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Muy sefiores nuestros,

En contestacién a las cuestiones planteadas en su escrito de fecha 5 de diciembre de 2008, con
ndmero de registro de salida 2008078356 referente a la revision realizada de las cuentas
anuales del ejercicio 2007 de Urbas Guadahermosa, S.A. ¥ su grupo consalidado, asl como de la
informacion financiera semestral relativa al primer semestre de 2008, adjuntamos las siguientes
explicaciones y aclaraciones a las mismas:

Cuestién 1

Pregunta

En respuesta al punto 1.3 de nuestro primer requerimiento, la Sociedad indica que ai 30
de octubre de 2008, se mantenian negociaciones con entidades financieras para
refinanciar la totalidad de la deuda, no existiendo clausulas firmadas sobre los periodos
de carencia, ni de otras condiciones en fase de negociacion, la cual se espera culminar
antes del 31 de diciembre de 2008.

En virtud de lo anterior, deberé facilitarse la siguiente informacién a 31 de diciembre de
2007, 30 de junio de 2008 y 30 de septiembre de 2008, respecto a los pasivos
financieros reconocidos:

1

Importe de los saldos vencidos y no pagados, con entidades financieras y con
otros acreedores.

Importe en iibros de los activos pignorados como garantia de pasivos,
indicandose expresamente si la entidad se ha visto obligada a entregar alguno
de estos activos pignorados en garantia de deuda. Asimismo, debera describirse
la existencia de cualquier otro tipo de colaterai concedido por la sociedad en
garantia del cumplimento de sus deudas (avales, etc.), citando expresamente si
algun acreedor se ha visto obligado a hacer uso de los mismos.

Respecto a la deuda de 4 millones de euros, descrita en ia respuesta al punto 11
de nuestro primer requerimiento, que se encuentra garantizada con acciones de
Urbas propiedad de tres accionistas significativos de la entidad cuyo valor
razonable a 30 de junio de 2008 ascienda a 2,3 millones de euros, debera
indicarse si, dada la evolucidon del valor de cotizacion de las acciones de la
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Respuesta

Sociedad, ha sido necesario presentar garantia adicionales que aseguren &l
pago de la citada deuda.

La existencia de informacion adicional relevante, acontecida con posterioridad a
la remision del informe financiero del tercer trimestre de 2008 y no contenida en
el mismo, que pudiera afectar al proceso de renegociacién de la deuda.

En relacion con la situacidon actual de nuestras negociaciones con entidades financieras para
refinanciar la totalidad de la deuda y la informacion solicitada respecto a los pasivos financieros
reconocidos, hemos de indicar que:

Los saldos mantenidos con entidades financieras vencidos y no pagados, han
evolucionado {en miles de euros) de la siguiente forma:

diciembre-07 junio-08 septiembre-08
- {3.138) (4.107)

En relacion a estos pasivos, tal y como indicamos en el punto iv siguiente, la
Sociedad se encuentra en proceso de renegociacion de las condiciones de pago
de los mismos.

Por su parte, en relacion a los saldos mantenidos con otros acreedores no
bancarios, vencidos y no pagados, han evolucionado (en miles de euros) de la
siguiente forma:

diciemnbre-07 junio-08 septiembre-08 | noviembre-08
{1.080) (5.614) {15.765) (4.387)

En relacion a la evolucion de estos pasivos, cabe destacar que la disminucion
experimentada a Noviembre 2008 se ha producido como consecuencia de los
acuerdos aicanzados para el aplazamiento del pago, por importe de 11.378
miles de euros.

El importe neto en libros de los activos pignorados como garantia de pasivos ha
evolucionado, en miles de euros, de |a siguiente forma;

diciembre-07 Junio-08 septiembre-08

328.768 257117 248.573

La Sociedad no se ha visto obligada a entregar alguno de estos activos
pignorados en garantia de deuda. Asimismo, no existe ningun otro tipo de
colateral concedido por la Sociedad en garantia del cumplimiento de sus
deudas.

La Entidad ha presentado garantias adicionales, ascendentes a 3 millones de
euros, sobre suelos en Estepona (Malaga), Tértola de Henares (Guadalajara) y
Guadalajara.

En lo que respecta al proceso de renegociacion de la deuda, actualmente se
estdn manteniando diversas reuniones con las entidades financieras con las que

2
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opera la Sociedad {tanto a nivel general como individual) esperando alcanzar un
acuerdo en el corto plazo. Asimismo, se han alcanzado acuerdos de
aplazamiento del pago con los principales acreedores no bancarios de! Grupo.

Cuestion 2
Pregunta

2 En respuesta al puesto 1.6 de nuestro anterior requerimiento, la Compafiia indica que
“las previsiones de cobros y pagos se han venido cumpliendoc en las magnitudes
recurrentes, {...), si bien minoradas debido a la situacién del negocio inmobiliario y lo que
ello a supuesto en cuanto a la reduccidn de los importes previstos de recibir por la
entrega de viviendas (con una reduccién de entomo a 9 millones de euros al 30 de junio
de 2008). No obstante, las desviaciones mas importantes han venido dadas por ia no
realizacién de las ventas de suelo (6,6 millones de euros) y, sobre todg, a los 40 millones
de euros de penalizacion por la desestimacion de la inversidn de suelo en Bulgaria®.

En relacién con las citadas desviaciones, debera facilitarse la siguiente informacion:;

2.1 Enreferencia a los importes pendientes de cobro, al 31 de diciembre de 2007, 30 de
junio de 2008 y 30 de septiembre de 2008:

i Detalle de la antiglledad de los saldos que en dichas fechas se encuentren en
mora y que no hayan sido deteriorados.

i En relacion con los importes mencionades en contestacion el punto anterior,
deberan describirse en, su caso, las garantias tomadas por la entidad para
asegurar el cobro y otras mejoras crediticias, asi como una estimacion de su
valor razonable.

i Sidurante el ejercicio 2007 o en los meses transcurridos hasta la fecha actual,
se han obtenido activos financieros o no financieros, mediante la ejecucion de
garantias u otras mejoras crediticias, deberd revelarse: (i) la naturaleza e
importe de los activos obtenidos; y (ii) cuando estos no sean faciimente
convertibles en efectivo, la politica para enajenar o disponer por otra via de
tales activos, o para utilizarlos en sus operaciones.

2.2 Respecto a la desviacion de 40 millones de euros en concepto de penalizacion por la
desestimacién de la inversién de suelo en Bulgaria, debera indicarse con queé fechas
se ha procedido a su registro y el impacto que ha tenido en la Cuenta de Resultados
y en el Balance consolidado del ejercicio 2008.

2.3 Medidas concretas que tiene previsto adoptar la Entidad y su Grupo con objeto de
reducir las desviaciones sobre las previsiones de cobros y pagos motivados por la
situacion actual del sector inmobiliario y financiero, como consecuencia de la
desaceleracion de la demanda y las dificulfades en la obtencién de financiacion
adicional.

2.4 Cualquier otra informacién que resulte relevante a efectos de la gestidn del riesgo de
liquidez por parte de la Compafiia.

Respuesta

2.1 Respondemos a continuacién a las cuestiones planteadas en relacién a su punto
2.1.:

i  En las fechas indicadas, no existian saldos en mora sin deteriorar.

ii En linea con la contestacidn facilitada en el apartado anterior, no se han tomado
garantias adicionales por parte de la Sociedad para asegurar &l cobro.

urbas



Plaza de los Cafdos, 7
15001 Guadalajara
t. 949 21 91§

* f. 949 211 J20
info@grupourbas.com
waw.grupourbas.com

i En consonancia con lo indicado en el apartado anterior, no se han obtenido
activos financieros o no financieros mediante la ejecucién de garantias u ofras
mejoras crediticias. '

2.2 E| Grupo desestimé, en el mes de abril de 2008, el planteamiento existente hasta

¢sa fecha para la adquisicion de terrenos en Sofia (Bulgaria). En el momento de
dicha desestimacién el Grupo mantenia registrado en su balance un activo de 40
millones de euros en concepto del anticipo entregado a cuenta de la adquisicién de
los mencionados terrenos y un pasivo, de igual importe, con el que habla financiado
dicho desembolso.

Dicha desestimacién fue finalmente consensuada, mediante la cesion del anticipo y
del pasivo ascciado al mismo e indicado en el parrafo anterior, con la sociedad
Technological Centre Institute of Microelectronics (TCIME AD). En consecuencia, se
procedié a la eliminacién dei anticipo y de la deuda contabilizada con entidades de
crédito en el balance consolidado de la Sociedad, no teniendo impacto la transaccion
en la cuenta de resultados consolidada.

La disminucion del flujo de efectivo de explotacion se ha visto compensada por el
mayor flujo de efectivo de financiacién derivado de la cesion del citado pasivo
bancario.

2.3 La Sociedad tiene previsto realizar gestiones extraordinarias en orden de reducir las

desviaciones sobre las previsiones de pagos y cobros. Para elio se estan dedicando
recursos humanos adicionales a estas tareas, de modo que se puedan obtener
resultados positivos en un corto plazo. Concretamente, tal y como hemos comentado
en apartados anteriores, se estdn manteniendo reuniones bilaterales con los bancos
acreedores con el fin de concretar acuerdos en cuanto a los pagos de principal e
intereses. Adicionalmente, se han puesto en marcha diversas medidas de carécter
comercial encaminadas a mejorar la cifra de ventas de la Sociedad y consistentes
en campaiias publicitarias, descuentos puntuales en los precios de venta y acuerdos
con agentes externos de cara a ampliar el radio de penetracidn en determinadas
zonas geograficas.

2.4 Tal y como hemos indicado en los apartados 1, 2.1 y 2.3 anteriores, la Sociedad esta

Cuestion 3

Pregunta

manteniendo diversas reuniones con las entidades bancarias con las que opera. En
las mismas se pretende llegar a acuerdos para cancelar o aplazar los pagos de la
deuda pendiente mediante la adquisicion de activos, la refinanciacidn del principal y
la carencia en el pago de intereses de los créditos concedidos.

3 En respuesta al punto 3 del primer requerimiento, la Compafiia indica que, en relacion a
los compromisos de venta existentes al 31 de diciembre de 2007, dnicamente se han
rescindido tres apartamentos y que, respecto a los cobros anticipados recibidos existen,
al 30 de junio, avales bancarios por importe de 196.560 euros que corresponden a la
promocién “Pargue Tropical™.

Asimismo la Compaiiia determina que, en todos los contratos de venta, se inciuye una
clausula de indemnizacion por demora en la entrega, si bien no se ha estimade hasta la
fecha impacto alguno en la cuenta de resultados ya que histéricamente no se han
producido penalizacicnes. No obstante se indica que se evaluara este hecho al cierre del

ejercicio 2008,
""" En relacion con lo anterior, debera facilitarse la siguiente informacién:
3.1 Medidas a adoptar por la Compafila para cubrir el 100% de las cantidades

anticipadas, mediante aval, contrato de seguro y o depdsito en cuenta especial, de
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conformidad con lo prescito por la disposicidn adicional primera de la Ley de
Ordenacion de la Edificacién de 5 de noviembre de 1999 y el articulo segundo de la
Ley 57/1968.

3.2 Actuaciones a acometer o acometidas por la Entidad, en caso de acontecer

rescisiones de compromisos de venta cuyos cobros anticipados no se encuentren
avalados o asegurados.

3.3 Descripcion de a naturaleza y cuantia de los conceptos que deberan ser abonados

Respuesta

por la Compaiiia en caso de tener que indemnizar por demora en la entrega.

En relacién con las cuestiones planteadas en este apartado, procedemos a facilitares la
siguiente informacion:

Cuestion 4
Pregunta

3.1 La Sociedad tiene previsto cubrir las cantidades anticipadas mediante aval o

contrato de seguro, para lo cual se estan realizando las oportunas gestiones con
entidades financieras y aseguradoras.

3.2 Las actuaciones acometidas hasta la fecha en los casos de intencién de

rescision de contratos estan consistiendo en el mantenimiénto de
conversaciones con nuestros clientes con propuestas de descuentos sobre el
precio, renegociacion de las condiciones de pago para adaptarse a sus
necesidades, gestiones con la entidad bancaria del cliente o con otra que le
pemitan superar sus dificultades para obtener la financiacién necesaria para la
adquisicion, permutas por ofras viviendas que se adaplen mejor a sus
necesidades tanto econdémicas como habitacionales y gestiones con otros
compradores para que adquieran en condiciones ventajosas la vivienda cbjeto
de las posibles rescisiones. En aquellos casos en los que dichas actuacicnes no
son culminadas con éxito, la Sociedad, en base a los contratos suscritos con sus
clientes, asume la devolucion de un porcentaje de la cantidad anticipada,
perdiendo el cliente el restante porcentaje (aproximadamente 40% y 60%,
respectivamente).

3.3 En fa actualidad, la cantidad méxima que se ha evaluado en caso de devolucién

de cantidades por la demora en ia entrega seria de 3,7 millones de euros. En
funcién de los resultados individuales de las gestiones que se estan realizando
coh cada uno de los propietarios, ia Sociedad tienen previsto dotar una provision
por el riesgo existente al cierre del ejercicio 2008.

4 Respecto a la adquisicién del 50% de Frechen Investment, S.L. y posterior venta en
2007 al accionista de Urbas, Nova Lunan S.L, descrita en respuesta a la pregunta sexta
de nuestro primer requernmiento, deberd indicarse si la citada operacién se realizé en
condiciones equivalentes a las que se darian en transacciones hechas en condiciones
de independencia mutua entre partes debidamente informadas.

Esta misma informacién debera facilitarse respecto de la operacion de venta, a uno de
los accionistas de la sociedad (Arco Terrenos y Edificaciones 2000 S.L.), del 50% de

/ Epcenor Proyectos Urbanisticos, S.L.

Respuesta
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En relacién con las ventas de Frechen Investment, S.L. y Epcenor Proyectos Urbanisticos, S.L. a
Nova Lurani, S.L. y Arco 2000, S.L., respectivamente, hay que indicar que las mismas se han
realizado en condiciones equivalentes a las que se hubieran dado en transacciones realizadas
en condiciones de independencia mutua entre partes debidamente informadas.

Cuesticn 5
Pregunta

5 En relacién con el fondo de comercio provisional, registrado en 2007 por valor de 14, 4
millones de €, correspondiente a la adquisicién de Urbas Terfovol, S.A. la Compaiiia
indica que “dada la actividad de la sociedad adquirida se espera que la mayor parte del
fondo de comercio se asigne a los derechos de explotacion de parques fotovoltaicos que
ostenta, es decir activos intangibles de vida indefinida”.

5.1 A este respecto, debera indicarse las razones por las cuales la Sociedad ha
considerado que los derechos de explotacion de parques fotovoltaicos son
activos intangibles de vida indefinida.

Respuesta

En relacién a la cuestion planteada hemos de indicar que tal consideracion ha venido motivada
par el caracter indefinido de las licencias de expiotacion ostentadas por la sociedad adquirida. No
obstante, la Sociedad evaluara al cierre de cada ejercicio 1a existencia de potenciales deterioros
en el valor de las mencignadas licencias.

Cuestién 6

Pregunia

& En la respuesta a la pregunta nimere 12 de nuestro anterior requerimiento, referente al
registro de una provision a largo plazo por valor de 1,6 millones de euros a 31 de
diciembre de 2007 y 1, 4 millones de euros a 30 de junio de 2008, la Compania indica
que un impore de 4158.005 comesponde a un contenciosc econdmico relativo a la
construccién de fa promocién Marina Tropical 1° fase, del cual se sigue juicio ordinario
en el juzgado de primera instancia de Estepona.

6.1 A este respecto deberd indicarse si existen mas demandas admitidas a tramite
contra la sociedad en relacidn ¢on el resto de sus promociones, cuya cuantia
sea significativa a nivel individual o agregado, y si se estima que de las mismas
pudiera surgir algun guebranto econémico para la Entidad que no haya sido
provisionado.

/

Respuesta
En relacidn a esta consuita hemos de indicar que:

5.1 En relacidn con el resto de promociones, no existen demandas admitidas a
tramite contra la Entidad cuya cuantia sea significativa a nivel individual o
agregado.
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Adicionalmente, queremos agradeceries las consideraciones que nos realizan en el apartado 7

de su requerimiento, manifestandoles nuestra intencion de aplicar sus recomendaciones.

Atentamente,
_/-—--.‘

JuaiAntonio Ibafez Femandez

Presidente
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Muy senores nuestros,

En contestacion a las cuestiones planteadas en su escrito, con nimero de registro de salida

2008032703 referente a la revisidn realizada de los informes de auditoria y de las cuentas
anuales del ejercicio 2007 de Urbas Guadahermosa, S.A. y su grupo consolidado, adjuntamos

las siguientes explicaciones y aclaraciones a las mismas:

Cuestion 1

Pregunta

1 En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales, individuales y consolidadas,

de URBAS GUADAHERMQOSA, S. A, el audifor ha puesto de manifiesto una
incertidumbre relacionada con la capacidad actual de la Sociedad para recuperar los
activos y liquidar los pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran
en las Cuentas Anuales, que dependera del éxito de las alternativas adoptadas por los

Administradores de la Entidad, gque permitan el pago de los compromisos adquindos y la
posibilidad de encarar el futuro con una perspectiva financiera mas solida, de forma que

los activos puedan ser realizados en el plazo y por los importes previstos.

En relacion con esta incerfidumbre se debera facilitar la informacion:

1.1 Razones por las cuales, los administradores no han revelado en los estados
financieros la existencia de eventos o condiciones que puedan aportar dudas

significativas sobra la posibilidad de que la entidad siga funcionando
normalmente, conforme a lo establecido en el parrafo 23 de la NIC 1
“Drasentacion de estados financieros” asi como, en su caso, de los factores

mitigantes de tal incertidumbre.

1.2 Las medidas previstas por la Entidad, los acuerdos alcanzados y el calendario
previsto de implantacion para que desaparezcan las incertidumbres a que hace
referencia el auditor respecto del desarrollo futuro de la Entidad y su Grupo, de

forma que pueda recuperar sus activos y liquidar sus pasivos y segun la
clasificacion con que figuran en las cuentas.

En concreto, se deberan indicar:

(i) Alternativas previstas por los Administradores y calendario estimado de
implantacién, que permitiran a la Entidad atender el pago de los compromisos
adquiridos.

(i) Descripcién detallada de como afectaria al riesgo de liquidez de la Entidad y
de su Grupo, y mas concretamente al presupuesto de ftesoreria
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correspondiente al ejercicio 2008 al que se refiere la nota 28 de la memoria
consolidada, cualquier alteracion o demora en los planes de desinversion de

suelo y otros activos previstos, o en la forma y plazo de vencimiento de la
deuda.

(i) Respecto a la situacion actual del sector inmobiliario y financiero, por la
desaceleracion de la demanda y las dificuftades en [a obtencion de

financiaciéon adicional, medidas concretas que tiene previsto adoptar a la
Sociedad con objeto de minimizar su impacto en la situacion financiera de la

Entidad y su Grupo.

(iv) Cualquier otra informacion que sea relevante para la comprension de la
situacion actual de los factores causantes de la duda sobre la continuidad de

la actividad de la Entidad y su Grupo.

Respuesta

En las Cuentas Anuales auditadas del ejercicio 2007 se indica, en los apartados de [a memoria y

del informe de gestion individual de “"Hechos posteriores” y en el apartado de "Gestion de
riesgos” de la memoria consolidada, que, a la fecha de formulacion de las mencionadas Cuentas

Anuales los principales riesgos de liquidez potenciales estan relacionados con:

a) La capacidad del Grupo para llevar a cabo las desinversiones en suelo y en
otros activos previstas.

b) El mantenimiento de su financiacion a corto plazo.

C) La realizacion de aportaciones de sus accionistas.

Como factor mitigante se indica, en los mismos apartados sefalados anteriormente, que la
revision del presupuesto de tesoreria correspondiente al ejercicio 2008 y los analisis de
sensibilidad realizados por el Grupo permiten concluir que el Grupo Urbas Guadahermosa sera

capaz de financiar razonablemente sus operaciones.

En este sentido, las actuaciones previstas por los Administradores, ademas de [a venta de
promociones, son la venta de solares, la gestién de derechos de parques fotovoltaicos y la
incorporacion de nuevos socios junto con aportaciones adicionales de fondos de los actuales.

Mas concretamente, y a efectos de ampliarles informacién sobre las actuaciones resefnadas
anteriormente, las actuaciones realizadas hasta el momento por el Grupo son las siguientes:

- Para la dinamizacién de la venta de promociones se ha implantado un nuevo sistema
de gestion de marketing desde el mes de febrero de 2008, que permita minimizar el

impacto de la crisis del sector inmobiliario.

- Las aportaciones de los socios, realizadas a la fecha de este escrito, ascienden a
3.740.000 euros.

- Entre el segundo y tercer trimestre de 2008 esta prevista la incorporacion de nuevos
socios tanto en Espaiia como en el extranjero y la venta de terrenos (la demora en la

desinversion de suelo o0 en otros activos supondria la modificacion de las condiciones de
financiacion).

Cuestion 2
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Fregunia

2. La nofa 5 o) de las cuentas anuales consolidadas hace referencia a que, la Entidad
decidio cambiar en el ejercicio 2007, el criterio de regisfro contable relativo ala
capitalizacion de intereses financieros asociados a la construccion de la promocion de
viviendas, no habiéndose procedido a aplicar dicho cambio de criterio con efecto
refroactivo sobre los estados financieros del ejercicio 2006, por considerar que el

impacto no es significativo.

En este sentido, debera facilitarse la siguiente informacion:

2.1 Estimacion del impacfo en [as cifras del Balance, de fa Cuenta de Resultados
Consolidada y del Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado del
gfercicio 2006, que se presentan como comparativas, de haberse aplicado el cambio
de criterio contable de manera refroactiva, tal y como establece el parrafo 22 de la
NIC 8 “Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y Errores”.

Respuesta

El cambio de criterio respecto de la activacion de los gastos financieros correspondientes a la
financiacién de inmovilizado y existencias en curso de construccion habria supuesto, aplicado

retroactivamente en relacién con las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2006, un
incremento del activo de 1.274 miles de euros y un incremento, neto de impuestos, del resultado

consolidado de 828 miles de euros, respectivamente. El incremento del patrimonio neto
consolidado seria asimismo de 828 miles de euros dado que el efecto correspondiente a
ejercicios anteriores a 2006 es irrelevante al encontrarse la mayor parte de las existencias del
Grupo en una situacidon urbanistica que no permita la capitalizacion de financieros. Los
mencionados importes no son significativos respecto al conjunto de masas patrimoniales que
conforman los estados financieros consolidados del Grupo a 31 de Diciembre de 2006 ni
suponen un impacto relevante en el coste de las existencias vendidas en 2007 y, por fanto, en la

cuenta de resultados consolidada de dicho ejercicio.

Cuestion 3
Fregunia

3. El informe del impacto de gestion no incluye la informacion requerida por el articulo 116
bis de la Ley del Mercado de Valores, introducido por el articulo 14 de la Ley 6/2007,de
12 de abril por el que las sociedades andnimas cotizadas deberan incluir en el informe

de gestion informacion adicional sobre los siguientes aspectos:

a) La estructura del capital, Iincluidos los valores que no se negocien en un
mercado regulado comunitario, con indicacion, en su caso, de [as distintas
clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y obligaciones
que confiera y el porcentaje del capital social que represente;

b) Cualquier restriccion a la transmisibilidad de valores;

¢) Las participaciones significativas en el capital, directas o indirectas;

d) Cualquier restriccion al derecho de voto;

e) Los pactos parasociales;
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f) Las normas aplicables al nombramiento y sustifucion de los miembros del
Organo de administracion y a la modificacion de los estatutos de la sociedad,

g) Los poderes de los miembros del consejo de administracion, y en particular, 10s
relativos a la posibilidad de emitir 0 recomprar acciones;

h) Los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en
vigor, sean modificados o concluyan en caso de cambio de confrol de Ia

sociedad a raiz de una oferta publica de adquisicion, y sus efeclos, excepto
cuando su divulgacion resulte seriamente perjudicial para la sociedad. Esla
excepcion no se aplicara cuando la sociedad esté obligada legalmente a dar

publicidad a esta informacion;

i} Los acuerdos entre la sociedad y sus cargos de administracion y direccion o
empleados que dispongan indemnizaciones cuando éstos dimitan o0 sean

despedidos de forma improcedente o si la relacion laboral llega a su fin con
motivo de una oferta publica de adquisicion.

3.1 Incluya los desgloses informativos establecidos por el articulo 116 bis de la Ley del
Mercado de Valores, que debera ademas difundir como hecho relevante,
coincidiendo con la convocatoria de la junta general ordinaria en la que corresponda

aprobar las cuentas anuales.

3.2 Manifestacion expresa de su firma de auditoria sobre si la inclusion de la referida
informacion en el informe de gestion modifica la opcion emitida con fecha 31 de

marzo de 2008.

Respuasta

En relacién con la informacion del articulo 116 bis de la Ley del Mercado de Valores, hemos de
indicarles que en el Informe de Gestidon de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio
2007, se encuentran detallados todos los apartados aplicables sefalados en el menciohado

articulo, segln la siguiente distribucion:

- En el apartado “Actividad desarrollada en el ejercicio 2007 y evolucion previsible
durante el ejercicio 2008", se encuentran, en su primer parrafo, los puntos a), b) y d)
indicados en su escrito. En este mismo apartado, pero en su sexto parrafo, se encuentra
también indicado el apartado c¢) de su requerimiento.

- En el apartado titulado “Acciones Propias, Consejo de Administracion y Estatutos”, del
citado Informe, el punto f) de su escrito se encuentra registrado en los parrafos tercero y
sexto y el punto g) aparece recogido en los parrafos primero y quinto.

- Respecto a los apartados i) y €) han sido omitidos por error fipografico en el Informe de
Gestion de las Cuentas Anuales consolidadas, apareciendo recogidos en el Informe de

Gestion de las Cuentas Anuales individuales del ejercicio 2007. Concretamente el
apartado i) se recoge en el segundo parrafo del apartado "Actividad desarrollada en el
ejercicio 2007 y evolucion previsible durante el ejercicio 2008, y el e) en el parrafo sexto

del mismo apartado.

- Al no haber existido OPA ni pactos afectados en caso de la misma, no se ha realizado
comentario al apartado h).
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Adicionalmente, en el hecho relevante, de fecha 22 de mayo de 2008, de Convocatoria de Junta
General, enviado a la CNMV se incluye el informe del Consejo en relacién con el articulo 116 bis
de la Ley del Mercado de valores, introducido por el articulo 14 de la Ley 6/2007 de 12 de abril.

Cuestion 4
Pregunta

4. Con fecha 29 de Febrero de 2008 se recibié en esta Comisién Nacional, la informacién
publica periodica de su sociedad, correspondiente al sequndo semestre de 2007,

Al comparar el balance y la cuenta de resultados del ejercicio 2007 incluidos en las
cuentas anuales individual y consolidados, contenidos en la informacién publica
periodica mencionada en el parrafo anterior, se han observado algunas divergencias,
que no han sido oportunamente comunicadas a esta Comision Nacional.

En este sentido, debera facilitarse la siguiente informacion;

4.1 Razones por las cuales no se ha comunicado en plazo a esta Comisién las citadas
variaciones, de conformidad con la normativa vigente.

4.2 Remision del modelo de informacion pablica periédica relativo al sequndo semestre
de 2007, corregido de conformidad con las cuentas anuales auditadas, incluyendo ef
apartado lll. Bases de Presentacion y normas de valoracion, la oportuna explicacién
de las principales diferencias existentes respecto a la informacién financiera
publicada con fecha 29 de febrero de 2008,

4.3 Comunicacion, mediante hecho relevante, de la modificacién publica periddica
relativa al sequndo semestre de 2007, facilitando la oportuna explicacion acerca de
la naturaleza e importe de las principales modificaciones registradas respecto a Ia
informacion financiera publicada con fecha 29 de febrero de 2008.

Respuesta

Con fecha 30 de mayo de 2008 se ha enviado a la CNMV el modelo de informacién publica
periodica correspondiente al segundo semestre de 2007 corregido de acuerdo con las cuentas
anuales auditadas y en la misma fecha el hecho relevante de comunicacién de este envio.

Este modelo corregido ha sido remitido a la CNMV una vez se disponia de las tasaciones
actualizadas de existencias de Urbas Guadahermosa S.A. y de su grupo, junto con el analisis de
la incidencia que cada una de ellas tiene sobre cada activo individualizadamente.

Cuesstian b

Fregunta

5. Finalmente, la disposicion adicional decimoctava de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores, asigna al Comité de Auditoria, entre otras funciones, la de
establecer las relaciones con los auditores externos de la Sociedad. En relacién con la
elaboracion de las Cuentas Anuales de las entidades emisoras, esta Comisién Nacional
entiende que la aplicacion practica de las funciones generales descritas en la referencia
norma deberia incluir, enfre otras cuestiones, la supervision por parte de dicho Comité
con los principios y normas contables generalmente aceptados, guardando uniformidad
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con los aplicados en el ejercicio anterior y conteniendo la informacion necesaria y
suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, y con el objeto de evitar que
los auditores externos e independientes de la entidad manifiesten una opinion con

salvedades sobre las mismas.

5.1 Con relacion a este punto, deberan indicarse las acciones llevadas a cabo por el Comite
de Auditoria tendentes a la consecucion del objetivo de que los estados financieros

expresen la imagen fiel y por ello reciban por parte del auditor una opinion favorable en
sy informe de auditoria sobre las Cuentas Anuales individuales u consolidadas de

URBAS GUADAHERMOSA, S.A, asi como manifestacion sobre si el Comite de
Auditoria. en su caso, ha preparado para su presentacion a la Junta de Accionistas el

informe sobre su actividad anual en el que se describan y expliquen con claridad cuales
han sido las discrepancias entre el Consejo de Administracion y los auditores externos.

espuesta

El Comité de Auditoria ha mantenido reuniones con los auditores externos para tratar del tema
de la salvedad a las cuentas. Las discrepancias entre éstos y los Administradores tienen su

origen en diferentes hipétesis sobre la evolucién de los mercados inmobiliario y crediticio en
2008. asi como en la situacion general de la economia y su desaceleracion. El Comite de
Auditoria considera que las argumentaciones de ambos estan suficientemente fundadas y se
refieren a situaciones futuras respecto al momento de cierre de cuentas.

E] Comité de Auditoria presentara en la préxima Junta General el informe sobre su actividad
anual.

Para cualguier aclaracion adicional quedamos a su disposicion.

Atentamente.

lvan Cuadrado Lopez.
Secretario del Consejo de Administracion.

Urbas Guadahermosa S.A.
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30 de Octubre de 2008

Muy sefiores nuestros,

En contestacion a las cuestiones planteadas en su escrito de fecha de 3 de octubre de 2008,
con numero de registro de salida 2008062432 referente a la revision realizada de las cuentas
anuales del ejercicio 2007 de Urbas Guadahcrmosa, S.A. y su grupo consolidado, asi como de

la informacion financiera semestral relativa al primer semestre de 2008, adjuntamos las
siguientes explicaciones y aclaraciones a las mismas:

Cuestion ]

Pregunta -

1 En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas
~. de Urbas, el auditor ha puesto de manifiesto una incertidumbre relacionada con “la
\. capacidad actual de la sociedad para recuperar los activos y liquidar los pasivos por los

. importes y segun la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales”. Dicha
incertidumbre se ha mantenido por el auditor de la compafifa a 30 de junio de 2008.

En la carta de manifestaciones elaborada por los administradores y que acompaiia al
informe especial de anditoria se indica que “en el periodo de seis meses finalizado el 50
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 de 2007; Aportaciones dinerarias de los socios de Urbas, refinanciacion de
parte de la deuda circulante con entidades financieras transformando esta en un
prestamo a largo plazo con periodo de carencia, venta de activos inmobiliarios por
importe de 8,2 millones de €, negociaciones muy avanzadas para la venta de suelo, firma
de conlratos y opciones de compra con varias comparias para la venta de parques
fotovoltaicos, los cuales esperamos que se plasmen como aportacion monelaria en el
segundo semestre de 2008 .
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De conformidad con lo establecido en al NIC 1 parrato 24, la sociedad dcbera concretar
lo siguiente:

1.1

l.2

1.3

I.4

1.5

1.6

Cantidades aportadas por los accionistas durante el presente ¢jcreicio.

Importes, calendario previsto de cobro y tratamiento contable otorgado a los
compromisos de venta sobre parques fotovoltaicos.

Considerando que la entidad, tal y como se indica en la nota 14 de la
informacion semestral, tiene que amortizar deuda por importe de 100 milloncs
de € antes del 30 de junio de 2009, informe dc las clausulas y periodos dc
carencia incluidos en los contratos de reestructuracion de deuda, que podrian
pcermitir dilatar la amortizacion de dicha deuda mas alla del gjercicio 2009.

Aporte informacion dctallada y cuantificada sobre cualquier otra gestion, que
actualmente csté realizando la entidad, para reducir las obligaciones
financieras a corto plazo existentcs.

Teniendo en cuenta el contenido de la nota 8 del informe semecstral, existen
compromisos de compra de solares por importe de 168 millones de €, cuyos
pagos anticipados ascienden a 15 millones de €. En este sentido, indique los
plazos previstos de desembolso para el ejcrcicio de las opciones de compra y

clausulas indemnizatorias existentes en caso de incumplimiento de las partes.

En la nota 28 de las cuentas anuales se incorporo un presupuesto de tesoreria
que contenia una cifra de cash-flow de¢ explotacion negativa por valor de 3,4
millones de €. Sin embargo, a 30 de junio de 2008, ¢l cash-flow de explotacion
contenido en los estados financieros semestrales es de 60 milloncs de € en
negativo. En la nota 22 del informe semestral se reitcra el presupuesto para
2008 mencionado se indica que “El grupo esta cumpliendo sustancialmente el
presupuesto de tesoreria en lo que se refiere a magnitudes recurrentes; no
obstante lo anterior, existen desviaciones en lo que se refiere a compras y
ventas de suelo y otras operaciones no recurrentes”.

En consccuencia, responda a las siguientes cuestiones:

[) Razones que motivan las diferencias reales quec se han producido, en
particular, detalle aqucllas ventas de suelo u operaciones no recurrentes
que no se han producido y, su incidencia en el estado de tesoreria
previsto.

IT1) Descripcion de como gestiona la entidad el riesgo de liquidez,
conforme lo establecido e¢n la NIIF 7, parrafo 39 b).

urbas
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1.7 Aporte la naturaleza dc la evidencia en que se apoya el reconocimiento de los
activos por impuestos diferidos, que figuran en las cucntas anuales del ejercicio
2007 vy en el informe financiero semestral del primer semestre de 2008, por
valor de 6,8 millones de €, que permita, en la actual situacion de incertidumbre
sobre la continuidad del negocio, disipar cualquier duda sobre la compensacion
de las bases imponibles negativas descritas, conforme a lo establecido en la
NIC 12 p. 35y 82,

Respuesta

1.1 El importe aportado durante el ejercicio 2008 (hasta 30 de junio) ha ascendido
a 4.898.470 euros que sc encucentran registrados en el epigrate de “Otros
pasivos financicros corrientes’.

1.2 Con fecha actual, existe unicamente una negociacién sobre parques
fotovoltaicos sobre la que se estd estudiando la carta de intenciones facilitada
por el ofertante. No hay, por tanto, ningtin compromiso de venta que haya sido
contabilizado. Scgun la carta de intenciones quc se estd analizando, st la
operacion se realizase de acuerdo con el calendario previsto de cobro, los
importes a cobrar serian el 15% a la firma del acuerdo, de aquellos parques
que pasen una Due diligence a rcalizar por el comprador, el 40% a la
inscripeion en el registro de preasignacion de los mismos y el 45% restante a la
fecha mdas proxima entre la puesta de servicio del parque o 16 meses desde
fccha de compra.

1.3 A la fecha actual, se mantienen negociaciones con cntidades financieras para
refinanciar el total de la deuda financicra. No existen clausulas firmadas sobre
los periodos de carencia ni de otras condiciones en fase de negociacion,
negociacion que se espera culminar antes del 31 de diciembre de 2008.

1.4  Iguales comentarios que el punto anterior.

1.5 Los compromisos de compras, dada la situacion del scctor, se estan
renegociando, por lo tanto no existe ningun desecmbolso previsto antes del
cierre del ejercicio. Con posterioridad al mismo, los plazos de estos
compromisos estan sujetos a hitos urbanisticos y a condiciones de la
renegociacion en marcha que no permiten una estimacién de fechas. Los

\ contratos, en gencral, no recogen mas clausulas indemnizatorias que la perdida
de los importes adelantados por la compradora.

/1.6 Las previsiones de cobros y pagos previstas se han venido cumpliendo en las
magnitudes recurrentes, como asi lo expresdbamos, si bien minoradas debido a
la situacion del negocio inmobiliario y lo que ello ha supucsto en cuanto a la
reduccion de los importes previstos de recibir por la entrega de viviendas (con
una reduccion de entorno a 9 millones de curos al 30 de junio de 2008).
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No obstante, las desviaciones mas importante han venido dadas por la no
realizacion de las ventas de suclo (6,6 millones de euros) y, sobre todo, a los
40 mullones de euros de penalizacion por la desestimacion de la inversion de
suclo en Bulgana.

1.6.I1 La Socicdad ha venido gestionando el riesgo de liquidez producido por las
desviaciones en las previsiones de ingresos, mediante el aplazamiento de los
vencimientos dc la deuda financicra y la capitalizacion de deudas mediante la
cmis1on de bonos convertibles.

1.7  Adicionalmente a las explicaciones aportadas en los apartados antcriores, los
Administradores de la Sociedad confian en la capacidad de la Sociedad para
afrontar la actual crisis inmobiliaria mediante el desarrollo del plan de negocio
previsto y su aplicacion durante el ejercicio 2008 y siguicntes y que ha
permitido la formulacion de sus cuentas anualcs cn base al principio de
empresa en funcionamiento sobre el cual fundamenta la recupcerabilidad de los
activos por impucstos diferidos mantenidos en sus cuentas anuales del
ejercicio 2007 y en el informe financiero semestral del primer semestre de
2008.

Cuestion 2

Prepunta

2 En la nota 28 de las cuentas anuales del ejercicio 2007, la entidad establece como
objetivo de capital no sobrepasar ¢l 55% de la ratio endeudamiento financiero ncto GAV,
siendo a diciembre de 2007 del 46.5%.

De acuerdo con el parrafo 103 de la NIC 1, la entidad debera proporcionar en notas la

informacion adicional que, no habiéndose incluido en cualquiera de los otros cuatro

componentes de los estados financieros, sea relevante para la comprension de alguno de

cllos. En cstc sentido, la recomendacion de CESR recomendation on Alternative

Performance measures, publicada el 3 de noviembre de 2005, recomienda que los
\emisores deben definir la terminologia usada y las bases de calculo adoptada.

"I

\ ., o
En relacion con este punto indique:

r
-'ﬂ#

2.1 La definicion de los términos utilizados, asi como las bases de calculo
adoptadas para la correcta comprensiéon del GAV y del endeudamiento
financicro neto, conciliando dichas partidas con las magnitudes contables.

2.2 En caso dc que existan cautelas o covenants financieros fijados por las
entidades de crédito, indigue el importe de las ratios financieras sobre las que
estan basados. Manifieste si ha existido incumplimiento hasta la fecha de
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dichas cautelas y, en su caso, st s¢ ha otorgado aplazamiento o “waiver” sobre
las mismas y la fecha cn que ha sido concedido.

Respuesta

2.1 Contorme a su solicitud, procedemos a detallar a continuacion las magnitudes
que han sido consideradas en ¢l calculo de ambas partidas:

(AY (Valor razonable de los terrenos, promociones en
curso e inmuebles terminados del Grupo - Véase Nota 12 de
las Cuentas Anuales Consolidadas al 31 de diciembre de

2007): 501.965.611
Deuda Financiera Neta (I-II): 233.541.936
Deudas con entidades de crédito a largo plazo: 4.699.700
Deudas con entidades de crédito a corto plazo: 232.368.961
Total deudas con entidades de credito (I): 237.068.661
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes: 3.526.725

Total efectivo y medios liguidos equivalentes (11): 3.526.725

Ratio Deuda Financiera Neta / GAV: 46,5%

No existen cautelas o covenants financicros fijados por las entidades de
credito.

Eﬂ
[

Cuestion 3

Pregunta

3 En la nota 12, referente a existencias se pone de manifiesto que, a 31 de diciembre de
2007, existian compromisos de ventas por importe de 48 milloncs de €. Los cobros
anticipados por dichas ventas ascendian a 10 millones de euros y 7,7 millones de curos,
respectivamente. En relacion con dichos compromisos aporte la siguicnte informacion:

3.1 Refiera aquellos compromisos de venta que finalmente no hayan sido
materializados en una venta de existencias ¢ indique, en su caso, el impacto

que han tenido en la cuenta de resultados.

3.2 Senale ¢l porcentaje de preventas sujetas a clausulas de indemnizacion por
demora de entrega y, en su caso, si se ha estimado algiun impacto negativo por
este concepto en la cuenta de resultados.
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Desglosc de las cantidades avaladas y por seguros de caucidén existentes, en
relacion con los cobros anticipados recibidos, conforme lo establecido cn la
disposicion adicional primera de la Ley de ordenacion de la edificacion de 5 de
Noviembre de 1999 y en el articulo segundo de la Ley 57/1968.

Respuesta

3.1 De los compromisos de venta existentes, al 31 dc diciembre de 2007, s6lo han
sido rescindidos tres apartamentos, cuyo compromiso de venta y cobro
anticipado ascendia a 402.120 y 112.233 de euros, respectivamente. Como
resultado de estas rescisiones 1a cuenta de resultados ha cxperimentado unos
mngresos extraordimnarios de 14.953 euros en el 2008, Sedhalar por otro lado la

transformacion de algunos contratos de ventas en alquiler con opcidon a
compra, st bien esta alternativa no ha supuesto un volumen significativo

durante el ejercicio 2008.

bn todos los contratos de venta se estipula una clausula de indemnizacion por
demora de entrega. Pero no se ha estimado hasta la techa impacto alguno en la
cuenta de resultados, porque historicamente no se han producido
penalizaciones. Se debera evaluar al cierre del ejercicio.

(+d
[~

3.3 En relacion a los cobros anticipados recibidos existen, al 30 de junio de 2008,
avales bancarios por importe de 196.960 euros y corresponden a la promocion
de “Parque Tropical” (aval Num 8380 Caja Murcia).

Cuestion 4
Pregunta

4 En la nota 8 del informe financiero semestral, la entidad indica que ha deteriorado
;' cxistencias por importe de 10 millones de €. De acuerdo con el parrafo 130 de la NIC
\ 36 Detenoro del Valor de los Activos, la enfidad debe revelar la siguiente informacion
para cada perdida por deterioro del valor, de cuantia sigmificativa, que haya sido
reconocida durante el periodo:

4.1 Eventos y circunstancias que han llevado al reconocimiento de la pérdida del
valor.

4.2  Senale s1 el importe recuperable del activo es el valor razonable menos los
costos de venta o su valor en uso.
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4.3 In caso de que el importe recuperable sea el valor razonable menos los costes
de venta, los criterios utilizados para detenminar el valor razonable. Si fuera el
valor en uso, la tasa o tasas de descuento utilizados en las estimaciones
actuales y en las efectuadas anteriormente.

Respucsta

4.1  El detenoro cfcctuado por la Sociedad sobre ¢l valor de sus cxistencias, al 30
de junio de 2008, ha sido rcalizado, fundamentalmente, mediante la
contrastacion del valor de determinados activos inmobiliarios con las ofertas
de compraventa recibidas de terceras partes interesadas en su adquisicion

durante el ejercicio 2008.

4.2  El mimporte recuperable del activo corresponde al valor razonable menos los
costos dc¢ venta.

4.3 Tal y como se indica en el punto 4.1 el método utilizado por la Sociedad para
determinar ¢l valor razonablc de los activos deteriorados ha consistido en la
contrastacion del valor neto contable al que se encontraban registrados en sus
estados financieros con el valor otorgado a los mismos por terceras partes
interesadas ¢n su adquisicion durante ¢l ejercicio 2008.

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tiene previsto someter
nuevamente a la valoracion de un experto independiente la totalidad de sus
activos inmobiliarios con objeto de ajustar el valor de los mismos a su valor
razonable cn base al dictamen del mencionado experto.

T L, TIL L S T

Pregunta

5 En la nota 23 de la memoria consolidada relativa al coste de ventas se indica que, en ¢l
ano 2007, la vanacion de existencias asciende a 34,2 millones de €. Por su parte, la nota
12 de la memoria establece que el saldo de existencias incorpora: terrenos y solares,
promociones en curso, inmuebles terminados, anticipos a proveedores y provisiones. En
relacion con este punto:

5.1 Justifique las partidas concrctas del epigrate de existencias que han
considerado para determinar la variacion de existencias.
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5.2 Concilie las variacioncs existentes en cada una de las partidas incluidas en cl
epigrafe de existencias, con las partidas de varitacion de existencias vy
aprovisionamiento de la nota 23 b) de la memoria.

Respuesta

5.1 Las partidas concretas consideradas para determinar Ja variacion de existencias
del Grupo han sido las correspondientes a los epigrafes de “Terrenos y solares”
“Promociones en curso” e “Inmuebles terminados” conforme al detalle
descrito en el siguiente apartado.

5.2 La conciliacion del epigrate de “Variacion de existencias” de la cuenta de
resultados correspondicnte al ejercicio finalizado ¢l 31 de diciembre de 2007
es la siguiente:

Variacion de existencias segun Cuenta de Resultados: (15.435.940)
Varacion de existencias de Terrenos y Solares: 04.574.495
Compras de solares: (63.671.621)
Variaciones de perimetro (a); (59.187.931)
Variacion de existencias de Promociones en1 curso: (4.544.635)
Vanacion de existencias de Inmuebles Terminados: 25.629.070
Ajuste consolidacion por salida de plusvalias fusion mversa: (8.235.318)

Ty

(a) El importe registrado bajo esta partida corresponde, principalmente, a los terrenos procedentes de
| las mcorporaciones al perimetro de consolidaciom del Grupo de las sociedades Urbas Bulgana,
> ..U, Fechen Investment, 5.1.. v Terfovol, S.A., ast como a la salida, del mencionado perimetro,
de Epcenor Proyectos Inmobihanos, S.1.

Cuestion 6

Pregunta

6 Durante el ¢jercicio 2007 se ha adquirido, segiin indica la nota 3 h) de la memoria, el 50
% de Frechen Investment, S.L. con un coste de 602 miles de €, asignandole un fondo de
comercto provisional por 600 miles de €, cuyo destino probable es el aumento de valor
de unos terrcnos. Por otra parte, cn las cuentas resumidas de junio dc 2008 sc cstablece
quc durante ¢l secmestre sc ha adquirido ¢l otro 50% por 400 miles de € y que,
posteriormente, se ha vendido el 100% de la compaifiia adquirida a un acclonista de
Urbas (Nova Lunari S.L.), por 1.002 miles de €, encontrandose el pago aplazado por un
afno.
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Adicionalmente, segin se informa en los estados financicros del primer semecstre de
2008, la sociecdad Nova Lunari S.L. tiene concedidos préstamos a Urbas por valor de 6,4
millones de €,

En relacion con lo anterior aclare los siguientes aspectos:

6.1  Indique los factorcs que han ocastonado una disminucion tan significativa en
el precio dcl scgundo 50% dc la compafifa y, a cfectos de la correcta
valoracion del fondo de comercio, concrete porque no fue deteriorado el fondo
dc comercio a 31 de diciembre de 2007.

6.2 En relacion con cl cobro de 1.002 mules de €, senale s1 existen garantias
aportadas a favor de Urbas por el accionista adquiriente (Nova Lunart S.L.) y
describa su contenido (NIIF 7, p. 36 b).

6.3 Describa, cn su caso, las opciones de recompra existentes o las condiciones
resolutorias pactadas en la venta realizada a Nova Lunart 5.L.

Respuesta

6.1 Con {echa 29 de mayo de 2007 ADI Decoraciones, S.L. vendid ¢l 50% de su
participacion en Frechen Investmen, S.I.. a favor de Urbas Guadahermosa,

S.A. por un 50% del capital por un importe de 1.533 euros.

En julio de 2007 y marzo de 2008 se realizaron sendos desembolsos
adicionales por importes de 600.000 euros y 400.000 euros, respectivamente,
en relacion con el gjercicio de la opeidn de compra de un terreno ostentado por
/ Frechen Investmen, S.L. (parcelas B y C Sector 5 de Otura-Granada). Dado
que la adquisicion de csta participacion estaba directamente relacionada con el
interés de la Sociedad en la adquisicion del mencionado terreno, ambos pagos

5 fueron considerados como mayor valor de la participacion.

En consecuencia, el movimiento del coste de esta participacion y del
porcentaje de capital ostentado en la misma es el siguiente:

Fecha Valor Acum. Yo
- - CORERTTO vl Devengo mporte Participacion | Particip
Compra de la participacion | 29/05/2007 1,533,001  1.533,007 50%
Fra. 07/07 Honor. Intermed. 04/12/2007 600.000,00§  601.533,001  50%
Fra. 05/08 Honor. Intermed. 04/03/2008 400.000,00 | 1.001.533,00 50%

No procede, por tanto, realizar deterioro alguno en el fondo de comercio
aflorado al cierre del ejercicio 2007 ya que el pago realizado en el ejcreicicio
2008 no representa una compra adicional del capital de Frechen Investmen,
S.L. sino un coste adicional del 50% adquinido en 2007
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Adicionalmente, dado que el 24 de junio de 2008 se procedio a la venta de esta
participacion a favor de Nova Lurani S.L. por un importe de 1.001.533 de
euros, ¢l Grupo no ha registrado pérdida o beneficio alguno por esta operacidn.

6.2  El importe de la venta queda aplazado para ser satisfecho en el plazo de un afio
sin que s¢ hyje garantia adicional.

6.3  Tampoco s¢ contempla cn la misma ningtn tipo de pacto de recompra ni
condicion resolutoria alguna.

Cucstion 7

Pregunta

7  Respecto a las participaciones en empresas asociadas y negocios conjuntos, no se incluye
toda la informacion establccida por la NIC 28 Inversiones en Asociadas y la NIC 31
Participaciones en Negocios Conjuntos.

7.1 Respecto a la informacidén a facilitar sobre las inversiones cn compaiflias
asociadas, debera revelarse, en virtud de lo establecido por cl parrafo 37 (b) de
la NIC 28, el importe acumulado de los activos, de los pasivos, de los
ingresos, de los gastos y del resultado del periodo.

7.2 En relacion con los negocios conjuntos, la cntidad deberd revelar la siguiente
informacion: (1) En el caso de reconocer las participaciones en cntidades
controladas conjuntamente utilizando el formato dc¢ combinacion linea por
linea de las partida ¢n la consolidacion proporcional o ¢l método de la
participacion, los importes totalcs de activos corrientes y a largo plazo, pasivos
corrientes y a largo plazo, ¢ ingresos y gastos relacionados con sus
participaciones en ncgocios conjuntos (NIC 31, parrato 54); e (1) importe
total de compromisos relacionados con sus participaciones en negocios
conjuntos (NIC 21, parrato 55).

Respuesta

7.1  En contestacion al punto 7.1, respecto a la informacién a facilitar sobre las
inversiones en compaiias asociadas y en virtud de lo establecido en el parrafo
33 (b) de la NIC 28, adjuntamos el siguiente cuadro:

EMPRESAS ASOCIADAS

El Decano Part., Ed. y Pub. Teleoro
Audiovisual, S.L. | Guadalajara 2000, S.L. | Medios, S.L.

Geoatlanter, 8.L.

8.000 218.725 188.866
- 59.730 7.022

1.966.318
2.902.537

Activos cormrentes
Aclivos no correnies

10
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| Pasivos corricntes 153.264 - 283.494 306.315
Pas1vos no corrientes 4.175.500 - 402 -
Ingresos 1.269.813 | - 026.819 444 431
(1astos 1.509.653 - 1.031.374 218.414
7.2 Exponemos a continuacién la informacion requerida cn rclacion a la
+ participacion de la Sociedad en negocios conjuntos al 31 dc diciembre de
2007:
NEGOCIOS CONJUNTOS
Frechen Mulova
Investment, S.L. | Corporate, 5.L.| Larisa, 5.L.
Activos corrientes 17.290.331 13.438 635.445
. Activos no corrientes - 1.123 -
{!' Pasivos corrientes 17.289.559 5.686 588.576
1 Pasivos no cotrientes 772 8.873 46.869
\ Ingresos - - 2.035
| Gastos 731 1.479 2,735

1
\
¢

Cuestion &

Pregunta

8 En la nota 3 de la memona consolidada relativa a las vanacioncs del perimetros de
consolidacion se indica que a entidad habia registrado al cterre del ¢jercicio 2007 un
fondo de comercio provisional por valor de 14, 4 millones de €, correspondiente a la
adquisicion de Urbas Terfovol S.A. Adicionalmente, se cstablece que “dada la actividad
de la compafiia se espera que la mayor parte del fondo se asigne a los derechos de

explotacion de los parque fotovoltaicos”. En los estados financicros del primer semestre
sc manticng sin asignar en las cuentas y, se establece que no existe dcterioro del mismo.

I’n consecuencia, indique:

8.1 La fecha de adquisicion de Urbas Terfovol S.A. (NIIF 3, p. 35).

8.2 Determine si procede realizar algin ajuste en los valores provisionales
asignados, conforme a los establecido en la NIIF 3, p. 62.

Respuesta

I
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1

8.1 ILa escritura publica de adquisicion de Urbas Terfovol, S.A. data del 17 de
julio de 2007.

8.2 No procede realizar ajuste alguno en los valores provisionales asignados a la
combinacion de negocios ya que tanto las proyecciones financieras realizadas
para valorar la inversion incial como las ofertas de adquisicion quc
actualmente esta considerando la Sociedad soportan cl valor asignado a la
misma.

Cuestion 9

Pregunta

9 Lanota 14 del informe financiero anual relativa a activos financieros establece que existe
un deterioro por activos corrientes, clasificados como mantenidos hasta ¢l vencimiento,

por el importe de 1,5 millones de €.

9.1 Aclare las razones del deterioro y naturaleza de los instrumentos a los que se
rehere.

=. Respucsta

9.1 En la mencionada nota 14 del informe financiero anual se incluye el siguiente
parrato cn relacion a este aspecto: “Por su parte, el epigrafe de “Otros créditos”
recoge, principalmente, dos préstamos a las sociedades, Almenar de Villas, S.L. y
Meridional Meco, S.I., por importes de [.141.923 ecuros y 258142 euros,
respectivamente, que presenian problemas de recuperabilidad y se encuentran
totalmente provisionados, habiéndose dotado en ejercicios anteriores™.

Cuestion 10

Pregunta

10 Lanota 19 de la memoria sobre cuantas anuales establece que “el grupo no ha utilizado
ni mantiene, al cierre del cjercicio 2007, instrumentos financieros derivados™. Por su
parte, la nota 14 del primer informe financiero semestral indica que, “durante ¢l primer
semestre de 2008 el grupo ha liquidado una operacion con instrumentos derivados
(cquty swap) con un resultado negativo de 1,2 millones de €. En relacion con este

punto deberan informar sobre los siguientes aspectos:

10.1 Fechas de contratacion y ligmdacion del equity swap mencionado,
desglosando los términos, condiciones y naturaleza de la contraparte,

12
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b

1.2

10.3

Respuesta

101

10.2

10.3

Cyestion 11

Pregunta

Registro contable desde la fecha de contratacion hasta la liquidacion. Importes
que se hayan reconocido en patrimonio neto en resultados a lo largo de la vida
de la operacion. ¢

Exprese s1 la contratacion del derivado obedece a una operacién de cobertura
y, cn caso afirmativo, indique los instrumentos cubiertos, ¢l valor razonable
del mstrumento de cobertura y la naturaleza de los riesgos cubiertos conforme
se indica en la NIIF 7, parrafo 22.

S¢ trata de una operacion de permuta financicra, cuya fecha de contratacién
data del 28 de junio de 2007 y que fue cancelada anticipadamcente ¢l 4 de
marzo de 2008. Esta permuta financiera fue contratada cntre Banco Espailol de
Credito 5.A. y Urbas Guadahermosa S.A. sobre acciones de ¢sta ultima de la
Bolsa de Valores de Madrid por un mmporte maximo de 2.000.000 de curos.
Esta permuta financiera, que se liquidaba mensualmente y a cuyo vencimiento
Urbas podia optar por la liquidacion en acciones o en efectivo, en sustancia,
consistia en que ¢l banco abonaba a la Sociedad la revalorizacion de las
acciones de Urbas en el periodo del contrato contra un pago de intereses
relacionados con el nocional de la operacidn, indexado al Euribor. En caso de
caida de la cotizacion, cl contrato establecia que Urbas asumia las pérdidas
correspondicntes.

Desde el momento de su contratacidon hasta su liquidacién anticipada en
etectivo la Sociedad ha contabilizado una pérdida neta de 1.442.642 curos
correspondientes al total neto de las liquidaciones bancarias recibidas por esta
operacion. Dc esta cantidad 279.583 euros fueron registrados como gasto
financiero en la cuenta de resultados del cjercicio 2007 y el resto, 1.163.059
euros fucron registrados contra la cuenta de resultados del ejercicio 2008.

La contratacion de este derivado no obedece a una operacion de cobertura.

11 En la nota 19 de las cuentas anuales, la entidad manifiesta tener una deuda por importc
de cuatro millones parantizada con acciones. Sin embargo, los activos financieros de la
compafia se encucntran clastficados en inversiones a vencimiento. En relacion con este

punto aclare los siguientes aspectos:

13
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11.1
11.2
11.3

11.4

Respuesta

11.1

11.3

11.4

Cucstion 12

Pregunta

Identifique a la sociedad emisora de las acciones.
Numcro y valor razonable unitario de las acciones que garantizan la deuda.

Titular de las acciones y compromisos adquiridos por Urbas en relacion con
dicha garantia.

En caso de scr Urbas el titular sefiale ¢l epigrafe del balance donde se
encuentran registradas.

La sociedad emisora de las acciones a las que se refiere la mencionada garantia
cs Urbas Guadahermosa, S A

El numcro de acciones de Urbas Guadahermosa que garantizan esta deuda es
dc 7.500.000 y su valor razonable al 30 de junio de 2008 asciende a 2.250.000

euros. .
Las entidades titulares de estas acciones son: IDos Provincias, S.1.. Arrabal del

Agua, 5.L.. e Iror Inversiones,S.L.. No existen compromisos adquiridos por
Urbas cn relacion con esta garantia.

No aplica.

12 Los estados financieros recogen una provision a largo plazo por valor de 1,6 millones
de curos al 31 de diciembre de 2007 y de 1,4 millones de curos al 30 de junio de 2008.

En relacion con su reconocimiento contable aclare los siguientes aspectos:

12.1

12.2

Respuesta

Naturalcza de las obligaciones y calendario de pagos previsto, de conformidad
con la NIIF 37 p. 85 a).

Justifique la suficiencia de los fondos asignados para hacer frente a las
obligaciones prevista.

12.1 y 12.2 El detalle de la provision a largo plazo mantenida por la Sociedad, al 31
de diciembre de 2007 y al 30 de junio de 2008, es el siguiente:

14
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1D1c-2007 Jun-2008

Provisién para Tmpuestos (a) L 753.206]  1.030.617

Provisiones para responsabilidades | 884.308 419.005

Procedimiento Demanda 1 (b) 32.753 -

Procedimiento Demanda 2 (b) [ 432550 0 -

Procedmmiento Demanda 3 (¢) 419005 419.005
TOTAL PROVISIONES A

LARGO PLAZQO 1.637.514 1.449.622

(a) Provisiones para Impucstos: La naturaleza de esta provisidn corresponde al
procedimicnto scguido por la Tesoreria General de la Seguridad Social por ¢l impago de los
seguros soclales de Urbas correspondientes al ejercicio 2005 mas los intereses devengados.
Los Administradores de la Sociedad consideran que, si bien ain se encuentra pendiente de
estimar el importe definitivo a pagar, la cuantia de esta contingencia se espera no supere al
importe que ya retiene como garantia la Administracion y correspondiente a la devolucion del
IVA anual del ¢jercicio 2005.

(b) Procedimientos Demandas 1 y 2: Ambas provisiones correspondian a sendos litigios
que ha sido resueltos durante el ejercicio 2008 sin quebranto adicional para la Sociedad.

(¢)  Procedimiento Demanda 3: La provision corresponde a un contencioso economico
relativo a la construccion de las viviendas de la promocion Marina Tropical 1° Fase del cual
se sigue juicio ordinario en el juzgado de primera estancia de¢ Estepona.,

15
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El importe provisionado corresponde a la cantidad consignada ante el Juzgado. Se considera
que este umporte cubre suficientemente la cantidad que finalmente resulte de la demanda.

Atentamente, —

Juan Antonio Ibaficz Fernandez
Presidente
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