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10 de junio de 2009

Muy sefiores nuestros,

En contestacion a las cuestiones planteadas en su escrito de fecha 27 de mayo de 2009, con
nimero de registro de salida 2009045011 referente a la revision realizada de las cuentas
anuales del ejercicio 2008 de Urbas Guadahermosa, S.A. y su grupo consolidado, adjuntamos
las siguientes explicaciones y aclaraciones a las mismas:

Cuestion 1

Pregunta

En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales, individuales y consolidadas, de
URBAS GUADAHERMOSA, el auditor ha puesto de manifieste una incertidumbre relacionada
con la recuperabilidad de los derechos de explotacién de parques fotovoltaicos de duracion
indefinida, cuyo coste asciende a 3,9 y 16 millones de euros en cuentas anuales individuales y
consolidadas, respectivamente. Adicionalmente, en el caso de las cuentas anuales individuales,
existe esta misma incertidumbre en relacidn con la participacion del 100% en la sociedad
Terfovol, S.A., con un coste de 12 millones de euros, cuya actividad principat es la explotacién de
derechos de explotacion de parques fotovoltaicos de duracién indefinida.

Segln se desprende del informe del auditor, los Administradores de la Sociedad estan
evaluando las distintas alternativas a seguir en relacidn con la actividad futura relacionada con
dichos parques fotovoltaicos y estan analizando distintes planes de negocio para ella.

A este respecto, la nota 8 de la memoria consolidada, referente a “Activos intangibles”, indica
que, al cierre del ejercicio 2008, el Grupo se encuentra en negociaciones para la venta de estos

derechos.

En relacién con lo anterior, deberan facilitar la siguiente informacion, referida a la fecha de
contestacion del presente requerimiento:

1.1 Estado actual de las negociaciones para la venta de los derechos de explotacion de
los parques fotovoltaicos, e indicacidon expresa de si, del estado de las citadas
negociaciones, se estima que el valor recuperable de los derechos pudiera ser
inferior a su valor en libros.
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Respuesta

1.1 Las negociaciones para la venta de los derechos fotovoltaicos se estan llevando a
cabo con diversas sociedades y con diferentes grados de avance. No obstante, a la
fecha actual, no se ha llegado & firmar preacuerdo alguno con las mismas, ya que
se siguen analizando las condiciones de venta, por lo que en la actualidad no es
posible concluir si puede existir una pérdida derivada del menor valor recuperable
de dichos derechos respecto a su valor en libros, si bien, del estado de las citadas
negociaciones, no se estima que éstas se produzcan.

Cuestion 2
Pregunta

Adicionalmente, en los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales, individuales y
consolidadas, de URBAS GUADAHERMOSA, el auditor ha puesto de manifiesto una
incertidumbre relacionada con la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar
sus pasivos por los importes y seguln la clasificacién con la que figuran en las Cuentas Anuales,
gue han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, y que esta sujeta,
fundamentalmente, al éxito de las operaciones futuras de la Sociedad y de su Grupo, a la
formalizacién definitiva de ia reestructuracién financiera y a la adopcién de medidas adicionales
que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad y de su Grupo.

El Auditor pone de manifiesto gque, esta incertidumbre viene motivada por la situacién del
mercado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatinamente desde mediados del 2008. De modo
que, la disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la
crisis financiera internacional, han afectado a las valcraciones de [os activos inmobiliarios y de
las existencias y han ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacién y unas
mayores restricciones de acceso a la misma.

Adicionalmente indica que, “en este contexto, el Grupo URBAS GUADAHERMOSA, ha
registrado en las Cuentas Anuales consoclidadas pérdidas por deterioro procedentes de la
valoracién de sus activos inmohiliarios por importe, antes de impuestos, de 44 millones de euros,
de acuerdo con las valoraciones de los mismos realizadas por expertos independientes y se
encuentra en proceso de renegociacidon con sus entidades financieras acreedoras para la
reestructuracién de su deuda bancaria para permitir financiar mas adecuadamente sus
operaciones en los préximas 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 y
tiene pasivos bancarios con vencimientos a corte plazo por importe de 80 millones de euros que
se encuentran actualmente en proceso de refinanciacién o cancelacién via venta de activos”.

Por su parte, la nota 29 de fa memoria consolidada, referente a la Gestion de nesgos, determina
en el apartado correspondiente al riesgo de liquidez que, a la fecha de formulacion de las
Cuentas Anuales, los principales riesgos de liquidez potenciales estan relacionados con la
capacidad del grupo para llevar a cabo la desinversiones en suelo y en ctros activos previstas y
en el mantenimientos de su financiacién a corto plazo.

En relacidn con la salvedad descrita, deberan facilitar la siguiente informacién, referida a la fecha
de contestacidn del presente requerimiento, sobre las medidas previstas por la Sociedad, los
acuerdos alcanzados y el calendario de implantacion para que desaparezcan las incertidumbres
a que hace referencia el auditor respecto del desarrolle futuro del Grupo, de forma que pueda
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y seguin la clasificacién con que
figuran en las cuentas. En concreto, deberan indicar:

2.1 Razones por las cuales, los administradores no han revelado en los estados
financieros la existencia de eventos o condiciones gue puedan aportar dudas
significativas sobre la posibilidad de que en la entidad siga funcionando
normalmente, conforme a lo establecido en el parrafo 23 de la NIC 1 "Prestacién de
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Estados Financieros”, asi como, en su caso, de los factores mitigantes de tal
incertidumbre.

2.2 Situacidn a fecha actual, del proceso de reestructuracién de la deuda y, en ese caso,
plazo previsto de finalizacién del mismo.

2.3 Si como consecuencia de la renegociaciécn de la deuda se estima que se va a
producir una modificacién sustancial de las condiciones actuales del pasivo
financiero o parte del mismo, atendiendo a lo indicado en los parrafos 40-42 y GA 62
de la NIC 39 “Instrumentos financieros: Reconocimiento y valoraciéon”, la Sociedad
debera informar sobre el impacto estimado en resultado que, en su caso, supondria
la citada renegociacion.

2.4 Descripcion detallada de como afectaria cualquier aiteracién o demora en los planes
de desinversion de suelo y otros activos previstos a la gestion del riesgo de liquidez
de la Sociedad y de su Grupo, citada por el parrafo 39 de la NIIF 7 Instrumentos
financieros: Informacion a revelar, y mas concretamente al presupuesto de tesoreria
correspondiente al ejercicio 2009 al que se refiere la nota 29 de la memoria
consolidada.

2.5 En relacion con la valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo basada en
valoraciones realizadas por expertos independientes, indiquen &l nombre del experto
gue ha llegado a cabo las mismas, la fecha de emisién del informe de valoracion y
describan, en su caso, las advertencias o limitaciones contenidas en el informe de
valoracion, sobre el alcance de los resultados de las valoraciones.

2.6 Respecto a la situacion actual del mercado inmobiliarios y financiero, causada por la
disminucion de la demanda, unido al exceso de oferta y a las dificultades en la
obtencién de financiacién adicional, describanse las medidas concretas que tiene
previsto adoptar la Sociedad con el cobjeto minimizar su impacto en la situacion
financiera de la Entidad y de su Grupo,

2.7 Cualquier otra informacion gque sea relevante para la compresion de la situacion
actual de los factores causantes de la duda sobre 1a continuidad de la actividad de la
Saciedad y de su Grupo.

Respuesta

2.1 En relacidn con las necesidades de Informacidon indicadas, existen diversas
manifestaciones en este sentido dentro de las cuentas anuales consolidadas del
Grupo:

- Dentro de la Nota 13 se ponen de manifiesto tanto el deterioro experimentado en
los activos inmobiliarios del Grupo como las negociaciones que se estaban llevando
a cabo al cierre del ejercicio con las diversas entidades financieras para la
cancelacion o renegociacion de deuda.

- En la Nota 16 se informa del desequilibrio patrimonial puesto de manifiesto al cierre
del sjsrcicio en la Sociedad Dominante y se manifiesta la intencién de los
Accionistas de acometer las medidas oportunas para solventar el mismo.

- Dentro de la Nota 20 se informa de que una de las entidades financieras
acreedoras del Grupc ha optado por ejecutar la hipoteca y reclamar la deuda
pendiente.

- En la Nota 29, se describen los principales riesgos que afectan a la actividad
desarrollada por el Grupo y los diversos factores mitigantes de los mismos.

- Por su parte, en la Nota 30, relativa a “hechos posteriores”, se informa de la
existencia de diversos escenarios para acordar convenios con las entidades
financieras acreedoras y se indica que, a lo largo del primer semestre de 2009, se

3

urbas

GUADAHERMOSA



Plaza de los Caldos, 7
19001 Guadalajara

L 945 247 438

f.949 211 720

direccien @grupourbas.com
www.grupourbas.com

estima que se alcancen acuerdos c¢on las mismas, en base a los escenarios
indicados o a aquellos otros que propongan cada una de las citadas entidades.
Adicionalmente, en este misma Nota, se informa de algunos de los principales
acuerdos alcanzados a la fecha de formulacion.

Por su parte, en las cuentas anuales individuales, esta informacion se desglosa en
las siguientes notas:

- Dentro de la Nota 3.1 se informa, agrupadamente, del desequilibrio patrimonial
puesto de manifiesto al cierre del gjercicio y de los factores mitigantes de la duda
respecto al cumplimiento del principic de empresa en funcionamiento.

- Adicionalmente, en las Notas 11, 14, 17 y 26 se detallan los aspectos comentades
anteriormente en relacién al deterioro experimentado en el valor de los actives
inmabiliarics, el proceso de negociacién iniciado con las diversas entidades
financieras, el desequilibric patrimonial existente, el impago y ejecucién de garantias
en una de las operaciones financieras y 108 principales acuerdos alcanzados con las
entidades financieras acreedoras a la fecha de formulacién.

2.2 E! proceso de refinanciacion estd evolucionande positivamente y se estima que

podria quedar finalizado en un plazo, aproximado, de 1 a 2 meses.

2.3 No se estima que la renegociacién de la deuda produzca una modificacién sustancial

de las condiciones actuales del pasivo financiero. El proceso de renegociacion se
esta centrando en un aplazamiento, de 2 ¢ 3 afos, en el pago del principal.

2.4 Dentro del Plan de Negocio del Grupo, se contemplan diferentes escenarios para

convenios con las entidades financieras acreedoras. Una vez iniciadas las
pertinentes conversaciones, y a la vista de los acuerdos alcanzados con una parte
representativa de las mismas, permiten concluir que el Grupc Urbas Guadahermosa
sera capaz de financiar razonablemente sus operaciones conforme al presupuesto
de tesoreria del ejercicic 2009 y presentado en las Cuentas Anuales del Grupo del
ejercicio 2008. Mas concretamente, en caso de que |as desinversiones previstas no
pudiesen finalmente materializarse, se estima que los recursos disponibles
permitirian gestionar adecuadamente el riesgo de liquidez al que se encuentra
expuesto el Grupo.

2.5 Los experios independientes encargados de las valoraciones de los activos

inmobiliarios del Grupo situados en territorio nacicnal son varios, en funcién a la
localizacién geografica de los mencionados activos, destacando Tasaciones
Inmobiliarias, S.A. como principal experto independiente utilizado. Por su parte, a
nivel internacional el dnico experto independiente encargado de las valoraciones de
los activos inmobiliarios del Grupo ha sido C.B. Richard Ellis.

Los informes se encuentran referidos al 31 de diciembre de 2008 y su fecha de
emision ha estado comprendida entre finales del ejercicio 2008 y el mes de marzo de
2009,

Respecto a las advertencias o limitaciones que incluyen los certificados son las que
vienen marcadas por las recomendaciones de la O.M. ECO 805/2003 (en el caso de
los activos inmobiliarios ubicados en territorio nacional) y RIICS (en el caso de los
activos inmobiliarios ubicados en territorio internacional). Estas advertencias y/o
limitaciones habituales se refieren, principalmente, a los detalles sobre la propiedad,
situacidn arrendataria, mejoras realizadas por los arrendatarios, permiscs
urbanisticos y otros datos de interés.

2.6 Las principales medidas que se han puesto en marcha ,¢ se van a implantar, con el

fin de minimizar el impacto de la crisis inmobiliaria y financiera existente son:
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- La disminucién de precios en la promociones con mayores dificultades de venta,
con la finalidad de reactivar la demanda en fas mismas.

- La potenciacién del alquiler de viviendas, tanto en su modalidad de opcién a
compra como sin la mencionada opcion.

- El incremento de gestiones encaminadas a la venta de activos fotovoltaicos, sin
descartar la puesta en valor de los mismos.

- La venta de paguetes de activos a inversores institucionales.

- La culminacion del proceso de renegociacion de la deuda financiera y el
establecimientc de acuerdos con diversas entidades bancarias para facilitar el
acceso a la financiacién del cliente final de modo que puedan perfeccionarse las
ventas comprometidas.

2.7 Tal y como hemos indicado anteriormente, los principales factores causantes de la
duda sobre la continuidad de la Sociedad y de su Grupo obedecen,
fundamentalmente, a la situacién actual de los mercados inmobiliario y financiero. En
este sentido la disminucién 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 financiacién y unas mayores restricciones de acceso a la misma.

Consecuentemente, ambos efectos han incidido de una forma muy directa en la
actividad del Grupo que estd adoptando todas las medidas necesarias para paliar
sus efectos y garantizar la continuidad de sus negocios.

Cuestion 3
Pregunta

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 elaboracién de las Cuentas Anuales de las
entidades emisocras, esta Comisién Nacicnal entiende gue la aplicacién practica de las funcicnes
generales descritas en [a referida norma deberia incluir, entre otras cuestiones, la supervision
por parte de dicho Comité de la elaboracién de las Cuentas Anuales de la Sociedad y su grupo
de conformidad con los principios y normas contables generalmente aceptados, guardando
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior y conteniendo la informacién necesaria y
suficiente para su interpretacion y compresitn adecuada, y con el objetivo de evitar que los
auditores externos e independientes de la entidad manifiesten una opinidn con salvedades sobre
las mismas.

3.1 En relacién a este punto, deberan indicarse las acciones llevadas a cabo por el
Comité 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
opinién favorable en su informe de Auditoria sobre las Cuentas Anuales
individuales y consolidadas de URBAS GUADAHERMOSA, asi como
manifestacidn sobre si el Comité de Auditoria, en su caso, ha preparado para su
presentacion a la Junta de Accionistas el informe sobre su actividad en el que se
describan y expliquen con claridad cuales han sido las discrepancias entre el
Consejo de Administracién y los auditores externos.

Respuesta

En las reuniones gue ha mantenido la representacion del Comité de Auditoria con el auditor externo
(Deloitte) se han discutido los distintos escenarios posibles relacionados con los aspectos
contemplados en las incertidumbres de los informes de auditoria del ejercicio 2008, habiendo cada

5



Plaza de los Caidos, 7
19001 Guadalajara

}' 949 247 438 ¢

. §49 211 720

direccion@grupourbas.cem ur bas
www.grupourbas.com GUADAHERMOSA

una de las partes expuesto sus argumentaciones que, fundamentaimente, se basan en la evolucion
prevista, durante 2009, de los mercados inmobiliarios, fotovoltaicos y crediticios, asi como en la
situacion general de la economia y la crisis que la misma padece. Dado que las posiciones se basan
en hip6tesis de evoluciones previstas, el Comité de Auditoria considera que ambas posturas estan
convenientemente fundamentadas.

Para el cumplimiento de los pagos previstos en el plan de negocio, y superacion de esta salvedad, el
Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa S.A. esta efectuando gestiones para la
realizacion de aquellos activos con mayor facilidad de venta en los mercados en los que opera,
entrada de nuevos socios gue aporten la necesaria estructura financiera, refinanciacién de la deuda
bancaria y realizacién de operaciones corporativas. Ef Comité de Auditoria ha recibido informacién del
Presidente en este sentido y ha solicitado un seguimiento detallado del desarrolio de las citadas
actividades con el fin de ir evaluando su incidencia. De igual modo ha pedido que cualquier ofra
iniciativa en este sentido le sea comunicada inmediatamente con el fin de conocer su incidencia sobre

el Grupo.

El Comité de Auditoria informara a Deloitte de los resultados de estas actuaciones con el fin de que
pueda realizar una valoracién objetiva de las citadas iniciativas y evaluar la incidencia de las mismas
en posteriores informes. Asimismo, el mencionado Comité, presentara en la proxima Junta General {(a
celebrar el 25 6 26 de junio de 2009) un informe en relacién a estos aspectos.

Atentanyaff.‘

Juan Antonio lbafiez Fernandez
Presidente
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Guadalajara 11 de diciembre de 2009.

Muy sefiores nuestros,

En contestacion a las cuestiones planteadas en su escrito de fecha 19 de Noviembre de 2009, con
numero de registro de salida 2009121076, adjuntamos las siguientes explicaciones y aclaraciones
a las mismas:

Cuestion 1

Pregunia

La nota 3 a) de la memoria consolidada, relativa a “Bases de presentacién” determina que, de
acuerdo con lo permitido por el parrafo 62 de la NIIF 3, la contabilizacién provisional de la
adquisicién del 100% de la sociedad Terfovol, S.A. al 31 de diciembre de 2007 ha sido revisada
durante el ejercicio 2008, dentro del plazo de los doce meses permitido por la normativa, habiendo
finalizado los procesos de valoracion de activos y pasivos de la mencionada sociedad que han
permitido asignar definitivamente el fondo de comercio.

Por su parte, la nota 3.f) de la memoria consolidada relativa a “Variaciones en el perimetro de
consolidacién” pone de manifiesto que en 2007 tuvo lugar la adquisicién del 100% de Terfovol S.A.
a un coste de 18 millones de euros, cuya contabilizacién origind un fondo de comercio de 14,4
millones de euros, que conforme a la NIIF 3 podria ser objeto de asignacion definitiva dentro de los
doce meses siguientes a la fecha de adquisicion.

El patrimonio neto atribuible de Terfovol, S.A. cuya actividad principal es el aprovechamiento de
derechos de explotacién de parques fotovoltaicos de duracion indefinida, era de 3,6 millones de
euros, seglin se pone de manifiesto en esta misma nota.

La citada nota 3.f) continla indicando que, con fecha 10 de septiembre de 2008, Urbas (parte

compradora) y Desarrollos Empresariales Guadiana, S.L. (parte vendedora) han acordado reducir

el precio de la compra de las acciones de Terfovol en 6 millones de euros, quedando el precio total

en 12 millones de euros, como consecuencia del retraso e incumplimiento en la tramitacién de los
iversos parques solares fotovoltaicos propiedad de Urbas Terfovol.

Por ultimo, la nota 8 de la memoria consolidada relativa a "Activos intangibles” revela que el
importe registrado en 2007 como “alta” en el epigrafe de "Derechos de explotacion y otro



Plaza de los Cafdos, 7
19001 Guadalajara

t. 949 211 515

f. 945 211 720
info@grupourbas.com
www.grupourbas.com

inmovilizado material” bajo el concepto de “asignacién fondo de comercio” por importe de 12
millones de euros, recoge la asignacion definitiva del fondo de comercio surgido tras la adquisiciéon
de la participacién en Terfovol. Dicha asignacién se ha realizado en el ejercicio 2008 con efectos

En relacién con lo descrito anteriormente, debera facilitarse {a siguiente informacion:

2007.
1.1
1.2
Respuesta
1.1
1.2

Indiquese expresamente si {a citada reduccion en el precio de la compra de las
acciones de Terfovol por importe de 6 millones de euros, ha sido tomada en
consideracién en el registro definitivo de la combinacion de negocios y, en particular,
en la contabilizacién del fondo de comercio, posteriormente asignado como mayor
valor de los “Derechos de explotacion y otro inmovilizado material”.

Facilitense los importes correspondientes a (i) los valores razonables reconocidos, en
la fecha de adquisicién, para cada clase de activos, pasivos y pasivos contingentes de
la entidad adquirida, (ii) los importes en libros de ¢ada una de las anteriores clases de
elementos, determinadas de acuerdo con las NIIF, inmediatamente antes de la
combinacion vy (iii) el importe del fondo de comercio, calculado como el exceso del
coste de la combinacion de negocios sobre la participacién adquirida por Urbas en el
valor razonable neto de los activos, pasivos y pasivos contingentes de la adquirida.

La reduccion en el precio de compra de las acciones de Terfovol, por importe de 6
millones de euros, ha sido tomada en consideracion tanto en el registro definitivo de la
combinacion de negocios como en la contabilizacién del fondo de comercio,
posteriormente asighado como mayor valor de los “Derechos de explotacién y otro
inmovilizado material”. ’

En el ejercicio 2007, se adquirié el 100% del capital social de Terfovol, S.A. por 18
millones de euros. Los valores razonables reconocidos, en la fecha de adquisicion,
para cada clase de activos, pasivos y pasivos contingentes de la entidad adquirida
fueron los importes en libros de cada una de las anteriores clases de elementos en los
estados financieros de Terfovol, S.A. y que sefialamos a continuacién:

[ Euros
Inmovilizado intangible 10.502
inmovilizado financiero 32.91
Existencias 5.361.614
Otros activos corrientes 931.184
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar | 2.157.475
QOtros pasivos corrientes 575.182

Como resultado de la contabilizacion de esta combinacién de negocios por los valores
sefialados, se originé un fondo de comercio de 14,4 millones euros que conforme a lo
permitido en la NIIF 3 no fue objeto de asignacién definitiva hasta el gjercicio 2008. En
dicho ejercicio, como consecuencia del acuerdo de reduccién del precio de
adquisicion de esta participacion y ascendente a 6 millones de euros, se procedié a
minorar el importe del fondo de comercio original, quedando éste reducido a 8,4
millones de euros.

De este modo, tras finalizar los procesos de valoracidn de activos y pasivos de
Terfovol, S.A., durante el gjercicio 2008 y con efectos contables en 2007, se realizé la
asignacion definitiva del fondo de comercio a los derechos de explotacidén de pargues
fotovoltaicos que dicha sociedad ostentaba generandose el correspondiente impuesto
diferido en el pasivo del balance consolidado por importe de 3,6 millones de euros
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{(quedando el importe definitivamente asignado a los derechos de explotacién de 12
millones de euros).

Cuestién 2

Pragunta

La nota 8 de la memoria consolidada relativa a “Activos intangibles” revela que, bajo la citada
partida de activo, se encuentran contabilizados "Derechos de explotacion y otro inmovilizado
material” por importe de 16 millones de euros que corresponden a los derechos de explotacién de
parques fotovoltaicos ubicados en las provincias de Guadalajara y Soria adquiridos en 2007 a
“Desarrollos Empresariales Guadiana S.L." y a la asignacién definitiva del fondo de comercio
surgido en la adquisicién de *Terfovol, S.A." acontecida en 2007. Estos derechos no tienen
limitacién temporal por lo que no estan siendo amortizados.

Por su parte, los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales, individuales y consolidadas
de Urbas, el auditor puso de manifiesto una incertidumbre relacionada con la recuperabilidad de los
derechos de explotacién de parques fotovoitaicos de duracidn indefinida, cuyo coste asciende a 3,9
y 16 miliones de euros en cuentas anuales individuales y consolidadas respectivamente.
Adicionalmente, en el caso de las cuentas anuales individuales, existia esta misma incertidumbre
en relacion con la participacion del 100% en fa sociedad Terfovol, S.A. con un coste de 12 millones
de euros, cuya actividad principal es la explotacién de derechos de explotacion de parques
fotovoltaicos de duracién indefinida.

Segun se desprendia del informe del auditor, los Administradores de la Sociedad 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.

A este respecto, la citada nota 8 de la memoria consolidada, referente a “Activos intangibles”,
indica que, al cierre del ejercicio 2008, el Grupo se encuentra en negociaciones para la venta de

estos derechos.

En respuesta a nuestro requerimiento de 27 de mayo de 2009 y nimero de registro de salida
2009045011, relativo a las salvedades contenidas en el informe de auditoria, la Sociedad
manifestaba con fecha 10 de junio de 2009 que “Las negociaciones para la venta de derechos
fotovoltaicos se estan llevando a cabo con diversas sociedades y con diferentes grados de avance.
No obstante, a la fecha actual, no se ha llegado a firmar preacuerdo alguno con las mismas, ya que
se siguen analizando las condiciones de venta, por lo que en la actualidad no es posible concluir si
puede existir una pérdida derivada del menor valor recuperable de dichos derechos respecto a su
valor en libros, si bien, del estado de las citadas negociaciones, no se estima que éstas se

produzcan”.

Unos dias después de recibir la citada respuesta, concretamente el 23 de junio de 2009, Urbas y ia
también sociedad cotizada Montebalito, comunican mediante hecho relevante que, a través de sus
filiales Urbas Renovables y Montebalito Energias Renovables, han alcanzado un acuerdo para
inalizar conjuntamente c¢inco proyectos de construccion de parques solares fotovoltaicos sitos en
Suadalajara, que suman un total de 8,7 MW de potencia instalada y suponen una inversion total de
erca de 30 millones de euros. Urbas aporta los derechos sobre los citados parques en su estado
ctual y Montebalito la financiacién y gestion de los mismos.

En relacidn con lo anterior, deberan facilitar la siguiente informacion, referida a la fecha de
contestacién del presente requerimiento.

2.1 Estado actual del acuerdo alcanzado con Montebalito, descrito en el hecho relevante
de 23 de junio de 2009, asi como en su caso, de [as negociaciones para la venta de los
derechos de explotacion de los parques fotovoltaicos que no hayan sido incluidos en el
citado acuerdo con indicacién expresa de si, del estado de las citadas negociaciones,
se estima que el valor recuperable de los derechos pudiera ser inferior a su valor en

fibros.
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Respuesta

2.1 Segln se indicaba en el hecho refevante de 23 de junio de 2009, Urbas Renovables y

Cuyestién 3

Montebalito Energias Renovables han alcanzado un acuerdo de intenciones mediante
el cuai Montebalito, S.A. manifestaba su interés en estudiar la posible adquisicion de
los proyectos y derechos de explotacién que Urbas ostenta para varios municipios de
la provincia de Guadalajara (Romamones, Heras de Ayuso, Torrején del Rey, Usanos
y Taracena). Dicho acuerdo se encuentra supeditado al cumplimiento de diversas
clausulas entre las que cabe destacar la condiciéon suspensiva o esencial de que se
lleve a cabo la aceptacion de preinscripcién dentro de las convocatorias previstas en el
ejercicio 2009 con arreglo a las condiciones de retribucién previstas en el Real Decreto

1.578/2008.

En este sentido, desde la fecha de firma del contrato de intenciones se ha producido la
aceptacion de la preinscripcion de los derechos correspondientes al Parque de Heras
de Ayuso (1MW), de forrma que Montebalito ha adoptado la decisién de adquisicion de
dicho proyecto. Por su parte, los parques proyectados de Taracena, Torrejon del Rey,
Romanones y Usanos se¢ han presentado a efectos de preasignacion dentro de las
convocatorias producidas en 2009 para su inscripcion en el Registro prevista en el
articulo 9 del Decreto 1.578/2008 sin que haya recaido resolucion favorable por
diversos defectos subsanables. En consecuencia, Montebalito ha aceptado prorrogar
la decision sobre su puesta en marcha o no hasta el 31 de diciembre de 2009
encontrandonos actualmente trabajando para lograr la culminacién del acuerdo citado.

Por su parte, prosiguen las negociaciones para la venta de los derechos de explotacion
de los parques fotovoltaicos que no han sido incluidos en el anterior acuerdo, no
estimandose que, del estado de las citadas negociaciones, el valor recuperable de los
citados derechos pudiera ser inferior a su valor en libros. En este sentido, cabe
destacar el avance en las negociaciones para la venta o explotacidn conjunta (se estan
evaluando ambas alternativas) de parte de estos derechos de explotacion (23,35 MW)
con una empresa del sector fotovoltaico.

\ Pregunia
La nota 13 de la memoria consolidada relativa a “Existencias”’, describe varias opciones de compra

e,

N . . . - .

™. \ sobre diferentes solares, documentados en contrato privado o escritura publica, por importe de
r(\\ 167,7 millones de euros, de los cuales 26,5 millones de euros se han materializado en pagos
~ Y

wegistrados como “Anticipos”. Del importe de anticipos indicado, el Grupo ha registrado deterioros
: r un importe de 14,1 millones de euros ya que no esta previsto ejecutar la compra en los

\ & préximos ejercicios, reduciéndose el importe de las mencionadas opciones de compra hasta los 25
“..__~ millones de euros. El informe financiero correspondiente al primer semestre de 2009 revela que a
30 de junio de 2009 no se ha registrado provision adicional relativa a este concepto.

Adicionalmente, la nota 21 relativa a "Otros pasivos y acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar indica que la mayor parte de su saldo (21,1 millones de euros al 31 de diciembre de 2008)
corresponde a cuentas a pagar por compra de terrenos y solares.

En relacién a estos conceptos, debera facilitarse la siguiente informacion:

3.1. Indicacién expresa de (i) las fechas de ejercicio correspondientes a las opciones de

compra cuyos pagos anticipados no han sido deteriorados y de (i) si las citadas
adquisiciones de terrenos, asi como las que se describen en la nota 21 de la memoria
consolidada, estan sujetas a clausulas suspensivas o resolutorias vinculadas a algun
aspecto concreto de la operacién, asi como cualquier otra condicién que pudiera

4
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resultar relevante a efectos de la comprension de las citadas transacciones y pudiera
tener un impacto significativo en los estados financieros de los préximos ejercicios.

Respuesta

3.1 Las opciones de compra cuyos pagos anticipados no han sido deteriorados no tienen
un vencimiento datado definido ya que se encuentran supeditadas al cumplimiento de
determinados hitos relativos a la modificacion de la situacion urbanistica de los
terrenos que no se esperan sea culminados en el corto plazo.

Dentro de los mencionados anticipos, Unicamente existe una opcién de compra sujeta
a clausula suspensiva (siendo el anticipo asociado de 1.731 miles de euros) que seria
ejecutada por el vendedor en caso de que una vez alcanzado el correspondiente hito
urbanistico no se procediese, en el plazo de 2 meses, a elevar a publico la escritura de
compraventa. La mencionada condicién ha sido alcanzada durante el ejercicio 2009
encontrandonos actualmente en negociaciones ¢on la parte vendedera de cara a una
posible solucion global o parcial, que no resulte gravosa para la Sociedad. No
obstante, al cierre del ejercicio 2009 se evaluara la situacién de esta opcién de compra
y se procedera, en caso de no llegar a un acuerdo, a imputar en la cuenta de
resultados el deterioro resuitante.

Cuesiion 4

Pregunta

En la anteriormente citada nota 13 de la memoria consolidada se indica que los compromisos de
venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2008 ascienden a 22,7
millones de euros, de los cuales 4,9 millones de euros se han materializado en cobros y efectos a
cobrar, registrandose en el epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a corto
plazo”. A 30 de junio de 2009 el saldo de la cuenta que recoge los anticipos de clientes asciende a
8,3 millones de euros.

En la respuesta facilitada por Urbas, con fecha 18 de diciembre de 2008, a nuestro segundo
requerimiento sobre el contenido de las cuentas anuales, individuales y consolidadas del ejercicio
2007, la Sociedad manifesté que tenia previsto cubrir las cantidades anticipadas mediante aval o
contrato de seguro, para lo cual se encontraba realizando las oportunas gestiones con entidades
financieras y aseguradoras.

En consecuencia, facilitese la siguiente informacién referida a la fecha de contestacion al presente
requerimiento.

4.1 Describanse los compromisos de venta de promociones que finalmente no hayan sido
materializados en una venta de existencias e indiquese, en su caso, e! impacto que
han tenido en la cuenta de resultados.

4.2 Desglose de las cantidades avaladas y por seguros de caucidn existentes, en relacion
con los cobros anticipados recibidos de clientes que garanticen su devolucién en caso
de resolucion del contrato, conforme lo estipulado en la disposicion adicional primera
de la ley de ordenacion de la edificacién de 5 de noviembre de 1.999 y en articulo
segundo de la Ley 57/1968.

Respuesta

4.1 De los 22,7 millones de euros que se reflejaban como compromisos de venta de
promociones en las cuentas anuales del ejercicio 2008, 2.469.150 eauros
correspondientes a 14 viviendas, no han sido materializados en venta habiendo
generado un impacto negativo en la cuenta de resultados de 47.832 euros, importe
recogido contablemente en la dotacién a la provisién realizada durante el gjercicio
2009 por este concepto (véase nuestra respuesta al punto 9.1).
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4.2 En fa actualidad en todo el Grupo Urbas, sélo existe una promocién en curso en
construccion con un total de 21 viviendas, de las que 2 (cuyos anticipos recibidos
ascienden a 86 miles de euros) se encuentran en situacion de preventa. Las gestiones
realizadas con entidades financieras y aseguradoras para cubrir las cantidades
anticipadas mediante aval o contrato de seguro no han dado resultado positivo hasta la
fecha, por lo que se continuaran con las mismas con el fin de alcanzar un acuerdo. La
Sociedad ha constituido las provisiones necesarias para afrontar las penalizaciones
correspondientes (véase nuestra respuesta al punto 9.1).

Cuestidn 5
Pregunta

La nota 3 f) de la memoria consolidada relativa a "Variaciones en ¢l perimetro de consolidacion”
revela que en 2007 Urbas adquiere por 601.533 euros el 50% de la sociedad Frechen Investment,
S.L, cuyo principal activo son terrenos registrados bajo el epigrafe de “Existencias”. En 2008, Urbas
adquiere una participacion adicional en esta comparia con un coste de 400.000 euros.

No obstante, el 24 de junio de 2008, Urbas procede a la venta de la totalidad de las participaciones
en Frechen Investment, S.1.., a favor de Nova Lurani S.L. accionista de la Sociedad Dominante, por
un precio de 1.001.533 euros, por lo que el resultado de esta operacién no supuso beneficio o
pérdida para el Grupo. El precio de la compraventa quedé aplazado para ser satisfecho por la parte
compradora en el plazo de un afio a partir de la fecha de compraventa.

En el informe financiero correspondiente al primer semestre de 2009, el epigrafe i) Variaciones en
el perimetro de consolidacion, contenido en las notas explicativas, indica que esta venta se ha
realizado “en condiciones equivalentes a las que se hubieran dado en transacciones realizadas en
condiciones de independencia mutua entre partes debidamente informadas” si bien no determina si
ha acontecido el pago con fecha 24 de junio de 2009.

Adicionaimente, a nota 15 de la memoria consolidada de las cuentas anuales relativa a “Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes, Activos financieros y Otros activos corrientes”, manifiesta que el
epigrafe relativo a “Otros créditos” del activo corriente recoge un préstamo a la sociedad Frechen
Investment, S.L., por importe de 3,5 millones de euros con fecha de vencimiento 4 de julio de 2009
con posibilidad de prorroga del mismo. El informe financiero correspondiente al primer semestre de
2009 refleja este crédito por el mismo importe, no habiéndose registrado deterioro alguno en
relacion a este saldo.

En relacién con lo anterior, debera facilitarse la siguiente informacién:

5.1 Mencion expresa de si el 4 de julio de 2009 la sociedad Frechen Investment, S.L.,
satisfizo el pago del préstamo o, si por el contrario se prorrogd el vencimiento del
mismo, en cuyo c¢aso deberd indicarse expresamente cual es la fecha fijada para el
nuevo vencimiento.

5.2 Indiquese si el 24 de junio de 2009 Nova Lurani, S.L., satisfizo el precio de la compra
correspondiente a la totalidad de las participaciones en Frechen Investment, S.L., o, si
por el contrario el importe resultd impagado, en cuyo caso deberan describirse las
consecuencias del mismo, describiéndose, en su caso, las garantias tomadas por la
Sociedad para asegurar el cobro, asi como una estimacion de su valor razonable.

Respuesta

5.1 Con fecha 2 de julio de 2009 se prorrogo el pago del préstamo efectuado a Frechen
Investment, S.L. estableciéndose como fecha de vencimiento el 2 de julio de 2010.

u
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5.2 Con fecha 22 de junio de 2009 se prorrogé el pago de la deuda de Nova Lurani S.L.
estableciéndose como nueva fecha de vencimiento el 22 de junio de 2010. Para la
suscripciébn de la mencionada renovacion no se ha considerado necesaria la
ampliacion de garantias ya que la Sociedad considera que no existe riesgo alguno
sobre el cobro de esta deuda.

Cuesiion 6
Pragunta

La anteriormente citada nota 15 de la memoria consolidada “Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, Activos financieros y Otros activos corrientes”, pone de manifiesto que la practica
totalidad del saldo recogido en el epigrafe de “Otros créditos con empresas vinculadas (corriente)”
por importe de 1,16 millones de euros del activo corriente ¢corresponde a una deuda pendiente de
cobro con la sociedad Arco 2000, S.L., accionista de la Sociedad Dominante, saldo que no
devenga intereses ni tiene vencimiento definido.

En relacion con este crédito y con la operacién de venta de la totalidad de las participaciones de
Frechen Investment, S.L. a Nova Lurani, S.L. accionista de la Sociedad Dominante, descrita en el
punto anterior del presente requerimiento debers facilitarse la siguiente informacion:

6.1 Indique los procedimientos establecidos por Urbas en sus regiamentos internos para la
toma de decisiones en operaciones con partes vinculadas a efectos de mitigar los
conflictos de interés que pudieran surgir de conformidad con el art. 127 ter de la LSA
en el seno del Consejo de Administracion.

6.2 Indique el drgano de la Sociedad que ha dirigido o liderado las labores de andlisis,
negociacion y deliberacién sobre las referidas operaciones, y si ha realizado un
informe valorando las mismas desde el punto de vista de la paridad de trato a los
accionistas y de las condiciones de mercado, asi como las conclusiones del mismo.
Asimismo, facilite la composicién de dicho organo y el cargo que ocupan sus miembros
en el organigrama de la Sociedad. En el caso de que sean miembros del Consejo de
Administracion sefiale también la tipologia de los mismos de acuerdo con su
Reglamento del Consejo y los Codigos de Buen Gobierno generaimente aceptados.

6.3 Indique si el Comité de Auditoria de Urbas ha analizado y/o aprobado las citadas
operaciones, en cuyo caso, expligue las conclusiones de dicho Comité sobre la
idoneidad de las mismas.

6.4 Indigue si algtin Consejero se ha abstenido de participar en las reuniones del Consejo
de Administracion en las que se acordé llevar a cabo las operaciones descritas. En
cualquier caso, explique {a actuacion de los Consejeros que representan en el Consejo
de Administracion la participacion de los accionistas involucrados y/o sus entidades
vinculadas, en dichos Consejos y en relacion con (os acuerdos en cuestion.

6.5 Indique la posicidon de los Consejeros ejecutivos y de los externos independientes,
sobre los acuerdos referentes a las operaciones descritas.

8.6 En el caso del préstamo concedido a Arco 2000, S.L, describanse las razones que han
motivado su clasificacion como corriente, teniendo en cuenta que, tal y como sefiala la
Sociedad se trata de un préstamo “sin vencimiento definido”, indicandose cual es la
fecha esperada de recuperacién del mismo.

8.7 En el caso de la venta de la sociedad Frechen Investment, S.L. a favor de Nova Lurani,
S.L., indiquese si la determinacion del precio de la operacién se basé en la valoracion
de esta sociedad por parte de un experto independiente, en cuyo caso deberan
describirse las principales hipotesis y métodos de valoracién empleados en Ia
elaboracién de la citada valoracion. Asimismo, debera indicarse si existe alguna
clausula suspensiva o resolutoria vinculada a algun aspecto de la operacién; o
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6.8

Respuesta
6.1

cualquier ofra condicion que pudiera resultar relevante a efectos de la compresion de
la citada transaccion.

Cualquier otra informacién que a su juicio considere relevante a los efectos de este
requerimiento.

En relacién con los procedimientos establecidos por Urbas en sus reglamentos
internos para la toma de decisiones en operaciones con partes vinculadas a efectos
de mitigar los conflictos de interés que pudieran surgir de conformidad con el articulo
127 ter de LSA en el seno del Consejo de Administracion indicamos que el articulo 26
del Reglamento del Consejo de Administracién sefiala: “El Consejero debera
abstenerse de votar e intervenir en las deliberaciones que afecten a asuntos en los
que se halle interesado personalmente, o cuando el asunto afecte a un miembro de su
familia o a una sociedad en la que desempefie un puesto directivo o tenga una
participacion significativa”.

6.2-6.5

8.6

6.7

8.8

Cuestion 7

Pregunta

Estas operaciones han sido dirigidas por la Direccion Ejecutiva de la Sociedad y se
informa de las mismas con posteridad al Consejo de Administracion.

Con fecha 18 de junio de 2008, la sociedad Arco 2000 S.L. se subrogd en la deuda
que Geoatlanter, S.L. mantenia con Urbas Guadahermosa, S.A. Debido a esta
circunstancia aparece una deuda de Arco 2000 S.L. con Urbas Guadahermosa, S.A.
por un importe de 1,16 millones de euros que se recogid en el epigrafe “Otros créditos
con empresas vinculadas (corriente)”. Esta deuda, que no ha supuesto en ningln
momento salida de efectivo, ha quedado saldada en octubre de 2009 mediante la
compensacion con parte de la cuenta a pagar mantenida con Arco 2000, S.L. y que se
encontraba registrada en el pasivo del balance.

En cuanto a la venta de Frechen Investment, S.L. a Nova Lurani, S.L., hay que sefalar
que esta Ultima no era accionista significativo de Urbas Guadahermosa, S.A. y por
tanto no constituye una operacion vinculada. El precio acordado fue el resultado de un
acuerdo entre las partes sin la infervencion de un tercero independiente para su
valoracién. No existe clausula suspensiva o resolutoria alguna vinculada a esta

operacion.
Nada relevante que considerar a los efectos de este requerimiento.

La nota 16 de la memoria consolidada, relativa a “Capital y reservas” pone de manifiesto que,
como consecuencia de las pérdidas registradas en 2008, Urbas se encuentra en causa de
reduccion de capital obligatoria si transcurre un ejercicio social sin que se haya recuperado el

patrimonio,

indicandose a continuacién que los accionistas de la Sociedad adoptaran las medidas

oportunas para solventar el mencionado desequilibrio patrimonial

n ese sentido, la nota 12 “Capital y reservas” contenida en las notas explicativas que acompafian

al informe financiero del primer semestre de 2009 indica que la Junta General celebrada el 26 de
junio de 2009 aprobé la reduccion de capital a 54 millones de euros mediante la disminucién del
nominal de cada una de las acciones de 0,64 a 0,25 euros, debido a las pérdidas que influyen en el
normal funciohamiento de la empresa. La citada reduccion de capital fue fimada en escritura
publica el 8 de julio de 2009.
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Por su parte, la nota 16 d) “Otros pasivos no corrientes” contenida en las notas explicativas que
acompafian al citado informe financiero del primer semestre de 2009, pone de manifiesto que la
reduccién de capital acordada por la Junta de 26 de junio de 2009 modifica el acuerdo de
ampliacién de capital social adoptado por la Junta de 24 de octubre de 2008, aprobado el contexto
de la emision de obligaciones convertibles dirigidas a ciertos accionistas en quienes concurria la
condicion de acreedores.

En ese sentido, la Junta de 26 de junio de 2009 acuerda aumentar ¢l capital social de Urbas por un
importe nominal de 37 millones de euros, mediante la emision y puesta en circulacién de 148
millones de acciones de 0,25 euros de valor nominal, a fin de atender las peticiones de conversion
de obligaciones e intereses generados por éstas en acciones que efectian los Sres Obligacionistas
en el primer periodo ordinario de conversién, que comenzara el 29 de octubre de 2009 y durara 30
dias naturales, finalizando el 30 de noviembre de 2009.

Por su parte, el 2 de noviembre de 2008, la Sociedad remite un hecho relevante notificando que,
con fecha 29 de octubre de 2009, la Asamblea del Sindicato de Obligacionistas de Urbas examina,
aprueba y ratifica los acuerdos alcanzados por la Junta de accionistas del 26 de junio de 2009, en
particular los referentes a la reduccién del valor nominal de las acciones de Urbas.

A este respecto, debera facilitarse ia siguiente informacion:

7.1 Descripcion de los cambios acontecidos en las condiciones de conversién derivados
del acuerdo de reduccién de capital mediante la disminucién del nominal de las
acciones de 0,64 a 0,25 euros, indicando expresamente como afectan dichos cambios
al porcentaje de participacidén que obtendran en el capital social de Urbas los
obligacionistas que opten por ejercitar el derecho de conversion de sus obligaciones.

7.2 Descripcion del resultado alcanzado, una vez finalizado el primer periodo de
conversion, y cuéles serén las consecuencias contables del mismo en los estados

financieros del ejercicio 2009.

Respuesta

7.1 No se ha producido cambio alguno en las condiciones de conversién derivado del
acuerdo de reduccion de capital ya que la Junta General de Accionistas de Urbas
Guadahermosa, S.A. celebrada el 26 de junio de 2009 aprobd modificar, dejandolo
expresamente sin efecto, el apartado 1.2 del acuerdo primero de los adoptados en la
Junta General de Accionistas del 24 de octubre de 2008 y referente a la ampliacién de
capital social, que quedo sustituida por ¢! siguiente acuerdo:

“Aumentar el capital social de URBAS GUADAHERMOSA S.A. por un importe
nominal de TREINTA Y SIETE MILLONES DE EURQS (37.000.000. € mediante /a
emision y puesta en circulacion de 148.000.000 de acciones ordinarias, de 0,25 € 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 que efectien
los Sres. obligacionistas en el primer Periodo Ordinario de Conversion que se iniciarg
el 29 de octubre de 2009".

Por su parte, una vez efectuada la reduccién de capital social, el porcentaje que
supondran las nuevas acciones respecto al nuevo capital social sera del 40,6%.

7.2 Una vez finalizado el primer periodo de conversion y segin se ha aprobado por el
Consejo de Administracion de Urbas Guadahermosa, S.A., como resultado del primer
periodo de conversion, el 99,02% de los obligacionistas, propietarios de 5.390
obligaciones, han manifestado su decisién de acudir a la conversion por la totalidad de
las obligaciones de las que son titulares, tanto én lo que se corresponde a capital como
a los intereses devengados hasta el momento de la apertura del periodo de conversién
habiéndose aprobado, por tanto, la ampliacién de capital (autorizada mediante acuerdo
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contenido en el punto Séptimo de! Orden del Dia de la Junta General de Accionistas de
Urbas Guadahermosa, S.A. celebrada el pasado 26 de junio de 2009) por un importe
nominal de 36.998.520,50 Euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
147.994.082 nuevas 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 én cuenta.

Tras esta ampliacion, el capital actual de Urbas, pendiente de inscripcion en el
Registro Mercantil asciende a 90.846.394,25€, representado por 363.385.577
acciones, todas ellas de la misma clase y serie, de 0,25 euros nominales ¢ada una,
numeradas correlativamente de la 1 a la 363.385.577, ambas inclusive.

Cuestion 8
Pregunta

La nota 6 de la memoria consolidada, relativa al “Beneficio por accion” se indica que el “Beneficio
diluido por accién” es igual al “Beneficio basico por accién”. Por su parte, en el informe
correspondiente al primer semestre de 2009, ambos valores coinciden de nuevo. A este respecto,
deberd indicarse:

8.1 Si se ha tenido en cuenta la existencia de las anteriores citadas obligaciones
convertibles en el calculo del “Beneficio diluido por accion” a 31 de diciembre de 2008
y a 30 de junio de 2009, indicando exprésamente las razones por las cudles las
mismas no han supuesto impacto alguno en el calculo de esta ratio.

8.2 En relacién con la elaboracion de cuentas anuales de futuros ejercicios, se les
recuerda que para calcular las ganancias por accion béasicas, el nimero de acciones
ordinarias sera el promedio ponderado de las acciones ordinarias en circulacién
durante el periodo, lo cual implica que deben descontarse en ¢l cdlculo las acciones
propias en cartera poseidas por la propia entidad emisora ¢ sus subsidiarias.

Respuesta

8.1 En el calculo del “Beneficio diluido por accion”, las obligaciones convertibles no se han
tenido en cuenta en aplicacion de lo dispuesto en el parrafo 41 de NIC 33 que indica:
“las acciones ordinarias potenciales se tratardn como dilusivas cuando, y solo cuando,
su cohversidon en acciones ordinarias podria reducir las ganancias por accién o
incrementar las pérdidas por accion de las actividades que contintan”. Dado que éste
no era el caso del Grupo (al haber incurrido en pérdidas durante el ejercicio 2008), el
hipotético impacto dilutivo no fue reflejado en el calculo del beneficio por accidn diluido.

8.2 Tomamos nota de su aclaraciéon y de cara al caiculo de las ganancias por accion
basicas, el nimero de acciones ordinarias sera el promedio ponderado de las acciones
ordinarias en circulacién durante el periodo, descontando las acciones propias en
cartera poseidas por la propia sociedad.

Cuestion 9

Pregunta

La nota 19 de la memoria consolidada relativa a “Provisiones” pone manifiesto que el saldo de este
epigrafe de balance asciende a 1,7 millones de euros a 31 de diciembre de 2008, encontrandose
entre los distintos conceptos provisionados un contencioso administrativo, por importe de 419 mil
euros, relativo a la construcciéon de la promocién Marina Tropical 12 Fase, del cual se sigue un
juicio ordinario en el juzgado de primera instancia de Estepona.
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Al 30 de junio de 2009 se ha registrado una dotacién adicional por importe de 54 mil euros con
origen en “posibles indemnizaciones por resolucién de contratos por compraventa de viviendas

terminadas”,

9.1 A este respecto deberd indicarse si a la fecha de contestacion al presente
requerimiento existen mas demandas admitidas a tramite contra la Sociedad en
relacién con el resto de sus promociones, cuya cuantia sea significativa a nivel
individual o agregado, y si se estima que de las mismas pudiera surgir algin quebranto
econdmico para la Sociedad que no haya sido provisionado.

Respuesia

9.1 En la actualidad se estadn tramitando un total de 44 demandas por resolucién de
contratos de compraventa, en virtud de las cuales se reclama la devolucién de un total
de 1,9 millones de euros. La mayor parte de dichas demandas se encuentran en
tramites de negociacion con los compradores afectados para tratar de llegar a
acuerdos extrajudiciales. Al 30 de junio de 2009, se ha registrado una provisién de 600
miles de euros en concepto de intereses de demora y dafios y perjuicios a los clientes
por retraso en las obras. Al 31 de diciembre de 2009 se analizara nuevamente la
necesidad de dotar provisiones adicionales por este concepto.

Cuestion 10
Pragunta

La nota 21 de la memoria consolidada, relativa a "Otros pasivos y acreedores comerciales y otras
cuentas por pagar” facilita un desglose de los conceptos registrados bajo los epigrafes de “Otras
deudas no comerciales” tanto corrientes como no corrientes.

El importe clasificado como “Otras deudas no comerciales (no corrientes)”, cuyo saldo al cierre
asciende a 35,9 millones de euros, corresponde en su practica totalidad a la emision de
obligaciones convertibles anteriormente citada en el presente requerimiento, mientras que “Otras
deudas no comerciales (no corrientes)” cuyo saldo asciende a 2,3 millones de euros, se debe a
una deuda con el accionista Iror Inversiones S.L., remitiendo para obtener un mayor detalle a la
nota 25 “Transacciones con empresas vinculadas”.

No obstante lo anterior, la citada nota 25 “Transacciones con empresas vinculadas” facilita un
detalle de saldos con empresas vinculadas asociado al concepto de “Otras deudas no
comerciales”, cuyo importe total a 31 de diciembre de 2008 asciende a 19,9 millones de euros,
siendo la deuda asociada a Iror Inversiones S.L de 4,5 millones de euros.

La referida nota 25 finaliza afadiendo “Adicionalmente, cabe destacar que, durante el ejercicio
2008, la Sociedad Dominante ha realfizado diversas cesiones de efectivo con algunos Accionistas y
Consejeros (por importe neto fotal de 8,1 millones de euros) cuyos saldos vivos, al cierre de
gjercicio, se detallan en la presente nota”.

En relacién con lo descrito anteriormente, debera suministrarse la siguiente informacion:

10.1  Facilitese la oportuna conciliacion entre los importes registrados bajo el epigrafe
de “Otras deudas no comerciales”, tanto corrientes como no corrientes, contenidos
en la nota 21 de la memoria consolidada y los saldos desglosados en concepto de
“Otras deudas no comerciales”, contenidos en la nota 25 de la memoria
consolidada.

10.2 Desglose individualizado de las citadas cesiones de efectivo, conciliandolas con
los saldos que se desglosan en la nota 25 “Transacciones con empresas
vinculadas”.
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Respuesta
10.1

En la nota 21 de la memoria consolidada relativa a “Otros pasivos y acreedores
comerciales y otras cuentas por pagar”, el importe clasificado como “Otros pasivos
(no corrientes)” asciende a 35,9 millones de euros de los cuales 34,8 millones,
recogidos dentro de “Otras deudas no comerciales (no corrientes)”, corresponden
en su totalidad a la emision de obligaciones convertibles citada en el presente
requerimiento. Asimismo, el importe clasificado como “Otros pasivos (corrientes)”
asciende a 2,3 millones de euros de los cuales 2,1 millones de euros, recogidos
dentro de “Otras deudas no comerciales (corrientes)”, se debe a una deuda con el
accionista lror inversiones, S.1..

En la Nota 25 “Transacciones con empresas vinculadas” se facilita un detalle de
saldos con empresas vinculadas asociado al concepto de “Otras deudas no
comerciales” cuyo importe total a 31 de diciembre de 2008 asciende a 19,9
millones de euros, siendo la deuda asociada a Iror Inversiones, S.L. de 4,7
millones de euros. Dicho saldo corresponde a deuda no corriente por importe de
2,6 millones de euros y a deuda corriente por importe de 2,1 millones de euros.

La conciliacion entre los importes registrados bajo el epigrafe de “Otras deudas no
comerciales” tanto corrientes como no corrientes, contenidos en la nota 21 de la
memoria consolidada y los saldos desglosados en concepto de “Otras deudas no
comerciales” contenidos en la Nota 25 de la memoria consolidada serla Ia
siguiente:

MILLONES
DESCRIPCION DE EUROS
Total importe "Otras deudas no comerciales (no corrientes)"
(Nota 21) 34,8
Deuda correspondiente a obligacionistas no vinculados (17)
Deuda corriente lror Inversiones, S.1.. (+) 2.1
Total importe con empresas vinculadas de "Otras deudas no
comerciales (corrientes y no corrientes)" (Nota 25) 19,9

o lLa deuda corriente de 2,1 millones de euros con lror Inversiones, S.L
corresponde a una cesion de efectivo de ésta a Urbas Guadahermosa,
S.A

» La deuda correspondiente a obligacionistas no vinculados por importe de
17 millones de euros, corresponde a accionistas de Urbas Guadahermosa,
S.A. que ni controlan ni tienen una participacién que les otorgue influencia
significativa sobre la misma.

10.2 Durante el gjercicio 2008 se recibieron los siguientes préstamos y se generaron las

siguientes deudas no comerciales:

» Préstamo recibido de lror Inversiones, S.L. por importe de 3.977 miles de
euros.

« Devolucion de préstamo a Dos Provincias Construcciones, S.L. por importe
de 555 miles de euros.

o Deudas no comerciales y préstamos recibidos de Rentas Madrid Capital,
S.L. por importe de 1.724 miles de euros.
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» Deudas no comerciales y préstamos recibidos de Alquileres Antiguos Madrid
Capital, S.L. por importe de 1.469 miles de euros.

+ Deudas no comerciales y préstamos recibidos de Inversiones Rogonal, S.L.
por importe de 908 miles de euros.

¢ Deudas no comerciales y préstamos recibidos de Centro Financiero
Micenas, S.L. por importe de 291 miles de euros.

+ Deudas no comerciales y préstamos recibidos de Localeasy, S.L. por
importe de 288 miles de euros

Todo ello hace un importe total neto de 8.102 miles de euros.

Adicionalmente se procedié a devolver un préstamo de Alquileres Antiguos Madrid
Capital, S.L.

Todas estas operaciones dan lugar a los siguientes saldos, al 31 de diciembre de
2008, recogidos en el balance de situacion:

¢ Préstamo recibido de Iror Inversiones S.L.; 4.697.822 Euros.
¢ Préstamo recibido de Dos Provincias Construcciones S.L.:6.255.584 Euros
s« Deuda no comercial con Rentas Madrid $.L.:1.723.940 Euros

« Deuda no comercial con Alquileres Antiguos Madrid Capital S.L.:1.360.940
Euros

+ Deuda no comercial con Rogonal Inversiones S.L.: 908.080 Euros
+ Deuda no comercial con Centro Financiero Mecenas: 295.680 Euros
s Deuda no comercial con Localeasy S.L.; 292.229 Euros.

e Deuda no comercial con Arco Terrenos y Edificios 2000, S.L.: 4.461.415
Euros.

Cuestion 11
Pregunta

El informe financiero semestral correspondiente al primer semestre de 2009 determina que “£En fos
ulfimos seis meses se ha producido un descenso del 19,3% de la deuda bancaria del grupo
derivado principalmente del proceso de refinanciacién con el pool de entidades financieras que ha
incluido ciertas ventas de activos”y que “Durante el mes de julio se han realizado nuevos acuerdos
con entidades financieras que han permitido incrementar el porcentaje de deuda refinanciada hasta
el 91,1. Igualmente se han alcanzado acuerdos por un importe adicional del 5% cuya firma se
espera materializar proximamente”.

Por otro lado, la hota 20 de la memoria consolidada de las cuentas anuales relativa a “Deudas con
entidades de crédito y acreedores por arrendamiento financiero” pone de manifiesto que “Dentro
del epigrafe de “Pdlizas de crédito y préstamo” se incluye un préstamo de tres millones de euros
con garantia pignoraticia sobre acciones de Urbas Guadahermosa S.A. titularidad de los
accionistas de Ja Sociedad Dos Provincias, S.L. (actualmente Tres Culturas Dos OQrillas S.L.),
Arrabal del Agua, S.L. e lror Inversiones S.L. La Sociedad Dominante ha presentado garantias
adicionales, ascendentes a 3 millones de euros, sobre suelos en Estepona (Malaga), Tértola de

enares (Guadalajara) y Guadalajara.”

Esta misma nota determina que “Uno de los créditos hipotecarios, con vencimiento en ef 2008, por
importe de 3,6 millones de euros, no ha sido atendido al pago por lo que la entidad financiera ha
optado por ejecutar la hipoteca y reclamar ef importe pendiente”.
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Por su parte la nota, la nota 29 de la memoria consolidada relativa a “Gestidn de riesgos” facilita
las principales magnitudes del presupuesto de tesoreria para el gjercicio 2009 indicando que los
principales riesgos de liquidez potenciales estan relacionados con la capacidad del Grupo para
llevar a cabo las desinversiones en suelo y en otros activos previstas y el mantenimiento de su
financiacién a corto plazo.

A este respecto, en el infforme financiero correspondiente al primer semestre de 2009 el
presupuesto de tesoreria incluido en la nota 23 de “Gestion de riesgos” es idéntico al que figura en
la nota 29 de la memoria consolidada, indicandose a continuaciéon que a 30 de junio de 2009 se
estd cumpliendo sustancialmente el presupuesto de tesoreria en lo que se refiere a magnitudes
operativas recurrentes; no obstante lo anterior, existen desviaciones en 10 que se refiere a ventas
de suelo, asi como otras operaciones no recurrentas, que han sido inferiores a lo previsto debido a
las negativas condiciones de! mercado.

En relacidon con lo anterior, debera facilitarse la siguiente informacion, referida a la fecha de
contestacion del presente requerimiento:

11.1 Situacién actual del plan de reestructuracion de la deuda y plazo previsto de
finalizacién del mismo.

11.2 Importe total de los saldos vencidos y no pagados, con entidades financieras y con
otros acreedores, indicando (i) importe de los saldos pendientes de pago cuyas
condiciones hayan sido renegociadas en los meses transcurtridos de 2009, (ii) fecha de
renegociacion y (i) descripcion de las condiciones mas relevantes asociadas a la
citada refinanciacién.

11.3 Indicacién expresa de si la Sociedad se ha visto obligada a entregar activos
adicionales pignorados en garantia de deuda. Asimismo deberd describirse la
existencia de cualquier otro tipo de garantia concedida por la Sociedad en
cumplimiento de sus deudas (avales, etc.), citando expresamente si alglin acreedor se
ha visto obligado a hacer uso de los mismos.

11.4 Sicomo consecuencia de la renegociacién de |la deuda se estima que se a va producir
una modificacién sustancial de las condiciones actuales del pasivo financiero o parte
del mismo, atendiendo a lo indicado en los parrafos 40-42 y GA 62 de la NIC 38
“Instrumentos financieros: Reconocimiento y valoracion”, la Sociedad debera informar
sobre el impacto estimado en resultados que, en su caso, supondria la citada
renegociacién.

11.5 Descripcion detallada de cémo afectaria cuaiquier alteracion o demora en los planes
de desinversion de suelo y otros activos previstos a la gestion del riesgo de liquidez de
la Sociedad y de su Grupo, citada por el parrafo 39 de la NIF 7 Instrumentos
financieros: Informacion a revelar, y mas concretamente al presupuesto de tesoreria
correspondiente al ejercicio 2009 al que se refiere la nota 29 de la memoria
consolidada y la nota 23 contenida en el informe financiero del primer semestre de
2009.

Hespuesta

11.1 El plan de refinanciacion de las entidades espafiolas se encuentra firmado en un
96,7%. Se mantienen avanzadas conversaciones para la firma préxima del 3,3%
restante que se corresponde a los préstamos concedidos por el Banco Pastor (2,2%) y
un 1,1% que se corresponde con dos préstamos que presentan un vencimiento a corto
plazo concedidos por Caja Sol, encontrandose estos ditimos al corriente de pagos.
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1.2

Los unicos préstamos con entidades financieras espafiolas que se encuentran
vencidos e impagados se corresponden al Banco Pastor, con quien se estd en
conversaciones para alcanzar un acuerdo. El principal adeudado al Banco Pastor
asciende a la cantidad de 3.191 miles de euros.

Dentro de las entidades financieras fuera del territorio nacional, existen deudas
vencidas al 30 de septiembre de 2009 con el banco marroqui Attijariwafa Bank que
asciende al importe de 18,9 millones de euros (incluyendo el principal e intereses). Se
estd en fase de negociacion avanzada con la entidad financiera para alcanzar un
acuerdo de aplazamiento al respecto.

Las condiciones generales aprobadas y firmadas por las entidades financieras con las
que se trabaja han sido carencia en principal de 2 6 3 afos. Respecto al pago de los
intereses, se han instrumentado, en muchos casos, los pagos contra disposiciones
pendientes de realizar o contra nuevos préstamos garantizados en la mayoria de los
casos por segundas hipotecas (véase en el punto 11.3 las entidades a las que han
tenido que aportarse nuevas garantias), las cuales permiten al Grupo Urbas no tener
que realizar salidas de caja para hacer frente al pago de los mismos. Adicionalmente,
se han efectuado con determinadas entidades financieras compraventas de activos
que han derivado en la eliminacion de deudas y pagos futuros de intereses (dichas
entidades han sido principalmente Caixa Catalunya, l.a Caixa, Banesto, Caja Sol, Caja
Sur, Caja Espafia y Caja Guadalajara).

Gran parte de las refinanciaciones con entidades financieras se han garantizado con
ampliaciones de primeras hipotecas o por medio de segundas hipotecas sobre los
mismos activos. En dos casos (Caja Vital y Caja Madrid), se han constituido segundas
hipotecas sobre activos en los que la primera hipoteca no corresponde a la misma
entidad financiera, no obstante, se trata de un importe reducido (3,6 millones de euros)
dentro del global de la refinanciacion.

En los casos de Ibercaja, Banesto y Caja Madrid se han aportado nuevos activos como
garantias adicionales para poder cerrar los procesos de refinanciacion. En este
sentido, cabe sefialar que los mencionados nuevos activos corresponden a dos locales
en la promocién Vistahermosa, localizados en Vera (Almeria), dos parcelas en el
término municipal de Pioz (Guadalajara), una parcela de 5.000 m2 situada en el Sector
5 de Yunquera (Guadalajara), una vivienda en el casco urbano de Garrucha (Almeria)
y una vivienda y una plaza de garaje de la promocion Puerto Rey lll situada en Vera
(Almeria).

En este ejercicio, no se han concedido avales adicionales a los ya presentes
relacionados con el negocio inmabiliario ni se ha procedido a la ejecucion de ninguno
de ellos.

No se estima que la renegociacion de la deuda produzca una modificacién sustancial
de las condiciones actuales del pasivo financiero o parte del mismo, atendiendo a lo
indicado en los parrafos 40-42 y GA 62 de la NIC 39 “Instrumentos financieros:
Reconocimiento y valoracion”, ya que dicha renegociacion se esta fundamentando en
la fijacion de periodos de carencia y la actualizacién de los diferenciales para el pago
de intereses con objeto de adaptarlos a las nuevas condiciones del mercado.
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11.5 Las alteraciones o demoras en los planes de desinversién de suelo u otros activos
tendria un impacto negativo en las eéntradas de tesoreria que deberian ser
compensadas a través de las siguientes medidas:

+ Fraccionamiento y diferimiento en los pagos con los proveedores,

s Refinanciacion de los pagos de intereses a realizar (ya ejecutado debido al
proceso de refinanciacién llevado a cabo por la compaiiia).

e Reduccion de los costes de estructura.

Cuestidon 12

Pregunta

En la memoria individual, la nota 10.3 relativa a “Empresas del grupo, multigrupo y asociadas —
Instrumentos de Patrimonio”, incluye un detalle de las participaciones en este tipo de compafiias,

cuyo coste, que a 31 de diciembre de 2008 asciende a 28,9 millones de euros, se encuentra
deteriorado por importe de 9 millones de euros, 8,3 de los cuales se han dotado en 2008.

El Anexo | de la memoria consolidada facilita un detalle de los patrimonios netos de las sociedades
participadas a 31 de diciembre de 2008, aigunos de los cuales resultan ser inferiores al coste de
inversion.

La nota 10.3 determina que adicionalmente a los deterioros registrados, la Sociedad ha procedido
a dotar, en concepto de “Provision para riesgos y gastos” un total de 13,4 millones de euros, como
consecuencia de los fondos propios negativos presentados en sus filiales Guadalmeria, S.L.U. y
Urbas Bulgaria, S.L.U.

Por su parte, la nota 10.2 “Inversiones en empresas del Grupo y asociadas e Inversiones
financieras a corto plazo” pone de manifiesto la existencia de dos créditos concedidos a Urbas
Bulgaria, S.L.U. y a Guadalmeria, S.L.U., por importe de 7 y 10 millones de euros,
respectivamente, que no se encuentran deteriorados.

En relacién con lo anterior, facllitese la siguiente informacion:

121 Evidencias tomadas en consideracion para no haber deteriorado los créditos
concedidos Urbas Bulgaria, S.L.U. y a Guadalmeria, S.L.U.

12.2  Explicacion y justificacion detallada del célculo realizado por la Sociedad para
obtener valor recuperable de las sociedades del grupo, multigrupo y asociadas que
soporta el registro del deterioro existente a 31 de diciembre de 2008.

Respuesta

T 12.1  En el caso de Guadalmeria, S.L.U., Urbas Guadahermosa, S.A. considera que la
venta a su valor de mercado de los activos recogidos en libros, los cuales estan
valorados segun tasacion de un experto independiente, permitiran la devolucién
del préstamo concedido por valor de 10 millones de euros.
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En el caso de Urbas Bulgaria, S.L.U., en los libros de la misma se doté un
deterioro por la totalidad del anticipo que mantenia registrado para la compra de un
terreno, que ascendia a 5,7 millones de euros y cuya contrapartida era el préstamo
con la Sociedad Dominante Urbas Guadahermosa, S.A. Dicho deterioro, provoco
un incremento de las pérdidas y de los fondos propios negativos y como
consecuencia una mayor provision de riesgos y gastos dotada en libros de Urbas
Guadahermosa, S.A. para cubrirlos. Consecuentemente, consideramos que en
dicha provisiébn de riesgos y gastos estd incluido el deterioro del préstamo
concedido a Urbas Bulgaria, S.L.U. En el siguiente cuadro, mostramos la situacion
patrimonial de Urbas Bulgaria, S.L.U., al 31 de diciembre de 2008, e! importe del
crédito y la provision de riesgos y gastos registrada por Urbas Guadahermosa,

SA.
Euros
Capital Social 2.557
Reservas (110.290)
Resultado del gjercicio (9.452.971)
Patrimonio neto Urbas Bulgaria, S.L.U. (9.560.704)
Crédito con Urbas Guadahermosa, S.A. 6.968.561
Provisién Riesgos y Gastos (9.560.704) |

12.2  El calculo realizado para obtener el valor recuperable de las sociedades del grupo,
multigrupo y asociadas se basa en la consideracion de las plusvalias existentes en
el momento de la valoracion. Esta valoracién contempla las plusvalias de los
activos inmobiliarios determinadas como diferencia entre el valor de mercado
segun tasacion independiente y su valor neto contable,

Cuestidén 13
Fregunta

La nota 9 “Existencias” contenida en el informe del primer semestre de 2009 determina que el valor
razonable de los activos inmobiliarios en propiedad a 30 de junio de 2009 calculado en base a las
tasaciones realizadas por valoradores independientes a 31 de diciembre de 2008, asciende a
254 4 millones de euros.

A este respecto se indica que no se ha solicitado actualizacion de las tasaciones a 30 de junio de
2009, si bien, en base a los andlisis internos realizados y corroborados por tasaciones puntuales,
se ha registrado una provision por importe de 2,1 millones de euros en el periodo para cubrir
posibles minusvalias en determinadas existencias, entendiéndose que la valoracién del resto de
los activos no es inferior a2 su valor en libros.

13.1 Dada la evolucién reciente del mercado inmobiliario, indicativa de una posible
existencia de deterioros continuados de valor de los activos inmuebles, describanse
los métodos de calculo empleados por la Sociedad para determinar el importe
recuperable de sus existencias, diferenciando los métodos empleados para valorar los
distintos tipos de activos, esto es terrenos y solares, obra en curso e inmuebles
terminados. .
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Respuesta

13.1  Para la determinacion de los valores de las existencias, al 30 de junio de 2009, se
ha aplicado un valor medic de deterioro del 3% para terrenos, solares, obra en curso
e inmuebles sobre los valores en libros al 31 de diciembre de 2008. Al 30 de
septiembre de 2009, se ha aplicado un deterioro medio del 4% adicional. Dichos
deterioros han sido realizados en base a las Ultimas estadisticas publicadas en el
sector y la ubicacién geografica de cada uno de los activos. De cara a las cuentas
anuales del ejercicio 2009 se volveran a solicitar tasaciones independientes de

dichos activos.

Fdo
Juan Antonio Ibafiez Fernandez
Presidente-Consejero Delegado Urbas Guadahermosa S.A.
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