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Introduccién

En el presente Informe de Gestion del Grupo Urbas Guadahermosa destacamos, al igual que hicimos al cierre
del ejercicio 2008, la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espafiola y su
entrada en recesion que, junto con la contraccidn del crédito bancario, afectan a este sector, con incidencia
significativa tanto sobre la cotizacion de la sociedad matriz como sobre la actividad y liquidez de las sociedades
del Grupo. Estos problemas se siguen manteniendo en el primer semestre de 2009.

Actividad desarrollada por el Grupo en el primer se  mestre de 2009 y evolucién previsible durante el
resto del ejercicio

Al 30 de junio de 2009, el Grupo disponia de 29 promociones en curso y terminadas junto con 2,6 millones m?
de suelo, sin incluir las opciones de compra. La plantilla, a la fecha antes citada, era de 35 personas,
habiéndose reducido desde las 47 a 31 de diciembre de 2008.

Tenemos que indicar que las crisis global e inmobiliaria han tenido una influencia relevante sobre la actividad
del sector y sus expectativas y han incidido negativamente en la cotizacion de las acciones de Urbas
Guadahermosa S.A., que sin embargo han seguido manteniendo un volumen aceptable de liquidez, lo que ha
permitido a nuestros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Estas crisis, que han
afectado negativamente en la actividad del Grupo durante 2009, han supuesto no sélo la fuerte restriccion del
crédito bancario sino también la disminucién de las ventas de inmuebles y solares producidos dentro del
normal desarrollo de las actividades ordinarias de la compafiia. No obstante, las cifras de negocio se han
incrementado sustancialmente debido al cierre de operaciones de ventas de activos con entidades financieras,
englobadas dentro del proceso de refinanciacion y de reduccion de deuda. Dicha situacion se estima que
permanezca en lo que resta de ejercicio y condiciona el normal funcionamiento de la Sociedad matriz y su
Grupo.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompafado por otros, entre los que son destacables: la
entrada en recesion de la economia mundial, la modificacion de la normativa que regula las actividades a las
gue se dedica el Grupo, la alteracion de las facilidades y condiciones de crédito por parte de las entidades
financieras, la problematica tanto en la obtencién de nuevos créditos como en la refinanciacién de los antiguos,
el aumento del paro, que origina unas menores rentas en los sectores residencial y turistico hacia los que se
dirige mayoritariamente la oferta del Grupo, asi como los movimientos en cambios de divisas y la modificacién
de politicas econémicas en otros paises. La gestion adecuada de estos riesgos, para minimizar su impacto,
constituye uno de los objetivos del Consejo de Administracion, ya que se prevé, como se ha sefialado
anteriormente, su permanencia en todo el ejercicio 2009 y su mantenimiento, con matices, en los siguientes.

En el primer semestre de 2009 hay que destacar la reduccién de deuda bancaria que ha pasado de 182,7
millones de euros a 147,3 millones de euros. Por otra parte, la emision de obligaciones convertibles en
acciones de la empresa matriz, elevada a publico el 28 de noviembre de 2008, ha permitido una favorable
reestructuracion de la deuda no bancaria. Asimismo se han dotado 2,1 millones de euros en el apartado de
deterioro de activos, que, junto a la partida de gastos financieros, han tenido una fuerte influencia en los
resultados negativos del periodo. Por Gltimo, hay que sefialar que continta la politica empresarial de reduccion
de costes.

En diciembre de 2008 se elabor6 el Plan de Negocio de la Matriz, que contempla la situaciéon de la misma
hasta la conclusién del ejercicio 2011, con diferentes escenarios en cuanto a evolucion de las ventas y de la
financiacion bancaria. La refinanciacion de la deuda con las entidades bancarias espafiolas ha alcanzado un
resultado positivo, ya que se ha firmado en un porcentaje del 90,8.



Estructura del capital social, restricciones a la tr ansmisibilidad de acciones y al derecho de voto

El capital social de la empresa matriz esta constituido por 215.391.495 acciones, todas ellas de la misma clase
y representadas por medio de anotaciones en cuenta, con un valor nominal unitario de 0,64 euros que suponen
137.850.556,80 euros. Este capital se encuentra integramente suscrito y desembolsado, no existiendo
restriccion a la transmision de las acciones ni al derecho de voto.

En la Junta General celebrada el 26 de junio de 2009 se aprob6 la reduccién del capital social a 53.847.873,75
euros mediante la disminucién del nominal de las acciones de 0,64 euros a 0,25 euros.

El Consejo de Administracién se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta de 26 de junio de 2008, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1b de la ley de Sociedades Anénimas, para aumentar el capital social
de Urbas Guadahermosa S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco afios desde la fecha de
celebracién de la Junta, con o sin prima de emision y mediante contraprestacion dineraria, pudiendo excluir
total o parcialmente el derecho de suscripcion preferente y fijar los restantes términos y condiciones de cada
aprobacién dentro de los limites establecidos legalmente. Asimismo el Consejo se encuentra facultado por
acuerdo de la citada junta para ampliar capital en la cuantia necesaria para atender la conversion de la
emisién de obligaciones en acciones como mas adelante se indica.

Participaciones significativas en el capital, direct as e indirectas, y pactos parasociales

La compra de participaciones significativas en Urbas Guadahermosa S.A., como entidad cotizada y de acuerdo
al articulo 53 de la Ley 24 (1988 del mercado de valores, al articulo 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de
octubre y Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV) esta sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV.
De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o
superior al 30% de capital determina la obligacion de formular una OPA.

Las acciones estan representadas, como se ha indicado, por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se lleva
por la Sociedad, por lo que hay que indicar que los accionistas con participaciones significativas superiores al
3% en la sociedad matriz al 30 de junio de 2009, de acuerdo con las comunicaciones presentadas por los
accionistas a la CNMV, eran las siguientes: D. Joaquin Angel Minguez Navarro (directa e indirecta a través de
Arco 2000 Terrenos y Edificaciones S.L.), D. Javier de Irizar Ortega (directa e indirecta a través de Iror
Inversiones S.L.), D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e indirecta a través de Tres Culturas Dos Orillas
S.L.), D. Ricardo Calvo (directa e indirecta a través de Arrabal del Agua S.L.). La Sociedad no tiene
conocimiento de pactos parasociales entre estos accionistas que afecten la misma.

Autocartera y obligaciones convertibles

En Urbas Guadahermosa S.A., la autocartera, al 30 de junio de 2009, estaba representada por 11.509
acciones no habiéndose realizado compras ni ventas de acciones durante el ejercicio 2009. La Junta General
celebrada el 26 de junio de 2009 facult6 al Consejo de Administracién para que en el plazo de 18 meses, la
Sociedad pudiera, bien directamente bien a través de sus sociedades filiales o participadas, proceder a la
adquisicion de acciones propias a un precio no inferior al diez por ciento del nominal ni superior al de la
cotizacion de las acciones en el momento de su adquisicion, dentro de los limites y con los requisitos que
resulten legalmente aplicables.

En virtud de la aprobacion por la Junta General celebrada el 24 de octubre de 2008, se procedi6 a la elevacion
a publico de la emision de obligaciones convertibles en acciones de la sociedad matriz, por un importe maximo
de cuarenta millones de euros. El valor nominal de cada obligacion es de 6.400 euros y todas ellas son de una
Unica clase, nominativas, no cotizables y representadas por titulos fisicos.

La Junta General celebrada el 26 de junio de 2009 faculté al Consejo de Administracién para atender, mediante
una ampliacién de capital, las peticiones de conversién de obligaciones e intereses generados por las mismas
en acciones, en el primer Periodo Ordinario de Conversién de los acordados en la Junta General Extraordinaria
celebrada el 24 de octubre de 2008. Dicho Periodo se iniciara el 29 de octubre de 2009,con el limite maximo de
treinta y siete millones de euros (37.000.000 euros). Igualmente se aprobd la ampliacion de capital para
atender las peticiones de conversiones de obligaciones e intereses generados por las mismas en acciones en
los periodos 2°,3°,4°, y 5° de los acordados en la Junta General Extraordinaria celebrada el 24 de octubre de
2008, con el limite maximo de veintiln millones cuatrocientos ochenta y cuatro mil trescientos setenta y cinco
euros (21.484.375 euros)



Consejo de Administracion y Estatutos

El articulo 16.b de los Estatutos Sociales sefiala que corresponde a la Junta General de Urbas Guadahermosa
S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese
efectuado el propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracion indica que la elecciéon de Consejeros y revocaciéon de los mismos corresponde a la
Junta General, pudiendo el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe el
cargo.

Después de la Junta General celebrada el 26 de junio de 2009 , el Consejo de Administracién ha quedado
formado por D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez como Presidente y por los siguientes vocales: D. Joaquin
Angel Minguez Navarro, D. Fernando Beltran Bustos, Fomento de Inversiones Directas S.L., Tres Culturas Dos
COrillas S.L., Euro Cometa S.L., Darivenia Markets S.L., D. José Maria Lamo de Espinosa y D. Ignacio Checa
Zavala.

El Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacion y gestion para atender los asuntos
ordinarios de la Sociedad y su Grupo.

De acuerdo con el articulo 17.c de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Guadahermosa S.A.
aprobar la modificacion de los mismos.

Grupo

El Grupo cuya matriz es Urbas Guadahermosa S.A., esta formado por las empresas participadas al 100% que
a continuacion se indican: Urbanijar Ibérica S.L., Urbas Maroc S.A.R.L., Guadalmeria S.L., Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo S.L., Urbas Bulgaria EAD, S.C., Urbas Terfovol S.L., Gedpro
Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.L., siendo esta Ultima propietaria del 100% de las
participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Ademas
existen las siguientes participaciones: Urbas Romania S.A. (99%), Mulova Corporate S.L. (50%), Larisa S.L.
(50%), Loinsa (90%), Geoatlanter S.L. (10%), Teleoro Medios S.L. (57,39%), El Decano Audiovisual (33%) y
Ediciones y Publicaciones Guadalajara 2000 S.A. (5,48%).

El Grupo posee derechos para la instalacion de parques fotovoltaicos, cuyo desarrollo puede durar varios
ejercicios. La tramitacion de estos derechos supone un gran nimero de gestiones administrativas, tanto para la
obtencion de los diferentes permisos como la adquisicion o alquiler de terrenos adecuados, para luego pasar a
la fase de instalacién. No hay que olvidar que ademas son necesarias las correspondientes autorizaciones por
las diferentes administraciones implicadas en todo el proceso. Por estas razones, el modelo para la
rentabilizacion de estos activos se basa en la colaboraciéon con otras empresas, o en la venta en aquellos
casos que ésta se considere favorable para nuestros intereses. Ambas opciones estan influidas en su
desarrollo a la obtencién de la necesaria financiacién por parte de compradores o colaboradores y deben
enmarcarse dentro de la actual crisis crediticia. La compaifiia participada Geoatlanter S.L. ha iniciado la
explotacion comercial del parque fotovoltaico de Yebes (Guadalajara), con una potencia de 1MW vy tiene
prevista la construccion de los de Fuentenovilla (3 MW) y Valdenoches (0,8 MW).

En cuanto al desarrollo de la actividad en el extranjero hay que indicar que el campo principal de actuacion ha
sido Tanger (Marruecos), donde se ha iniciado la construccién de viviendas.

Gastos de investigacion y desarrollo

La Sociedad no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el ejercicio 2008.

Uso de instrumentos financieros derivados

El Grupo no mantiene instrumentos financieros derivados a 30 de junio de 2009.



Hechos posteriores al cierre del ejercicio

Con fecha 8 de julio de 2009 se ha procedido a elevar a publico los acuerdos de la Junta General celebrada el
26 de junio de 2009.

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.



