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INFORME ESPECIAL REQUERIDO POR LA O.M. DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 1992

A los Administradores de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. para su remisién a la Comisién Nacional
del Mercado de Valores: '

Habiendo sido auditadas las cuentas anuales consolidadas de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2007, hemos emitido nuestro informe de auditoria con fecha 31 de marzo de 2008, en el que se expresaba
una opinién que incorporaba una incertidumbre y una salvedad con las siguientes redacciones:

1. Durante el ejercicio 2007 URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades Dependientes
desarrollé un plan de negocio que, entre ofras actividades, supuso la realizacion de diversas
inversiones. La negativa evolucién del sector en el ultimo afio ha impedido ¢l cumplimiento det
plan de negocio previsto por el Grupo. Como consecuencia de lo anterior, los Administradores de
la Sociedad Dominante estén considerando diversas alternativas que permitan el pago de los
compromisos adquiridos y la posibilidad de encarar el futuro con una estructura financiera més
s6lida. A 1a fecha actual, Ia capacidad del Grupo para recuperar los activos y liquidar los pasivos
por los importes y segiin la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales consolidadas
dependera del éxito de las alternativas adoptadas, de forma que los activos puedan ser realizados
en ¢l plazo y por los importes previstos en dicho plan. El resultado final de este proceso no es
susceptible de evaluacién cbjetiva por nuestra parte.

2. Enel gjercicio 2007, el Grupo ha cambiado el criterio de reconocimiento de los gastos financieros
asociados a la construccion de la promocién de viviendas pasando de no reconocerlos como
mayor importe de las existencias a reconocerlos como mayor valor de Ias mismas. Este cambio de
criterio, que el Grupo no ha realizado con efectos retroactivos por considerar que ¢l impacto no es
significativo, tiene como objetivo adecuar el reconocimiento de los gastos financieros como parte
integrante del activo en la Sociedad como se encuentra establecido en la Norma Internacional de
Informacién Financiera nimero 23 que serd adoptada por la Unién Europea para el ejercicio 2009
y ha supuesto un incremento en el resultado antes de impuestos, por importe de 4.494 miles de
euros, por los gastos financieros activados en el ejercicio 2007 (véase Nota 5.0).

De acuerdo con su solicitud, hemos analizado la informacién referida a la situacién actualizada de las
citadas salvedades v su incidencia en la informacion semestral adjunta de fecha 30 de junio de 2008, que
ha sido preparada por URBAS GUADAHEROSA, S.A., segin lo requiere 1a O.M. de 30 de septiembre de
1992 y la Circular 3/1994, de 8 de junio, de la Comisién Nacional del Mercado de Valares por la que se
modifican los modelos de informaci6n piblica periédica de las Entidades emisoras de valores admitidas a

negociacién en Bolsas de Valores.

Adjuntamos como Anexo de este Informe, el Informe de los Administradores de la Sociedad Dominante
en ¢l que se hace referencia a la situaci6n actualizada al cierre del semestre de las salvedades incluidas en
¢l informe de auditorfa de las cuenias anuales consolidadas del ejercicio precedente.

Nuestro analisis se ha realizado de acuerdo con la Norma Técnica establecida al efecto aprobada por
Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de fecha 28 de julio de 1994, que debido
a su alcance, sustancialmente menor que el de una auditoria de cuentas, no permite expresar una opinion
sobre la correccién del resto de la informacién semestral ni asegurar que, de haberse aplicado
procedimientos de auditoria complementarios, no hubiésemos podide identificar otros asuntos
significativos para llevar a su consideracion. Adicionalmente, por este motivo, tampoco expresamos una
opinién sobre la informacion financiera semestral de 30 de junio de 2008. Con independencia de lo
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anterior, con esta misma fecha emitimos nuestro informe de revision limitada de los estados financieros
intermedios resumidos consolidados de URBAS GUAD_AHERMOS_A, SA. Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES. :

Como resultado de nuestro andlisis, les confirmamos que en la informacién semestral adjunta no se ha
resuelto la salvedad por incertidumbre incluida en nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales
consolidadas de URBAS GUADAHERMOSA, SA. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
correspondientes al ejercicio 2007, segfin se detalla a continuacién:

1. Durante el ejercicio 2008 la evolucién del sector ha continuado con la trayectoria negativa iniciada el
pasado_ejercicio, lo que ha impedido el cumplimiento del plan de negocio previsto por el Grupo.
Como consecuencia de lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante est4n considerando
diversas alternativas que permitan el pago de los compromisos adquiridos v la posibilidad de encarar
el futuro con una estructura financiera més sélida. A la fecha actual, Ia capacidad del Grupo para
recuperar los activos y liquidar los pasivos por los importes y segin la clasificacion con la que figuran
en las cuentas anuales consolidadas dependera del éxito de las alternativas adoptadas, de forma que
los activos puedan ser realizados en ¢l plazo y por los importes previstos en dicho plan. El resultado
final de este proceso no es susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.

Respecto a la salvedad por uniformidad, les confirmamos que se ha resuclto segin se detalla a
continuacién:

2. En el gjercicio 2008 se ha mantenido el criterio, adoptado en el ejercicio 2007, de reconocimiento de
los gastos financieros asociados a la construccién de la promocién de viviendas como mayor importe
de las existencias y que supuso la mencionada salvedad por uniformidad en el informe de auditoria de
las cuentas anuales consolidadas de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES del ejercicio 2007. Por tanto, dicha salvedad no tiene efécto en la informacion
financicra semestral adjunta.

Este informe especial ha sido preparado exclusivamente en cumplimiento de lo establecido en la O.M. de
30 de septiembre de 1992 para el uso exclusivo de la Comisién Nacional del Mercado de Valores ¥y no

debe ser usado para ningln otro propésito.

DELOITTE, S.L. _
Inscrita en el R.O.A.C. n° 80692
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Anexo I — Informe de Administradores Urbas Guadahermosa, S.A,
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INFORME QUE PRESENTA URBAS GUADAHERMOSA, SA. y
SOCIEDADES DEPENDIENTES, SOBRE LA SITUACION
ACTUALIZADA DE LA SALVEDAD QUE FUE INCLUIDA EN EL
INFORME DE AUDITORIA ELABORADO POR DELOITTE S.L. DE
LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS DE URBAS
GUADAHERMOSA, S.A. y SOCIEDADES DEPENDIENTES
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2007

El presente informe se emite dando cumplimiento a lo dispuesto en la Orden
Ministerial de 30 de septiembre de 1992, en relacion con la obligacién de
informar sobre la situacién actualizada de las salvedades que fueron incluidas en
el informe de auditoria de las cuentas anuales de Urbas Guadahermosa, S.A., v
Sociedades Dependientes correspondientes al ejercicio 2007 elaborado por

Deloitte, S.L.

La salvedad incluida por los auditores era la siguiente:

L Durante el ejercicio 2007 URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades
Dependientes desarrollé un plan de negocio que, entre otras actividades, supuso la
realizacién de diversas inversiones. La negativa evolucion del sector en el altimo
afio ha impedido el cumplimiento del plan de negocio previsto por el Grupo. Como
consecuencia de lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante estan
considerando diversas alternativas que permitan el pago de los compromisos
adguindos y la posibihidad de encarar el fituro con una estructura financiera mas
solida. A la fecha actual, la capacidad del Grupo para recuperar los activos y
liquidar los pasivos por los importes y segin la clasificacion con la que figuran en
las cuentas anuales dependera del éxito de las alternativas adoptadas, de forma que
los activos puedan ser realizados en el plazo y por los importes previstos en dicho
plan. El resultado final de este proceso no es susceptible de evaluacion objetiva por

nuestra parte.

A lo largo del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2008, se
han adoptado las medidas oportunas, que se indican a continuacion,
encaminadas a eliminar la salvedad reflejada en el informe de las cuentas

anuales del ejercicio 2007.

e Aportaciones dinerarias de los socios de Urbas Guadahermosa, S.A.

e Refinanciacion de parte de la deuda del circulante con Entidades
Financieras, transformando esta en préstamos a largo plazo con
periodo de carencia.




' T
Tiego de Ledn 56,17 H
28006 Madrid

t. 41559 cO 0O

f. 51548 44 87
info@grupourbas,com
www.grupourbas.com

urbas

* Venta de activos inmobiliarios por importe de 8,2 millones de euros,
aplicando la mayor parte a cancelacion de préstamos bancarios y el
resto liquidez para la sociedad.

» Negociaciones muy avanzadas para la venta de suelo, tanto en Espafia
como en el exterior, que cristalizaran en aportacién de liquidez para
Urbas Guadahermosa y Sociedades Dependientes.

¢ Firme de contratos y opciones de compra con varias compafiias, para
la venta de distintos Parques Fotovoltaicos, los cuales esperamos se
plasmen con aportacion monetaria, en el segundo semestre del
ejercicio 2008.

Los Administradores de Urbas Guadahermosa, S.A., entendemos que con
estas medidas y otras que se puedan realizar mas adelante, estamos en el
camino de corregir la incertidumbre que supuso el parrafo, elaborado por
Deloitte, descrito en el punto primero e incluido en el informe de auditoria
de las cuentas consolidadas de la Sociedad y su Grupo para el ejercicio

2007.

El presente Informe de los Administradores se emite en cumplimiento de Ia
normativa vigente.

Madrid, 31 de Julio de 2008

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez
Presidente y Consejero Delegado
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INFORME ESPECIAL REQUERIDO POR LA O.M. DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 1992

A los Administradores de URBAS GUADAHERMOSA, 8.A. para su remision a la Comisién Nacional del
Mercado de Valores:

Habiendo sido auditadas las cuentas-anuales de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. correspondientes al
¢jercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2007, hemos emitido nuestro informe de auditorfa con
fecha 31 de marzo de 2008, en ¢l que se expresaba una opinidén que incorporaba una incertidumbre v una
salvedad con las siguientes redacciones:

1. Durante el gjercicio 2007 URBAS GUADAHERMOSA, S.A. desatroll6 un plan de negocio que,
entre otras actividades, supuso la realizacién de diversas inversiones. L.a negativa evolucion del
sector en el Gltimo afio ha impedido el cumplimiento del plan de negocio previsto por la Sociedad.
Como consecuencia de lo anterior, los Administradores de la Sociedad estin considerando
diversas alternativas que permitan el pago de los compromisos adquiridos y la posibilidad de
encarar ¢l futuro con una estructura financiera més solida. A la fecha actual, la capacidad de la
Sociedad para recuperar los activos y liquidar los pasivos por los importes y segin la clasificacién
con la que figuran en las cuentas anuales dependerd del éxito de las alternativas adoptadas, de
forma que los activos puedan ser realizados en el plazo y por los importes previstos en dicho plan.
El resultado final de este proceso no es susceptible de evaluacién objetiva por nuestra parte.

2. En el ejercicio 2007, la Sociedad ha cambiado el criterio de reconocimiento de los gastos
financieros asociados a la construccién de la promocion de viviendas pasando de no reconocerlos
como mayor irnporte de las existencias a reconocerlos como mayor valor de las mismas. Este
cambioc de criterio, que la Sociedad no ha realizado con efectos retroactivos por considerar que el
impacto no ¢s significativo, tiene como objetivo adecuar el reconocimiento de los gastos
financieros como parte infegrante del activo en la Sociedad como se encuentra establecido en el
Nuevo Plan General de Contabilidad y ha supuesto un incremento en el resultade de explotacién
por importe de 2.909 miles de euros, por los gastos financieros activados en el ejercicio 2007
(véase Nota 11).

De acuerdo con su solicitud, hemos analizado la informacion referida a la situacién actualizada de las
citadas salvedades y su incidencia en la informacion semestral adjunta de fecha 30 de junio de 2008, que
ha sido preparada por URBAS GUADAHEROSA, S.A., segiin lo requiere la O.M. de 30 de septiembre de
1992 y la Circular 3/1894, de 8§ de junio, de la Comisién Nacional del Mercado de Valores por la que se
meodifican los modelos de informacién publica periddica de las Entidades emisoras de valores admitidas a
negociacién en Bolsas de Valores.

Adjuntamos como Anexo de este Informe, el Informe de los Administradores de Ia Sociedad en el que se
hace referencia a la situacion actualizada al cierre del semestre de las salvedades incluidas en el informe de
auditorfa de las cuentas anuales del ejercicio precedente.”

Nuestro andlisis se ha realizado de acuerdo con la Norma Técnica establecida al efecto aprobada por
Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de fecha 28 de julio de 1994, que debido a
su dlcance, sustancialmente menor que ¢l de una auditorfa de cuentas, no permite expresar una opinién
sobre la correccion del resto de la informacién semestral ni asegurar que, de haberse aplicado
procedimientos de auditoria complementarios, no hubiésemos podido identificar otros asuntos
significativos para llevar a su consideracién. Adicionalmente, por este motivo, tampoco expresamos una
opinién sobre Ia informacién financiera semestral de 30 de junio de 2008.
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Con independencia de io anterior, con esta misma fecha emitimos nuestro informe de revisién limitada de
los estados financieros intermedjos resumidos consolidados de URBAS GUADAHERMOSA, SA. Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES,

Como resultado de nuesiro andlisis, les confirmamos que en la informacién semestral adjunta no se ha
resuelto la salvedad incluida en nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales de URBAS
GUADAHERMOSA, S.A. correspondientes al ejercicio 2007, segilin se detalla a continuacion:

1. Durante el ejercicio 2008 la evolucién del sector ha continuado con la trayectoria negativa iniciada el
pasado ejercicio, lo que ha impedido el cumplimiento del plan de negocio previsto por la Sociedad.
Como consecuencia de lo anterior, los Administradores de la Sociedad estan considerando diversas
alternativas que permitan el pago de los compromisos adquiridos y la posibilidad de encarar el futuro
con una estructura financiera mds sélida. A la fecha actual, la capacidad de la Sociedad para recuperar
los activos y liquidar los pasivos por los importes y segin la clasificacién con la que figuran en las
cuentas anuales dependera del éxito de las alternativas adoptadas, de forma que los activos puedan ser
realizados en el plazo y por los importes previstos en dicho plan. El resultado final de este proceso no
es susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.

Respecto a la salvedad por uniformidad, les confirmamos que se ha resuelto segin se detalla a
continuacion:

2.- En el ejercicio 2008 se ha mantenido el criterio, adoptado en el ejercicio 2007, de reconocimiento de
los gastos financieros asociados a la construccién de la promocién de viviendas como mayor importe
de las existencias y que supuso la mencionada salvedad por uniformidad en el informe de auditoria de
las cuentas anuales de URBAS GUADAHERMOSA, S.A. del ejercicio 2007. Por tanto, dicha
salvedad no tiene efecto en la informacién financiera semestral adjunta.

* * *

Este informe especial ha sido preparado exclusivamente en cumplimiento de lo establecido en la O.M. de
30 de septiembre de 1992 para el uso exclusivo de la Comisién Nacional del Mercado de Valores y no

debe ser usado para ningtn otro propasito.

DELOQITTE, S.L.
crita en el R.O.A.C. n® S0692

31 de julio de 2008

Anexo 1 - Informe de Administradores Urbas Guadahermosa, S.A.
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INFORME QUE PRESENTA URBAS GUADAHERMOSA, S.A., SOBRE
‘LA SITUACION ACTUALIZADA DE LA SALVEDAD QUE FUE
INCLUIDA EN EL INFORME DE AUDITORIA DE LAS CUENTAS
ANUALES DE URBAS GUADAHERMOSA, S.A. CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO 2007 POR DELOITTE, S.L..

El presente informe se emite dando cumplimiento a lo dispuesto en la Orden
Ministerial de 30 de septiembre de 1992; en relacién con la obligacién de
informar sobre la situacidn actualizada de las salvedades que fueron incluidas en
el informe de auditoria de las cuentas anuales de Urbas Guadahermosa, S.A.,
correspondientes al ejercicio 2007 elaborado por Deloitte, S.L..

La salvedad incluida por los auditores era la siguiente:

1. Durante el gjercicio 2007 URBAS GUADAHERMOSA, S.A. desarrolié un plan
de negocio que, entre otras actividades, supuso la realizacién de diversas
mversiones. La negativa evolucion del sector en el Gltimo afio ha impedido el
cumplimiento del plan de negocio previsto para la Sociedad. Como consecuencia
de lo anterior, los Admimstradores de la Sociedad estan considerando diversas
alternativas gue permitan el pago de los compromisos adquiridos y la posibilidad
de encarar el futuro con una estructura financiera mas soélida. A la fecha actual, la
capacidad de la Sociedad para recuperar los activos y liquidar los pasivos por los
importes v segin la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales
dependera del éxito de las alternativas adoptadas, de forma que los activos puedan
ser realizados en el plaze y por los importes previstos en dicho plan. El resuitado
final de este proceso no es susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.

A lo largo del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2008, se
han adoptado las medidas oportunas, que se indican a continuacion,
encaminadas a eliminar la salvedad reflejada en el informe de las cuentas

e mnne
nuales del ejercicio 2007.

e Aportaciones dinerarias de los socios de Urbas Guadahermosa, S. A.

e Refinanciacién de parte de la deuda del circulante con Entidades
Financieras, transformando ésta en préstamos a largo plazo con
periodo de carencia.

e Venta de activos inmobiliarios por importe de 8,2 millones de euros,
aplicando la mayor parte a cancelacion de préstamos bancarios y el
resto liquidez para la sociedad.
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» Negociaciones muy avanzadas, a la fecha del presente escrito, para la
venta de suelo, tanto en Espafia como en el exterior, que cristalizaran
en aportacion de liquidez para Urbas Guadahermosa.

e Firma de contratos y opciones de compra con varias compaiiias, para
la venta de distintos Parques Fotovoltaicos, los cuales esperamos se
plasmen con aportacion monetaria, en el segundo semestre del
ejercicio 2008.

Los Administradores de Urbas Guadahermosa, S.A., entendemos que con
estas medidas y otras que se puedan realizar mas adelante, estamos en el
camino de corregir la incertidumbre que supuso el parrafo, elaborado por
Deloitte, descrito en el punto primero e incluido en el informe de auditoria
de las cuentas de la Sociedad para el ejercicio 2007.

El presente Informe de los Administradores s¢ emite en cumplimiento de la
normativa vigente.

drid, 31 de Julio de 2008.
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D. Juan Antonio Ibafiez Ferndndez
Presidente v Consejero Delegado




