida, debido a la incertidumbre existente en relacion
con los cambios legislativos del sector, asi como que la capacidad de la Compafiia para realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes continuaba sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras, a
la formalizacién definitiva de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de
medidas adicionales que permitieran garantizar su viabilidad financiera.

¢) Auditoria del ejercicio 2010.
- Cuentas anuales individuales:

“2. Tal y como se menciona en la Nota 5.1, 6 y 10.1 de la memoria adjunta, durante el ejercicio 2010 los
Administradores de la Sociedad han reestimado el valor razonable de los derechos de explotacion de proyectos
de solares fotovoltaicos que ostentan la Sociedad y su filial Urbas Renovables, S.A. al 31 de diciembre de 2010,
fijandolo en 2.335 miles de euros, mediante tasaciones emitidas por expertos independientes. No obstante lo
anterior, los cambios legislativos adversos acontecidos en 2010, unidos a la crisis financiera actual y la
consecuente dificultad de acceso al crédito, han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de este tipo
de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos. De acuerdo a lo anterior,
deberian haberse aplicado hipétesis mas conservadoras en el calculo de los flujos de efectivo previstos y de las
tasas de descuento aplicadas en la citada tasacion. En este sentido, en el transcurso de nuestro trabajo, la
Sociedad no ha dispuesto de tasaciones que reflejen unas hipdtesis menos agresivas que nos permita
satisfacernos acerca del valor recuperable de dichos activos intangibles, por lo que no nos ha sido posible
estimar el importe del deterioro adicional que seria necesario registrar.”

Se reproduce literalmente a continuacién un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“4. Sin que afecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la atencion respecto de lo sefialado en la Nota 10.3
en la que se hace referencia a la situacion del mercado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatinamente
desde mediados de 2007, y los efectos que esta situacion ha ocasionado en la posicion financiera de la
Sociedad.

En este contexto, la Sociedad se encuentra en proceso de negociacion para la obtencién de nuevas vias de
financiacion que permitan financiar adecuadamente sus operaciones el préximo ejercicio asi como en proceso
de acometer operaciones de emision de obligaciones necesariamente convertibles en acciones (Nota 26) que
permitan consolidar y reforzar la estructura y balance de la Sociedad.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los
importes y segln la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas, que han sido preparadas
asumiendo que tal actividad continuara, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras de
la Sociedad, a la formalizacion definitiva de las nuevas vias de financiacion anteriormente mencionada y a la
adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad”.

- Cuentas anuales consolidadas:

“2. Tal y como se menciona en las Notas 5.a y 8 de la memoria consolidada adjunta, durante el ejercicio 2010
los Administradores de la Sociedad Dominante han reestimado el valor razonable de los derechos de
explotacién de proyectos de solares fotovoltaicos que ostenta el Grupo al 31 de diciembre de 2010, fijandolo en
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2.335 miles de euros, mediante tasaciones emitidas por expertos independientes. No obstante lo anterior, los
cambios legislativos adversos acontecidos en 2010, unidos a la crisis financiera actual y la consecuente
dificultad de acceso al crédito, han ocasionado una fuerte ralentizacién del desarrollo de este tipo de proyectos
y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos. De acuerdo a lo anterior, deberian
haberse aplicado hipétesis mas conservadoras en el calculo de los flujos de efectivo previstos y de las tasas de
descuento aplicadas en la citada tasacién. En este sentido, en el transcurso de nuestro trabajo, la Sociedad no
ha dispuesto de tasaciones que reflejen unas hipétesis menos agresivas que nos permita satisfacernos acerca
del valor recuperable de dichos activos intangibles, por lo que no nos ha sido posible estimar el importe del
deterioro adicional que seria necesario registrar.”

Se reproduce literalmente a continuacion un punto del Informe de Auditoria que, si bien no es una salvedad, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el que realizaron especial énfasis los auditores:

“4. Sin que afecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la atencion respecto de lo sefialado en la Nota 29
en la que se hace referencia a la situacion del mercado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatinamente
desde mediados de 2007, y los efectos que esta situacion ha ocasionado en la posicion financiera del Grupo.

En este contexto, el Grupo se encuentra en proceso de negociacion para la obtencion de nuevas vias de
financiacion que permitan financiar adecuadamente sus operaciones durante el préximo ejercicio asi como en
proceso de acometer operaciones de emision de obligaciones convertibles en acciones de la Sociedad
Dominante (Nota 30) que permitan consolidar y reforzar la estructura y balance del Grupo.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los
importes y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido
preparadas asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones
futuras del Grupo, a la formalizacion definitiva de las nuevas vias de financiacion anteriormente mencionadas
y a la adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo”.

A fecha del presente Folleto Informativo no se ha emitido Informe especial del auditor acerca de la situacion
actualizada de las salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales de Urbas del 2010
emitido con fecha 11 de abril de 2011.

Se incorporan por referencia al presente Documento de Registro, la totalidad de los informes mencionados que
pueden consultarse en la pagina web de la Sociedad (www.grupourbas.com) y en la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es).

20.4.2. Indicacién de cualquier otra informacién en el documento de registro que haya sido auditada
por los auditores.

En cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, para la ejecucion de la ampliacion de capital se
puso a disposicion de los accionistas el informe formulado por el Consejo de Administracion de Urbas
Guadahermosa S.A, en el que se hace constar la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar, la
identidad de los aportantes, el nimero de acciones que han de emitirse y la cuantia del aumento, asi como el
emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, con fecha 25 de octubre de 2010, que acredita que, una vez
verificada la contabilidad social, resultaban exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los
créditos a compensar.

Igualmente se hace constar que en relacidn al periodo cerrado a 30 de junio de 2010, por el auditor de cuentas
de la Sociedad se emiti6 Informe de Auditoria correspondientes a dicho periodo.

Con fecha 31 de julio de 2008, el auditor de cuentas emitié informe de revision limitada referido a los estados
financieros consolidados del Grupo del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2008.

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 que se refieren a fecha 31 de diciembre de 2010, han sido
extraidos de los estados financieros auditados del emisor, no habiendo realizado auditoria de los datos
posteriores.

20.5. Antigiiedad de la informacién financiera mas reciente.
20.5.1. El Gltimo afio de informacién 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.
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b) 15 meses a la fecha del documento de registro si en dicho documento el emisor incluye estados
financieros intermedios no auditados.

El dltimo afio de informacion financiera auditada del emisor ha sido el periodo finalizado el 31 de diciembre de
2010. La fecha de firma de dicha auditoria fue el 11 de abril de 2011. 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.

20.6. Informacién intermedia y demas informacion financiera.

20.6.1. Si el emisor ha venido publicando informacién financiera trimestral o semestral desde la fecha de
sus Gltimos 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 informacion financiera trimestral o semestral no ha sido
auditada o no se ha revisado, debe declararse este extremo.

No procede.

20.6.2. Si la fecha del documento de registro es mas de nueve meses posterior al fin del Ultimo ejercicio
auditado, deberia contener informacion 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 informacion financiera intermedia debe incluir estados comparativos del mismo periodo del ejercicio
anterior, salvo que el requisito de informacion comparativa del balance pueda satisfacerse presentando
el balance final del afio.

No procede.

20.7. Politica de dividendos.
Descripcion de la politica del emisor sobre el reparto de dividendos y cualquier restriccion al respecto.
El Art. 28 de los Estatutos Sociales de Urbas 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 detraccién pueda tener lugar, ser& 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 la actualidad Urbas no ha establecido una politica de reparto de dividendos, la cual, en cualquier caso y
adicionalmente a lo expuesto dependera de la obtencion de beneficios.

Importe de los dividendos por accion en cada ejercicio para el periodo cubierto por la informacion
financiera historica, ajustada si ha cambiado el nimero de acciones del emisor, para que asi sea
comparable.

Urbas no ha repartido dividendos en el periodo de 2008 a 2010 por las pérdidas generados en los mencionados
ejercicios.

20.8. 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 declaracion negativa.
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Al cierre del ejercicio 2010, se encontraban en curso distintos procedimientos judiciales y reclamaciones
entablados contra las entidades consolidadas con origen en el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los
asesores legales del Grupo como sus Administradores entienden que la conclusién de estos procedimientos y
reclamaciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales del Grupo. No obstante consideramos
de interés destacar los siguientes:

- Procedimientos ejecutivos instados por el Banco Pastor contra la Sociedad en reclamacion de
los préstamos concedidos en ejercicios anteriores al 2008 por un importe total aproximado de
4,5 millones de euros los cuales estaban garantizados con hipotecas. Dichas garantias han sido
ejecutadas y por tanto se ha deducido su valoracién de la deuda final. Se estima existe una
deuda pendiente que asciende a 1,1 millones de euros aproximadamente, que se encuentra
provisionada en su totalidad.

- Reclamaciones de “Alternativas Energéticas Vaquero S.L.” contra la sociedad del Grupo
“Urbas Renovables S.A.” En la actualidad la deuda por estos conceptos asciende a 450.000
euros aproximadamente. Por estas reclamaciones se ha dotado una provisién que asciende a
25.000 euros ya que la Sociedad considera que el resto pudiera solventarse a su favor en los
litigios que permanecen abiertos entre las mercantiles.

- Procedimiento cambiario interpuesto por la mercantil “Ocigreen Obra Civil para Energias
Renovables S.L.” contra la sociedad del Grupo “Urbas Renovables S.A.” por un importe total
de 750.000 euros aproximadamente. “Urbas Renovables S.A.” formulé demanda de oposicion a
dicho procedimiento estando a la espera de celebrar vista. Se ha realizado una provision por el
100% de la cantidad reclamada.

- Igualmente se siguen distintos procedimientos interpuestos por clientes contra Urbas en
reclamacion de cantidad por resolucion de contratos de compraventa de inmuebles. La préctica
totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacion por demora de entrega al
estar formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de
indemnizacién por demora consisten en su mayoria en intereses legales sobre las cantidades
entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de entrega en el contrato y la
fecha de entrega efectiva. En este sentido, el Grupo mantiene sobre las cantidades entregadas y
sefialadas anteriormente, 600.000 euros de provision para responsabilidades por las
reclamaciones interpuestas por clientes en relacion a este concepto.

20.9. Cambios significativos en la posicién 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 ultimo periodo financiero del que se haya publicado informacién financiera
auditada o informacidn financiera intermedia, o proporcionar la oportuna declaracion negativa.

Desde el 31 de diciembre de 2010, no se ha producido cambio significativo alguno en la posicién financiera
salvo los aspectos mencionados en el apartado 20.1.c) en relacion a ampliaciones de capital de fechas 14 de
febrero de 2011 y 16 de marzo de 2011.
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21. INFORMACION ADICIONAL.

21.1. Capital social.

La siguiente informacién a partir de la fecha del balance mas reciente incluido en la informacién
financiera histérica.

21.1.1. Importe del capital emitido, y para cada clase de capital social:
a) Numero de acciones autorizadas.

A la fecha de emision del presente Folleto Informativo el capital social de la Compafiia inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, es de 55.093.228,40 euros, representado por 550.932.284 acciones todas ellas de la misma
clase y serie, de 0,10 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 550.932.284, ambos
inclusive, si bien, se destaca que las acciones generadas en la ampliacion de capital de fecha 14 de febrero de
2011 y en la de 16 de marzo de 2011, todavia no han sido admitidas a cotizacion por la Comision Nacional del
Mercado de Valores.

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

La totalidad de las acciones emitidas en la actualidad estan desembolsadas integramente. La direccion de la
Compafiia ha solicitado a la CNMV la admisién a cotizacion de 119.202.699 acciones correspondientes a la
ampliacion de capital por compensacion de créditos.

Ademas estan pendientes de admision a cotizacion 66.878.550 acciones de valor nominal 0,10 euros por accion
procedentes de la ampliacion de capital realizada con fecha 16 de marzo de 2011.

En el caso de las acciones emitidas como consecuencia de las ampliaciones de capital por compensacion de
créditos y por canje de obligaciones necesariamente convertibles, el desembolso de las mismas se ha efectuado
con activos distintos al efectivo. En el primer caso con cargo a compensacion de créditos de acreedores
cualificados y en el segundo mediante canje de obligaciones necesariamente convertibles en acciones
correspondientes a 662 obligaciones de la emision cerrada el 16 de octubre de 2010.

¢) Valor nominal por accion o que las acciones no tienen ningdn valor nominal.

El valor nominal de las acciones emitidas es de 0,10 euros por accidn segln acuerdo de reduccién de capital de
la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada en segunda convocatoria el dia 10 de diciembre de
2010.

d) Una conciliacion del nimero de acciones en circulacién 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 informacion
financiera histérica, debe declararse este hecho.

Ejercicio 2010

A fecha 1 de enero de 2010 el capital social era de 90.846.394,25 euros, representado por 363.385.577 acciones
todas ellas de la misma clase y serie, de 0,25 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la
363.385.577, ambos inclusive.

Con fecha 11 de mayo de 2010 el Consejo de Administracion realizd la ampliacion de capital autorizada
mediante acuerdo contenido en el punto Séptimo del Orden del Dia de la Junta General de Accionistas de Urbas
Guadahermosa S.A. celebrada el pasado 26 de junio de 2009, procediendo a aumentar el capital social de Urbas
Guadahermosa, S.A. por un importe nominal de 366.364,50 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de 1.465.458 de acciones ordinarias, de 0,25 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las peticiones de
conversion de obligaciones e intereses generados por éstas en acciones en el segundo Periodo Ordinario de
Conversion que se inicié el 29 de abril de 2010, dandose por concluido el 11 de mayo de 2010, haciendo uso
para ello del apartado 7.2.b del acuerdo de la Junta General de fecha 26 de junio de 2009 referente al aumento
de capital para atender a las peticiones de conversién de obligaciones e intereses generados por éstas en
acciones en los periodos ordinarios de conversion 2°, 3°, 4° y 5° de los acordados en Junta General
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 24 de octubre de 2008. Con dicha ampliacién, el capital de la
Compafiia se situdla en 91.212.758,75 euros, representado por 364.851.035 acciones todas ellas de la misma
clase y serie, de 0,25 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 364.851.035, ambos
inclusive.

Con fecha 10 de diciembre de 2010, la Junta General Extraordinaria acordd reducir el capital social en
54.727.655,25 euros, desde los 91.212.758,75 euros actuales a 36.485.103,50 euros, mediante la reduccion del
valor nominal de cada una de las 364.851.035 acciones ordinarias con derecho a voto, que pasé de los 0,25
euros actuales a 0,10 euros, con la finalidad de restablecer el equilibrio entre el capital social y el patrimonio
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neto de la Sociedad disminuido por consecuencia de perdidas, con lo que a fecha 31 de diciembre de 2010, éste
es el capital social de la Compafiia.

En el periodo cubierto por la informacion financiera historica se ha pagado mas del 10% del capital con activos
distintos del efectivo mediante la ampliacion de capital ejecutada por el Consejo de Administracion en fecha 9
de noviembre de 2009, en virtud de la cual se aument6 el capital social de Urbas Guadahermosa, S.A. por un
importe nominal de 36.998.520,50 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 147.994.082 de
acciones ordinarias, de 0,25 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las peticiones de conversion de
obligaciones e intereses generados por éstas referente al primer periodo ordinario de conversion de la emision
de obligaciones convertibles de fecha 24 de octubre de 2008. Esta ampliacion de capital representé un 40,73%
del capital una vez ejecutada.

Ejercicio 2011

El Consejo de Administracion con fecha 14 de febrero de 2011 procedi6 a la ejecucién de la ampliacién de
capital para compensar deudas y, en consecuencia tomé los acuerdos oportunos para llevar a cabo la ampliacion
de capital autorizada por un importe de 11.920.269,90 euros por medio de entrega de acciones de 0,10 euros de
valor nominal, en virtud de la aprobacion realizada en la Junta General de Accionistas de 10 de diciembre de
2010.

En virtud de esta ampliacion, se ha pagado més del 10% del capital con activos distintos del efectivo mediante
la ampliacion de capital por compensacién de créditos lo que representa un 24,63% del capital resultante.

Asimismo, en la ampliacion de capital aprobada por el Consejo de Administracion en fecha 16 de marzo de
2011, por un importe nominal de 6.687.855 euros, mediante la emision de 66.878.550 acciones ordinarias, de
0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las ya existentes y representadas
mediante anotaciones en cuenta, a fin de atender las conversion de bonos e intereses generados por éstos en
acciones en el primer Periodo de Conversion que se inici6 el 16 de febrero de 2011, en relacién a la emision de
bonos de fecha 24 de febrero de 2010, se ha pagado méas del 10% del capital con activos distintos del efectivo
mediante canje de bonos convertibles, y representa un 12,14% del capital resultante. Esta ampliacion de capital
ha quedado inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 30 de marzo de 2011.

A la fecha de registro del presente Folleto Informativo, el capital social inscrito en el Registro Mercantil de
Madrid, es de 55.093.228,40 euros, representado por 550.932.284 acciones todas ellas de la misma clase y
serie, de 0,10 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 550.932.284 ambos inclusive.
Hay que mencionar que las acciones generadas en la ampliaciones de capital de fechas 14 de febrero de 2011y
16 de marzo de 2011, se prevé sean admitidas a cotizacion tras el registro y verificacion del presente Folleto
Informativo.

La conciliacion del nimero de acciones incluyendo tanto las dos ampliaciones de capital realizadas en el
ejercicio 2011 anteriores a la fecha de registro del presente Folleto, como las variaciones en el capital social
dentro del periodo cubierto por la informacién financiera histdrica se muestran en la siguiente tabla:

Operacion Fecha Capital Nominal NP° acciones
Fusion 77.418.850,56 120.966.954,00
--------------------- 19/03/2007 |-------2-----------{ 0,64
Resultante 137.850.556,80 215.391.495,00
Reduccion -84.002.683,05,05 215.391.495,00
————————————————————— 26/06/2009 |-------os-osoo---o 0,25
Resultante 53.847.873,75 215.391.495,00
Ampliacion 36.998.520,50 147.994.082,00
--------------------- 09/11/2009 |------=-----=------4 0,25
Resultante 90.846.394,25 363.385.577,00
Ampliacion 366.364,50 1.465.458,00
--------------------- 11/05/2010 |------------:------{ 0,25
Resultante 91.212.758,75 364.851.035,00
Reduccién -54.727.655,25 364.851.035,00
--------------------- 28/12/2010 |----------==-=t---- 0,10
Resultante 36.485.103,50 364.851.035,00
Ampliacion 11.920.269,90 119.202.699,00
--------------------- 7/03/2011 |-------------=----4 0,10
Resultante 48.405.373,40 484.053.734,00
Ampliacion 6.687.855,00 66.878.550,00
--------------------- 30/03/2011 |-------------=-----4 0,10
Resultante 55.093.228,40 550.932.284,00
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21.1.2. 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 nombre del
propio emisor o de sus filiales.

Urbas Guadahermosa no posee acciones propias. Una de sus filiales, Urbanijar Ibérica S.L. posee 2.042
acciones de Urbas Guadahermosa a la fecha de registro del presente Folleto.

21.1.4. Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con warrants, indicando las condiciones
y los procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripcion.

Con fecha 16 de octubre de 2010, se procedio al cierre de la emisién de un total de 3.362 obligaciones, de
10.000 euros de nominal cada una, necesariamente convertibles en acciones. Dichas obligaciones tenian como
contrapartida la aportacion de activos libres de cargas.

En la actualidad se encuentran vigentes y en circulacion un total de 2.700 obligaciones convertibles
pertenecientes a dicha emision, por su valor nominal de 27.000.000 euros, que se convertirdn en acciones
dentro de los 30 dias posteriores al 16 de octubre de 2011.

Ver informacién completa en el epigrafe 10.1. del Documento de Registro.

21.1.5. Informacion y condiciones de cualquier derecho de adquisicién 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 10 de diciembre de 2010 se adoptaron los siguientes acuerdos que
implican el compromiso de aumentar el capital en los supuestos que se mencionan, pero que a fecha del
presente Folleto Informativo no se han llevado a cabo:

Punto Cuarto del Orden del Dia:

Emitir bonos convertibles y/o canjeables, nominativos y de una misma clase y serie, no cotizables, y
representados por titulos, canjeables por acciones de Urbas Guadahermosa S.A.

La emision de bonos respondera a las siguientes condiciones y caracteristicas:
e Importe de la emision: 15 millones de euros.

e  Caracteristicas y vencimiento de la emisidn: Obligaciones necesariamente convertibles en acciones de
Urbas Guadahermosa S.A., con vencimiento a los 18 meses de la fecha de la emision.

e Destino de la emision: Las obligaciones convertibles serdn suscritos integramente por la sociedad
Gedpro Casatejada, S.L. y su destino exclusivo el de servir de contrapartida a la adquisicion en su
integridad de sociedades titulares de proyectos que retinan las condiciones de contenido, objeto,
valoracion y rentabilidad que se detallan en el compromiso de colaboracién suscrito con la sociedad
Elektra Holding AD, que fue ratificado por el Consejo de Administracion de la Compafiia en fecha 29
de julio de 2010, proporcionando al Grupo Urbas la consolidacion de la actividad fundamental y su
expansion patrimonial.

e Fecha de emision: Su fijacion se deleg6 en el Consejo de Administracion, que quedo facultado para
determinar la misma, y su ejecucién, tanto en lo que respecta a la emision de escritura publica, como
anuncio, nombramiento de Comisario y reglamentacion del Sindicato si ello fuera menester, y
designacion de Agente .

e Interés: Las obligaciones convertibles devengaran un interés del tres por ciento anual, liquidables en
la fecha del vencimiento, o en su caso en la fecha que tenga lugar la conversion, y por el periodo
efectivamente transcurrido hasta dicha fecha.

Punto Quinto del Orden del Dia:

Se delegd en el Consejo de Administracion al amparo de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamento
Mercantil, y en cuanto sea pertinente, con cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 511 de la Ley de
Sociedades de capital la facultad de aprobar emisiones de obligaciones necesariamente convertibles en acciones
en el plazo maximo de cinco afios y por un importe maximo de treinta millones de euros.

Los valores a emitir deberan ser necesariamente convertibles en acciones de la Sociedad, con arreglo a una
relacion de conversion o canje, determinada en el momento de la emision, y que debera tener en cuenta el valor
razonable de la accion de Urbas en dicho momento con un minimo de su valor nominal, dentro de un plazo que
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no podra exceder a 18 meses a contar desde la emision. EI Consejo quedé facultado a fijar a instancia del titular
periodos inferiores de conversion, parciales o totales.

21.1.6. Informacion sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo opcién o que
se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion y detalles de esas opciones,
incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

Al margen de lo mencionado en el apartado 21.1.4 anterior, no hay ningln capital de ningin miembro del
Grupo que esté bajo opcién o que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion.

21.1.7. Evolucién del capital social resaltando la informacion sobre cualquier cambio durante el periodo
cubierto por la informacién financiera histdrica.

Ver apartado 21.1.1.d).

21.2. Estatutos y escritura de constitucion.

21.2.1. 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:

“El objeto de la Sociedad consiste en:

(i) La adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase
de negocios de transportes, abastecimientos y construcciones.

(i) El estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

(iif) La gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mismos. El disefio, investigacion, desarrollo,
explotacién, mantenimiento y comercializacion de plantas e instalaciones de reutilizacion,
reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminacion, almacenamiento o estacion de transferencia
de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que se
originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.

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, publicas y privadas,
civiles o mercantiles.

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

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

Los Estatutos Sociales estan disponibles para la consulta pdblica en la pagina web de la Compafiia
(www.grupourbas.com), y en la direccion tanto de la sede social en Madrid, Calle Velazquez, 94, 1°, como en la
oficina operativa de la Compafiia en Guadalajara, Plaza de los Caidos en la Guerra Civil, n° 7.

La Escritura de Constitucion se encuentra en la sede social de la Compafiia. El objeto social se encuentra en los
Estatutos que forman parte de dicha Escritura, asi como en las modificaciones posteriores y en particular en la
escritura publica de modificacion de articulos estatutarios otorgada ante el notario de Madrid D. Angel Sanz
Iglesias, el dia 29 de julio de 2008, nimero 2128 de los de su protocolo.

21.2.2. Breve descripcion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o reglamento interno del
emisor relativa a los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision.

Estatutos Sociales y Reglamento del Consejo de Administracién (RCA)

Urbas es regida y administrada por un Consejo de Administracion compuesto, de acuerdo con lo establecido
por el articulo 19 de los Estatutos Sociales y el articulo 5 del RCA, por un nimero de consejeros no inferior a
cinco ni superior a 10, a fijar por la Junta General de Accionistas. A la fecha de redaccion del Documento de
Registro, el Consejo de Administracion estaba compuesto por nueve miembros.
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De acuerdo con el articulo 20 de los Estatutos Sociales y con lo dispuesto en el RCA, la duracién del mandato
de los consejeros es de cinco afios, siendo el cargo renunciable, revocable y reelegible por periodos de igual
duraciéon 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).

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
prohibicién legalmente previstos o porque no puedan desempefiar el cargo con la dedicacion debida (articulo 19
del RCA).

Segun el articulo 23 de los Estatutos Sociales, el Consejo de Administracion 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 reunion 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 Compafiia 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
0 ausencia. ElI 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 Compafiia, asi como cuantas facultades de
direccién, supervision y control se precisen para la consecucién 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, 7 y 8 del RCA).

El RCA regula las relaciones del Consejo con los accionistas, los auditores y los miembros de la Alta Direccién
de la Compafiia, 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 aprobd 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 "Informacién sobre Gobierno Corporativo" de Urbas y en la web de la CNMV

(www.cnmv.es).

El texto refundido de los Estatutos Sociales, estd a disposicion de los inversores en la web de Urbas
WWWw.grupourbas.com.

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:

e Definicion de Operaciones personales y regulacion de los contratos de gestion de cartera,
estableciendo limites y procedimiento de comunicacion.

e  Mecanismos de salvaguarda y tratamiento de la informacion privilegiada.
e Regulacion de la informacion relevante.

e  Prohibicion de utilizacion de informacién privilegiada o relevante para la provocacién de una
evolucion artificial de la cotizacion o para beneficio propio o de un tercero.

e Normas en relacién a las operaciones de autocartera.
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e  Consecuencias del incumplimiento del Reglamento Interno de Conducta en el &mbito de las normas
de ordenacién y disciplina del Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta esta disponible al pablico en la web de Urbas (www.grupourbas.com) asf
como en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

21.2.3. 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.

21.2.4. 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 la Ley de Sociedades de Capital.

21.2.5. 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, los articulos 8, 9, 10, y 11 del
Reglamento de la Junta General de Accionistas de Urbas, y la legislacion vigente, las condiciones que rigen la
convocatoria de las Juntas Generales de Accionistas, asi como las condiciones de admision, son las siguientes:

Publicacién 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 antelacidn suficiente a su celebracion y, por lo menos, treinta 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
ala 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, hard 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 aprobacién 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 informacién del accionista

Desde la fecha de publicacién del anuncio de convocatoria de la Junta General, la Sociedad pondra a
disposiciéon 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 incorporara a su pagina web,
en la medida en que se encuentren disponibles, ademas 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 siguientes:

a) El texto de todas las propuestas de acuerdos que 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
organo hasta la fecha de celebracion de la Junta, cuando legalmente sea posible.

b) Medios y procedimientos para conferir la representacion en la Junta General.

¢) Caso de estar establecidos, medios y procedimientos para el ejercicio del voto a distancia.
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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 pablico que se hubiera facilitado por la Sociedad a la Comision Nacional del Mercado
de Valores desde la celebracion de la Gltima Junta General.

El Consejo de Administracion debera proporcionar la informacién solicitada a los accionistas, salvo que a juicio
del Presidente implicase un perjuicio para los intereses sociales. Esta excepcién 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

Podréan asistir a la Junta General todos aquellos accionistas que acrediten la titularidad de al menos cincuenta
acciones con cinco dias de antelacion, como minimo, a la fecha de celebracién de la Junta. Cada cincuenta
acciones dan derecho a un voto de conformidad con los Estatutos Sociales.

Los accionistas titulares de un menor nimero de acciones podran delegar la representacion de las mismas en un
accionista con derecho de asistencia o0 agruparse con otros para alcanzar el minimo exigido. La agrupacion
deberd llevarse a cabo con carécter 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 deberd conferirse por escrito y con caréacter
especial para cada Junta, y estara sujeta a los términos, condiciones y limitaciones establecidos en la Ley.

21.2.6. 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.

21.2.7. Indicacion 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.

No obstante, es de aplicacion al emisor el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en relacion con los requisitos de transparencia relativos a
la informacion sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a negociacidon en un mercado secundario
oficial o en otro mercado regulado de la Unién Europea.

Igualmente y en lo que afecta a este apartado es de aplicacion el Real Decreto 1333/2005, de 11 de noviembre,
por el que se desarrolla la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en materia de abuso de
mercado, y en particular la obligacién de comunicacion de las transacciones de los administradores y directivos

21.2.8. Descripcion de las condiciones impuestas por las clausulas 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 relacion 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 publicacién del documento de registro.

A la fecha de este Folleto Informativo, ni Urbas ni ninguna compafiia del Grupo han intervenido en contratos
relevantes con caracter ajeno al negocio ordinario de ésta ni de sus filiales.

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 clausula en virtud
de la cual cualquier miembro del grupo tenga una obligacién 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
DECLARACIONES DE INTERES.

23.1. Cuando se incluya en el documento de registro una declaracién o un informe atribuido a una
persona en calidad de experto, proporcionar el nombre de dicha persona, su direccion 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 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 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 solicitd 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 Andénimas (hoy 308 de la ley de
Sociedades de Capital)". Este informe ha sido elaborado por el auditor de cuentas nombrado al
efecto por el Registro Mercantil, Gesaudit S.A. con el nimero S0272 del Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (R.0.A.C), CIF n® A-78569357, y domicilio en Madrid, Avenida Reina
Victoria 14, 3° D, de acuerdo con el encargo recibido de Urbas, por designacion del Registro
Mercantil.

Asimismo, durante el periodo que abarca la informacion financiera histdrica se han realizado otros informes de
expertos independientes designados al efecto por el Registro Mercantil:

- Con fecha 17 de septiembre de 2008, la firma de auditoria Pleta Auditores, S.L., con domicilio
en C/ Bermldez, 12, de Madrid y con CIF B-08198509, emitié sendos informes especiales
sobre “exclusion del derecho de suscripcion preferente en el supuesto del articulo 159 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades Andénimas” y “emision de obligaciones convertibles en el
supuesto del articulo 292 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades An6nimas”, en relacion
a la emision de obligaciones convertibles de fecha 24 de octubre de 2008.

- Durante el mes de julio de 2010, la firma Gestion de Valoraciones y Tasaciones S.A., con
domicilio en C/ Alcala, 265, de Madrid, inscrita en el Registro Especial de Sociedades de
Tasacion del Banco de Espafia, con el numero 4455, emitid informes especiales sobre la
valoracion de las aportaciones no dinerarias de conformidad con lo dispuesta en el articulo 38 y
38.bis del Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades Anonimas, de acuerdo con la redaccion introducida por
la Ley 3/2009 de 3 de abril, todo ello en relacién a la emisién de bonos necesariamente
convertibles en acciones de Urbas Guadahermosa S.A. hasta la cifra maxima de 45.000.000
euros.

En relacion a la actividad ordinaria de la Compafiia y en concreto a las valoraciones realizadas sobre sus activos
de suelo, patrimonio y promocion de conformidad con la legislacion aplicable, durante el periodo que abarca la
informacion financiera histérica han sido realizadas por los siguientes expertos:

- Tinsa, Sociedad de Tasaciones Inmobiliarias, S.A., C/ José Echegaray, 928232 Las Rozas,
Madrid. Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el N° 4313. CIF A78029774

- Gesvalt, Gestion de Valoraciones y Tasaciones, S.A., C/ Alcala, 265. 28027 Madrid. Inscrita en
el Registro del Banco de Esparia con el N° 4455. CIF A80884372

- Krata, S.A. C/ Oquendo, 23. 28006 Madrid. Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el
N° 4323. CIF A41176934

- Arquitasa, Sociedad de Tasaciones de los Colegios de Arquitectos de Espafia, S.A. Avda. Pérez
Galdos, 13, 1°. 46007 Valencia. CIF A59307777

- Instituto de Valoraciones. Complejo Empresarial Atica; Avenida de Europa 26, Edificio 5 3°
lzda, 28224 Pozuelo de Alarcén (Madrid). Inscrita en el Registro de Entidades del Banco de
Espafia con el n° 4498. CIF: A-85872646.

- Valmesa Mediterraneo S.A. Edificio Valmesa, Urbanizacién Barrina Norte 36, 03502 Benidorm
(Alicante). Inscrita en el Registro de Entidades del Banco de Espafia con el n® 4350 con fecha
31/10/1998. CIF: A-03319530.

- CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre Picasso - Plaza Pablo Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -28020
Madrid CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre Picasso - Plaza Pablo Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -
28020 Madrid.

138



- Abdelhak Benjelloun, Perito Jurado ante el Tribunal de Apelacion de Tanger, Inscrito en el
llustre Colegio Nacional de Peritos. 29, Calle Ibn Aass, 2 n® 14, Tanger (Marruecos). CNSS:
1278523; C.M. n° 244753.

A la Compafiia no le consta que los expertos que han realizado dichos 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 Comisién Europea sobre folletos.

23.2. 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 ningain
hecho que haria la informacion reproducida inexacta o engafiosa. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacion.

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) Losestatutos y la escritura de constitucion del emisor.

b) Todos los informes, cartas y otros documentos, informaciéon financiera historica,
evaluaciones y declaraciones elaborados por cualquier experto a peticion del emisor que
estén incluidos en parte o0 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 publicacién del documento de registro.

Indicacion de donde pueden examinarse los documentos presentados para consulta, por medios fisicos o
electronicos.

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, asi como sus modificaciones posteriores.

- 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 o0 mencionados en el documento de registro. En este sentido cabe mencionar los siguientes
informes:

e  Acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas de 10 de diciembre de 2010 y
por el Consejo de Administracion el 14 de febrero de 2011, en los que se aprueba la
Ampliacion de Capital.

e  En cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, informe
formulado por el Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa S.A, en el que se
hace constar la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar, la identidad de los
aportantes, el nimero de acciones que han de emitirse y la cuantia del aumento, asi como
el emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, que acredita que, una vez verificada la
contabilidad, resultan exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los
créditos a compensar y el emitido por el Auditor de Cuentas nombrado al efecto por el
Registro Mercantil sobre el valor razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor
tedrico del derecho de preferencia y su exclusion y sobre la razonabilidad de los datos
contenidos en el informe de los administradores.

e Informes de expertos mencionados en el apartado 23.1. anterior.

- La informacion financiera histérica del emisor y sus filiales para cada uno de los tres 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 Velazquez 94, 1° en la pagina web de la Compafiia www.grupourbas.com, o también en la
oficina operativa de la Compafiia sita en Plaza de los Caidos en la Guerra Civil n° 7 de Guadalajara.

Los informes de valoracion realizados por tasadores independientes de los activos incluidos en las categorias de
suelo, promociones y patrimonio, se encuentran a disposicion de los interesados en la oficina operativa de la
Compafiia sita en Plaza de los Caidos en la Guerra Civil n° 7 de Guadalajara.

La informacion financiera histérica del emisor y sus filiales de los tres ejercicios anteriores a la publicacion del
Folleto estan también a disposicion de los interesados en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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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 evaluacion de sus propios activos y pasivos, posicion financiera o pérdidas y
beneficios.

Ver el apartado 7 del Documento de Registro del presente Folleto Informativo.
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Madrid, 2 de mayo de 2011

D. JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ
PRESIDENTE - CONSEJERO DELEGADO
URBAS GUADAHERMOSA, S.A.
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