A COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES
Direccidn de Informes Financigros v Coptahles

En Madrid, a 14 de enero de 2005,

En mi condicién dc Scerctario del Consejo de Administracion de la entidad mercautl
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, 5.A., doy contestacidn a su csetito de fecha de hoy, n°
2005001313 de registro de salida, en el gque me solicitan informacidn complementaria en relacion con
determinados extremos.

Primero.- URBANIJAR, 8.1..

URBANUAR, BI. e: una sociedad que fue constituida con [2 denominacién de
EUROSOLUCIONES NEGOCIOS, S.L. mediante esorihira autorizada por el Notario de Madrid, D.
Carloa del Moral Carro, cl dfa 3 de diciembre de 2004, con el n® 7.398 de su protocolo, ¥ consta
ingerita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 20.737, folio 191, scecidn 8, hoja n* M-367360,
inscripcidn 1% Tiene C.LE. n* B-84136207.

En la actualidad, estan pendientes de inscripeién en el Registro Mercantil log siguientes actos:
(i) traslado del domicilio social a la calle Princesa, n° 61, de Madrid, mediantz escritura autorizada por
el Notario de Madrid D. Rafael Bonardell Lenzano, el dia 30 de diciewbre de 2004, con ol n* 4.239 de
su protocolo; (i) nombramiento de D, Juan Antonio Théafiez Fernindez coma Administrador Unico,
mediante la citada cseritura; v (iii) cambio de derominacidn gecial por la de URBANITAR, S.L.,
pendiente de elevar a piblico.

Su capital social cs do 5.433.99],29 euros, y esta dividido en 1.084.629 participaciones sociales
de 5,01 enrps cada una, totalmente suscitas y desembolsadas, numeradaz del 1 al 1.084.629. Asi consta
en la escritura de elevacién a piblico de acuerdos sociales otorgada el dia 31 de diciembre de 2004
ante cl Notario de Madrid D). Valaio Pérez de Madrld y Pala, con el n° 4371 de su protocolo,
pendiente de inscripeion en el Registro Mercantil.

Su capital soctal se desembolsd mediante la aportacién dinerarda inicial, en el acto de
constituc1on, por importe de 3.006 euros, y mediante la aportacién de dos fincas nisticas propiedad de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. en el ténnine municipal de Nijar (Almeria), una de
284 hectdreas, 19 dveas y 86 centidreas (finca registral n° 22.334 del Registro de la Propiedad n® 3 de
Almerfa) y otra de 223 heetdreas, 19 4reas y 86 centidreas (finca registral n® 22,355 del Registro de la

-Propiedad n° 3 de Almeria). Dichas fincas regigtrales fucron aportadas por su valor neto (3,041,896,65
euros y 2.389.088,64 euros, respectivarmente), resultante de deducir de su valer de tasacién el importe
de lag cargas que afectan a cada vne dc las fincas, Entre dichas cargas se encuentra un embargo a faver
del Estado, concretamente de la Agencia Estatal de Adwministracion Tributaria, para responder par w
importe global de 12.830.976,66 euros, No obstante, se ha atribuido a cada una de las fincas una
responsabilidad hipotecaria, pendiente de formalizacién tan pronio sc alcance el acuerdo con la
Ageneia Estatal de Administracion Triburaria, por importe total de 9.790.916,61 suros.

~ No obstante no ser obligatorio de conformidad con lo dispuesto en la legislacién mercantil, y en
patticular con la reguladora de las Sogiedades de Respensabilidad Limitada, las fincas han sido
sometidas a tasacion oficial por parte de VALORES MEDITERRANEOS, 3.A. (VALMESA), entldad



homologada por &l BANCO DE ESPANA como Sociedad de Tasacidn con el n® 4.350, que las ha
valorado en la cantidad total de 15,221,900 curos.

Segnndo.- Dendas fributarias asumidas por URBANLIAR, S.L.

Efectivamente, URBANIJAR, S.L. ha asumido parte de las deudas tributatias que la entidad
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, 8.A. mantiene con la Agoncia Estatal de Administracidn
Tributstia. En el marco de las negociaciones que en este momento se mantienen con la Agenicla
Estatal, v tal como ha side solicitado por esta entidad, se ha propuesto la constitucion de una hipateca
unilateral a favor del Estado en cada una de las fincas por importe aproximado de 3,3 y 4,3 millones
de curos las fincas registrales n° 22.354 y 22.355, respectivamente, st bien [a conerecién del importe
por ¢l que definitivamente respondera cada finca csté pendicnte de autorizar por la Agencia Estatal de
Administracidn Tributaria,

En la cscritura de aumento de capital ya citada URBANIJAR, S.L. sc ha subrogedo
expresamentc on cuantos dercchos y obligeciones dimanen de todas las cargas de las fincas aportadas

(incluidas, naturalmente, las tributarias ya comentadas), liberande expresamente de tal responsabilidad
a URBANIZACIONES ¥ TRANSPORTES, 5.A. como socjo aporiante.

Tercero.- Enajenaciin de las participaciones de URBANLJAR, 5.1,

El dia 31 de diciembre de 2004 URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. transmitié a
GUADAHERMOSA PROYECTOS URBANISTICOS, S.L. y a FIDELCA TELECOM, S.L.,
mediante escritura piblica otorgads ante ¢l Motario de Madrid, B, Valetio Pérez de Madrid y Pald,
bajo €l n° 4.372 de su protocolo, 531.468 y 21,693 partlcipacionss sociales de 5,01 ewros de valor
nominal cada una, a favor de las cntidades mercantiles GUADAHERMOSA PROYECTOS
URBANISTICOS, 8.1. y FIDELCA TELECOM, 8.L. El precio de 1a transmisién ascendid a 7,35
enros por participacidn social, de forma que las anteriores sociedades deberan pagar 4
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. la cantidad dc 3.905.751,02 euros y 159,420,44 euros,
respectivamente. Dicho precio (deducida la cantidad de 20.816,33 euros ya cntregada a cuenta) serd
desembolsado en efectiva, el 50% del mismo en ¢l plazo de 60 dias ¥ el 50% restante en ol plazo de
120 dias a contar desde la formalizacion del convenio ¢on la Apencia Estatal de Administracién
Tributaria por el que e proceda 2l aplazamienta de las deudas tributarias que URBANIZACIONES Y
TRANSPORTES, 3.A. mantiene con ]a misma,

Por ofra parte, la operacién de transmisién de las participaciones zocialcs osti sometida a la
condicion resolutoria de que el convenio con la Agencia Egtatal de Administracién Tributaria se
apruebe en el plazo de seis meses a contar desde [2 fecha de transmision (31 de diciembre de 2004).

Cnarto.- Plusvalias por imporfe de 13,5 millones de euros.

La plugvalia qua se obtiens por la sociedad como consecuencia de la anterior operacidn, de
conformidad eon los principios ¥ normas contebles de aplitacion en Espafia, se reconoccrd en los
estadog financierog de la sociedad correspondientes al gjereicio de 2004 tnicamente en la cantidad de
8,2 millones dc cures. Tal y como se ha solicitade, eyta informacion ha sido contrastada expresamente
cat loz suditores de [a saciedad,

El reconocimiento cantable de una mayor plusvalia se producira cn ¢l momento y en el importe
que Sca procedente de conformidad con tales principios ¥ hormas contables. La sociedad tiene la
intencién de que ello 2e produzes durants el gjercicio 2005,



Chlinto.- Situacitn patrimonial.

Dt conformidad con o esiablecido en el parrafo anterjor, y pendiente de los filtimos ajustes que
segn procedentes, URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, 5.A. padria estar incursa, a 31 de
dicicmbre de 2004, en el supuesto de disolucién contemplade en &l punto cuarto del apartado 1 del art.
260 de la Ley de Sociedades Andnimas, por cusnto su patimonio podria ser ligeramente inferior a Ja
mitad de su capital social,

Fn el caso de que esta situacién se confirmara a la vista de las cuentas definitivas, cl Organa de
administracién ya se ha comprometido a llevar a cabo cuantag acfuaciones permita la legislacidn
societaria a fin dé restablecer el equilibrio patrimonial. Asf:

(1)

(i)

desde un punto de vista iécnico, y siempre que fueta necesario, ademas de la
posibilidad de aumentar o reducir el capital social en la medida suficiente, se dispone
del compromiso de un acrcedor de la sociedad de convertir su crédito en un préstamo
participativo; v

desde nn punto de vista operativo, cg previsible que determinadas operaciones que la
sociedad pretende eraprender a corto plazo (come la transmision de parcelas cp Nfjar -
tasadas oficialmente en 7,2 millones de curos y contabilizadas cn 0.8 millones de
euros-, o de participaciones sociales d¢ URBANIJAR, 8L, -a fin de recopocer
contablemente todo ¢ parte de la plugvalia comentada en apartados anteriores que no
se ha contabilizado en las cuentas del ¢jexcicio 2004) generen beneficios suficientes
como para remediar cualquisr situacién de desequilibrio patrimonial.

Lo que le comunico a los efectos oportunos, no sin ponerme aucvamente a su disposicién para
cualquier aclaracidén o comentario pudieran tequerir en relagion eon el contenido del presente escrito.

Jogé M" Buxeda Mnlsterrax
Secretario na Consejera del
Consejo de Administracidn



