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ADVERTENCIA ADICIONAL REALIZADA POR URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. AL
DOCUMENTO DE REGISTRO

Parte de la deuda financiera se encuentra vencidaimpagada
A fecha 31.12.12 la deuda bruta de la Socieda@rdeia 135,6 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta asciendel & Hillones de euros, de los cuales 60,2 millateesuros
de principal y 4,48 millones de euros de interesegncuentra vencido e impagado, lo que podritudar a
gue cualquiera de los acreedores financieros sokcjudicialmente el concurso de la Sociedad.

Adicionalmente, al margen de la deuda financieré§dciedad tiene también deudas con terceros ppmrien
de 34,16 millones de euros; de dicho importe, 1&idnes de euros se encuentra vencido e impadadpie
podria dar lugar a que cualquiera de los acreedofisitara judicialmente el concurso de la Soaikda

Patrimonio Neto Negativo.

A 31.12.12, el Patrimonio Neto de la Sociedad eq1de5) millones de euros negativo, lo que pone de
manifiesto una situacion de desequilibrio patrimabgidetermina que el valor teérico de la acciénrsegativo.

Resultados negativos durante los ultimos 3 afios.

Durante los afios 2010, 2011 y 2012, el BeneficimNeetla Sociedad ha sido negativo por importe de3j4
(29,9) y (38,5) millones de euros respectivameBtge resultado trae causa del deterioro que halweni
sufriendo la valoracion de los activos de la Saaileg podria continuar en el futuro, aumentando,|@danto,

el desequilibrio patrimonial actualmente existente.

Viabilidad futura de |la Sociedad.

El informe de auditoria de las cuentas anualesotidaslas del ejercicio 2012, contiene los siguiemi#@rrafos
“Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, daros la atencidn sobre el contenido de las Notay 2

en las que se hace referencia a la deterioradaasittn del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeh @rupo, que ha incurrido en pérdidas significasven los
Gltimos ejercicios y que presenta un capital ciecuie negativo al 31 de diciembre de 2012 con pasivo
corrientes con entidades financieras, proveedorésdyninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 18, 20 y 26), anptiv el cual los Administradores de la Sociedad
Dominante tienen previsto efectuar nuevas operasamercantiles con objeto de reforzar la solverdzh
mismo. Estas condiciones indican la existencia de imcertidumbre significativa sobre la capacidadl d
Grupo para continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin

preparadas asumiendo que tal actividad continuasta sujeta, fundamentalmente, al éxito delas @penas

futuras del grupo, la formalizacion de nuevas \dadinanciacion y a la adopcion de medidas adiciesaue

permitan garantizar la viabilidad financiera del @yo”.

Operaciones con partes vinculadas.

La Sociedad ha realizado durante los Ultimos eaje®ioperaciones con partes vinculadas (consejeros
accionistas). De acuerdo con la organizacion deegud corporativo de la Sociedad la competencia jghr
andlisis y autorizacion de estas operaciones, suorele directamente al Consejo de Administraciang v
una Comisién delegada del Consejo. Con caracter denerae dispone de informes elaborados por tescero
independientes que avalen los términos de lasedifes transacciones llevadas a cabo.
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|.- FACTORES DE RIESGO.

l.1. FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.

La diferencia entre los factores de riesgo ligaglosmisor y los de otras sociedades inmobiliar@t&zadas
viene determinada por la coyuntura de la Compaiiia.

Riesgo de empresa en funcionamiento

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supuastoreduccion significativa de los fondos propioky
existencia de un fondo de maniobra negativo de t@asignificativa, factores que ponen en duda el
seguimiento del principio contable de empresa egifunamiento y, en consecuencia, la capacidad dedds
para realizar sus activos y liquidar sus pasivadgmimportes y segun la clasificacion con la figeran en el
balance de situacion, que ha sido preparado asdmigure tal actividad continuara. Existen diversmtdres
que tienden a reducir o eliminar la duda sobrealgacidad de la Sociedad de continuar como empresa e
funcionamiento.

Estos factores son la confianza en el éxito depasaciones futuras de la Sociedad, la formalizad®nuevas

vias de financiacion y a la adopcion de medidasi@ukles que permitan garantizar la viabilidadrciara de
la Sociedad.

Riesgo de desequilibrio patrimonial

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un tota(lde525) miles de euros a 31 de diciembre de 2D42.
Sociedad Dominante registra a la misma fecha unniatio Neto por importe de (14.896) miles de eukls
articulo 363 del Texto Refundido de la Ley de Saaikxd de Capital (LSC) indica lo siguiente:

“La sociedad de capital debera disolverse por géedgue dejen reducido el patrimonio neto a unsidaah
inferior a la mitad del capital social, a no see @ste se aumente o se reduzca en la medida dficierse, y
siempre que no sea procedente solicitar la deafsrae concursal’.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12icdembre establece que durante un periodo de tietepo
dos afios la disminucion del patrimonio neto de emgresa por las pérdidas de deterioro derivadas del
inmovilizado material, de las inversiones inmolnifia y de las existencias, no se tendran en caegfiectos de

los supuestos de reducciones de capital y de lesmsabligatorias de disolucidn. Este periodo dengia de

dos afios fue ampliado posteriormente por otrosmiss por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de mé&mo.
2013 se ha publicado el Real Decreto- Ley 3/20132de febrero, que amplia el periodo de vigencraupo
afio mas, por lo tanto seguira vigente para logiejes que se cierren en 2013. Por este motivdeaas del
articulo 363 de la LSC no se deben tener en custda provisiones para el célculo del patrimoni@ ret la
Sociedad. (ver

Riesgo _de elevado endeudamientoycapacidad de refirtdacion de la deuda existente con entidades
financieras y posible no reduccion futura del endedamiento bancario.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capit® ¢equiere un nivel importante de inversion) gegende en
gran medida de la financiacion bancaria, por lolggeeompafiias presentan altos apalancamientoativpsry
por tanto elevados gastos financieros.

Para financiar sus adquisiciones y el resto de sigm#es de inversion propias del negocio, Urbagp&ru
Financiero recurre a la financiacién bancaria, Emes de deuda, ampliaciones de capital y empleeagsos
propios. En el caso de no obtener financiacion &@acla posibilidad de crecimiento y continuidael ld
Sociedad seria limitada y tendria consecuenciastivag en su evolucién. En los ultimos ejercicitas,
obtencion de financiacién bancaria a nivel gengrabbre todo en el sector inmobiliario en particide han
visto seriamente restringidas debido a la crisicchaa y de liquidez.

La politica general de la Compafiia de los ultimescajios ha estado basada en la reduccién de tad&anto
bancaria como no bancaria.

A efectos de reducir la deuda no bancaria, se balizado dos operaciones que han concluido en senda
ampliaciones de capital, no descartandose la ee#iz de alguna otra con los mismos fines. Lasiengs
realizadas son las siguientes:



1. Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta Generatdenistas aprueba la emisién de obligaciones
convertibles en acciones, por un importe iniciaB3#illones de euros (sin incluir el devengo de los
intereses hasta la conversién de las obligaciomeg@ones) para saldar deudas con accionistas de |
Compaiiia por diversos conceptos, entre otros popristamos dinerarios de los socios realizados
para dotar de recursos a la Sociedad en momentddicldtad, derivados del completo cierre de la
financiacidon bancaria. Dicha emision fue definithente transformada en capital, mediante dos
ampliaciones de capital en las fechas 12 de novind 2009 y 13 de mayo de 2010 por importes de
36.998.520,50 euros y 366.364,50 euros respectiviame

La emision de las obligaciones y su posterior csige en capital, permitieron fortalecer de manera
notable los balances de la Sociedad, lo que fadbig procesos de refinanciacion de la deuda.

2. La Junta General de Accionistas celebrada el 1@iciembre de 2010 aprobd la ampliacion de
capital por un importe total de 11.920.269,90 eunediante la compensacion de créditos.

3. La Junta General de Accionistas celebrada el 18iciembre de 2012 aprobd la ampliacion de
capital por un importe de 9.534.018 euros mediEtmpensacién de créditos. Con fecha 13 de
febrero de 2013, el Consejo de Administracion déct cierre de la ampliacion, en concreto en lo
referente al segundo periodo de adhesion y ratiicaabierto al efecto.. Asimismo con fecha 26 de
marzo de 2013, el Consejo de Administracion decthrderre de la ampliacion, en concreto en lo
referente al tercer periodo de adhesion y ratifizaabierto al efecto, sumando ambas ampliaciones
la cantidad total d&.795.992,77 euros

A pesar de que los niveles del Euribor han estageaalmente bajos en el 2010, 2011 y 2012, ladastds
financieras exigen unos diferenciales mas altosngsucondiciones menos favorables de volimenes de
financiacion, lo que unido a las bajadas en losreslde las garantias aportadas, han mermadodénlidades

de financiacion de las compafiias del sector. Laslicmnes de las refinanciaciones de las deudasabas

son superiores en cuanto a tipos de interés y @mmais bancarias se refiere. Por consiguiente, ¢&e8ad no
puede asegurar que se vaya a tener acceso all ceggiesario para financiar el negocio actual ypasibles
nuevas adquisiciones, o que las condiciones quispugbtenerse hagan viables los proyectos.

Dada la actual crisis del sector financiero inteim@al y, en particular, del mercado inmobiliario Espafia,
hace que la Sociedad tenga serias dificultadesbtémer los flujos de caja necesarios para atedestlos
pagos de su deuda, lo que origina que la Sociestédea continuo ciclo de refinanciacion de su deuda

La Compafiia no cuenta con elementos de juicio sufies para afirmar que la deuda podra aminorarsgsen
porcentajes que se han reducido en los Ultimosieijes debido a las distintas politicas de los bapa las
incertidumbres del sector inmobiliario y a la mepagsencia de producto terminado en la carteratiloa Si
Se compara con ejercicios anteriores.

La reduccion de la deuda bancaria del Grupo prdduen los Ultimos ejercicios se recoge en el sigeie
cuadro:

Evolucién de la deuda bancaria (Dic 2009 — Dic 2012)
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Fuentes: Urbas Grupo Financiero, S.A.

La continua negociacion con las entidades finaasi®a permitido la refinanciacion de los vencinaent el
pago de las cargas financieras. No obstante, axigegos futuros en las refinanciaciones de laldeon las



entidades financieras que podrian poner en riglsgesarrollo normal de las actividades de la Congabion
el objetivo de mitigar este riesgo, con efectosfaitha 16 de octubre de 2010, se realizé una emisdn
obligaciones convertibles en acciones por impoete38.620.000 euros con la contrapartida de aportade
activos libres de cargas. No se descartan futumisianes de naturaleza similar en el corto plazo.

El riesgo recogido en el presente punto, ha sideréido en los informes de Auditoria a nivel indival y
consolidado (en el punto 3 de ambos informes), maaadose que la actividad de la compafia continuar
sujeta al éxito de las operaciones de refinanaiagiédopcion de medidas adicionales que permiteangaar

la viabilidad financiera.

No obstante, un incremento en las percepcionegsgor por parte de la banca hacia el sector inimoibilen
general y hacia determinados proyectos en partigu&rian incrementar de manera significativaclestes de
la financiacion teniendo por consiguiente un impatgativo en las cuentas de resultados.

A fecha 31.12.12 la deuda bruta de la Socieda@rdeia 135,6 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta asciendel & Hillones de euros, de los cuales 60,2 millateesuros
de principal y 4,48 millones de euros de interesegncuentra vencido e impagado, lo que podritudar a
gue cualquiera de los acreedores financieros sokcjudicialmente el concurso de la Sociedad.

Adicionalmente, al margen de la deuda financieré§dciedad tiene también deudas con terceros ppmrien
de 34,16 millones de euros; de dicho importe, 1&idnes de euros se encuentra vencido e impadadpie
podria dar lugar a que cualquiera de los acreedofisitara judicialmente el concurso de la Soaikda

Riesgo de liquidez

Las restricciones del crédito que sufre el seatarobiliario, asi como la disminucién de los ingeqmr
ventas, han afectado al Grupo Financiero Urbag fi&s$go de liquidez también tiene su origen dligaidez
de los activos inmobiliarios. Estos activos somatreamente iliquidos, especialmente en el esceratical de
recesion del sector, de restriccion de liquidee yxiceso de oferta de activos inmobiliarios. Patoteel Grupo
podria tener dificultades para realizar rapidamehtealor efectivo de algunos de sus activos inirains o
podria verse obligada a reducir el precio de raailin. La actual crisis crediticia esta aumentdadtificultad
de hacer liquidos ciertos activos inmobiliarios cooonsecuencia de la menor facilidad de financiacié
posibles compradores, siendo posible que en algcasss se produzcan ventas por debajo de su mtecio
coste con el objetivo de conseguir liquidez y drant deuda. Estas circunstancias pueden causdaliaale
liquidez que impediria el pago de las obligaciacmsientes y podria suponer la no continuidad dapG.

En este contexto, a 31 de diciembre de 2012, |ée8ad presentaba un fondo de maniobra consolidado d
(23.251) miles de euros, (20.803) miles de eur84 @e marzo de 2013. Este fondo de maniobra incarpo
deudas con entidades de crédito con vencimienterisu@ 1 afio, que se reclasificaron como pasivoeste

al estar financiando activos (existencias) queeggsiran como activos corrientes. Dicho fondo daiotaa
negativo podria originar que Urbas tuviese difdédts para atender sus pagos a corto plazo. Sciadad no
dispusiese de la liquidez suficiente en el momeeimesario, podria producirse un impacto sustaadiatrso

en las actividades, el resultado de las operaciomesla situacion financiera del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidezhgn impedido cumplir con parte de sus compr@Tiso
pago. Concretamente, el Grupo tiene a 31 de marZ9#8 una deuda financiera vencida de 60 millorees d
euros.

Riesgo de reducciéon del valor de mercado de los aais inmobiliarios, v por tanto de su venta por de&jo
de valor de mercado.

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliagasuelo implica ciertos riesgos de inversion tateso que el
rendimiento de la inversién sea menor que el edpesaque las estimaciones o valoraciones realizpdas
externos independientes puedan resultar incorrddthss Grupo Financiero solicita a expertos inddmntes
las valoraciones de sus activos de suelo, patrimppromociones. Dichas valoraciones contienenlemento
subjetivo significativo.

Urbas Grupo Financiero desconoce si la carteractigoa va a continuar en la tendencia de los Gkimo
ejercicios ya que depende de la evolucion del rderck venta, siendo la evolucion del mismo incise@lin
se ha recogido en otros apartados. Por tanto)a@l @a mercado de los activos podria reducirse cposas no
controlables por la Sociedad, como pueden sert@ii@general del mercado inmobiliario, el increroate la
oferta de suelo, la variacion de las rentabilidaggseradas, cambios normativos, retrasos en taomts
urbanisticas, la dilacion de plazos de ejecucioriodeproyectos, factores que generarian las erstrdda
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estima incrementarian los costes de las promociopes fanto
disminuirian su valor. En el caso del suelo, puegbantir otros factores que afectarian negativamentas
evoluciones de valor de los activos como por ejengil las Administraciones competentes decidiesen
incrementar la oferta de suelo urbanizable. Losimigntos de los suelos en manos de la banca Vit siel
stock terminado también tendran un impacto sigatifio en la futura evolucion del precio de los \axgi
inmobiliarios asi como de las rentas del alquiler.



En la determinacion del valor de mercado de losv@tinmobiliarios de la Sociedad se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independieqgtes estdn basadas en estimaciones sobre flujoajae
futuros, rentabilidades esperadas y otras varialiemales de negocio. Considerando las desviacipassdas
entre los precios de venta de los activos inmofmbade la Sociedad, la evolucién en general de las
valoraciones de activos inmobiliarios en los uUltmmeses y el actual proceso de adopcion de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financierdadSociedad, que puede implicar la necesidacaéear
activos inmobiliarios en el corto plazo, podriam@se de manifiesto minusvalias adicionales eralelr\de
realizaciéon de los activos inmobiliarios de la ®deid no registradas en las cuentas anuales adjgo@so

son susceptibles de cuantificacion objetiva.

La caida en las valoraciones puede causar impectssderables en los resultados y en la situad@iamciera
del Grupo.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones intesfasecontra Urbas Grupo Financiero recogidas egrapi
20.8 del Documento de Registro, la Sociedad no k= inaursa en la actualidad en ninguna otra reataém
judicial o extrajudicial que pudiera tener un impasignificativo en los resultados, posicién finiena o
capacidad operativa.

El riesgo por reclamaciones judiciales derivadadadedificacion queda cubierto por los seguros uiges.
Para mas informacion ver “Riesgos asociados ailidad de la construccion”.

En este apartado es destacable el riesgo que septreeho de que la Sociedad es avalista de umaprés
hipotecario por importe de 17,8 millones de euroscedido a una sociedad marroqui que actualmente no
forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuémjpagado y reclamado judicialmente por el acreegior,

lo que la Sociedad ha estimado su responsabilidadigtrado una provision para riesgos y gastosrpporte

de 0,6 millones de euros, equivalente a la diféeeentre el importe del aval prestado y la valadmci
independiente del activo hipotecado realizada pgpaerito judicial. Considerando que la reclamacigoes su
curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos awditgs que no son susceptibles de cuantificacicetiobj

Riesgo de acceso a financiacién en términos favotab para nuevos proyectos tanto inmobiliarios como
de energias renovables.

La situacion del sector inmobiliario, podria hagae la Compafiia no dispusiera de la financiacidess®
para el desarrollo de proyectos que permitierain@emento de valor para el accionista, por lo qle
crecimiento de la Sociedad y la aportacion de vabairian verse limitados.

Debido a la incertidumbre que ha supuesto el cambimativo en las energias fotovoltaicas y a laicen
significativa del precio de las primas, se ha mgiglo la financiacion bancaria para este tipo dg/gctos. Es
probable que esta situacién perdure durante logrpos ejercicios, lo que supondra un parén del edovae
derechos fotovoltaicos.

Riesgo de falta de generacién de capital circulante

La situacion del sector, podria hacer que las pi@mves de la Compafiia de generar el capital cirulan
necesario no dieran el resultado preciso, lo quiri@acomprometer la actividad ordinaria del Grupa.
Compaiiia tiene previstas ciertas operaciones comsiblps compensaciones de pagos a acreedores par med
de acciones, posibles desinversiones de activatoeeg inferiores a los considerados por valoreneteado u
otras operaciones de ampliaciones de capital pdiarge concesion de linea de capital en las queigrod
verse implicados accionistas actuales y entidadesndieras, lo que estan siendo objeto de andlisis
recientemente por parte de la Sociedad.

Riesgos derivados de la falta de diversificacién deegocio

La principal actividad de Urbas Grupo Financierdapromocion de viviendas tanto de primera regsiden
como de segunda residencia. En términos de ingrissuenta de promociones y suelos ha supuestdealoe
del 96% de la cifra de negocios en 2012, y la tecidedurante el primer semestre del 2013 es la ajipor lo
gue queda patente la concentracidon de negocioalie®as de actividad y los riesgos que puedeticanp
para el Grupo la falta de diversificacion.

Riesgos derivados de la falta de diversificacién das lineas del negocio inmobiliario.

Urbas Grupo Financiero intentara si las condiciodesnercado lo permiten, disminuir su reserva dgosu
residencial mediante ventas y no realizar nuevgaisidiones de suelo de esta tipologia. El objetientro del
incremento de diversificacion del negocio inmobitiapasa por concentrar una parte significativasde
actividad en el negocio patrimonial, ya que la @nega del mismo en la actualidad es muy limitada.

A 31 de diciembre de 2012, esta actividad reprabenpoco mas del 2% de la valoracién total deimatio
inmobiliario del Grupo.

Riesgo de fluctuacién de los tipos de interés defegencia.




El 81.73% de la deuda del Grupo a diciembre de 2812ariable referenciada al Euribor, por lo quaaquier
tipo de incremento sobre esos tipos de interéseflrencia, tienen un impacto directo en la cuema d
resultados.

El Grupo no utiliza en la actualidad operacionesalegertura para gestionar su exposicion a fluctuess en
los tipos de interés.

Riesgo de no compensacion de bases imponibles negsst.

El aprovechamiento de bases imponibles negativestioaye una fuente de creacion de valor. El trarsscdel
tiempo sin generacion de beneficios antes de inipsiggsovoca, por efecto de la prescripcion, la igérde la
posibilidad de aprovechamiento del escudo fisdaiiente a las mismas.

El detalle de las bases imponibles pendientes apeosar de las sociedades del Grupo, al 31 devdiogede
2012, es el siguiente:

Afio de Bases Imponibles Plazo Maximo de

Generacion Negativas (Euros) Compensacion
1997 7.412 2015
1998 807 2016
2001 2.892 2019
2002 254 2020
2003 503 2021
2004 4.456 2022
2005 584 2023
2008 42.831 2026
2009 23.705 2027
2010 46.62E 2028
2011 23.048 2029
2012 28.437 2030

181.554

El Grupo Unicamente registra los impuestos diferidctivos asociados a bases imponibles en lasajegiste
duda en cuanto a su recuperacion que, al 31 denttice de 2012, ascendian a 1.410 miles euros.

Segun establece la legislacion vigente los impsestopueden considerarse definitivamente liquidddssa

que las declaraciones presentadas hayan sido agispadas por las autoridades fiscales, o hayadwarndo el
plazo de prescripcién de cuatro afios. Las socieddeleGrupo tienen abiertos a inspeccion todosripsiestos

que le son aplicables de los Ultimos cuatro ej@sicEl aprovechamiento fiscal de las bases impesib
negativas esta sujeto al reconocimiento de las asigmor la Hacienda Publica en el cumplimiento d&lsar
inspectora. En caso de inspeccion, los gastos agmers de bases imponibles negativas que no fueran
considerados fiscalmente deducibles reduciriareditiases y por tanto el crédito fiscal.

Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodo¢ansiguiese obtener los beneficios en cuantiaisutes
para compensar las bases imponibles negativas goegedia dia de hoy, o se produjese un cambio en la
normativa fiscal actual que eliminase o limitasel@lecho a compensar este importe en el futurajgpoeher

un impacto sustancial adverso en las actividadsggisultados y la situacion financiera futura.

Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios estan expuestos al riedgodafios que podrian producirse por robos, inoendi
inundaciones u otras causas. También podria inseren responsabilidad con terceros por accidentiegios
derivados de los propios activos en cartera.

En el supuesto de no contar con los seguros apl@mpia que cubran cuantias reducidas o que el implert
dafio sea superior a las coberturas contratadasiapoderivarse en procedimientos judiciales endose
finalmente se condenara a la Sociedad a indemailms perjudicados, se incurriria no sélo en may/gestos
que impactarian de manera directa en la cuentestéados sino también podria tener un efecto ivega su
reputacion, credibilidad y consecuentemente erastigidades. El superior periodo de tenencia dedbyos
por las empresas promotoras, podria también produmcincremento en el coste de los seguros, dedlido
posible deterioro de las fincas.

Riesgo relativo a la composicién de la comision gd@mbramientos y retribuciones.




A fecha de registro del presente Documento de Redastompaiiia incumple el articulo 32 del reglaimetel
consejo de administracion en cuanto a la compasid@esta comision ya que dos de sus miembrostigne
caracter de consejeros ejecutivos, y el presidemtestenta el caracter de consejero externo indiepee. La
sociedad ha adquirido el compromiso de subsanho dicumplimiento en el plazo mas breve posible.

Riesqgo relativo al origen de los ingresos de la cpariia.

Durante el ejercicio 2012, el origen del 72.3 %lak ingresos existentes en la Compafiia ha provetedo
operaciones de dacion en pago formalizadas codaeles bancarias adjudicando el activo en pago dieuda
garantizada por éste.

Dada la situacion actual de la Compaiiia, y la cgleibal en lo que a financiacién de nuevas openasi®@ de
las ya existentes, existe el riesgo de que diclroeptaje sea todavia més significativo en los pnosi
ejercicios.

Riesgos medioambientales.

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de suidatl promotora habitual tienen en cuenta en lbzeeidn

de sus proyectos e inversiones, como un aspectacdds, el impacto medioambiental de los mismosh&lo
sido necesaria la incorporacién al inmovilizado erat, sistemas, equipos o instalaciones destinadtzs
proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, seo han incurrido en gastos relacionados con la
proteccion y mejora del medioambiente de imporiggsficativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existagogeni contingencias, ni responsabilidades retacias
con actuaciones medioambientales, por lo que ha slvtado provision alguna por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvencioreqaturaleza medioambiental ni se han producido
ingresos como consecuencia de actividades relatisnzon el medioambiente.

[.2. FACTORES DE RIESGO DEL SECTOR DE LA ACTIVIDAD DEL EMISOR.

Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria.

La actividad inmobiliaria es una actividad sujetasaciclos dependientes del entorno econémicaiiresio. En
los dltimos ejercicios el débil crecimiento o estamiento de las economias europeas y mundialesrema) y

de la espafiola en particular, los problemas dealpudlica y medidas de austeridad implantadasjrakato
del IVA, el incremento del paro hasta cifras supes al 25% y la restriccion de acceso al crédiidau al
endurecimiento de las condiciones de financiac@mparte de las entidades financieras han infldelonanera
significativa en las menores ventas en los sectoessdencial y turistico hacia los que se dirige
mayoritariamente la oferta del Grupo, lo que haaat@do en sus resultados operativos y en la sitmaci
financiera del Grupo.

Se ha producido por tanto un estancamiento enntedéa de viviendas que unido a la sobreoferta ai#upto
en muchos mercados, ha originado un descenso girdo®s de venta de los inmuebles asi como un mayo
plazo para vender las unidades en cartera.

La actividad inmobiliaria en Espafia ha tenido uagde muy importante en los Ultimos tres ejercides
modo que permanece en unos niveles muy bajos.dPsiguiente las sociedades del sector estan stdrien
fuerte ajuste negativo en las valoraciones de kitvas. Las expectativas negativas se mantienen, no
pudiéndose de momento prever cual sera la tenddati@clo econdmico en los préximos afios ni patdda

del sector inmobiliario ni tampoco si se producifiempeoramiento que prorrogue las caidas en verses
insolvencias y concursos de acreedores de empuieksasctor.

Riesgo de financiacién para los compradores de inrebles.

Los compradores de inmuebles en la mayoria dedasianes financian una parte significativa de lapa
mediante préstamos hipotecarios. El endurecimigigtdos requisitos exigidos por la banca, asi coaio |
tendencia al alza del tipo de interés de refereffigibor) y del incremento de los diferencialesn loriginado

una contraccion de la demanda de bienes inmob#ida que implica bajadas en los precios de veatsl
inmuebles. Es importante mencionar también qué@dason econémica general y el impacto que halteel
incremento del paro han reducido el numero de p@ks compradores de viviendas. Se ha reducido de
manera mas que notable la adquisicién de esteléiffmenes en concepto de inversion.

Riesgo de disminucién del ritmo estimado de las vas de inmuebles.

La situacion del sector inmobiliario en general esio la dificultad de acceso al crédito por paréd
comprador final, han reducido los ritmos de verszneados en los plazos de la promocion, han reduoisl
margenes o han hecho entrar a los proyectos endpsrd.a Sociedad espera que los ritmos de venta
permanezcan bajos, existiendo riesgos de incrememdos gastos financieros y posibles bajadasoadies

en los precios de venta de los inmuebles.

lliquidez de las inversiones inmobiliarias.




Las inversiones inmobiliarias son relativamentguildas, particularmente en la coyuntura econonimam€iera
actual. Se podrian tener dificultades para maitesiatapidamente el valor en efectivo de algunobsgectivos
inmobiliarios para lo que podria verse obligad&ducir los precios. El efecto de la falta de finacién a
particulares o la menor financiacion o el empeoeaa de las condiciones a inversores instituciegniada sido
entre otras, causas que han influido de maneratdien la mayor dificultad de hacer liquidos lotvas

inmobiliarios.

Alta competitividad del sector.

Las escasas barreras de entrada con las que laleaitsector en la Gltima década, han originad® sgu
encuentre altamente fragmentado y especializadga yraly competitivo. La elevada competencia y eésxc
de oferta de inmuebles han originado en los Ultim@scicios, caidas significativas en los precieslas
inmuebles. La competencia se ha visto incrememiadéa entrada de los bancos en el sector a coaseicude
las ejecuciones hipotecarias y daciones en pagmhoDiactor puede acelerar las bajadas en precidesde
inmuebles y disminuir las ventas de las sociedddesector ante la mas que probable prioridad siédmcos
en conceder financiacion al cliente final paraiastas de las promociones que tienen en sus cartera

Riesgos asociados a la actividad de gestion del lsug promocién.

Pueden mencionarse los siguientes:

e Posible incremento de los costes de un proyectorespecto a los previstos inicialmente o
errores en el calculo de los mismos..

« Plazo superior de venta de los activos a los iinigate previstos asi como posibles caidas en el
precio de los mismos.

* Riesgo de la no obtencién de los permisos y licenpg@a el desarrollo de la actividad o del
proyecto y por tanto de retraso en la ejecuciompmdgectos que podria implicar el pago de
penalizaciones a los compradores finales y se ggaarmayores gastos financieros.

* Riesgos de que se impongan mayores cargas urbasistide cesiones a los Ayuntamientos y
Comunidades Auténomas por cambios normativos, asiocoambios de los parametros
urbanisticos contenidos en el planeamiento murdicpan los diferentes instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

* Cambios sustanciales en ciertas normativas comathoambiental sobre el desarrollo de los
terrenos o que impacten directamente a la congbrucke inmuebles, que podrian hacer que se
incurrieran en costes adicionales.

Riesgos asociados a la actividad de construccion.

Urbas, en funcién de su actividad como promotoradlicacion y de conformidad con lo establecidolan
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion dedificacion y sn perjuicio de sus responsabilidades
contractuales, respondera frente a los propietaritms terceros adquirentes de los edificios oepde los
mismos, de los siguientes dafios materiales ocakisren el edificio dentro de los plazos indicadostados
desde la fecha de recepcidn de la obra, sin reserdasde la subsanacion de éstas:

a. Durante diez afios, de los dafios materiales caugades edificio por vicios o defectos que
afecten a la cimentacion, los soportes, las vigss,forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, si bien este riesgo &stabierto por el seguro decenal para aquellas
edificaciones cuya licencia de obra es de fechtegosal 6 de mayo de 2000.

b. Durante tres afios, de los dafios materiales causadelsedificio por vicios o defectos de los
elementos constructivos o de las instalaciones apssionen el incumplimiento de los
requisitos de habitabilidad del edificio.

La actividad promotora puede dar lugar a que ser@mdan acciones judiciales por causa de materiales
utilizados y defectos en viviendas vendidas, imldsilos posibles defectos derivados de accionésrderos
contratados por la promotora inmobiliaria.

Auln cuando el promotor inmobiliario tuviera quep@sder frente al adquirente de una vivienda, poaréa
vez exigir responsabilidades a otras empresasfegiwoales que hubieran participado en las obratisgéio y
construccion.

[.3. FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A LA ESTRUCTURA D EL ACCIONARIADO.

Riesgo de conflicto de intereses de los accionistaayoritarios y consejeros

Algunos de los accionistas o consejeros son Erdgglagdie mantienen actividades en el negocio innavioili
ademas de tener el mismo objeto social. La Sociedasidera que estas sociedades no compiten divecta
con ella en el ambito de sus actividades en cuamimnas geograficas se refiere. No obstante, leed&mt no
puede garantizar que en un futuro sus actividades yportunidades de negocio no puedan entraoreiicto.



En todo caso, los miembros del Consejo estan adiga comunicar cualquier situacion de conflictreado o
indirecto, que pudieran tener con el interés dgoeiedad, asi como las participaciones o puestes@eadades
con el mismo, analogo o complementario género tiédad del que constituye el objeto social dedai€dad.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones gartes vinculadas

Urbas Grupo Financiero considera que todas susacipees con partes vinculadas se han negociado en
condiciones de mercado. No se descarta seguizaadld operaciones de esta tipologia en un futiempse
en condiciones normales de mercado.

En todo caso, conviene destacar que el Consejo amindsdracion en pleno se reserva la competencia,
debiendo ausentarse de la votacion el consejericadp, para aprobar, en los términos de la Recoeawid

8% del Cadigo Unificado, las operaciones vinculadas igalice la Sociedad, es decir, aquellas operasiqne
esta Ultima realice con consejeros, con accionsstgsficativos o representados en el Consejo,roparsonas

a ellos vinculados. La regulacion general de lodlimbos de interés aplicable por consiguientesadmanos de
administracion, de gestién y de supervisién, ytasatlirectivos, se desarrolla en el articulo 7Rieglamento
Interno de Conducta en donde se establecen losposgenerales de actuacion de las Personas Ates;tal
procedimiento de comunicacion de conflictos, lairde®bn de potenciales conflictos, y la obligacide
actualizacion de la informacion relativa a potelesizonflictos.

Durante el ejercicio 2012 se ha realizado las @pamas vinculadas que figuran el apartado 19 delichento
de registro.

Por el momento ninguna de las Comisiones del Comejadministracion ha sido encargada de velar por el
cumplimiento de Iso requisitos establecidos pachali operaciones, reduciéndose su control y vadorad
Consejo de Administracion segun se ha reflejado pcometiéndose la Compafiia a encargar dichas furgione
a la Comision de Auditoria en el plazo mas brevéopms



[I. DOCUMENTO DE REGISTRO RD 1310/2005, de 4 de noembre, y Anexo
| del Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision &9 de abril de 2004.

1. PERSONAS RESPONSABLES.

1.1. Todas las personas responsables de la inform@atique figura en el documento de registro y, segun
los casos, de ciertas partes del mismo, con, enGéimo caso, una indicacion de las partes. En casie
personas fisicas, incluidos los miembros de los @mgps de administracion, de gestion o de supervisidel
emisor, indicar el nombre y el cargo de la person&n caso de personas juridicas, indicar el nombresgl
domicilio social.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y septacién de Urbas Grupo Financiero, S.A. en su
condicion de Presidente y Consejero Delegado dedmany especialmente autorizado al efecto en vidield
acuerdo adoptado por la Junta General Extraordirdei Accionistas de la Compafiia celebrada en sagund
convocatoria el dia 13 de diciembre de 2012, aslamesponsabilidad de la totalidad de la informacio
contenida en el presente Documento de Registraidbha sido redactada de conformidad con lo digpes

el Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 28bdiéde 2004.

1.2. Declaracion de los responsables del documente registro que asegure que, tras comportarse con
una diligencia razonable para garantizar que asi eda informacién contenida en el documento de
registro es, segln su conocimiento, conforme a lbschos y no incurre en ninguna omision que pudiera
afectar a su contenido. En su caso, declaracidon desl responsables de determinadas partes del
documento de registro que asegure que, tras comparse con una diligencia razonable para garantizar
que asi es, la informacién contenida en la parte Hdocumento de registro de la que son responsables,
segun su conocimiento, conforme a los hechos y metirre en ninguna omisioén que pudiera afectar a su
contenido.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como responshdlpresente Documento de Registro, asegura que, tra
comportarse con una diligencia razonable de quessia informacién contenida en el mismo es, segln
conocimiento, conforme a los hechos y no incurraieguna omisién que pudiera afectar a su contenido



2. AUDITORES DE CUENTAS.

2.1. Nombre y direccién de los auditores del emisopara el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica (asi como su afiliacién a unalegio profesional).

El auditor de las cuentas anuales individualesngatidadas de Urbas durante los ejercicios 20101,2@012
es la firma Deloitte, S.L. con domicilio en PlazzbP Ruiz Picasso, 1, Madrid, inscrita en el R.O.Ah el
nlimero S-0692.

2.2. Si los auditores han renunciado, han sido apados de sus funciones o no han sido redesignados
durante el periodo cubierto por la informacién financiera histérica, proporcionaran los detalles si so
importantes.

Los auditores no han renunciado, ni han sido ap@stale sus funciones durante el periodo cubientdapo
informacién financiera histérica, habiendo sidoigiesdos por la Compaiiia por ultima vez en la Jueta d
Accionistas celebrada el 29 de junio de 2012, gktobde auditar las cuentas anuales individuales y
consolidadas correspondientes al ejercicio 2012.
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3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA.

3.1. Informacioén financiera histérica seleccionada.

El presente Documento de Registro incorpora lastaseanuales consolidadas auditadas del Grupo Was
los tres Ultimos ejercicios: 2010, 2011 y 2012,ntas que han sido formuladas de acuerdo con lblesitdo
por las Normas Internacionales de Informacion Firea (NIIF) adoptadas por la Unién Europea (NIIE)U
teniendo en consideracion la totalidad de los jpios y normas contables y de los criterios de negiéon de
aplicacion obligatoria, de forma que muestran lagen fiel del patrimonio y de la situacion finamaie

La informacién contenida en este epigrafe debesisde conjuntamente con los estados financieros
consolidados de Urbas Grupo Financiero y, en tado,cesta sujeta en su integridad al contenidosledtados
financieros consolidados que se incluyen en elrafi@0.1 del Documento de Registro.

La informacion financiera completa a la que haceaitm el presente Documento de Registro, la explicac
detallada de los principales principios y normastables aplicadas, los informes de auditoria,iésines de
gobierno corporativo y de gestion del Grupo se entan depositados en la CNMV y disponible para su
consulta en sus oficinas centrales, en la pagirt (wew.grupourbas.cojnasi como en la pagina web de la
CNMV (www.cnmv.e} las cuales se incorporan por referencias.

Balance de situacion

La evoluciéon de la informacion financiera consalidadurante los tres ultimos ejercicios, se recoge a
continuacion a sus fechas respectivas de ciergd die diciembre:

Balance de situacion

B Var. © Var. 7
(Cifras en miles de euros) 2012 12/11 2011 11/10 2010

Activo no corriente 15.16:! -18,8%) 18.66¢ -13,5%) 21.577
Activo corriente 104.93¢. -22,3%, 135.11:! -32,9% 201.342
TOTAL ACTIVO 120.098 -21,9% 153.77¢ -31,09, 222.920

Patrimonio neto (15.525) -167,5%) 23.01" 534,59, 3.628

Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 0,0¢% -100,0 % 885

Pasivo no corriente 5.955 -21,29, 7.550  -28,89) 10.60:1

Pasivo corriente 129.663 5,2% 123.20¢1  -40,79) 207.80:4
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 120.098 -21,9% 153.77¢ -31,09» 222.920
Cuenta de resultados

i Var. T Var. T
(Cifras en miles de euros) 2011 11/10 2011 11/10 2010
Importe neto de la cifra de negocio 7.717 39,9% 5511 -72,0% 19.725
Resultado de explotacion (30.3136) 68,29, (18.06'7) -59,59)5 (44.65Y)
Resultado antes de impuestos (35.:.29) 17,49, (29.915) -41,89) (51.42%5)
Resultado neto (38.563) 28,99) (29.9115) -36,89) (47.352)
Principales Magnitudes
i Var. ° i
(Cifras en miles de euros) 2012 11/10 2011 Var. 11/11) 2010

Fondo de Maniobra (23.251, -278,195 13.053 -306,7% (6.31%)
Deuda Financiera 101.458 -2,3%) 103.89) -24,99) 138.387
Deuda Financiera Neta 100.996 -2,09, 103.05!; -25,29) 137.731
Total Deuda 135.623 3,79 130.76..  -40,19) 218.403
GAV® 113.724  -15,59) 134.532  -31,195 195.235
NAV® 12.728 -59,695 31.475 -45,3%0 57.501%

(1) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowasticonforme a las valoraciones de expertos imidipates.
(2) Net Asset Value: Valor de mercado de los astidl@ducida la deuda financiera neta.
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Ratio financieros
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimoeto)
Deuda financief® / Patrimonio Neto (%)

Deuda financiera néfd/ Deuda financiera neta + Patrimoni
Neto

Deuda financiera neta / Total balance (%)
Deuda financiera neta / GAY/ (%)

Deuda bancaria neta / EBITYA
EBITDA® / Intereses de deudas

GAV® / acci6n®

NAV® / accior®

Beneficio (pérdida) / acciéh

2012
-7,7x
-653,5%

118,2%

84,1%
88,8%
n/a
n/a
0,13
0,01
(0,045,

2011 2010
6,7X 61,5x
451,495 3814,8%
81,79) 97,4%
67,09, 61,8(%
76,69, 70,5 %

n/a n/a

n/a n/a
0,16 0,54
0,04 0,1€

(0,053) (0,130)

(1) Se trata de las deudas con entidades de oréalitto corrientes como no corrientes, asi inclgiéa el balance.

(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minaogubr el efectivo y otros activos liquidos equinids.
(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowvasticonforme a las valoraciones de expertos imigipates.

(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres Utisrejercicios ne
(5) Numero de acciones en circulacion al final déa periodo.

gativo.

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astil@ducida la deuda financiera neta.

3.2. Informacion financiera seleccionada relativa @eriodos intermedios.

En la tabla siguiente se muestra la evolucién deplancipales partidas en miles de euros, del lbalan
consolidado del Grupo. A 31 de diciembre de 205eaflos auditados). Y a 31de marzo de 2013 (estidos

auditar).

Balance de situacion

1°Trimestre Var. T
(Cifras en miles de euros) 2013 12/11 2012

Activo no corriente 16.31" -18,89) 15.162
Activo corriente 106.52¢ -22,39) 104.935
TOTAL ACTIVO 122.846 -21,9% 120.098
Patrimonio neto (11.92)) -167,5%5 (15.525)
Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 0,0'% -
Pasivo no corriente 5953 -21,2% 5.955
Pasivo corriente 128.822 5,29 129.6613
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 122.846  -21,9% 120.09¢

Cuenta de resultados
1°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2013

Importe neto de la cifra de negocio
Resultado de explotacion

Resultado antes de impuestos

211
(1.105) 94,22
(2.:.62) 28,595

Var.
12/11

-73,00

Resultado neto (2.162) 29,19
Principales Magnitudes
1°Trimestre Var.
(Cifras en miles de euros) 2013 13/12
Fondo de Maniobra (20.8C3) -10,59>
Deuda Financiera 102.270 0,8%)
Deuda Financiera Neta 101.996 0,99,
Total Deuda 134.77% -0,6%)
GAV® 100.523  -11,69>
NAV® (1.383, -110,9%

12

1°Trimestre

2012
893

(569)

(1.683)

(1.675)

2012
(23.251)
101.453
100.995
135.623
113.724
12.723



1) Gross Asset Value: Valor de mercado de los asfigponforme a las valoraciones de expertos indgipates.
(2) Net Asset Value: Valor de mercado de los astid@ducida la deuda financiera neta.

Ratio financieros 31/03/2013 31/12/2012
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimosto) n/a n/a
Deuda financief& / Patrimonio Neto (%) n/a n/a
Deuda financiera néfa/ Deuda financiera neta + Patrimoni
Neto 113,3% 118,29
Deuda financiera neta / Total balance (%) 83,0% 84,195
Deuda financiera neta / GAY (%) 101,4% 88,8%5
Deuda bancaria neta / EBITI¥A n/a n/a
EBITDA® / Intereses de deudas n/a n/a
GAV® / acci6l® 0,09 0,13
NAV® / accion® (0,00) 0,01
Beneficio (pérdida) / acciét (0,002 (0,045)

(1) Se trata de las deudas con entidades de oréalitto corrientes como no corrientes, asi inclgiéa el balance.
(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minaogubr el efectivo y otros activos liquidos equinids.

(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowasticonforme a las valoraciones de expertos imidipates.
(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres utisrejercicios negativo.

(5) Namero de acciones en circulacion al final déa periodo

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astid@ducida la deuda financiera neta.
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4. FACTORES DE RIESGO.

Se proporcionaran de manera prominente en una secxi titulada "Factores de riesgo", los factores de
riesgo especificos del emisor o de su sector deiadad.

4.1. Factores de riesgo especificos del emisor.

Ver apartado I.1 del presente Documento de Registro.

4.2. Factores de riesgo del sector de la actividae! emisor.

Ver apartado 1.2 del presente Documento de Registro.

4.3. Factores de riesgo relativos a la estructuraetiaccionariado.

Ver apartado 1.3 del presente Documento de Registro.
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5. INFORMACION SOBRE EL EMISOR.

5.1. Historia y evolucion del emisor.
5.1.1. Nombre legal y comercial del emisor.

La denominacién social de la entidad emisora e®d8/iGrupo Financiero, Sociedad Anénima". Es también
conocida por el nombre comercial "Grupo Urbas" obds”.

5.1.2. Lugar de registro del emisor y nimero de résjro.

Urbas Grupo Financiero S.A. esta inscrita en elist@gMercantil de Madrid, al tomo 8587, libro @csion 8,
folio 1, hoja M-138308, y esta provista de nUmezadentificacion fiscal A-08049793.

5.1.3. Fecha de constitucion y periodo de actividadel emisor, si no son indefinidos.

La Compaiiia fue constituida el 20 de octubre de 18¥dliante escritura publica otorgada ante el Note
Barcelona, D. José Pérez Jofre de Villegas, copraminacion “Urbanizaciones y Transportes S.A.”.

De conformidad con el articulo 3 de los Estatutosides de Urbas,La duracién de la Sociedad sera
indefinida".

5.1.4. Domicilio y personalidad juridica del emisar legislacion conforme a la cual opera, pais de
constitucion, y direccion y namero de teléfono deusdomicilio social (o lugar principal de actividad
empresarial si es diferente de su domicilio social)

Urbas Grupo Financiero S.A. es una sociedad demalgad espafiola, con domicilio social en Mad@dlle
Velazquez, n° 94, 1°, si bien las oficinas dondgdaiedad cuenta con su mayor nimero de empleaciaygr
capacidad operativa en atencién a su actividad esapal se encuentran en Guadalajara, Plaza dedio®s
en la Guerra Civil n® 7, C.P. 19001.

La Compafiia tiene forma juridica de sociedad anémisea rige por el Real Decreto Legislativo 1/20162d

de julio, por el que se aprueba el texto refundidola Ley de Sociedades de Capital y demas normativa
aplicable a las sociedades anonimas. Al ser Urbasmpresa cotizada en las Bolsas de Valores deidviadr
Barcelona, a través del Sistema de InterconexionaBliSspafiol (Mercado Continuo), ha de operar de
acuerdo con lo dispuesto en la Ley 24/1998, dee#ulib, de Mercado de Valores, y demas normatiea d
desarrollo.

En cuanto al sector en el que opera habria dososmegguladores diferenciados:
Inmobiliario:

La actividad de construccion y rehabilitacion esféctada en Espafia, en primer lugar, por la legsia
urbanistica que se encuentra desarrollada en doisodnfegislativos distintos: el estatal y el autonico. En el
ambito estatal, las reglas del Derecho urbanisticEsparia se contienen en el Real Decreto LegsatA008,

de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Riéorde la Ley del Suelo, en vigor desde el 27udéojde
2008, y la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordénade la Edificacion, impone a los agentes que
intervienen en el proceso de edificacién (promatgreonstructores entre otros) determinadas oliigas y
responsabilidades, asi como el deber de garargizadecuado desarrollo del mismo con el fin de @seg
durante un determinado periodo la calidad de fcadion en general.

En el ambito autonémico y en funcion de los ambttsitoriales donde opera Urbas, hay que destacar
normativa urbanistica aplicable de Andalucia y dstila La-Mancha que se recoge en los siguientdege
legales:

- Decreto Legislativo 1/2004, de 28-12-2004, por et ge aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbdita de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Usbiaa de Andalucia.

Los contratos de arrendamientos urbanos se rigelapdisposiciones de la Ley 29/1994, de 24 déenadre,
de arrendamientos urbanos, modifcada por la la4/8913, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacyo
fomento del mercado del alquiler de viviendas fsmjuicio de la vigencia, en algunos casos, deela de
arrendamientos urbanos de 1964 o del Real Decrgt@/Mo85) y, supletoriamente, por el Cédigo Civil.

Finalmente, hay que tener en cuenta la Ley 8/20028 de mayo, de suelo, y el régimen establecds [ps
distintos tipos y calificaciones del suelo a niestatal.

Energético:
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En este sector hay que mencionar la vigencia gigujele la actividad de Urbas a los siguientetebdgales.
- Ley 15/2012, de 27 de diciembre, de medidas fisqadea la sostenibilidad energética.

- Real Decreto-ley 9/2013, de 12 de julio, por el ggeadoptan medidas urgentes para garantizar la
estabilidad financiera del sistema eléctrico

- Ley 54/1997 del Sector Eléctrico.

Finalmente hay que hacer constar la importancia ey 30/1992 de 26 de noviembre de Régimen Juoritkc
las Administraciones Publicas y de Procedimienteniistrativo Comun, en la actividad ordinaria de &b
por las numerosas relaciones con las Administrasiétblicas.

Igualmente, y en funcion de la actividad desardallpor Urbas en Marruecos, se somete a la jurigdioc
legislacion vigente en dicho pais.

- Oficina principal: Plaza de los Caidos en la Géivil, n® 7, Guadalajara (19001)
- Teléfono y Fax: 949211515 / 949247827

- Pagina webwww.grupourbas.com

- E-mail: accionistas@grupourbas.cdimfo@grupourbas.com

5.1.5. Acontecimientos importantes en el desarrollde la actividad del emisor.
a) Evolucion historica anterior a junio de 2004.

Urbas se constituy6é en 1944 en Barcelona para d#aara actividad de adquisicion de terrenos ynbi
inmuebles en general, su parcelacion y venta, g dse de negocios de transportes, abastecimigntos
construcciones.

En 1972 la Compafiia abandona el negocio de traespalilico a causa de la escasa rentabilidad olatenid
concentrandose en la actividad de promocion inrzolail

A partir de 1988 inicia un proceso de diversifiéacafiadiendo a la promocioén inmobiliaria, la adtd de
desarrollo y explotacion de aparcamientos, y toroapdrticipaciones financieras en empresas de alta
tecnologia.

A principios de los afios 90, comienza a originarea problemética de falta de liquidez y dificultde
obtencién de financiacion. En 1992 comienza a aplim programa de saneamiento con el que hace feent
obligaciones de pago con empresas constructordislages financieras, y obligacionistas titulares lde
emisién de obligaciones convertibles.

En octubre de 1994, la Sociedad traslad6 su domisibcial de Barcelona a Madrid, segun recoge la
Inscripcion del Registro Mercantil de Madrid con Hac27 de octubre de 1994, ciudad en la que ha
permanecido hasta la fecha.

En 1998 la plantilla de Urbas se habia reduciddah8sempleados desde 36 al principio del periodo de
saneamiento.

Desde 1998 hasta 2004 los recursos empleados @onigafiia se redujeron al minimo posible debida a |
imposibilidad de desarrollar la actividad inmobikadada su delicada situacion financiera y patniiao

En relacién a su trayectoria bursatil, Urbas cordeneotizar en la Bolsa de Barcelona en 1947 y Bollsa de
Madrid en 1989. El 26 de noviembre de 1990, la Cdiigpae incorporé al Sistema de Interconexién Bursati
Espafiol (Mercado Continuo) con el anagrama "UBS".

El 23 de julio de 1997 la CNMV decreté la suspenstautelar de la negociacion en el Sistema de
Interconexion Bursétil de las acciones de Urbadentamiento de la suspension cautelar de laamin se
efectud con efectos al dia 1 de julio de 1998.

b) Cambios acontecidos a partir de junio de 2004.

En junio de 2004 se produce el nombramiento de &wadhosa Grupo Inmobiliario, S.L. como Presideete d
Consejo de Administracion, que a su vez, design@canrepresentante persona fisica para ejercen dago
a D. Francisco Javier Irizar Ortega.

Guadahermosa se convirti6 desde ese momento erinelppl prestamista de la Companiia, sustituyendo a
Fidelca que habia ostentado ese papel durantedsssnanteriores.

A partir de ese momento, la Compariia concentrosfusreos en modificar las causas que habian prdecsa
largo periodo de inactividad, lo que llevé a susicel 19 de marzo de 2007, escritura de fusiongbsorcion,
por la que Urbas adquiria todo el negocio, fundaaterente inmobiliario de las compafias Guadaherrosa
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Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L, momamartir del cual tanto la gestion como la admia@6n

de todos los aspectos de la compafiia se trasgaséstructura organizativa de dichas compafiiasriaidss.
Como consecuencia de la fusion, los socios de Geadaisa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey,
S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Guadwsar, S.A. (tras el cambio de denominaciéon de
“Urbanizaciones y Transportes, S.A.” a “Urbas Potgs Urbanisticos, S.A.” el 29 de marzo de 2006, se
procedié al cambio de denominacion a “Urbas Guatdadea , S.A. el 29 de enero de 2007).

Este hito provoco el comienzo de las actividademsiliarias de Urbas con promaociones a lo largdode el
territorio nacional, fundamentalmente Almeria ygdma del Corredor del Henares.

Durante los ejercicios 2010, 2011, 2012 y el ackdl3, debido a la crisis financiera global y adstriccion
del crédito por parte de las instituciones finaraseque ha golpeado duramente al sector inmobilidai
Compairiia ha mantenido una politica de total rednad®la deuda financiera, de la deuda con provesdor
de los costes fijos.

La falta de crédito y el endurecimiento de las étindes de financiacién, han llevado a buscar nu&tod
alternativos de financiacion y saneamiento de sisnbes debido a su posicién de empresa cotizada en
Bolsa de Valores. Estos métodos han estado centeadearias emisiones de diversa tipologia y firslidon

el claro objetivo de hacer de Urbas Grupo Finaonaier proyecto viable para sus accionistas.

Las principales actuaciones en dicho sentido rdmlas siguientes:

¢« Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta Generatdenistas aprobd la emisién de obligaciones
convertibles en acciones por un importe inicial3de8 millones de euros para saldar deudas con
accionistas de la Compaiiia por diversos conceptiss otros por los préstamos dinerarios de los
socios realizados para dotar de recursos a la caatien momentos de dificultad, derivados del
completo cierre de la financiacién bancaria. Digmision fue definitivamente transformada en
capital (mediante dos ampliaciones de capitalyasrfdchas 12 de noviembre de 2009 y 13 de mayo
de 2010 por importes de 36.998.520,50 euros y B&&GB euros respectivamente, al incluir como
mayor capital los intereses devengados por lagatibnes. La emisidon de las obligaciones y su
posterior conversioén en capital, permitieron fatar de manera notable los balances de la Sociedad,
lo que permitié en cierta medida facilitar los psas de refinanciacion de la deuda financiera.

¢ Con efectos del 16 de octubre de 2010, el Consefadenistracion, haciendo uso de la autorizacion
aprobada por la Junta con fecha 26 de junio de ppO®edi6 a aprobar el acuerdo de emision de
obligaciones necesariamente convertibles en acsimmerporando a la Compafiia activos libres de
cargas por un importe de 33,6 millones de euros.

Dicha operacion redujo los ratios de endeudamignt@ permitido a la banca acreedora contar con
mayores garantias que redundaran en la mejorasdgosiciones y en una mayor financiacién para la
Sociedad.

e Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedi6é por eddpmde Administracion a ejecutar el aumento
del capital social de Urbas Grupo Financiero, $&. un importe nominal de 6.687.855 euros, a fin
de atender la conversidn de bonos e interesesagireepor 662 obligaciones con vencimiento 16 de
febrero de 2011. Por tanto quedaron vigentes yirenlacién un total de 2.700 obligaciones cuyo
vencimiento se produjo el 16 de octubre de 201dcquliéndose a ejecutar el aumento de capital por
importe de 27.810.000 a fin de atender la conversié bonos e intereses generados por dichas
obligaciones, y declarandose cancelada la mencioeimision.

¢ Otro de los hitos importantes tuvo lugar el 10 aéedhbre de 2010, al aprobarse en la Junta General
de Accionistas una ampliacion de capital sociah gampensar créditos existentes con acreedores de
la Compafiia, asesores externos asi como liquidacmoreclientes pendientes de realizar, recogidas
una gran parte de ellas en sentencias judiciale€oBsejo de Administracién con fecha 14 de
febrero de 2011 procedié a la ejecucion de la amidin de capital y en consecuencia tomo los
acuerdos oportunos para llevar a cabo la ampliad@ncapital autorizada por un importe de
11.920.269,90 euros por medio de entrega de acctm®,10 euros de valor nominal.

En la Junta General de Accionistas celebrada elel@iciembre de 2010, se aprobd la reduccion dicatale
0,25 euros a 0,10 euros por accion. Con la reduagooapital no s6lo se cumple con los requisitgalés
fijados en la Ley de Sociedades de Capital, sindigamse corrige la discrepancia entre el valor naini
anterior de la accion (0,25 euros) y la cotizaci@gue podia suponer un obstaculo significativa paalquier
operacion que tuviera como finalidad la entradaajstal externo en la Compafiia.

En el mismo sentido, la Junta General Extraordinde la Compariia en fecha 13 de diciembre de 200&i&@
reducir el capital social en 77.289.143,58 euresdd los 85.876.826,20 euros actuales a 8.58758R6s,
mediante la reduccion del valor nominal de cada dmdas 858.768.262 acciones ordinarias con deracho
voto, que pasara de los 0,10 euros actuales a @@d8, con la finalidad de restablecer el equdilentre el
capital social y el patrimonio neto de la Sociedathinuido por consecuencia de perdidas.

En la misma Junta General, en el punto Tercerddeén del Dia, se acordd ampliar el capital sadéala
Compaiiia hasta la cifra maxima de 9.534.018,04 €iami&d compensacion de créditos que cumplan los
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requisitos previstos en el art. 301.1 de la Leysdeiedades de Capital, con estricta sujecion adiagicones
aprobadas, delegandose en el Consejo de Adminétraai facultad de ejecucién del aumento de capital
acordado durante un periodo maximo de doce megadia de la fecha de aprobacién, determinanda pbo

la fecha de efectiva ampliacion por compensaciérurem o varias fechas, mediante el otorgamientoage |
oportunas escritura publicas de ampliacién de akjiiomo consecuencia de dicha delegacion se hadtea
cabo las siguientes ampliaciones de capital:

¢« Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmaicion, se procede a ejecutar la ampliacion
de capital autorizada mediante acuerdo contenidel panto Tercero del Orden del Dia de la Junta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefo &lebrada en segunda convocatoria el pasado
13 de diciembre de 2012, procediendo a aumenteamtal social de la compafiia por un importe
nominal de OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SENTA Y DOS EUROS CON
CINCUENTA Y TRES CENTIMOS (827.572,53 €), mediante taisién y puesta en circulacién de
82.757.253 acciones de acciones ordinarias, de00fHe valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 858.768.263 a la 941.525.515, aimtiasive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesi@na, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmteral primer periodo abierto al efecto.

e Eldia 13 de febrero de 2013, se ejecut6 la amphade capital autorizada mediante mismo acuerdo
de la Junta General de Accionistas de Urbas Grupandiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 13 de diciembre de 2012gpiendo a aumentar el capital social de URBAS
GRUPO FINANCIERO, S.A. por un importe nominal de OCHOET®S CUARENTA Y DOS
MIL SEISCIENTOS EUROS (842.600 €), mediante la emisigpuesta en circulacién de 84.260.000
acciones de acciones ordinarias, de 0,010 € de walminal cada una de ellas, numeradas de la
941.525.516 a la 1.025.785.515, ambas inclusivda adeisma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta, de fatender las suscripciones vy ratificaciones
realizadas por los suscriptores durante el segpedodo abierto al efecto que se inicid6 mediante la
escritura publica mencionada en el acuerdo printebiendo concluido el 8 de febrero de 2013.

¢« Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabrdas Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembredii2, procediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(958877 €), mediante la
emision y puesta en circulacion de 95.339.277 aesiale acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.5 a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y raped®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigapor los suscriptores durante el tercer periodo
abierto al efecto.

Independientemente de los puntos mencionados camiaitad, uno de los logros mas importantes de la
Sociedad ha sido la reduccion de la deuda finaacien entidades bancarias en mas de 130 milloresurds
desde el cierre del ejercicio de 2007 hasta didierdb 2011. Este porcentaje de reduccion que sep&Go,

se ha logrado mediante las ventas de activos artergy a las ventas de activos a entidades finascie
incluidas en el proceso de refinanciacion, permittieahorros muy notables en los servicios de dendas
ultimos ejercicios. Las negociaciones con la bam#indan en aras a seguir con la politica de @dnae
deuda y con la minoracién de salidas de tesoreria.

Los ajustes se han producido en todas las padiglés Sociedad, siendo una de las principales camhes la

de los costes del personal del Grupo. La bajadasdeostes de personal, desde el ejercicio 200014, de las
empresas del Grupo asciende al 72%, mientras qdisrf@nucion en nimero de personas empleadas ba sid
del 57% hasta diciembre de 2012 desde el ejer2@9.

Las partidas relacionadas con proveedores, sedtantado de manera significativa a través de Isiémide
obligaciones convertibles en acciones, acordada &mnta de 24 de octubre de 2008 asi como |a acifoti de
capital aprobada en Junta General de Accionistd®dke diciembre de 2010 y la celebrada el 13 deribre
del 2012, por cuanto la finalidad de ambas openas es la de compensar créditos.

5.2. Inversiones.

5.2.1. Descripcién de las principales inversiones de la 8edad por cada ejercicio para el periodo
cubierto por la informacion financiera histérica hasta la fecha del Documento de Registro.

El Grupo Urbas centra su actividad en la promodérviviendas, en la gestion del suelo y de mane&s m
minoritaria en la explotacion de activos en régirderalquiler y en las energias alternativas. Lasrsiones
realizadas por el Grupo en los ejercicios dentrbadebito del presente Documento de Registro, pueden
agruparse en las siguientes partidas principales:

» Activos intangiblesLa partida més importante la constituye los devedlte explotacion de parques
fotovoltaicos hoy practicamente deteriorada.
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¢ Inmovilizado materialAdquisicion o mejora de elementos patrimonialegitsias para el desarrollo
de las actividades (terrenos y construccionesalaxsbnes y equipos y elementos de transporte).

¢ Inversiones inmobiliariasCompra de activos tanto construidos como en cuiga finalidad sea la
explotacién por medio del alquiler a terceros deniismos.

¢ Actividad inmobiliaria.Incluye las actividades de adquisicidon de suel@ jgar venta tras su gestion
urbanistica y/o edificacion asi como las inversgoae promociones en curso, es decir se trata de los
inmuebles que seran vendidos en el curso de lagidactes ordinarias. Dichas partidas estan
incluidas en el epigrafe de "Existencias".

< Inversiones en empresas asociadaste tipo de inversiones de toma de participasi@meempresas,
principalmente del sector inmobiliario se recogdapartida del balance “Inversiones en empresas
asociadas”.

Activos intangibles.
Ejercicio 2010

Dentro de los acuerdos alcanzados por la venta gmiticipacién del 10% de Geoatlanter, S.L. (iiticu
anteriormente en empresas asociadas) y como prtmbro por parte de Urbas Grupo Financiero, 8eh.
precio de la citada operacion, se incorporan abiilimado intangible los derechos fotovoltaicos paique de
Valdenoches (Guadalajara), valorado en 383.684seuro

En cuanto a desinversiones, hay que indicar latasate los derechos de explotacion fotovoltaicopaeue
fotovoltaico de Taracena (Guadalajara) a la sodiédantebalito Energias Renovables, S.L. por un itepde
990.000 euros.

El cambio legislativo operado en el proceso denasign de tarifas unido a la crisis financiera aktula
consecuente dificultad de acceso al crédito hasi@tado una fuerte ralentizacion del desarroll@ste tipo
de proyectos y un estancamiento de las transaccameompraventa de los mismos. Debido a este@srae
ha producido un ajuste por deterioro que ascientl.@00.046 euros. Dicho deterioro ha sido calculex
funcién de las valoraciones realizadas por tasadodependientes no vinculados a la Sociedad.

Ejercicio 2011y 2012

No ha habido movimientos relevantes.

Inmovilizado material

Los activos de esta partida recogen los elemergtrsroniales tangibles para el uso propio en ehdebo
normal de las actividades de la Sociedad. Se ianllgs oficinas centrales del Grupo, localizadatadPlaza
de los Caidos 7 de Guadalajara, asi como una sepkazhs de parking y trasteros.

Las inversiones son de escasa relevancia ya quseotanse corresponden a pequefias obras de mejora y
mantenimiento de dichos activos.

Ejercicio 2010

En cuanto a las desinversiones hay que mencioreamuga parte de las mismas han sido ejecutadasapor |
entidades financieras y por tanto han sido daddmjeen el ejercicio 2010, concretamente han didopisos
en los que en afios anteriores habia personal dgloGrsi como unas plazas de garaje destinada® aleus
empleados. El importe contable dado ha ascendiniotatal de 873.448 euros.

Ejercicio 2011y 2012

No ha habido movimientos relevantes, aparte dprieptivas dotaciones.

Inversiones inmobiliarias.

Estas inversiones inmobiliarias incluyen los actiadquiridos o sobre los que se han producidaasienejoras
cuya finalidad es principalmente su explotaciénmedio del alquiler.

Ejercicio 2010

Las principales operaciones que han tenido hanlaglsiguientes, no habiendo existido salida deréem en
ninguna de ellas debido a la tipologia de las apanas:

e Se adquiri6 en marzo de 2010 un local de oficimataeCalle Veldzquez en Madrid, operacién que
fue realizada mediante una permuta de activosi¢exifterminados registrados en el epigrafe de
“Existencias” localizados en Turre, Vera y Garru¢hbmneria), con la sociedad Construcciones Tajo
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West, S.L. El precio del local asciende a la catide 3.467.990 euros. La sociedad ha asumido la
hipoteca que grava el local por 2.550.000 eurosguial sigue en fase de renegociacion y de

aceptacion de la subrogacion por parte de la ehbdacaria. El diferencial entre el precio del lgca

la carga soportada ha sido compensado mediantgrizga de un total de 147 fincas entre las que se
incluyen 81 viviendas, correspondiéndose el regiaraje y trasteros asociados a las viviendassde la

promociones entregadas.

« De igual modo se ha incluido dentro de esta categon parking en Estepona que fue adquirido por
la Sociedad mediante la emision de obligacionessa@mente convertibles en acciones. El importe
de la adquisicion ascendi6é a 1.169.491,53 eurostaojbn que cuyo cierre se produjo el 16 de
octubre de 2010.

Durante el ejercicio se han traspasado viviendaslaléExistencias” a “Inversiones inmobiliarias” pan
importe de 571.154 euros debido a una reclasificaciontable. Dicha reclasificacion se efectio date
ejecucion hipotecaria y adjudicacion de las firpasparte del Banco Pastor, tratandose de un pasom la
baja definitiva en los registros contables de lai&itad.

Ejercicio 2011y 2012

No ha habido movimientos relevantes, aparte dpriseptivas dotaciones.

Actividad inmobiliaria (Existencias).
Ejercicio 2010

Emisiéon de obligaciones necesariamente convertibtescciones para la incorporaciéon de activos diloie
cargas.

Con fecha 22 de febrero de 2010, el Consejo de Adtraicion, haciendo uso de la autorizacion apropada

la Junta con fecha 26 de junio de 2009, procediépeobar el acuerdo de emision de obligaciones
necesariamente convertibles en acciones que tusten@ contrapartida la incorporacion de activosekbde
cargas.

El Consejo de Administracion de la Sociedad acot@® ele agosto de 2010 ampliar el periodo de usén
previsto en la citada escritura publica hasta &l 18 de octubre acordandose el cierre de dichogmere
suscripcion y, por tanto de la emision, con efedofecha 16 de octubre de 2010.

La operacién no se cubrié en el importe maximo 5€@0 miles de euros y fue cerrada en 33.620 rdidges
euros. Los activos que se han incorporado a “Ené&ise” han sido los siguientes (en miles de euros):

Tipologia Ubicacion Base IVA Total
Finca rustica. Circ de la Safor. Villalonga (Vale)ci 5.680 - 5.681)
Fincas rusticas Yuncler (Toledo) 2911 52¢ 3.470
Finca urbana Badajoz 398 7z 470
Fincas rusticas Rielves (Toledo) 1.456 264 1.730
Finca urbana Casares (M alaga) 2.(76 374 2.450
Parking Estepona (M alaga) 1.1159 211 1.380
Finca urbana Rociana del Condado (Huelva) 1.144 20€ 1.350
Finca urbana Consuegra (Toledo) 35 1t 100
Fincas rusticas Horche (Guadalajara) 788 142 93C
Fincas urbanas Loranca de Tajufia (Guadalajara) 610 11C 720
Finca urbana Villaverde - Butarque (M adrid) 13.C00 2.34C 15.340

TOTAL 29.35¢ 4.26? 33.620

A la fecha de registro del presente Documento deisRegno se han vendido ninguno de los activos
incorporados a la Compafiia, pero la practica tatdlide los mismos se han utilizado como garantidesen
procesos de refinanciacion con Entidades Finarsieraien se han aportado como garantias ante Gngasi
Publicos, por deudas contraidas con los mismos..

Ejercicio 2011

Los importes mas significativos de las salidas xist@encias, corresponden a las existencias quartdas
sociedades Explotaciones Turisticas de Vera, SUrbas Marruecos S.A.R.L., al haber salidos amlas,su
venta, del perimetro de consolidacion. El impactéaecuenta de resultados por la venta de esté&dsaes ha
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sido nulo debido a que en afios anteriores se aeafizas correspondientes correcciones por el \ddoias
participaciones asi como provisiones de resporidatiés.

Ejercicio 2012

Durante el ejercicio 2012, la Sociedad ha reinc@go a sus Inmuebles terminados 90 de las 167sfinca
trasmitidas a Construcciones Tajo West, S.L. enplracion de permuta realizada en el ejercicio 20dr0
importe de 2.969 miles de euros. Dicha reincorpérada sido realizada en base a las condiciones
contractuales suscritas por las partes en la operae permuta, por lo que el impacto en resulta@sido
nulo. Por otro lado, la venta como dacién en pa@@aja Espafia-Caja Duero, por importe de 5,3 milldees
euros de un suelo en Guadalajara y diversas viaead Guadalajara y Turre y Vera de Almeria.

Ejecucién de obras de las promociones.

Durante el primer semestre de 2012, han finalizasil@obras de la promociéon Miguel Fluiters, 2 eailmad de
Guadalajara, compuesta de 6 viviendas y dos localesrciales.

Ejecuciones hipotecarias

Se han producido ejecuciones hipotecarias de disgesrenos en Yeles (Toledo) y Tortola (Guadadgjpor
importe de 4.031 miles de euros para amortizareladd financiera asociada a los mismos derivandoae u
pérdida de 3.045 miles de euros.

Inversiones en empresas asociadas.

Ejercicio 2010

Las principalesnversionese recogen a continuacion:

Adquisicién del 42% de las acciones de la soci¢tladland Proyectos Inmobiliarios S.L.:

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas Grupo EieanS.A. adquirié el 42% de las participacionedal
sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. raeté una ampliacion de capital con exclusion éeécho
de suscripcion preferente que tuvo como contrajzaléi compensacion de la deuda existente a favbiriokes
Grupo Financiero S.A.

La posicion acreedora de Urbas Grupo Financiero fieAte a Haviland Proyectos Inmobiliarios S.lantdad

gue se compens6 por medio de la ampliacion deatapitogida en el parrafo anterior, ascendia atah 4,2
millones de euros. Dicha posicién acreedora pravige la adquisicion de los derechos de cobro desvar
proveedores de Haviland Proyectos Inmobiliarios .diieé son los siguientes: Coninca 2004 S.L.,
Construcciones Rucama S.L., Gestion de Contratas gs@heconsur S.L. y Promociones El Pinar de Cérdoba
S.L.

La cancelacién de las deudas de Urbas Grupo Ferangi los cuatro proveedores se realiza mediante la
entrega de acciones de nueva emision de Urbas Grimpociero S.A. de 0,10 euros por accion, todis el
incluidas dentro de la ampliacion de capital de920.269,90 euros mediante compensacion de créditos
acordada por el Consejo de Administracion de la ediigoen fecha 14 de febrero de 2011, haciendoarso p
ello de la autorizacion de la Junta General dedkistas de la Sociedad celebrada el 10 de dicied®2910.

La sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, Slienta con plusvalias tacitas derivadas de laagitim de
sus activos inmobiliarios que justifican su valorlibros. Para el andlisis de la operacion se tamien cuenta
las tasaciones de expertos independientes propadas por la compafiia, asi como los estados ferasci
mas recientes preparados por Haviland Proyectosbitiarios S.L. Urbas Grupo Financiero, a cierré de
ejercicio 2010, solicité a Haviland tasaciones alitadas que refrendaron las plusvalias tacitacimeadas
con anterioridad.

Las principaleslesinversionedentro de este epigrafe se recogen a continuacion:

Venta de la participacion del 10% de las acciome&eoatlanter S.L.

Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas vendiétididad de su participacion en la sociedad retegia
Geoatlanter, S.L. a diversas sociedades, entmukase encontraba Arco 2000, S.L., accionista dgh@

El precio de las participaciones se fija en laidat de 372.000 euros, a lo que hay que afiadenaldcion de
un préstamo participativo realizado por un impdee849.652 euros en el que Urbas Grupo FinanciéroeBa
acreedor de Geoatlanter S.L. Dichos importes seanabediante las siguientes partidas:

¢ Transmisién de los derechos fotovoltaicos que taienla mercantil Geoatlanter, S.L. en el parque
fotovoltaico de Valdenoches, valorado en 383.684<y resultando un importe total 452.747 euros
IVA incluido.

¢ Cancelacion de otros pasivos de Urbas Grupo Finan§ié. por un importe de 88.374 euros.
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« Diferencial de 180.439 euros cuyo cobro se instnializa a través de pagarés con vencimiento junio
2011.

No ha existido un informe de experto independiegtee haya servido de base para la valoraciéon de la
operacion. No obstante, ambas sociedades hanagalinternamente una valoracion tanto de la ppa@dn

del 10% como del activo que sirve en parte de pagm es, el parque fotovoltaico y convienen enadlar
parque un valor relacionado con las Ultimas operes de venta realizadas por Urbas de otros parques
fotovoltaicos a la sociedad Montebalito Energiasdwahles S.L.

La operacién ha supuesto un beneficio de 116.1&%seu

Esta compraventa se ha realizado en condicionesadéentes a las que se hubieran dado en transascion
realizadas en condiciones de independencia mutva gartes debidamente informadas.

Venta de la participacion del 50% de las acciomekatisa Capital S.L.

Urbas Grupo Financiero S.A. ha procedido, con fezhale julio de 2010, a la venta de la totalidadsdg
participaciones en Larisa Capital, S.L., a la same@orporaciones Global Midway, S.L.

El valor de la participacién en Larisa Capital Sakcendia a 229.775 euros la cual se encontrabm¢ota
provisionada. El valor de compraventa de dichai@pa#cion se establecié en 60.000 euros, lo quessupn
beneficio contable para Urbas por el mismo importe.

Larisa Capital S.L. principalmente tenia suelostentalances los que, al integrase por consolidagaibal, se
incluian en la partida de “Existencias” del Grupo.

Ejercicio 2011

En Junio de 2011, la sociedad adquirié el 100%adeatciones de la sociedad Jacare Inversioneqo8.L.
importe de 3.100 euros. Posteriormente, se reafizaampliacion de capital con aportacién de actitras la
cual Urbas Grupo Financiero, S.A. ostenta una@paition en Jacare del 51,07%.

En diciembre de 2011, se produce la venta de disdames del Grupo Urbas

e El 100% de la participacion de Explotaciones Tigdst de Vera, S.L., la cual se encontraba
totalmente deteriorada

¢« El 100% de la participacién de la sociedad Urbasdd, S.A.R.L. , que igualmente se encontraba
totalmente deteriorada.

Ejercicio 2012
No ha habido movimientos relevantes.
Hechos posteriores

Durante el ejercicio 2013 se ha producido la veletda totalidad de la participacion en la socieddoanijar
Ibérica S.L. por un precio de venta de 13.511 mibe a abonar mediante el cumplimiento de detedoima
hitos. La operacion no ha generado resultado algaria cuenta de pérdidas y ganancias.

5.2.2. Descripcion de las inversiones principalesctwalmente en curso, incluyendo la distribucion
geografica de las mismas y el método de financianié

No existen en la actualidad inversiones en cursevaates en “Inmovilizado inmaterial”, “Inmovilizad
material”, “Inversiones inmobiliarias” e “Inversies en empresas asociadas”, al igual que de “Aativid
Inmobiliaria”

5.2.3. Informacién sobre las principales inversiorefuturas del emisor sobre las cuales sus 6rganoe d
gestion hayan adoptado compromisos firmes.

Sélo existen compromisos en firme para la compravee ciertos suelos o solares ubicados en Astyrias
Guadalajara y podria suponer unas compras de osiren el largo plazo, de 10.513 miles de euroshdi
compromisos no establecen fechas determinadasgiepaaa el resto de la inversion, sino que esti@icsua
hitos urbanisticos sin un periodo maximo para alizaion, no habiendo sido alcanzados al 31 derdhre
de 2012. La situacion del mercado inmobiliario @shos sus aspectos se ha deteriorado notablemeste e
firma de los contratos mas importantes recogidossém apartado, por lo que los hitos urbanistidos gue se
refieren son de consecucion incierta o se estinp@ddan producir en el largo plazo.
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6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO.

6.1. Actividades principales.

6.1.1. Descripcion del negocio y factores clave aglvos a la naturaleza de las operaciones del emispde
sus principales actividades, declarando las princgdes categorias de productos vendidos y/o servicios
prestados en cada ejercicio durante el periodo cudmito por la informacién financiera histérica.

Consideraciones previas

La originaria Urbanizaciones y Transportes S.Acaestituyd como Sociedad Andénima por tiempo indeéin

el 20 de octubre de 1.944. Con fecha 29 de marZ2066 la Sociedad procedié al cambio de denominacio
social a Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. y @mmd 29 de enero de 2007 al de Urbas Grupo Fimancie
S.A. dentro del proceso de fusion con Grupo FireandProyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey S.L.

La zona principal geogréfica de negocio de la Stadeen su principio fue la zona de Barcelona y fjeto
social presentaba las siguientes actividades:

a) La adquisicion de terrenos y bienes inmuebles eergg su parcelacion y venta y toda clase de
negocios de transportes, abastecimientos y coogines.

b) El estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajgmac promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacién de negoaitecionados con el sector energético.

c) La gestion de residuos y suelos contaminados asd cwalquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mismBs. disefio, investigacién, desarrollo,
explotacién, mantenimiento y comercializacion danfds e instalaciones de reutilizacion,
reciclado, recuperacion, valorizacién, eliminaci@imacenamiento o estacion de transferencia
de residuos o suelos contaminados, asi como larewemia tanto de los subproductos que se
originen en dichos tratamientos como de todo tpoesiduos.

Actualmente la Compafiia desarrolla sélo actividaesl sector inmobiliario y en el campo de las giaesr
fotovoltaicas (sector en el cual se ha dedicadoainpraventa de derechos fotovoltaicos). La zeogmfica

de actuacion es mucho mas amplia que en sus osigereen hay que destacar que tiene como areas mas
importantes de actuacion la zona del Corredor debHss (zona centro, Guadalajara y alrededoresoasd

en la zona de costa de Vera (Almeria).

Principales actividades

Las actividades principales de Urbas Grupo Finaocés la promocion y posterior enajenacion de astiv
inmobiliarios, fundamentalmente la promocién dderndas, tanto de primera como de segunda residesiia
como el desarrollo urbanistico de los suelos, yesido su urbanizacién y parcelacion para su posteenta a
terceros o promocion propia. Dentro del negocio abilfario, la Sociedad también participa en el
arrendamiento de bienes inmuebles.

Las empresas que han valorado los activos inmdb#igque incluyen los suelos, promociones y painio)

en el ejercicio 2012 han sido mayoritariamente &ipsGesvalt. Han tenido una participacion residieds
tasadoras como Krata, Arquitasa, Instituto de \éalimnes y Valmesa. Todas las empresas de tasagidn a
recogidas estan inscritas en el Registro del Ban&sgafia.

Gestion de suelo

Incluye las actuaciones relativas a la blisquedampca del suelo, las actuaciones y negociacioneis@etes
con los organismos locales y autonémicos para tlencidn del aprovechamiento urbanistico que incluge
disefios de los proyectos por parte de técnicosdenocido prestigio, cuyos trabajos son supervisgio
personal de la organizacién. La Sociedad puedeedes@ la venta de terrenos en cualquier fase destion
urbanistica o proceder a la promocién de vivientesvez se hayan terminado todos los tramitesyianhtlo la
urbanizacion de los sectores y la obtencién déraas resultantes.

La cartera de suelos a nivel consolidado al cidakejercicio 2012, asciende a 10,12 millones dé&rase
cuadrados y se detalla a continuacion:
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Nombre Emplazamiento Tipo de suelo

ALMERIA

FINCA EL CAUTIVO (ALMERIA) " Nijar Rustico

FINCA 22354 NIJAR-ALMERIAY Nijar Rustico
BADAJOZ

C/ ARIAS MONTANO 2-4 Badajoz Urbano
GUADALAJARA

BEJANQUE 2 Guadalajara Urbano
URBANIZACION SOTOLARGO Valdeaveruelo Rustico
HORCHE 3 Horche Urbanizable

SECTOR 8

C/ AMBROSIO PEREZ

BARRANCO D. JUAN (SECTOR-4-6)
SUE 5 - RAFAEL DE LA RICA?

Guadalajara Urbano

SUE-16 Guadalajara Urbano

SU 4 - LOS CHARQUILLOS Pioz Urbanizable
SU 6 Pioz Urbanizable
SU 6-A Pioz Urbanizable
SECTOR 5 Pozo de Guadalajaia  Urbanizable
SPOD 62 Taracena Urbano
SUE 4 Yunquera Urbanizable
SECTOR 2 Tortola de Henares Urbanizable
SECTOR 3 Tortola de Henares Urbanizable
PARCELAS LORANCA Loranca de Tajufia Urbano
SECTOR 25 Horche Urbanizable-Industiial
VALLE DEL HENARES 4° FASE Yunquera Urbano
VALLE DEL HENARES 5° FASE Yunquera Urbano
HUELVA

C/ PASTRAL 9-11 Rociana del Condaco  Urbana
MADRID

C/ENRIQUE CASAS 1 Algete Comercial

FINCA BUTARQUE-VILLAVERDE®  Madrid Urbano
MALAGA

FINCA BAHIA DE CASARES Casares Urbano
TOLEDO

C/ SESENA,7 Yeles Urbano
FINCAS LA OLIVILLA Rielves Rustico

C/ ALFEREZ DOMINGO AGUIRRE, 2 Consuegra Urbano
FINCA LA NORIA Yuncler Rustico
FINCAS EL COLMAN Yuncler Rustico
FINCA LAS TRAVIESAS Yuncler Rustico
VALENCIA

FINCA CIRC DE LA SAFOR Villalonga Rustico

TOTAL TERRENOS Y SOLARES

Yunquera Urbanizable
Cabanillas del Cam»)o Urbano

Cabanillas del Carr po bahizable

Valor de

Superficie Mercado
(m?) 31/12/2012
777.277 832
1.276.89¢) 1.119
1514 27¢
63 344,
267.132 5.951
142.401 7.023
92.679 3.50¢
1130 34¢
18.12:. 1.08¢
2.3¢8 2.182.
744 1.96%
57.1)7 2.84¢
95.18? 6.097
31.343 2.094
15 228 755
3.019 262
10.501 334
69. 320 2.337
57.356 4.26¢
30.€28 423
19.:227 714
5.034 1.221.
10.0151 2.07z
6.190 78C
4.611 1.45¢
32.92! 10.29%
4.1.13 1.08%
826 920
63.78¢ 932
335 62
27.037 901
31.737 926
15.20) 444
6.951.8(5 4.321
10.121.706 70.176

(1) 776.899 metros cuadrados pertenecen a laedad Urbanijar Iberica S.L. (filial 100% del Grupmsta marzo del

2013 cuando se vende la totalidad de las partidipaes)
(2) Activos titularidad 100% Urbanijar Iber5icalS.
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Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/20t@rrespondiente a la Ultima columna esta expresamaniles de
euros

Los principales desgloses por area geograficaoldipa del suelo a cierre del ejercicio 2010 s@gen en
funcién de la superficie y valor que representayiisdas Ultimas tasaciones de expertos indepemdient

Desglose del suelo por superficie por zona geogiGHi(2012)

Castilla
Manc

11%
" Madrid

0%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose del suelo por valor por zona geografica0(P2)

Comunidad

Valenci Extremadura

adrid
17%

Fuente: Urbas Grupo Financiero
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Desqlose del suelo por superficie por tipologia (20)

Urbani Urbano
6% 1%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desqglose del suelo por valor por tipologia (2012)

\

Fuente: Urbas Grupo Financiero

31%

Promocién en vivienda terminada

Esta actividad se ha basado en la promocién dengdeis de muy diversa, tipologia que incluyen tantoera
como segunda residencia asi como complejos tussyihoteles. Las principales zonas de actuacianstum
el Corredor del Henares (principalmente Guadalajatay zonas de Vera (Almeria) y Casares (Malagda en

costa.



Nombre promociéon

MALAGA

MARINA TROPICAL
ALMERIA

TROPICAL GARDEN

BALCON DE GARRUCHA
VISTAHERMOSA 2
PUERTO REY 1
PUERTO REY 2
HOTEL PUERTO REY
PARQUE TROPICAIY
GUADALAJARA
VALCASTILLO
HOSPITAL 2
ARRABAL DEL AGUA
RIO HENARES
JARDIN DEL POZO lI
BEJANQUE

EDIF.SAN SEBASTIAN
MONTEVALLE
MIRADOR TORIJA
VALLE DEL HENARES
TOTAL VIVIENDAS TERMINADAS

Participadaal
51%

Emplazamiento

Casares

Turre
Garrucha
Vera
Vera
Vera
Vera

Vera

Pioz
Guadalajara
Guadalajara
Torija
El Pozo
Guadalajara
Guadalajara
Pioz
Torija

Yunquera

Numero de
Viviendas

[N

75 habi
120

52

333

Tipologia

Segunda residencia

Primera residencia
Primera residencia
Segunda residencia
Segunda residencia
Segunda residencia
Hotel

Segunda residencia

Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia
Primera residencia

Primera residencia

Valor de
Mercado
31/12/2012

169

914
371
222
3.057
4.605
3.747
4.786

3.586
100
1.574
149
1.C14
1.155
392
210
839
1.821
29.209

(1) Estos activos corresponden a Jacare Invers®hegparticipada en un 51,07%). En el valor decado esta ya reflejado directamente con
el porcentaje de participacion que le correspoadsrGrupo.

(*) No se incluyen en la cifra de 333 viviendas, T& habitaciones del Hotel.

Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/20d@respondiente a la Ultima columna esta expresatdmiles de euros

Se recoge a continuacion un desglose del nUmevivigmdas por area geografica y por tipologia alée del

ejercicio 2012:

Desglose por numero de viviendas terminadas por aegeografica (2012)

Fuente: Urbas Grupo Financiero
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Desglose por nimero de viviendas terminadas por tiogia (2012)

resid
35%

Segunda
esidenci

Fuente: Urbas Grupo Financiero

En los siguientes graficos, se recoge el desglekealor de mercado de las viviendas, tanto paalipacion
geografica como por tipologia, a finales del efgoc2012:

Desglose por valor de viviendas terminadas por &aegeografica (2012)

astilla La-
Mancha
61%

Nota: Se incluye el valor de mercado del hotel knekia

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desqlose por valor de viviendas terminadas por tipogia (2012)

Nota: El valor de mercado del hotel, se ha considerdentro de la categoria “Segunda residencia”.
: Urbas Grupo Financiero
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Promocién de vivienda en curso

Dentro de las existencias, hay que mencionar tmibs activos que se encuentran con el ciclo déuygcion
iniciado. Existen dos obras paradas y una sermudi®s sobre los que, si bien ha habido algin gastmanto
a proyectos se refiere, no se ha comenzado lacadiin por lo que estos ultimo siguen clasificadoso
“Terreno y solares”.

Se recogen en la siguiente tabla los activos idokien esta categoria.

Numero de  Valor Mercado

Nombre promocién Emplazamiento  Viviendas 31/12/2012 Comentario
ALMERIA
LA ATALAYA Garrucha 18 88¢ Obra en altura. Obra ejedaten 33,9%
LA CANCELADA Estepona 21 1.62: Viviendas Adosadas. Obra ejdaten 34,2%
TOTAL PROMOCIONES EN CURSO 45 2.51:

Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/20t@rrespondiente a la pendltima columna esta exgtesn miles de
euros

Patrimonio

Esta actividad es de caracter residual y se bask egeneracion de rentas de determinados inmuebles
destinados inicialmente al alquiler. Los princigalactivos incluidos en esta categoria se recogen a
continuacion:

Valor
Superficie Mercado
Nombre promocion Emplazamiento (m?) 31/12/2012 Comentarios
MADRID
Local de oficinas C/ Velazquez, 157 555 4.05¢ No se encuentra actualmente arrendada.
Nave Industrial San Martin de la Ve ya 15.780 5.268 No se'e_ncue.ntra. .actualmente grrend
El dltimo inquilino fue Cortefiel.
MALAGA
. Parking pUblico. Pendiente de cerrer
82 plazas de parking Estepona €73 gp
acuerdo con explotador
TOTAL PATRIMONIO - 10.2C0

Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/20t@rrespondiente a la penultima columna esta exgtesn miles de
euros

Otros

El Grupo principalmente a través de su sociedadoV@ Renovables S.A. y sus filiales, procedi6 en R007

y 2008 a la compraventa de derechos fotovoltaigctialmente posee la titularidad de proyectos d&lacion

de plantas solares fotovoltaicas en diferenteslittaides de las provincias de Guadalajara y Sooa,upa
potencia de 36,45 MW. El cambio legislativo en ®lgeso de asignacion de tarifas unido a la ciiis@ntiera
actual y la consecuente dificultad de acceso diter@an ocasionado una fuerte ralentizacion dehdello de
este tipo de proyectos y un estancamiento de #msdcciones de compraventa. Todos estos factaaas, h
conducido a dotar un deterioro por el total decitedos derechos de explotacion, registrandosenporie por
estos conceptos de 14.961 miles de euros en latasumnsolidadas del Grupo.

Esta rama de negocio se encuentra totalmente zmtalihasta que no se produzca cambios favorables
significativos en la legislacion.

6.2. Mercados principales.

Se recogen en las tablas que se adjuntan a cotitinual desglose de la cifra de negocios y de &ntaude
pérdidas y ganancias resumida por linea de negoaia,los tres afios completos de comparacion, 2012, y
2010.

29



Promocién Venta Viviendas:
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Patrimonio en Renta:
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos (1)
Rdo. de explotacién
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Suelo:
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacién
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Otros:
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion

Variacion Instrumentos financieros

(1) Los ingresos especificados corresponden alilgigde viviendas terminadas de la sociedad.

Se incluyen a continuacion graficos que muestraimjaortancia de cada una de las lineas principdées

negocio en los ultimos tres ejercicios.

LS

L3

L3

F

30

LS

2012
7.026
(18.8€5)

1
(2.0C5)

(20.:389)

2012 '
297
(977)
(163)

(1.:.43)

2012 '
372
(7.619)

(2.5€7)

(10...86)

F

2012
22
(76)

1..46
(1.151)

r

2011
3.11¢

(6.29€)
3

(2.144)

(8.437)

L8

2011
12¢
(21)

(21)

2011
2.09:
(10.35¢)

(2.227)

(12.581)

r

2011
181
(1.39:)

(753)
(724)
(6.011)

2010
16.83:
(16.621)

103
(1.982)

(18.501)

2010
257
(191)

-
<.

(18¢)

2010
2.322
(14.44¢)

(3.46¢)

(17.914)

2010
31t
(13.39¢)

(1.650)

1)
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Desglose por actividad de la cigra de negocios (Z)1

uel
Patrlmo 5, Olr0s

en Ren 0%
4%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose por actividad de la cigra de negocios (201

tros
3%

Patrimo
en Re
2%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose por actividad de la cigra de negocios (Z)1

tros
B
Patrimoﬁ\
en Rent
1%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

De igual modo, se adjunta el desglose de los ingrpsr area geografica de los Ultimos tres ejargici

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
Castilla La-M ancha 4.651) 3.47¢ 12.47%
Andalucia 3.067 1.967 7.251.
M adrid - 6¢
Total 7.717 5.51¢ 19.726
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Desqlose geogréafico de la cifra de negocios (2012)

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose geografico de la cifra de negocios (2011)

Madrid
%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose geografico de la cifra de negocios (2010)

Fuente: Urbas Grupo Financiero

6.3. Cuando la informacién dada de conformidad cofos puntos 6.1. y 6.2. se haya visto influida por
factores excepcionales, debe mencionarse este hecho

La actividad no se ha visto afectada por factorespmrionales. No obstante, Urbas Grupo Financiepodria
verse influida por los factores descritos en eftapa | del Documento de Registro.

6.4. Informacién sucinta relativa al grado de depettencia del emisor de patentes o licencias, contrato
industriales, mercantiles o financieros, o de nueggrocesos de fabricacion.

Las actividades de Urbas Grupo Financiero depeddegatentes, licencias, contratos industrialescamgites
o financieros.

6.5. Base de cualquier declaracion relativa efectda por el emisor relativo a la posicién competitivade
Urbas Grupo Financiero.

No se ha realizado ninguna declaracion relatiaampetitividad.
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7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA.

7.1. Descripcion del grupo. Si el emisor es parteedun grupo, una breve descripcion del grupo y la
posicion del emisor en el grupo.

A la fecha del registro del presente Documento dgisRe, Urbas Grupo Financiero S.A. es la sociedad
dominante de un Grupo de sociedades cuyo organégsarmcluye a continuacion.

ACTIVIDAD INMOBILIARIA ACTIVIDAD INMOBILIARIA
NACIONAL INTERNACIONAL USRS
100% 100%
—> Urbas Bulgaria E.0.0.D. ——>  Terfovol Renovables S.A. ——
Mulova Corporate S.L 50% Wﬂl 100% Desarrollos Renovables
P o ao% Zimmermann, S.L.
—> Urbas Romania S.A.
51% 51,8%
Jacare Inversiones S.L. < —> Teleoro Medios S.L.
Guadahermosa Proyectos R - 40% L
Urbanisticos del Loinsa Portugal S.A. El Decano Audiovisual S.L.
Mediterraneo S.L.
55% Ediciones y Publicaciones
Guadahermosa Grupo & —> Guadalajara 2000 S.L.
Inmobiliario S.L. o)
100%
Guadahermosa Activos S.L. Parque Fotovoltaico de RomanonesS.L.

Parque Fotovoltaico de UsanosS.L.
Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey | S.L.

100% Guadahermosa Proyectos Soleoluzuza S.L.
Urbanisticos 2001 S.L. Cabra Energia Solar S.L.
Fotovoltaica Alcarrefia S.L.
Haviland Proyectos 42% Soluciones Técnicas Alcarrefias S.L.
Inmobiliarios S.L. Villanueva Energia Solar S.L.

Con fecha 23 de junio de 2011, la Sociedad adqumédiante aportaciones dinerarias, el 100% de las
participaciones de la sociedad Jacare Inversiorles [$r 3.100 euros. En esa misma fecha, la cifdidé
realizé una ampliacién de capital que fue susgidecialmente por la Sociedad mediante aportaciowes
dinerarias. Tras la mencionada operacion, la Sadiedtenta el 51,07% del capital de Jacare InveesiS.L.

Con fecha 27 de diciembre de 2011, la Sociedad gideela venta del 100% de las participacionesudfdial
Explotaciones Turisticas de Vera, S.L a las sodesi€abo de las Goletas, S.L.U. y Atril Hostelegok,

Con fecha 27 de diciembre de 2011, la Sociedad gibeela venta del 100% de las participacionesudidial
Urbas Maroc, S.A.R.L. a la sociedad Associated Wddd Services Group, S.L.

Con fecha 05 de marzo de 2013, la Sociedad proeetiioventa del 100% de las participaciones delisli fi
Urbanijar Iberica S.L., tal y como se especificaebapartado 5.3 del documento de registro.

7.2. Filiales significativas del grupo. Lista de lailiales significativas del emisor, incluido el nmbre, el
pais de constitucion o residencia, la participaciéren el capital y, si es diferente, su proporcién de
derechos de voto.

A 31 de diciembre de 2012, la Compaifiia particigabal capital de las siguientes empresas:
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Denominacién Social
Urbanijar Ibérica, S.L.
Mulova Corporate, S.L.

Jacare Inversiones S.L.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del M editerr&k.

Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.
Urbas Bulgaria, EOOD.

Loinsa Portugal, S.A.

Urbas Romania, S.A.

Desarrollos Renovables Zimmermann, S.L.
Teleoro Medios, S.L.

El Decano Audiovisual, S.L.

Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L.

Terfovol Renovables, S.A.

Actividad
Promocion inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Promocién inmobiliarie

Promocion ibiffaria
Promocion inmobiliaria
Promocion inmobiliaria
Promocién inmobiliaria

Energasvables

M edios comunicacion

M edios comunicacién

Promociémabiliaria

Energias renovables

Domicilio Participacion

social (%)
Madrid 100%
M adrid 50%
Méalaga 51%
Guadalajirra 100%
Guadalajar 1 100%
Sofia 100%
Lisboa 90%
Bucares 99%
Guadalaja a 100%
Madrid 52%
Galajdre 40%
M alaga 42%

Mad id 100%

La informacion relativa a las sociedades particgsaubor Urbas Grupo Financiero, S.A. de una forrdadota,

al 31 de diciembre de 2012, es la siguiente:

Sociedades Participadas
De Grupo Financiero Grupo Inmobiliario, S.L.:
Guadahermosa Activos, S.L.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L.
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Actividad Social (%)
Promocién inmobilia-ia d&leare 100%
Piomioenobiliaria  Guadalajaia 100%



8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO.

8.1.Informacién relativa a todo inmovilizado materal tangible existente o previsto, incluidas las
propiedades arrendadas, y cualquier gravamen impoénte al respecto.

a) Inmovilizado material tangible

Los movimientos de las respectivas cuentas delvilizado, se detallan a continuacién para los &&rs
2010, 2011y 2012.

Ejercicio 2010 (miles de euros)

Concepto 31.12.2009 Adiciones Retiros 31.12.201C

Coste:

Terrenos y construcciones 2.032 - (87:3) 1.208
Otras instalaciones y mobiliario 2.4 z %) 20:.
Equipos para procesos informaticos 82 Z ) 8.
Otro inmovilizado material 26 10 - 36
Total coste 2.404 13 (89:) 1.52¢6
Amortizacion acumulada:

Construcciones (123) (23%) 8t ©60)
M obiliario (a27) (30) € (a5:1)
Equipos para procesos informaticos 172) (€) ‘. (76)
Otro inmovilizado material “) () (12)
Total amortizacion acumulada (331 (62) 9l (299)
TOTAL NETO 2.073 (4¢) (79¢4) 1.2277

Ejercicio 2011 (miles de euros)

Concepto 31.12.2010 Adiciones Traspasos 31.12.2011
Coste:
Terrenos y construcciones 1.2)8 - (36') 841.
Otras instalaciones y mobiliario 201 - : 20.L
Equipos para procesos informatic s 81 : : 8.
Otro inmovilizado material 36 4 4.
Total coste 1.526 & (36') 1.16¢

Amortizaciéon acumulada:

Construcciones en) (12) 1¢€ (56)
M obiliario (151) (12) ] 161
Equipos para procesos informéatic )s (76) <) - (79)
Otro inmovilizado material (1) <) - %)
Total amortizacion acumulada (299 | (31) 1¢€ (314
TOTAL NETO 1.227 (2€) (35:) 85()
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Ejercicio 2012 (miles de euros)

Concepto 31.12.2011 Adiciones 31.12.2012
Coste:
Terrenos y construcciones 8.11 - 841
M obiliario 201 - 201
Equipos para procesos informatic s 81 : 8.
Otro inmovilizado material 4:. : 4:.
Total coste 1.164 - 1.164

Amortizacion acumulada:

Construcciones (54) a0) (66)
M obiliario (164) €) a72)
Equipos para procesos informatic s (79) (2) (8:))
Otro inmovilizado material ) ©) (18)
Total amortizacion acumulada (314 (22) (8S81')
TOTALNETO 850 (%) 827

Ejercicio 2010

En el saldo que aparece a cierre del ejercicio 28dncluyen principalmente las oficinas y el ntiakib

de la Sociedad situadas en Plaza de los Caidos,GUadalajara. Los retiros de la partida “Terrenos y
construcciones” corresponden mayoritariamenteveetda a entidades financieras de parte de lasafci
del Grupo que han generado una pérdida por imper260.708 euros recogida en la partida “Deternjoro
resultado por enajenaciones del inmovilizado” deuleanta de pérdidas y ganancias.

Los “Terrenos y construcciones” estan garantizgméstamos por un importe de 1.389.803 euros. Notese
gue los nameros incluidos en la tabla anterionsdores contables, no valores de mercado.

Ejercicio 2011
No ha habido movimientos significativos en estecije.

Ejercicio 2012
No ha habido movimientos significativos en estecije.
b) Propiedades en renta

Ejercicio 2010

Se encontraba parcialmente arrendado el local dgna$ de la Calle Velazquez, 157 (Madrid),
concretamente 365msobre un total de 55%nTambién han estado en alquiler un total de 4ierias en
Guadalajara y Almeria, quedando reducido a un ndinder 15 unidades a la fecha de registro del
Documento de Registro. Ver detalles de los activogagrimonio en el apartado 6.1.1. del Documento de
Registro.

Ejercicio 2011

Las inversiones inmobiliarias incluidas en estegegié corresponden a una nave industrial en el
municipio de San Martin de la Vega (Madrid), a unéisinas en la calle Velazquez en Madrid, a un

parking en Estepona y a un local comercial en Gegda. Los citados activos estan destinados a su
explotacién en régimen de arrendamiento.

Ejercicio 2012
No existen diferencias con la sefialado en el gjerainterior.
¢) Gravamenes

Los préstamos que gravan los inmuebles se incleyelos apartados 10.1. y 10.3. del Documento de
Registro.

8.2.Descripcion de cualquier aspecto medioambiertajue pueda afectar al uso por el emisor del
inmovilizado material tangible.

No existen riesgos medioambientales que puedamaafacuso por el emisor del inmovilizado material
tangible. Tampoco existe problematica medioambliemtaelacion con la cartera de suelo.
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9. ANALISIS OPERATIVO Y FINANCIERO.

9.1. Situacion financiera.

Esta informacion figura en el epigrafe 20.1. debpnte Documento de Registro.

9.2. Resultados de explotacion.

9.2.1. Informacién sobre factores significativos,ncluidos los acontecimientos inusuales o infrecuesgt o
los nuevos avances, que afecten de manera importana los ingresos del emisor por operaciones,
indicando en qué medida han resultado afectados lasgresos.

Véase esta informacion en el capitulo | del Documee Registro.

9.2.2. Cambios importantes en las ventas netas oles ingresos.

Véase el epigrafe 20.1 del Documento de Registro.

9.2.3. Factores de orden gubernamental, econémicdiscal, monetario o politico que, directa o
indirectamente, hayan afectado o pudieran afectarelmanera importante a las operaciones del emisor.

Véase esta informacion en el capitulo | del Documee Registro.
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10. RECURSOS FINANCIEROS.

10.1. Informacion relativa a los recursos financiess del emisor a corto y largo plazo.

La siguiente tabla muestra la evolucion de losnssude capital del Grupo durante el periodo 201122
cerrado a 31 de diciembre (en miles de euros)admbt y a 31 de marzo de 2013 no auditados.

" F "

1°Trimestre

Capitalizacion (cifras en euros) 2013 2012 2011 2010
Capital social 11.211 8.58¢ 85.87" 36.48¢%
Prima de emision 2.355 2.35¢ 2.35¢ 2.35%
Reservas de la Sociedad Dominante 20.299 55.21¢ (2.17¢) 36.106
Reserva de fusion (47.190 (47.19C) (47.190) (47.072)
Reservas en sociedades consolidadas 2.754 4.061 14.06: 23.10z
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicic 162) (38.567) (29.91¢) (47.352)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas

de la Sociedad Dominante (11.934 (15.530) 23.011 3.62¢
Intereses minoritarios 5 4 4 £

Total patrimonio neto (11.929 (15.52¢%) 23.017% 3.62¢

1°Trimestre "~

(Cifras en mils de euros) 2013 2012 2011 2010

Deuda con entidades de crédito 29 2¢ 1.730 3.042

Resto de pasivos no corrientes 5.¢24 5.92¢ 5.82( 7.562
Total pasivo no corriente 5.953 5.95¢ B55% 10.60¢4.

Deuda con entidades de crédito 102.:241  101.42¢ 102.16¢€ 135.344

Resto de pasivos corrientes 26.£80 28.23¢ 21.04z 72.45¢
Total pasivo corriente 128.822 129.66¢ 123.20¢ 207.80¢
Total Pasivo 134.775 135.62< 130.761 218.40¢
Capital social

Al cierre del ejercicio 2012 el capital social de $ociedad Dominante asciende a 8.588 miles des,euro
representados por 858.768.262 acciones de 0,0% dargalor nominal cada una de ellas (al cierreepeticio
2011 el capital social estaba representado poi788&62 acciones de 0,10 euros de valor nominsteralia a
85.877 miles de euros).

La Sociedad Dominante registra, al 31 de dicienaler®012, un patrimonio neto negativo de 14.896sdke
euros. El articulo 363 del Texto Refundido de la deySociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:
“La sociedad de capital deberéa disolverse por désdue dejen reducido el patrimonio neto a un#dzgh
inferior a la mitad del capital social, a no see @ste se aumente o se reduzca en la medida dficierge, y
siempre que no sea procedente solicitar la deaferae concursal”.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12iclerdbre establece que durante un periodo de tiesepo
dos afios la disminucion del patrimonio neto de emgresa por las pérdidas de deterioro derivadas del
inmovilizado material, de las inversiones inmolniéa y de las existencias, no se tendran en caegfiectos de

los supuestos de reducciones de capital y de lesasabligatorias de disolucion. Este periodo dengia de

dos afios fue ampliado posteriormente por otrosnispor el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de m&mo.
2013 se ha publicado el Real Decreto- Ley 3/20132de febrero, que amplia el periodo de vigencraupo
aflo mas, por lo tanto seguira vigente para logiejes que se cierren en 2013. Por este motivéeaas del
articulo 363 de la LSC no se deben tener en custda provisiones para el calculo del patrimoni® et la
Sociedad.

De este modo, el patrimonio neto de la Sociedadibame computable a efectos de los citados arSaldola
Ley de Sociedades de Capital es el que se desgtmsdiauacion:
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Partidas principales Urbas Grupo Financiero S.A. (ndividual) 2012

Patrimonio neto de la Sociedad Dominante (14.896
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarggstradas en 2012 325
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarggstradas en 2011 207
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliareggstradas en 2010 284
Pérdidas por deterioro de existencias registrat29 &2 18.487
Pérdidas por deterioro de existencias registrat29&1 16.566
Pérdidas por deterioro de existencias registrat29 &0 11.697
Pérdidas por deterioro de existencias registratl29@9 1.001
Pérdidas por deterioro de existencias registrat29@8 44.476

Patrimonio neto de la Sociedad Dominante a fechaferencia para el
computo de lo dispuesto en el articulo 363 de la ya@le Sociedades de capital 78.147

Con fecha 28 de diciembre de 2012 se ha elevaddlicpda reduccion de capital aprobada por la Junta
General de Accionistas en acta de 13 de diciembdr20d2 en un importe de 77.289 miles de euros,antli
reduccion del valor nominal de la acciéon de la &tail de 0,10 euros a 0,01 euros, con la finalidad d
restablecer el equilibrio patrimonial de la Socikddestinandose la totalidad a compensar “Resultados
negativos de ejercicios anteriores”. En el mes dezende 2013 se ha inscrito dicha operacion en gisRe
Mercantil de Madrid.

En la misma Junta General, en el punto Tercerdddeén del Dia, se acordd ampliar el capital sadéala
Compaiiia hasta la cifra maxima de 9.534.018,04 €iamied compensacion de créditos que cumplan los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Leysdeiedades de Capital, con estricta sujecion adiagiciones
aprobadas, delegandose en el Consejo de Adminéstraai facultad de ejecucién del aumento de capital
acordado durante un periodo maximo de doce megadia de la fecha de aprobacién, determinanda pbo

la fecha de efectiva ampliacion por compensaciérurem o varias fechas, mediante el otorgamientoage |
oportunas escritura publicas de ampliacién de akjiiomo consecuencia de dicha delegacion se hadtea
cabo las siguientes ampliaciones de capital:

e« Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmasicion, se procede a ejecutar la ampliacion
de capital autorizada mediante acuerdo contenidel panto Tercero del Orden del Dia de la Junta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefo &lebrada en segunda convocatoria el pasado
13 de diciembre de 2012, procediendo a aumenteamtal social de la compafiia por un importe
nominal de OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SENTA Y DOS EUROS CON
CINCUENTA Y TRES CENTIMOS (827.572,53 €), mediante taisién y puesta en circulacién de
82.757.253 acciones de acciones ordinarias, de00fHe valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 858.768.263 a la 941.525.515, aimtlasive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesi@ana, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmteral primer periodo abierto al efecto.

e Eldia 13 de febrero de 2013, se ejecut6 la amphade capital autorizada mediante mismo acuerdo
de la Junta General de Accionistas de Urbas Grupandiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 13 de diciembre de 2012gpiendo a aumentar el capital social de URBAS
GRUPO FINANCIERO, S.A. por un importe nominal de OCHOET®S CUARENTA Y DOS
MIL SEISCIENTOS EUROS (842.600 €), mediante la emisigpuesta en circulacién de 84.260.000
acciones de acciones ordinarias, de 0,010 € de walminal cada una de ellas, numeradas de la
941.525.516 a la 1.025.785.515, ambas inclusivda adeisma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta, de fatender las suscripciones vy ratificaciones
realizadas por los suscriptores durante el segpedodo abierto al efecto que se inici6 mediante la
escritura publica mencionada en el acuerdo printebiendo concluido el 8 de febrero de 2013.

¢ Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistairbas Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembreddl2, procediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(958277 €), mediante la
emision y puesta en circulacion de 95.339.277 aesiale acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.5 a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y raped®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigapor los suscriptores durante el tercer periodo
abierto al efecto.
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En el ejercicio 2010 se produce una minoracionifsdgiiva de los fondos propios, al realizarse veduccion
de capital de 54.728 miles de euros, mediantembicadel valor nominal de la accién pasando de 8,25.0
euros, con la finalidad de restablecer el equdipatrimonial de la Sociedad.

Y en el ejercicio 2012 se produce otra minoraci@niicativa de los fondos propios, al realizarseau
reduccion de capital de 77.289 miles de euros, anéglireduccién del valor nominal de la accion de la

Sociedad de 0,10 euros a 0,01 euros, con la famhlig restablecer el equilibrio patrimonial dedai&dad.

Para ver todos los cambios significativos en elitahgocial, véase el epigrafe 20.1.c) del Documeis

Registro.

La siguiente tabla muestra la evolucion del fondardiniobra del Grupo durante el periodo 2010-26é2ado
a 31 de diciembre (datos auditados), y a 31 deadg2013 (datos sin auditar).

1°Trimestre  Var.
Fondo de Maniobra 2013 13/12
Existencias 86.696 -11,99)
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 861!i. 564,5%,
Otros activos financieros corrientes 1.207 -2,9%)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 164 -21,295
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 240j . 0,8%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pegar .840Q)3 -4,0%.

Otros pasivos corrientes

Total (20.803

(8.9!i6) -10,99)
-10,5%

Var.
2012 12/11

98.46:! -20,19)
2.38( -66,19>
1.34¢  -29,99)
46:. -45,2%

(101.42¢) -0,7%
(14.427) 16,49,
(10.05) 83,69
(23.251 -278,1%)

2011
123.2715
7.044
1.920
8404
(102.16¢)
(12.39:)
(5.477)
13.053

Var.
11/10

-32,6%
-15,39%)
-14,69),
28,79
-24,5%
-52,8%)
-85,99)
-306,7%)

2010
182.99:
8.32:
2.248
65%
(135.344))
(26.233)
(38.958)
(6.314)

A 31 de diciembre de 2012, la Sociedad presentatfando de maniobra consolidado de (23,2) millodes
euros. Este fondo de maniobra incorpora deudagrtidades de crédito con vencimiento superior @l que
se reclasificaron como pasivo corriente al estaritiando activos (existencias) que se registramocactivos
corrientes. Dicho fondo de maniobra negativo, q8& de marzo de 2013 sigue siendo negativo.

El detalle del endeudamiento a 31 de diciembredd® ¥ a 31 de marzo de 2013 por su tipologia es el

siguiente:

(Cifras en miles de euros)
Prestamos con garantia hipotecaria
Deudas con Admon. Publica con garantia hipotecaria
Deudas con privilegio especial
Administracion Publica
Seguridad Social
Pasivos por impuestos
Remuneraciones e indemnizaciones pendientes pago
Proveedores y acreedores
Otras deudas
Litigios y otras contingencias
Deudas con privilegio general
Prestamos con garantia personal
Créditos ordinarios
Avales prestados (Espafia)
Avales prestados (M aruecos)

Créditos contingentes

Deudas con entidades de crédito

2

1°Trimestre
2013

102.185
.2152
104.40)
1.041
507
1.516
59
13.677
9.011
4.479
30.290)
85
85
3.798
17.800
21.598

2012

101.37:¢
2.21¢
103.58¢
1.03C
49:¢
1.51¢
8¢
14.33¢
10.00¢
4.48(
31.95(

En los tres Ultimos ejercicios 2012, 2011 y 201@esglose de las deudas con entidades de créatito, por
su concepto como por los vencimientos de las misquexla reflejado en el cuadro anexo.
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Cifras en miles de euros

Polizas de crédito y préstamo

Deuda por intereses

Hipotecas Subrogables

Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias

Hipotecas sobre inmuebles de uso propio

Vencimientos previstos:

A un afio

A dos afios

A tres afios

A cuatro afios

A cinco afios o posteriores

Saldos incluidos en pasivo corrient®

Saldos incluidos en pasivo no corrienf@

1°Trimestre
2013

5.554
5.523
87.538
3.ti26
29
102.270

65.377
2.107
3.301
1.391

30.034
102.241
29

2012

4.71«.
5.28¢
87.81::
3.61:.
24
101.456

65.14%
1.267
3.30:.
1.379

30.36¢:

101.42¢
2¢

2011

6.55..
3.16%

92.04%

2.11:.
30

103.89¢

37.6201

4.834
1.53%
2.60:!

57.307

102.16¢

1.733

2010

4.739
2.32:¢
129.52:.
1.772
S
138.387

59.074
22.80..
3.03..
1.58%
51.89¢
135.3441
3.043

(1) Se incluyen en pasivos corrientes la finanéia@ corto plazo asi como toda la deuda bancaelacionada
con las existencias de la Compafiia independientenuh vencimiento de las mismas.
(2) Corresponde a deudas a largo plazo con entiddofencieras para el circulante, el inmovilizadaterial y

las inversiones inmobiliarias.

El detalle de los vencimientos de la deuda finansig@or entidad financiera a 31 de diciembre de22@in
incluir los interesen devengados) es el siguiente:

Deuda

Entidad Vendida meses
Banesto 8.683 -
Banco Pastor -
BBVA 1.350 -
BBK Bank Cajasur 4.225 -
Caja de Salamanca y Soria 8.408 -
La Caixa Bank 3.307 57
Kutxabank 11.256 -
Banco Sabadell 7.436 -
Bankia 666 -
Cajas Rurales Unidas, S.C.C -
Ibercaja Banco 14.900 69

TOTAL 60.232 126

En relacion a la deuda vencida hacemos constarhgusido impagado a su vencimiento, estando

actualidad en fase de negociacién y refinanciacion.

Resto pasivos no corrientes y corrientes

meses

1.71:

57

68
1.83€

Vto.de 1 a3 Vto.de 3 a6 Vto.de 6 a 1.

meses

114

2.29¢

2.407

Vto.alab
afios
7€
2.00(

846

1.37:

24t

2.252

6.834

Vto. a mas de
5 afnos

96
6.927

6.116

703

10.893

24.73¢

en la

La caida en el pasivo corriente del ejercicio 2@becto al 2010, se ha debido a la conversiémagitat de la
emision de obligaciones necesariamente convertiétleacciones, cerrada el 16 de octubre de 201Qupor
importe total de 33.620 miles euros cuyas fechagipales y caracteristicas se detallan a contidnac

El 24 de febrero de 2010 se otorg0 escritura palleemision de obligaciones necesariamente cdviesren
acciones por un importe maximo de 45.000 milesuttese El Consejo de Administracion acord6 el cigiee
dicho periodo de suscripcion con efectos de feéhdeloctubre de 2010, quedando fijado su impoffiaitieo

en 33.620 miles euros, lo que supuso la emisiéB.8&2 obligaciones de 10.000 euros de valor nonuadh
una. La contrapartida de las obligaciones emit&ias activos inmobiliarios (aportacion de activdsds de
cargas, que permite incorporar por equivalencieakdr patrimonial tasado de las mismas segun witumas
actualizadas realizadas por experto independiemtirado al efecto por el Registro Mercantil).
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Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedio por edepmde Administracion a ejecutar el aumento deital
social de Urbas Grupo Financiero S.A. por un inpadminal de 6.687 miles de euros, mediante lai@mde
66.878.550 acciones ordinarias, correspondiéndao8@2aobligaciones y los intereses devengados pas és
hasta la fecha.

Con fecha 18 de noviembre de 2011 quedé ejecutadeaamnpliacion de capital por canje de obligaciones
convertibles en acciones, por un importe de 2708euros, mediante la emisién y puesta en cirdrate
278.100.000 acciones ordinarias, de 0,10 euros aler ynominal cada una de ellas. Dicha ampliacién
corresponde a la decision de 62 obligacionistgsesentativos de 2.700 obligaciones, que supoB8%Idel
total que restaba de la emision de obligacionesl@ianteriormente y que fue realizada el 26 deboetde
2010, con lo que dicha emision quedo totalmentealada.

Como contrapartida de esta emision, la Sociedad marteé ha recibido los solares y terrenos que se han
incluido en “Existencias” y un parking en Estepoimkorporado dentro de la partida “Inversiones
inmobiliarias”. (Ver informacion completa en el #d@galo 5.2.1. del presente Documento de Registro). La
emisién de obligaciones necesariamente convertidabeacciones fue dirigida por un ndmero inferiotC
personas, en concreto 19 suscriptores, ningunosdeuales era accionista significativo o conseglerdJrbas.

Las obligaciones convertibles no cotizaron en nisaficiales organizados.

El incremento que se produce en el ejercicio 2062“@tros pasivos corrientes”, viene determinado
fundamentalmente, por el epigrafe “Otras deudascomerciales”, asi nos encontramos principalmente,
préstamos con las sociedades Inversiones Finasci@csans, S.L., Nova Lurani S.L. y Explotaciones
Turisticas Vera, S.L. por importes de 1.397 milesediros, 2.558 miles de euros y 2.726 miles deseuro
respectivamente.

Adicionalmente, el citado epigrafe recoge, al 3dideembre de 2012, un total de 2.056 miles de (887
miles de euros en 2011) correspondientes a deondasocios y administradores.

El total de la deuda no financiera a 31 de diciend® 2012 asciende a 34.164 miles de euros, deudes
10.430 miles de euros estan impagados.

A continuacién detallamos los vencimientos de laudde no financiera por principales conceptos:
Deuda Vto.de 1a3 Vto.de 3ali Vto.alab5 Vto.amas de

Entidad Vendida meses meses afios 5 afios
Proveedores y acreedores 6.772 182 7.022 298 64
Litigios y otras contingencias - 21 - 4.45¢
Remuneraciones pendientes pago - 8t -
Otros pasivos - - 9.95¢ 55
Deudas con Admon. Publica con garanti
hipotecaria 2213
Resto deuda con Admon. Puablica 960 42 28
Seguridad Social 483 10
Pasivos por impuestos - - 10« - 1.412
TOTAL 10.430 339 17.107 4.812 1.476

10.2 Explicacién de las fuentes y cantidades, y descriggei narrativa de los flujos de tesoreria del emisor.

A continuacion se detallan los movimientos y saldedos flujos de efectivo relacionados con loscges
2012, 2011y 2010.
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(Cifras en Miles de euros)
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTA C
Resultado antes de impuestos
Ajustes al resultado:
Amortizacion (+)
Deterioro y resultado por enajenaciones
Deterioro de instrumentos financieros
Variacion de provisiones (neto) (+/-)
Resultado de entidades valoradas por el métodm miarticipacion
Resultado financiero
Aumento / (Disminucién) en el activo y pasivo corgnte
Aumento / (Disminucién) de existencias (+/-)
Aumento / (Disminucién) de cuentas por cobrar (+/-)
Aumento / (Disminucién) de otros activos corrientes)
Aumento / (Disminucién) de cuentas por pagar (-/+)
Aumento / (Disminucién) de otros pasivos financiefa+)
Aumento / (Disminucién) de otros activos y pasinoscorrientes (-/-
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERS!| O
Inversiones en (-):
Activos intangibles
Activos materiales
Otros activos financieros
Desinversiones en (+):
Activos intangibles
Activos materiales
Inversiones inmobiliarias
Otros activos
3. FLUJOS DE EFCTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIA CI
Emisién instrumentos de patrimonio
Intereses cobrados y pagados netos
Emisién/(Cancelacion) de financiacion bancaria
Variacion de otras deudas no corrientes

Variacion de reservas
4. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (1)+(2)+(3)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Durante los tres Ultimo ejercicios, como consecigede la gran crisis inmobiliaria, se ha producido fuerte

r

)

2012
6.652
(35.129
29.002
129
325
1.151
23.805
(1.146)
4.738
12.779
6.£94
358
410
.678
684
(934)

(7.033

(1.131
(®

(381)
8¢
462

2011
2.30:
(29.91€)
30.467
14;
17¢
8.22:
16.08¢.
724
5.11¢
1.74¢
7.83t
4.76%
(7.894)
(2.36¢)
16t
(751)
8i |
(@
©)
(1)

20
(2.198)

(1.94¢)
(24€)

18¢
65¢
84

2010
6.75%
(51.42¢8)
36.776
143

29.864
(@))
6.766
21.40
24.017
(12.253)
1.14&
8.48¢

1.057
(43%)
(38%)

13)
(ClY)
1.493

541
232
710
(8.461)
367
(6.577)

(3.266)
953
58

(65¢1)
1.310
65t

ajuste sobre el resultado del ejercicio matedalip principalmente en el deterioro de existendeas

promociones, por importe de 21.936 miles de euemsel 2012, por otro, sefialar el gasto financigre

aunque ha ido progresivamente disminuyendo, esidamablemente elevado, a causa de la gran carga
financiera bancaria, los gastos por este concepéb @timo ejercicio han sido de 4.739 miles deosu

En la variacién de circulante hay un incrementd 8499 miles de euros asociado por un lado a las loie
existencias por ventas por 6.594 miles de euras Yo al aumento en la partida de cuentas a Ehgar672
miles de euros, cuya explicacion ya ha sido exgéiean el punto anterior.

En el capitulo de inversiones, solo comentar leemeia de ésta, como consecuencia de la incertidumbr

econdmica actual y de la situacion del deterioradecado inmobiliario.

La disminucion por importe de 5.902 miles de euposducida en deudas con entidades de créditovérado

dadas, a través de las subrogaciones de préstaipotedarios de nuestros clientes, fruto de las agent

producidas en el gjercicio.
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Periodo medio de financiacion del pasivo circulante

La Sociedad no realiza por si misma las obras dstaogccion, en las promociones que ha tenido oisranen
curso. Dichas obras se llevan a cabo por empresesractoras de reconocido prestigio en el sectujgtas a
contratos de obra con compromisos de precios agnaglazos de ejecucion fijos. La forma de pagestes
contratos se materializa mediante la expedicionettficaciones de obra mensuales pagadas a nodésa
sobre las que se practica la oportuna retencida,gaantizar el buen fin de la construccion.

Periodo medio de cobro

Negocio de patrimonio.

El cobro de los alquileres correspondientes a fdogcion de inversiones inmobiliarias se percib@mo
politica general, por meses anticipados durantpriogeros 5 dias de cada mes.

Promocién y suelo

El precio de las viviendas transmitidas se reabejo norma general, y en el caso de obra en censon 15-
20% como anticipo cobrado, en una o varias veegante el periodo de ejecucion de las obras enquidm y
el importe restante 85-80%, en el momento de fozanale la escritura publica de compraventa. Erasb de
obra terminada, se cobra la totalidad a la forraalén de la escritura publica.
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10.3 Informacion sobre las condiciones de los préstamg@da estructura de financiacion del emisor.

El endeudamiento con entidades financieras qudldgado en el cuadro posterior.

" " "
(Cifras en Miles de euros) 2012 2011 2010
Saldos incluidos en pasivo no corriente 29 1.734 3.043
Saldos incluidos en pasivo corriente 101.c.29 102.16¢ 135.34¢4|
Total Deuda Financiera 101.45¢ 103.89¢ 138.387

Siguiendo con la politica de refinanciacion de suda financiera llevada a cabo por el Grupo Urhees sg
inicio en el 2007 con la presentacion de un PlaNidbilidad, realizado conjuntamente con Price Weaiase
Coopers, cuyos resultados mas visibles han sidemairtlicion progresiva de la deuda financiera pasated
los 182.691 millones de euros en el 2008 a losAB&lactuales.

En la actualidad, se encuentran varios procesasedeciacion abiertos para refinanciar los préstadeota
Sociedad, especialmente los que presentan ventosien el corto plazo (ver tabla de “Deudas coidadées
financieras” del apartado 10.1. del Documento ded®®ey. No obstante, en el contexto de las negamias
con las entidades, no sélo se trata de dar solesianas deudas que vencen en el corto plazo situstar
soluciones a largo plazo para el conjunto de laldewe cada entidad financiera mantiene con la @dfap

En relacién a los saldos actualmente vencidos,syd® proximo vencimiento, la Direccién de Urbasaest
actualmente en negociaciones que le permitan iaargfiacion de dichos saldos, en dos lineas dediinre
fundamentalmente:

- Mediante la adjudicacion de la finca que garangk@ago de la deuda derivada de los distintos
préstamos hipotecarios, lo cual permitiria dar gairsfechas y canceladas las cantidades adeudadas
por URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

- Mediante la ejecucién extrajudicial de los activam las ventajas que ello conlleva, y concretament
reduccion de tiempo y menor incremento de la deuda.

Igualmente, las entidades financieras podran erakkegundas hipotecas si estiman que lo permiten la
valoraciones de los activos, conceder lineas dditoréontra balance si asi lo decidieran o concedevos
préstamos hipotecarios o poélizas de crédito gaaatdis por activos libres de cargas.

La disminucion de la deuda desde el cierre detiejer2010 ha sido de 36,9 millones, lo que sedrseguido
principalmente por las daciones en pago y por E#as ordinarias a terceros de activos de la Sadied
(mayoritariamente viviendas).

En las negociaciones de refinanciacion, se realizaegundas hipotecas sobre los activos ya exéstenen
algunos casos se aportaron activos libres de cauapermitieron dar cobertura a los pagos deeasésr asi
como dar soporte a los periodos de carencia.

Condiciones de los préstamos.
La estructura de financiacion del emisor, puedsevdetallada en el punto 10.1 del Documento de Regis

El porcentaje de deuda con tipos fijos es a 31 idierdbre de 2012 del 18,27%, encontrandose el resto
referenciada al Euribor, con diferenciales que gasde 50 a 375 puntos basicos, siendo el Euribdiome
global de 180 puntos basicos. Urbas Grupo Finamcie utiliza actualmente operaciones de cobegtara
protegerse de las fluctuaciones que se deriveasdeaimbios de tipos de interés.

En la actualidad existe un importante porcentajedieuda bancaria que se encuentra vencido, agalm61
millones de euros con distintas entidades de crélit este sentido se esta trabajando significatgwe en la
direccion, como se apuntaba anteriormente, en aciarden pago por el bien garantizado como primpcion

0 en una segunda opcion una carencia en la ammdtizdel principal e intereses del préstamo. Esgéisdo
aspecto es mas dificil dado que la sociedad notzueansu balance con activos disponibles libresailgas
significativos y por tanto no se pueden ofreceagtias adicionales.

Ninguno de los préstamos con entidades financaras y después de la refinanciacion presentaretezots”
sujetos a ratios de endeudamiento o de capacidezpdgo de los servicios de la deuda.

10.4. Informacién sobre restricciones en el uso des recursos de capital que, directa o indirectamee,
hayan afectado o puedan afectar de manera importaata las operaciones del emisor.
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Fuera de las cargas hipotecarias que gravan caddeulos prestamos promotores cuya cancelaciomnegapa

la formalizacion de las escrituras de venta, laasitbn tan complicada que vive el sector inmobdiar la
consecuente dificultad para atender las amortinasidipotecarias, generan o pueden generar, unaltdid
afadida para la obtencién de recursos. Esta viade, doorque la Sociedad tiene que aportar garantias
adicionales para la refinanciacion, con activos goteriormente se encontraban sin cargas, minordedo
forma significativa la cartera de activos libresditshas cargas.

Durante estos tres Gltimos ejercicios se han middunuevas cargas sobre activos ya hipotecadogapte de
entidades financieras, u otros acreedores destirada refinanciacion de las deudas existentespqdeian
minorar la operatividad comercial en cuanto a lésganes potenciales de ventas, siendo el pringipavo la
constitucion de segundas hipotecas sobre los mianin®s.

10.5. Informacién relativa a las fuentes previstasde los fondos necesarios para cumplir con los
compromisos mencionados en 5.2.3.y 8.1.

Como anteriormente se mencionaba en el punto 10.Bateimento de Registro, Urbas Grupo Financiero ha
llegado a acuerdos bilaterales con las EntidademEieras de cara a conseguir refinanciar la dexidéente,
con diversas carencias y plazos.

Dentro de esta refinanciacion, se ha llegado ardosecon algunas de las Entidades Financieras, uaga
aportaran liquidez adicional, mediante nuevos préss o polizas de crédito, de manera que UrbasoGrup
Financiero pueda atender a los costes de estrucipagos corrientes, que permitan a la Sociedademania
viabilidad de la misma.

Sobre los compromisos de compraventa de sueloaddscen Asturias y Guadalajara, como se indicd en e
punto 5.2.3. del Documento de Registro, y dado que re se han producido los hitos urbanisticos que
conlleven el futuro pago y no se prevé que se pratua corto/medio plazo, no tendria la Sociedadsigad,
salvo a largo plazo, de disponer de fondos pargbidas. Aun en el caso, de que en su dia hayacquo®lir

con los pagos y no se pueda hacer frente a los anjsge perderian las cantidades anticipadas sar ten
responsabilidades ulteriores a la propia pérdida.
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11. INVESTIGACION Y DESARROLLO. PATENTES Y LICENCIA S.

En los casos que sea aplicable, proporcionar una a@efpcion de las politicas de investigacion y desaotio
del emisor para cada ejercicio durante el periodo ubierto por la informacién financiera histérica,
incluida la cantidad dedicada a actividades de inwtigacion y desarrollo emprendidas por el emisor.

No aplica por la tipologia de actividad propia Gelipo.
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12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS.

12.1. Tendencias recientes mas significativas deppgeoduccion, ventas e inventario y costes y preciaie
venta desde el fin del Gltimo ejercicio hasta la &a del documento de registro.

En el apartado 20.6.1 del documento de registinckgye la informacion financiera correspondient@ramer
trimestre del ejercicio 2013 y que representaridéacia mas reciente como se detalla a continuacion

Cuenta de resultados

1°Trimestre Var. 1°Trimestre
(Cifras en miles euros) 2013 13/12 2012

Importe neto de la cifra de negocio 24 -73,0%0 893
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism. | (302) -72,4%% (1.092)
Aprovisionamientos (190) 5512,7'% 3)
Gastos de personal (140) -31,5¢0 (209)
Dotacion a la amortizacion (27) -18,3% (31
Servicios exteriores (a77) -24,6¢0 (231)
Tributos (63) 41,9% (45)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 457} -406,1‘% 143
Otros ingresos de explotacion 1
Otros gastos de explotacion 1)

RESULTADO DE EXPLOTACION (1.105) 94,29, (569)
Ingresos financieros (243) -
Gastos financieros (815) -14,0¢0 (943)
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &)Yp 1 - -100,0 % (1€4)
Variacion de instrumentos financieros - -100,0 % (2)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (2.162) 28,59, (1.683;
Impuestos sobre las ganancias - -100,0 6 3

RESULTADO DEL EJERCICIO (2.162) 29,19, (1.675;

La tendencia expuesta no es previsible que mejmtancialmente a corto medio plazo debido a lartdoya
econdmica y del mercado inmobiliario y de actividieda compafiia en Espafia.

Factores como el elevado paro, el descenso emslow (los indicadores de ventas al por menor jiawa
de los consumidores no mejoran, estando directamiefitidos por la subida del IVA, la inflacién,sla
politicas de recortes del gobierno asi como popéaspectivas econdémicas que pueden motivar metsoato
que al consumo), el elevado déficit publico, ehdstdel sistema financiero espafiol, fuertementadtaplo por
la situacion del sector inmobiliario, hacen prexda Compafiia que en dicho plazo la previsible tecidesera
la estabilizacion en la situacion actual, lejoslal®btencion de grandes beneficios como ha ocueid@l
pasado.

12.2. Informacién sobre cualquier tendencia conoca incertidumbres, demandas, compromisos o hechos
que pudieran razonablemente tener una incidencia iportante en las perspectivas del emisor, por lo
menos para el ejercicio actual.

Los principales factores que podrian tener unalémgia en las perspectivas del Grupo son aqualuiidos
en el capitulo | del Documento de Registro.
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13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS.

Si un emisor opta por incluir una previsién o una stimacion de beneficios, en el documento de registr
debera figurar la informacion prevista en los punts 13.1. y 13.2.

Urbas ha optado por no incluir una prevision onestion de beneficios.

13.1. Principales supuestos de previsién y estimani

Declaracién que enumere los principales supuestos é0s que el emisor ha basado su previsién o su
estimacion.

Los supuestos empleados deben dividirse claramentete supuestos sobre los factores en los que pueden
influir los miembros de los 6rganos de administradin, de gestion o de supervision y los supuestos b
factores que estan exclusivamente fuera de la inflacia de los miembros de los dérganos de
administracion, de gestion o de supervision; los puestos deben ser facilmente comprensibles para los
inversores, ser especificos y precisos y no estatacionados con la exactitud general de las estiniaces
subyacentes de la prevision.

No procede.

13.2. Informe de validacién de proyecciones finaneias.

Debe incluirse un informe elaborado por contables auditores independientes que declare que, a juicio
de esos contables o auditores independientes, laepision o estimacion se ha calculado correctamente
sobre la base declarada, y que el fundamento contebutilizado para la prevision o estimacion de los

beneficios es coherente con las politicas contablied emisor.

No procede.

13.3. Base comparable de cuentas histéricas y prapsones financieras.

La prevision o estimacion de los beneficios debe mrararse sobre una base comparable con la
informacion financiera historica.

No procede.

13.4. Declaracién de validez del pronéstico de beiwos.

Si el emisor publica en un folleto una previsién ddeneficios para una fecha no transcurrida, debe
entonces proporcionar una declaracion de si efectivnente ese prondstico sigue siendo tan correcto com
en la fecha del documento de registro, 0 una expdicion de por qué el prondstico ya no es valido, &se es
el caso.

No procede.
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14. ORGANOS DE ADMINISTRACION, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTOS
DIRECTIVOS.

14.1. Nombre, direccion profesional y cargo en elngsor de las siguientes personas, indicando las
principales actividades que éstas desarrollan al mgen del emisor, si dichas actividades son
significativas con respecto a ese emisor:

a) Miembros de los 6rganos de administracion, de geéti o de supervision.
b)  Socios comanditarios, si se trata de una sociedadreanditaria por acciones.
c) Fundadores, si el emisor se constituyé hace menas cinco afios.

d) Cualquier alto directivo que sea pertinente para dablecer que el emisor posee las
calificaciones y la experiencia apropiadas para gesnar las actividades del emisor.

Naturaleza de toda relacion familiar entre cualquiea de esas personas.

En el caso de los miembros de los 6érganos de admtrasion, de gestion o de supervision del emisor yed
las personas descritas en b) y d) del primer parraf datos sobre la preparacion y experiencia pertimges
de gestion de esas personas, ademas de la siguigmf@macion:

a) Nombres de todas las empresas y asociaciones de ¢pe esa persona haya sido, en
cualquier momento de los cinco afios anteriores, nm#ro de los o6rganos de
administracién, de gestién o de supervisién, o saciindicando si esa persona sigue siendo
miembro de los 6rganos de administracion, de gesti@ de supervisién, o si es socio. No es
necesario enumerar todas las filiales de un emisatel cual la persona sea también
miembro del 6rgano de administracion, de gestion de supervision.

b) Cualquier condena en relacién con delitos de fraudg@or lo menos en los cinco afos
anteriores.

c) Datos de cualquier quiebra, suspension de pagos iguidacion con las que una persona
descrita en a) y d) del primer parrafo, que actuaraejerciendo uno de los cargos
contemplados en las letras a) y d) estuviera relasiada por lo menos durante los cinco
afios anteriores.

d) Detalles de cualquier incriminacidon publica oficialy / o sanciones de esa persona por
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidosos organismos profesionales designados)
y si esa persona ha sido descalificada alguna vearpun tribunal por su actuacién como
miembro de los 6rganos de administracion, de gesti® de supervision de un emisor o por
su actuacioén en la gestion de los asuntos de un saridurante por lo menos los cinco afios
anteriores.

De no existir ninguna informacion en este sentidoug deba revelarse, efectuar una declaraciéon a ese
efecto.

Identificacién de sus miembros

A la fecha de registro del presente Documento deasRegel Consejo de Administracién de Urbas esta
integrado por ocho consejeros:

50



Fecha Ultimo

Consejero Representante Cargo Condicion Nombramiento Nombramiento

D. Ju’an Antonio Ibafez _ Presidente Conseje o Ejecutivo 09/06/200 4 26/06/209
Fernandez Delegado

Aurici del Sur S .L. D. Juan Antonio Acedd ;o0 residente Ejecutivo 28/05/2C 10 28/05/2010

Fernandez
Darivenia Markets S.L.® Vocal Dominical 15/09/20C 9 15/09/2009
o .
Espartel Fund Investment S.L. % fn‘;git'\;':reno Vocal Indep endiente 15/09/2C 29 15/09/2709

Eurocometa S.L® BRGNS Vocal Externo 12/05/20( 9 12/05/2C09
Bartolomé Nicolas

D. Luis Ramos Atienza - Vocal Independiente 14/02/2C11 14/02/2211

D. Jose Humberto

Corporate Leisure S.L® < . Vocal Externo 29/06/201 2 29/06/2C12
Avila Carrillo
. D. JesUs Ordoéiiez .
Tres Culturas Dos Orillas S.L® % Vocal Dominical 27/06/20C8 27/06/2008
Gutiérrez
D. Ivan Cuadrado Lépez . SEEEND (S - 26/06/2001) 26/06/20019

Consejero

(1) En cuanto a los consejeros que no se puedesidamar ni dominicales ni independientes los matiyovinculos que motivanatia
imposibilidad son los siguientes:

- En cuanto al consejercCorporate Leisure S.L., se trata de una compafiidicdela a la promocién inmobiliaria cu
representante fisico D. José Humberto Avila Canrilés actualmente Director General del grupo Hawladentro del cual, la
Compafiia ostenta una participacion. Bigorporacion al Consejo de Urbas se debi6 a latditla experiencia en el merca
inmobiliario y conocimiento de la Sociedad.

- En cuanto al consejero Eurocometa S.L., se tratartdecompafiia dedicada a la intermediacién inmahdi cuyo representante
fisico D, José Antonio Bartolomé Nicolds, ha mannituerdos comerciales con la Compafiia a travéssagedade

partiCipadas. Su adhesion al Consejo fue igualmente pexperiencia significativa en el mercado inmobitia

(2) Sociedad controlada por Dilvaro Garcia Sampedro Alonso de Federico. Societizdicada a la intermediacion inmobiliaria.
nombramiento como consejero fue realizado a prajpuds Arco 2000 S.L. En la actualidad se esta esipera de designaciore duevc
representante fisico.

(3) Sociedad controlada por D. Juan Antonio IbARemandez.

Actividades desarrolladas al margen del emisor

De conformidad con lo establecido en el articul® 2% la Ley de Sociedades de Capital, existen
participaciones de los miembros del Consejo de Abination en el Capital de entidades que tengan el
mismo, analogo o complementario género de actividatlque constituya el objeto social de la Sodeda
bien la Compafiia no considera que exista conflietintereses ni competencia directa que lo pudienemr

por no operar en el ambito de sus actividades antowa zonas geogréaficas se refiere.

Por otro lado y de acuerdo con el texto mencionackeriormente, se confirma que no se han realizado
actividades por cuenta propia o ajena, por partlsielistintos miembros del Consejo de Administracid
sociedades del mismo, analogo o complementariorgéteeactividad del que constituye el objeto sodela
Sociedad, tengan o no participacién en dichas dadis, que puedan considerarse como generadoras de
conflicto de intereses por los mismos motivos egfmseen el parrafo anterior.

Relacion familiar

No existe ninguna relacién familiar entre los mieosbdel Consejo de Administracion.

Preparacion y experiencia

- D. Juan Antonio Ibafez Fernandez. Presidente Consejero Delegado. Licenciado en Econémicas.
Nacido en 1948.

Hasta junio de 2004 fue Vicepresidente de Gruparkiiero Proyectos Urbanisticos, S.L. (cese oficial
en enero de 2005) y Presidente de Guadalmeria, B\Lla primera de las sociedades dirigi6 el
departamento de desarrollo, y en la segunda de &lla maximo responsable de la promotora
inmobiliaria. Ha participado como accionista enedsas empresas dedicadas a actividades comerciales
y de medios de comunicacién. Desde su licenciatgradedic6 fundamentalmente a actividades
inmobiliarias. Su domicilio profesional es PlazdaeCaidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. Juan Antonio Acedo FernandezNacido en 1968. Licenciado por la Escuela TécnigaeSor de
Ingenieros Caminos Canales y Puertas de Madrid Dailgersidad Politécnica de Madrid. Cuenta con
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una amplia experiencia en los sectores energétidasla construccion. Su domicilio profesional es C/
Maestro Albéniz 15, 28691 Villanueva de la Cafiadadiil)

- D. Julia Maria Moreno Infante. Domiciliada en Urb. Cortijo de Nagueles, n° 46, darbélla,
Mélaga. Hasta el afio 2009 ha ocupado altos camabversas sociedades relacionadas con el sector
turistico e inmobiliario muy implantadas en la Codéh Sol y con intensos lazos con el sector en el
Reino Unido.

- D. José Antonio Bartolomé NicolasNacido en 1968. Ha ocupado durante su trayectaniaenosos
puestos directivos y de administracion en socieslagimobiliarias dedicadas fundamentalmente a la
explotacién de inmuebles en renta, asi como a taeomalizacién de activos inmobiliarios. Su
domicilio profesional es C/ Gran Via 36, 28013 Mddri

- D. Luis Ramos Atienza.Nacido en 1952. Licenciado en Derecho por la Usidad de Alcala de
Henares. Socio-Director del Despacho Colectivo "Rantestudio Juridico”, desde 1987 hasta la
actualidad. Durante los Gltimos afios ha sido Diredel Area de Asesoria Juridica y Responsable del
Servicio de Atencién al Cliente de Caja de Guadalafan 2005, es designado Secretario General-Jefe
de los Servicios Juridicos y Secretario de ActaslaleAsamblea General y del Consejo de
Administracion de Caja de Guadalajara, cargos quecbpado hasta la fusion por absorcién de dicha
Entidad, el 5 de octubre de 2010, operacion emudahag participado activamente como miembro de la
Comisién Coordinadora prevista por el Protocolo dedfupor absorcion de Caja de Ahorro Provincial
de Guadalajara por Monte de Piedad y Caja de Ah@eos Fernando de Huelva, Jerez y Sevilla
(Cajasol). Su domicilio profesional es C/ Virgen dé&hlceda 11, 19005 Guadalajara.

- D. Jesus Ordéfiez GutiérrezNacido en 1962. Ha ocupado cargos directivos yuéjexs en el Grupo
Grupo Financiero y posteriormente en Urbas des@@,1%or lo que es de destacar el conocimiento del
sector y en particular de la Compafiia desde sugenaos. Previamente ocupo cargos de direccién en
empresas del sector de alimentacion, energéticiversais actividades comerciales. Su domicilio
profesional es Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalaj

- D. Jose Humberto Avila Carrillo. Nacido en 1970. Licenciado en Derecho y CienctamnBmicas y
Empresariales por la Universidad Pontificia de Clamil Programa de alta direccion por el Instituto
Nacional de San Telmo. A lo largo de su experietatiaral ha ocupado diferentes cargos en entidades
financieras y durante los Ultimos quince afos leaciejo como director general del grupo Haviland
Proyectos Inmobiliarios S.L., habiéndose ejecutadototal de 2.000 viviendas en 41 desarrollos
distintos distribuidos en la Comunidad Auténoma del@ucia.

Comité de Auditoria

Urbas cuenta entre sus 6rganos de control y sugp@mvicon un Comité de Auditoria integrado por tres
miembros. Dentro del Comité, Espartel Fund Investn&h. (representada por D2. Julia Maria Moreno
Infante), ostenta el cargo de Presidente, Auridi $ler S.L. (representada por D. Juan Antonio Acedo
Fernandez) el de Vocal, y Tres Culturas Dos Orilfat. (representada por D. JeslUs Ordofiez Gut)éetaie
Secretario.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

Urbas también cuenta con una Comision de Nombramigos y Retribuciones también integrada por tres
miembros. Dentro de la Comisién, Tres Culturas Dos fillas, S.L. (representada por D. Jesus Ordéfiez
Gutiérrez) ostenta el cargo de Presidente, D. Juahntonio Ibafiez Fernandez el de Secretario jwurici del
Sur S.L. (representada por D. Juan Antonio Acedodraelez)el de Vocal.

A fecha de registro del presente Documento de Regist Compafiia incumplel art. 32 del Reglamento del
Consejo de Administracion, en cuanto a la compasidi ésta Comision ya que dos de sus miembros tanen
caracter de consejeros ejecutivos, y el Presidemtestenta el caracter de consejero externo indéegee. La
sociedad ha adquirido el compromiso de subsanho dicumplimiento en el plazo mas breve posible.

Equipo directivo
El principal ejecutivo de Urbas es el Consejero §aii® D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez.

Asimismo en la actualidad el Vicepresidente del @mde Administracion y que ostenta facultadesutieas
es D. Juan Antonio Acedo Fernandez, en represéntdei la sociedad Aurici del Sur S.L.

El resto del equipo directivo esta conformado e $iguientes personas encabezadas por los egecutiv
principales mencionados, quienes asumen las fuesiaie Direccion General de la Compafiia. Todas las
personas que a continuacion figuran tienen dedinaekclusiva y no desarrollan actividades al margein
emisor y no tienen lazos familiares entre si, ni ebConsejero Delegado.
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- D. JesuUs Ordoéiiez Gutiérrez: Director de Expansion.

- D. lvan Cuadrado Lépez: Director Juridico.

- D. Juan Carlos Martin Mufioz: Director de Contabilidad

- D# Aurora Marqueta Tous: Direccidon de Administracio
Preparacion y experiencia

La preparacién y expericia del Consejero Delegado y del Vicepresidentesidm tratadas anteriormente en
los comentarios realizados acerca del Consejo deirdstnacion. En relacion a los restantes miembrels d
equipo directivo cabe destacar lo siguiente:

= D. Jesls Ordoéfiez Gutiérrez Nacido en 1962. Ha ocupado cargos directivosgutivos en el
Grupo Grupo Financiero y posteriormente en Urbasdelel997, por lo que es de destacar el
conocimiento del sector y en particular de la Corfa@sde sus comienzos. Previamente ocupo
cargos de direccidon en empresas del sector derdbigién, energético y diversas actividades
comerciales. Su domicilio profesional es Plazaodedaidos 7, 19001 Guadalajara.

= D. Ilvan Cuadrado Lépezes Licenciado en Derecho por la Universidad delAlde Henares y
abogado en ejercicio. En la actualidad ocupa gjocde Secretario no Consejero del Consejo de
Administracion asi como la direccion del departamejuridico de la Compafiia. Desde su
licenciatura ha ocupado varios cargos en el Grupgp&Financiero y posteriormente en Urbas
por lo que tiene una dilatada experiencia en ebséamobiliario. Su domicilio profesional es
Plaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

= D2 Aurora Marqueta Tous es Licenciada en Derecho por la Universidad delAlda Henares.
En la actualidad ocupa el cargo de Direccion de iAthtnacion de la Compafia. Desde su
licenciatura ha ocupado varios cargos en el depanto juridico y legal del Grupo Santos y
posteriormente en Urbas. Su domicilio profesiosdPkaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.

= D. Juan Carlos Martin Mufioz es Licenciado en Ciencias Financieras y Actuarialegplomado
en Estadistica, ambas por la Universidad Complutelesdladrid. En la actualidad ocupa la
direccion del departamento de contabilidad de len@iia. Desde su licenciatura ha ocupado
varios cargos en la rama contable y analista dep&iSantos y posteriormente en Urbas. Su
domicilio profesional es Plaza de los Caidos 7, 1960adalajara.

Declaracién de no condena, responsabilidad en qaietsuspension de pagos o liquidacién, ni de
incriminacién y / o sancién por autoridades estatigs o reguladoras

Se hace constar que ningin miembro del Consejo dendstracion, ni del equipo directivo de Urbash@
sido condenado por delito de fraude en los cinags afiteriores a la fecha del presente documemtd&(i
estado relacionado, en calidad de responsablejingnna sociedad mercantil en quiebra, suspensdrados
o liquidacién, en los cinco afios anteriores; {i#) sido incriminado publica y oficialmente, o saneido por
las autoridades estatutarias o reguladoras o desmd por tribunal alguno por su actuaciéon comembro
de los 6rganos administrativos, de gestion o dersigidn de un emisor o por su actuacion en lad@eske los
asuntos de un emisor durante los cinco afios argsyique puedan originar cualquier tipo de incoibjigtad

o conflicto de intereses.

14.2. Conflictos de intereses de los 6rganos de adistracion, de gestion y de supervisién, y altos
directivos.

Deben declararse con claridad los posibles conflet de intereses entre los deberes de cualquiera lds
personas mencionadas en 14.1. con el emisor y suelieses privados y / o otros deberes. En caso deequ
no haya tales conflictos, debe hacerse una declai@t a ese efecto.

Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistasrniportantes, clientes, proveedores u otros, en virtu
de los cuales cualquier persona mencionada en 14hlibiera sido designada miembro de los érganos de
administracion, de gestion o de supervision, o altirectivo.

Detalles de cualquier restriccion acordada por lapersonas mencionadas en 14.1. sobre la disposicion
durante un determinado periodo de tiempo de su paitipacion en los valores del emisor.

Segun la informacion de la que dispone la Sociegtadn concordancia con lo indicado en los pérrafos
anteriores y siguientes, ninguno de los miembrdsCdmsejo de Administracion ni de los altos direxsiv
mencionados, tiene conflicto de interés algunoseesii deberes con la Sociedad y sus interesesdpsivde
cualquier otro tipo.

Con caracter aclaratorio se hace constar que lasdsaes Darivenia Markets, S.L. y Tres Culturas Dos
Orillas, S.L., miembros del Consejo de Administbaci realizan actividades del mismo, analogo o
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complementario género de actividad del que coystiél objeto social del Grupo, no considerandoseayiste
conflicto de intereses ni competencia directa quepudiera generar por no operar en el ambito de sus
actividades en cuanto a zonas geograficas seaefier

Los miembros del Consejo de Administracion de Umas$han cobrado remuneracién en efectivo alguna en
concepto de sueldo, durante el ejercicio de 2CdI2p€n el caso de D. Juan Antonio Ibafiez Fernargieen
debido a su condicion de Consejero Delegado y deidit@xclusiva ha percibido una retribuciéon quekafio
2012 ha alcanzado la cifra de 132.000 euros apemiamente.

A efectos de compensar las labores efectuadas gsomiembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcién, la Comisién de NombransgnRetribuciones sometio a la aprobacién del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobrp Ips miembros del Consejo de Administracion de
determinados importes en concepto de dietas psteasia a los Consejos de Administracion y a lasiomes

del Comité de Auditoria y de la Comisién de Nombramuse y Retribuciones de los ejercicios 2011 y 2012.
Dichos importes han sido incluidos en la ampliadércapital mediante compensacién de créditos ageobn

la Junta General Extraordinaria de fecha 13 dewtibie de 2012 y que por tanto en la actualidadssideran
abonados.

El hecho expuesto no ha sido considerado como geoede conflicto de interés de los consejerosdnrha
de decisiones en el seno del Consejo de Adminiétratiecho regulado en el articulo 26 del Reglamdato
Consejo de Administracion que indica lo siguiente:

"El Consejero deberéa abstenerse de votar e inténemlas deliberaciones que afecten a asunto®smle se
halle interesado personalmente, o cuando el asafdgote a un miembro de su familia 0 a una socieztath
gue desempefie un puesto directivo o tenga uneciption significativa”

El Consejo de Administracién entiende que se haetadp el contenido del articulo 26 del Reglamento de
Consejo de Administracién asi como el articulo 2Z%.yde la Ley de Sociedades de Capital en la pstgpue
que formuld a la Junta General de Accionistas catizbel 13 de diciembre de 2012 en relacion a faiacidn

de capital por compensacion de créditos, ya queesi dicha propuesta fue aprobada por unanimidad, s
consider6 que la decision ejecutiva correspondim@m caso a la Junta que con toda la informacigpodible
podria haber votado en contra de dicha propueatemitma interpretacion cabria a criterio de losse@@ros de

la Compafiia en relacién al informe del Consejo deiAdtnacion de Urbas redactado en cumplimientoode |
dispuesto en los articulos 301 y 308 de la Leyatseflades de Capital.

La regulacion general de los conflictos de intey@igcable por consiguiente a los 6rganos de adtragisn, de
gestion y de supervisién, y a altos directivosiegarrolla en el articulo 7 del Reglamento Intem&dnducta
en donde se establecen los principios generalegtdacion de las Personas Afectadas, el procediond
comunicacion de conflictos, la definicion de potafes conflictos, y la obligacion de actualizacide la
informacién relativa a potenciales conflictos.

A los efectos del Reglamento Interno de Conductansenele por "Personas Afectadas” a los miembros del
Consejo de Administracion, al personal de alta diGecy a cualquier empleado que tenga acceso a
informacién privilegiada o reservada.

El Reglamento Interno de Conducta esta a disposiagoaccionistas e inversores en la pagina web Hasur
www.grupourbas.com

No existen acuerdos con accionistas importantes)tel, proveedores u otros, en virtud de los susdehaya
procedido a la designacién de miembros de los égde administracion, de gestion o de supervisicaifo
directivo.

Al margen de la obligacion para los consejerosbéstala en el articulo 22 de los Estatutos Sociales
relacion a la titularidad de al menos cien acciae$a Compafiia, ninguna de las personas menciopadzls
apartado 14.1. ha asumido restriccion temporalnalgen relacion con la disponibilidad de las accode

Urbas de las que sea titular.

La ampliacién de capital por compensacion de aédie ha realizado conforme a lo dispuesto en yadee
Sociedades de Capital para no perjudicar los irgerge accionistas minoritarios.

Urbas ha efectuado operaciones vinculadas en 1mso8l ejercicios, tal como se expone en el puntadl9
Documento de Registro, en supuestos de venta deipaciones financieras, préstamos de accionistas,
ampliaciones de capital con aportaciones no direray por compensacién de créditos, operaciones
comerciales o arrendamientos. En todos estos casosperaciones se han realizado a precio de detoa
cual se puede contrastar a través de operaciondsmoeros o condiciones generalmente aceptadas.
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15. REMUNERACION Y BENEFICIOS.

En relacién con el dltimo ejercicio completo, parads personas mencionadas en a) y d) del primer
parrafo del punto 14.1.:

15.1. Remuneracién de consejeros y altos directivos

Importe de la remuneracién pagada (incluidos los hworarios contingentes o atrasados) y prestaciones e
especie concedidas a esas personas por el emisauy filiales por servicios de todo tipo prestadosop
cualquier persona al emisor y sus filiales.

Esta informacion deberia proporcionarse con caracteindividual a menos que la revelacion individual no
se exija en el pais de origen del emisor y no seavelada publicamente por el emisor por otro medio.

Consejo de Administracion

De conformidad con lo establecido en el articulotélde la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercaldo
Valores, introducido por la Ley 2/2011, de 4 deanade Economia Sostenible, el Consejo de Admilcistna
de Urbas Grupo Financiero S.A. ha acordado, eewidn de 19 de junio de 2013, poner a disposid@étos
Sres. Accionistas el presente Informe Anual sobralReraciones de los Consejeros del ejercicio 2012.

Los principios fundamentales de la politica de neenaciones a consejeros se recogen a continuacion:

En la Junta General Ordinaria y Extraordinaria dei@nistas celebrada el 23 de junio de 2005 sebapeb
articulo 24 bis) de los Estatutos Sociales, sedj@uad: Sin perjuicio de lo dispuesto en el artic@B de los
presentes Estatutos, la retribuciéon de los miemieeb€onsejo de Administracién consistira en ungresiion
mensual o anual fija y determinada, y en dietasagistencia a las reuniones del Consejo de Adnaisin y
de los diferentes Comités o Comisiones.

La Junta General de Accionistas establecera elrimpie las retribuciones que pueda satisfacer ¢ee8ad al
conjunto de los Consejeros, importe que permaneogeate para afios sucesivos salvo acuerdo en dondea

la Junta General. ElI Consejo de Administracion astaultado para distribuir entre sus miembrosnglairte
global fijado por la Junta. Haciendo uso de la lfacuprevista en la redaccion aprobada del arti2zdlbis) de

los Estatutos Sociales, la Junta de Accionistasdéomon fecha 9 de junio de 2006 que el importebajl de la
remuneraciéon de los miembros del Consejo de Admatigin en concepto de asignacion fija y dietas por
asistencia no deberia ser superior a la cantid@®@d®00 euros, siendo dicho importe revisable lamerste en
funcién del indice de precios al consumo.

La retribucion prevista en este articulo sera cdibigae independiente de cualesquiera otras peimeps
profesionales o laborales que puedan corresponidsr@onsejeros por cualesquiera otras funcionesitijas

o de asesoramiento que, en su caso, desempefiefap@cziedad, distintas de la supervision y degisio
colegiadas propias de su condicién de Consejeros.

Segun el articulo 28 de los Estatutos: Del berefiquido que resulte del Balance después de denkbic
gastos y de atender debidamente las amortizaciseeglicara:

a) La cantidad precisa para cumplir las obligacdrmgpuestas por la Ley sobre Reservas obligatorias.

b) Hasta un cinco por ciento al Consejo de Admiacifm, que éste repartira como juzgue oportuna Eae
esta detraccion pueda tener lugar, sera condiciégiga que la Sociedad se halle al corriente de sus
obligaciones sobre Reservas legales y estatutariggeycon cargo a los beneficios del ejercicio sgaha
reconocido a los accionistas el derecho a un diddeno inferior al cuatro por ciento sobre el vadominal de

las acciones.

c) El resto se distribuira en la forma que acuéadiinta General a propuesta del Consejo de Admaoién.

Segun el articulo 29.1 del Reglamento del Consejocddormidad con el articulo 24 bis de los Estatuto
Sociales, la retribucion de los miembros del Condejédministracion consistird en una asignaciénsuaho
anual fija y determinada, y en dietas por asistenclas reuniones del Consejo de Administracion jyoge
diferentes Comités o Comisiones.

Una de las funciones principales de la Comision dmibramientos y Retribuciones es proponer al Consejo d
Administracién la cuantia de las retribucionesa®edonsejeros, dentro de los limites cuantitatfiyados por
la Junta General y los Estatutos Sociales.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones estalae@ en el art. 32 del Reglamento del Consejo de
Administracion. Estd compuesta por tres miembrombrados de entre los componentes del Consejo de
Administracion, la mayoria de los cuales deberéntat la condicion de consejeros no ejecutivospiogpia
Comisién de Nombramientos y Retribuciones elegirérdee sus miembros al Presidente, que necesatiamen
deberé ser consejero externo independiente, ycab®eo, quien podra no ser miembro de la misma.

No han existido asesores externos encargadosetiblaracion de la politica de retribuciones.

En cuanto al importe y la naturaleza de los compi@sefijos, con desglose, de las retribuciones gor
desempefio de funciones de la alta direccion, elesi@car que los miembros del Consejo de Adminiétrac
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de Urbas no han devengado, ni se les ha pagadmeeation en concepto de sueldos, ni prestaciones en
especie correspondientes al ejercicio 2012 pofafuses de asesoramiento o ejecutivas, salvo emselde D.
Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quién debido asdicion de Presidente y Consejero Delegado ha peocib
retribucion dineraria.

A efectos de compensar las labores efectuadas gsomiembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcion, la Comisién de NombransgnRetribuciones sometié a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobrp Ips miembros del Consejo de Administracion de
determinados importes en concepto de dietas psteasia a los Consejos de Administracién y a lasiomes

del Comité de Auditoria y de la Comision de Nombrantue y Retribuciones de los ejercicios 2011 y 2012.
Dichos importes han sido incluidos en la ampliadércapital mediante compensacién de créditos ageobn

la Junta General Extraordinaria de fecha 13 dewfibre de 2012 y que por tanto en la actualidadssideran
abonados, segun el siguiente detalle:

Nombre suscriptor Dietas Sueldos Otros Total
Don Juan Antonio Ibafiez Fernandez 60.1)00 120.000) 12.00( 192.000)
Aurici del Sur S.L. 12.600! - 12.600
Darivenia M arkets S.L. 12.60D - 12.600
Espartel Fund Investment S.L. 12.620 - 12.600
Euro Cometa S.L. 12.600 - 12.600
Don Luis Ramos Atienza 12.6(0 - 12.600
Fomento de Inversiones Directas S.L. 12.500 - 12.600
Tres Culturas Dos Orillas S.L. 12.6)0 - 12.600
Total Consejeros 148.20( 120.000 280.200)

Igualmente se ha considerado oportuno retribuirgmgar la dedicacion destacada a la Sociedad dutast
gjercicios 2011 y 2012 de determinados empleada®lgboradores, dentro todo ello de la politica de
remuneracion de la compafiia basada en la transEren la profesionalidad y en la efectiva ded@aea los
cometidos que en cada momento precise la Sociedadpmo presidida por la proporcionalidad y coheee

con los proyectos e hitos efectivamente desarmlad alcanzados por la Compafiia en cada momento, asi
como por la escasez de recursos y la politica diecogdn de costes que preside toda la actuaciéGaedejo

de Administracion de la Compafiia. Se detallan arnaation:

Don Francisco Martin Aparicio 12.0C0
Don Ivan Cuadrado Lépez 25.000
Dofa Aurora Marqueta Tous (1) 8.01)0
Total Empleados 45.000

(1) Dofa Aurora Marqueta Tous forma parte de la alteedcion desde el ejercicio 2013.

En cuanto a los salarios y retribuciones cobradossppersonal de alta direccion de la Compafiianderal
ejercicio 2012, se expone a continuacion su distidn:

Nombre o razén social Cargo
D. Enrique Lahuerta Tornos (1) Director General
D. Ignacio Otero de Irizar (1) Subdirector General
D. Francisco M artin Aparicio (2) Director Financiero
D. Ivan Cuadrado Lépez Director Juridico
D. JesUs Ordoéfiez Gutiérrez Director de Expansion
TOTAL REMUNERACIONES 325.000

Desglose por conceptos de retribucion:

(Cifras en miles de euros) Dietas Sueldos Otros Total

Alta direccion 288 2t 1z 325

(1) Las personas indicadas, cesaron en sus cargoante el ejercicio 2012, no prestando serviciosapéa
Compaiiia, habiendo percibido las indemnizaciongalieente establecidas.

(2) La persona indicada, ces6 en su cargo durante @icigio 2013, no prestando servicios para la Conipafi
habiendo percibido las indemnizaciones legalmestabéecidas.
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Durante el ejercicio 2013 y hasta el 30 de junio2®43, por parte de los miembros del Consejo de
Administracion de Urbas no se ha cobrado remunimagiguna salvo en el caso de D. Juan Antonio kbafe
Fernandez, quién debido a su condiciéon de Consé)etegado y dedicacidon exclusiva ha percibido una
retribucién que ha alcanzado la cifra de 37.000aproximadamente.

Por parte de los Consejeros Ejecutivos y personalidedireccion de la Compafiia se han percibido las
siguientes cantidades:

Nombre o razén social Cargo
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez Presidente — Gandeplegado
D. Francisco Martin Aparicio (1) Director Financiero
D. Ivan Cuadrado L6pez Director Juridico
D2 Aurora Marqueta Tous Direccién de Administracion
D. Juan Carlos Martin Aparicio Director de Contalaiti
D. Jesus Ordofiez Gutiérrez Director de Expansion
Total Remuneracién (miles de euros) 1159

(1) Las personas indicadas, a fecha de registro desgmte Documento de Registro han cesado en susszargo
prestando servicios para la Compafiia, habiendoipéio las indemnizaciones legalmente establecidas.

Asimismo se hace constar que no se han produdidbugones de caracter variable durante el ejercicque

no existen retribuciones similares a sistemas d®&raha largo plazo, incluyendo, financiados par@al
totalmente por la sociedad, ya sean dotados intregternamente, ni aportaciones a favor del cerse
planes de pensiones de aportacion definida; o eleato de derechos consolidados del consejero, ni
indemnizaciones por cese a consejeros.

Tampoco existen beneficiarios con indemnizacionesnulajes por resolucién anticipada o terminaaénia
relacién contractual con la sociedad, ni existertqgsga o acuerdos de no concurrencia, exclusividad,
permanencia o fidelizacion y no competencia postragtual.

En cuanto a la politica de remuneraciones prepita afios futuros, se considera que ésta debebastada en
la transparencia, en la profesionalidad y en latiefe dedicacion a los cometidos que en cada man@etise
la Sociedad, asi como presidida por la proporcidadly coherencia con los proyectos e hitos efastante
desarrollados y alcanzados por la Compafiia en cad&nto, asi como por la escasez de recursos Yiteao
de reduccién de costes que preside toda la actudeidConsejo de Administracion de la Compafiia.

En los préximos ejercicios, los consejeros peréibiremuneraciones por los trabajos desempefiadés en
sociedad. Se valorara por la Comisién de Nombrawsey Retribuciones el devengo de dietas por asisten
los Consejos de Administracion asi como a la ComidiérAuditoria y a la Comision de Nombramientos y
Retribuciones.

El procedimiento para ello seguira siendo el misrba: Comision de Nombramientos y Retribuciones
propondra al Consejo de Administracion la cuantitadeetribuciones de los consejeros, dentro déinutes
cuantitativos fijados por la Junta General y losftgos Sociales.

La informacion proporcionada se refieréngortes de las remuneraciones pagadas y prestasc&m especie
concedidas a esas personas por el emisor, deatagaiedno se ha recibido importe, remuneracion stgc&n
alguna por parte de las sociedades filiales inakih el grupo del que forma parte.

15.2. Prestaciones de pension, jubilacién o simikes.

Importes totales ahorrados o acumulados por el ermos o sus filiales para prestaciones de pension,
jubilacion o similares.

Urbas no asume obligaciones en materia de pernsiditacion o similares con los miembros del Consigo
Administracién o del equipo directivo, por lo quesigjuiera existen importes acumulados por estosaqtos.
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16. PRACTICAS DE GESTION.

En relacién con el Gltimo ejercicio completo del ersor, y salvo que se disponga lo contrario, con resgo
a las personas mencionadas en la letra a) del primgarrafo del punto 14.1:

16.1. Fecha de expiracion del actual mandato, en szaso, y periodo durante el cual la persona ha
desempefiado servicios en ese cargo.

A continuacion se detallan las fechas de expiraciéhactual mandato de los miembros del Consejo de
Administracién de Urbas, asi como la fecha de sugury Gltimo nombramiento como consejeros:

Fecha Ultimo Fecha
Consejero nombramiento nombramiento expiracion
D. Juan Antonio |bafiez Fernandez 09/06/2004 26/06/2009 26/06/2014
Aurici del Sur S.L. 28/05/2010 28/05/2010 28/05/2015
Darivenia M arkets S.L. 26/06/2009 26/06/2009 26/06/2014
Espartel Fund Investment S.L. 15/09/2009 15/09/2009 15/09/2014
Eurocometa S.L. 12/05/2009 12/05/2009 12/05/2014
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 14/02/2011 14/02/2016
Corporate Leisure S.L. 29/06/2012 29/06/2012 29/06/2017
Tres Culturas Dos Orrillas S.L. 26/06/2009 26/06/2009 26/06/2014

16.2. Informacion sobre los contratos de miembrosedlos 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision con el emisor o cualquiera de sus files que prevean beneficios a la terminacion de sus
funciones, o la correspondiente declaracion negatv

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigedtieas esta obligada al pago de indemnizaciorles a
empleados con los que, bajo determinadas condgiorescindan sus relaciones laborales. No existen
indemnizaciones complementarias pactadas adice®adis obligatorias legalmente.

16.3. Informacion sobre el comité de auditoria y etomité de retribuciones del emisor, incluidos los
nombres de los miembros del comité y un resumen da reglamento interno.

Comité de Auditoria

El Comité de Auditoria de la Compafiia esta regulkadcel articulo 25 bis) de los Estatutos Sociales. D
conformidad con dicho articulo, el Comité de Auddoestara compuesto por tres miembros nombrados de
entre los componentes del Consejo de Administracéhiendo ostentar dos de los miembros la condided
consejeros no ejecutivos. El propio Comité eledieaentre sus miembros al Presidente, que necesatiem
debera ser consejero no ejecutivo, y al Secrefguien podra no ostentar la condicion de miembtcCdeasejo

de Administracion. La duracion del mandato del ilege es de cuatro afios, pudiendo ser reelegidoemn
transcurrido el plazo de un afio desde su ceseelRontrario, el plazo de duracion del mandatocodaéstantes
miembros del Comité de Auditoria es de cinco afiodigmdo los mismos ser reelegidos por periodogut i
duracion maxima.

La eleccién y cese de los miembros del Comité detéuid esta encomendada al Consejo de Administracién
requiriendo la eleccidn del voto favorable de layonga de sus componentes y el cese del voto faleodeblas
dos terceras partes del Consejo de Administracion.

El Comité de Auditoria se reunira como minimo una aetrimestre. Asimismo el Comité se reunira siempr
que lo convoque el Presidente, quien estara oldigatbnvocarlo siempre que se lo pida por escigiona de
los restantes miembros del Comité de Auditoria,efetn en este caso celebrarse la reunién del Cosnitéod
de los treinta dias siguientes a la recepcion pBresidente de la peticion de convocatoria. Lavooatoria se
hara por el Presidente mediante carta certificaciaatquier otro medio por el que se tenga la sdgdrde que
ha llegado a los convocados, con una antelaciéimmaide setenta y dos horas. Las reuniones se agieben
la poblacion del domicilio social, en la fecha yddijada por el Presidente en la convocatoria. igsmbros
del Comité de Auditoria que no puedan asistir arenaion podran delegar, por escrito, su represiémiac
voto en otro componente del Consejo de Adminigbraci

El Comité de Auditoria quedara validamente constifucuando concurran a la reunién, presentes o
representados, dos de sus componentes. Los acserdaoptaran por mayoria de los votos de los mi@snb
presentes o representados, y seran consignaddditeo ee actas de la Sociedad con la firma dekRlente y

del Secretario del Comité.

Es competencia del Comité de Auditoria:
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- Informar a la Junta General de Accionistas sobseclzestiones que en ella se planteen en
materias de su competencia.

- Proponer al Consejo de Administracién, para su dometto a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento de los auditores dentas externos a que se refiere el articulo
204 de la Ley de Sociedades Andénimas.

- Supervisar los servicios de auditoria interna erasb de que exista dicho 6rgano dentro de la
Compaiiia.

- Conocer el proceso de informacion financiera y isesas de control interno de la Compaiiia.

- Relacionarse con los auditores externos para renileimacion sobre aquellas cuestiones que
puedan poner en riesgo la independencia de éstamlgsquiera otras relacionadas con el
proceso de desarrollo de la auditoria de cuentsis,c@amo recibir todas aquellas otras
comunicaciones previstas en la legislacién de aridide cuentas y en las normas técnicas de
auditoria.

Los miembros del Comité de Auditoria se mencionael @partado 14.1. del Documento de Registro.

Durante el ejercicio 2012, el Comité de Auditorilebgd 1 reunién formalmente, si bien no se considgie se
haya incumplido la normativa de aplicacion ya quoela practica, debido al volumen de la compafia sus
miembros han ejercido las competencias que tiemiuialas de forma efectiva.

Durante el ejercicio 2013, y hasta la fecha destegidel presente Documento, se han celebradonbreas del
Comité de Aditoria.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones estalae@ en el art. 32 del Reglamento del Consejo de
Administracién. Estd compuesta por tres miembrosmlbrados de entre los componentes del Consejo de
Administracion, la mayoria de los cuales deberéntat la condicion de consejeros no ejecutivospiogpia
Comisién de Nombramientos y Retribuciones elegirérdee sus miembros al Presidente, que necesatiamen
deberé ser consejero externo independiente, ycab®eo, quien podra no ser miembro de la misma.

Los miembros de la Comision seran designados pooms$ejo de Administracion por un plazo maximo de tre
afos, pudiendo ser reelegidos por periodos de duraicion maxima. Los miembros de la Comisién cesara
cuando haya transcurrido el plazo para el cualofuetombrados, cuando asi lo acuerde el Consejo de
Administracién o cuando cesen en su condicion dsejeros.

La Comision se reunird siempre que la convoque edigkente, quien estara obligado a convocarla cuahdo
Consejo de Administracion o su Presidente solieitenhision de un informe o la adopcion de propuestas
cualquier caso, siempre que resulte convenientegddiuen desarrollo de sus funciones. La convdeate las
reuniones se hara por carta, fax, telegrama o @a@lectronico, con una antelacién minima de setgrtas
horas. Los miembros de la Comision que no puedastiraai una reunién podran delegar, por escrito, su
representacion y voto en otro componente del CortsejAdministracion.

La Comision quedara validamente constituida cuar@@wrran a la reunion, presentes o representados, |
mayoria de sus miembros. Los acuerdos se adopparamayoria de los votos de los miembros presemtes
representados, y de cada sesidn se levantarawegerp firmada por los miembros de la Comisionhgyan
asistido a la misma.

Estara obligado a asistir a las sesiones de la @mmjsa prestarle su colaboracion cualquier miendeb
equipo directivo y del personal de Urbas que fuespierido a tal fin. La Comisién tendra acceso a la
informacién y documentacion necesaria para eliejerde sus funciones.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones podcabar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempefio de sus funciones,reigqug esto sea posible.

Tendra las siguientes funciones:

- Formular y revisar los criterios que deben segupaea la composicion del consejo de
Administracién y para la seleccién de quienes haganser propuestos para el cargo de
Consejero.

- Elevar al Consejo de Administracion las propueseaaambramiento, reeleccion o ratificacion
de consejeros.

- Examinar la sucesion del Presidente y del primecutjvo y en su caso hacer propuestas para
una sucesion ordenada y bien planificada.

- Informar de los nombramientos y ceses de altostilios que el primer ejecutivo proponga al
Consejo.

59



- Proponer al Consejo de Administracion los miemiopes deben formar parte de las Comisiones
del Consejo.

- Proponer al Consejo de Administracion la cuantitagdeetribuciones de los consejeros, dentro
de los limites cuantitativos fijados por la Junen€ral y los Estatutos Sociales.

- Informar sobre los contratos y la retribucién deittegrantes de la Alta Direccion.

- Informar sobre los planes de incentivos de carduteranual que afecten a la Alta Direccion vy,
en particular, a aquellos que puedan establecerseetacion al valor de la accion.

- Velar por la transparencia de las retribucionesi ynslusion en la Memoria y en el Informe
anual de Gobierno Corporativo de conformidad cereldagencias de la legislacion vigente.

- Informar sobre el nombramiento y cese del Sedoetil Consejo de Administracion.

Los miembros de la Comision de Nombramientos y Ratidmes se mencionan en el apartado 14.1. del
Documento de Registro.

A fecha de registro del presente Documento de Regist Compafiia incumplel art. 32 del Reglamento del
Consejo de Administracion, en cuanto a la compasid& ésta Comision ya que dos de sus miembros tanen
caracter de consejeros ejecutivos, y el Presidemtestenta el caracter de consejero externo indéegee. La
sociedad ha adquirido el compromiso de subsanho diwumplimiento en el plazo mas breve posible.

Durante el ejercicio 2012, la Comision de Nombrantue y Retribuciones celebr6 2 reuniones, sin pegule
que en la practica, debido al volumen de la conghaya estado cumpliendo sus funciones de fornetivefe

Durante el ejercicio 2013, y hasta la fecha destemidel presente Documento, se ha celebrado i6rede
dicha Comision.

16.4. Declaracion de si el emisor cumple el régimenregimenes de gobierno corporativo de su pais de
constitucion. En caso de que el emisor no cumpla es&gimen, debe incluirse una declaracién a ese
efecto, asi como una explicacion del motivo por elial el emisor no cumple ese régimen.

Urbas cumple parcialmente el régimen de buen godieorporativo espafiol en toda su extension yaeque
relacion a las 58 recomendaciones del Codigo Unificde Buen Gobierno, a fecha 31 de Diciembre d2,201
la Sociedad cumplia 40 recomendaciones, cumpl@abaente 7, incumplia 7 y 4 no le eran aplicables.

El emisor no cumple plenamente el régimen de bwdmegno corporativo debido al reducido volumen ale |
Compafiia en comparacion con otras sociedades adassgaplicable dicho régimen, asi como a quea®sn |
recomendaciones que en la actualidad se cumplatiesele adecuadamente la proteccion de los ie®Es
los accionistas minoritarios atendiendo a la esiraale capital de la Sociedad.

Por otra parte es de destacar que la gran may®recdmendaciones que no se cumplen, dicho incomeplio
es formal, mientras que en la practica son cumplidao el tamafio de la Compaifiia.

El Consejo de Administraciéon de la Compaiiia tiengigi@ ir progresivamente asumiendo de forma integra
las recomendaciones del Codigo de Buen Gobierncaypesparada para efectuar una rapida transici@asm
de que la normativa establezca en el futuro lggabién de cumplimiento de las citadas recomendasion

El Informe Anual de Gobierno Corporativo del ejei@i2012 al que hace mencion el presente Docundmto
Registro, se encuentra depositado en la CNMV vy dibmpara su consulta en sus oficinas centralesa en
pagina web Www.grupourbas.cojnasi como en la pagina web de la CNMMnv.cnmv.e$ las cuales se
incorporan por referencias.
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17. EMPLEADOS.

17.1. Evolucién histérica del nimero de empleados.

Numero de empleados al final del periodo o la medigara cada ejercicio durante el periodo cubierto po
la informacién financiera histérica y hasta la fecla del documento de registro (y las variaciones dese
namero, si son importantes) y, si es posible y reste importancia, un desglose de las personas empulaa
por categoria principal de actividad y situacién gegrafica. Si el emisor emplea un nimero significatd
de empleados eventuales, incluir datos sobre el néno de empleados eventuales por término medio
durante el ejercicio mas reciente.

El nimero medio de empleados en plantilla, desglosasl por categoria principal de actividad, durante le
ejercicios 2012, 2011 y 2010, son los siguientes:

" " r
Tipo 2012 2011 2010
Directivos 4 € 1
Profesionales y técnicos 2 £ E
Administrativos, comerciales y otros :0 1z 1€
TOTAL 16 28 2¢

Debido a la situacion de crisis econémica que esavel sector inmobiliario, se puede observar céamo
plantilla ha ido disminuyendo en los Ultimos afindecion de las necesidades que precisaba la Gompa
cada determinado momento.

17.2. Acciones y opciones de compra de acciones.

Con respecto a cada persona mencionada en a) y Bl grimer parrafo del punto 14.1, proporcionar
informacién de su participacion accionarial en el misor y de toda opcién sobre tales acciones a partle
la fecha mas reciente en que sea posible.

Los Estatutos Sociales establecen como requisitoadgo de consejero la tenencia de un niimero roiien
acciones. El articulo 22 dicBCada consejero debera tener garantizada su gestiaim cien acciones de la
Sociedad afectadas especialmente a dicho objeto".

Los miembros del equipo directivo no ostentabatigigacion directa o indirecta en el emisor coreantidad

a la ampliacion de capital correspondiente a lssiémide 119.202.699 acciones, a excepcion del Gmosej
Delegado quien es titular de acciones ya que camesejero ha de ser titular de al menos cien acsiene
virtud de lo dispuesto por el articulo 22 de losmfgos Sociales.

A la fecha del Documento de Registro, las partiégpaes relevantes de personas fisicas y juridigasldis a
miembros del Consejo de Administracion, asi comoplagicipaciones accionariales de los miembros del
Consejo de Administracion comunicadas al emisor mwucadas a la CNMV eran las siguientes: D. Juan
Antonio Ibafiez Fernandez ostenta indirectamente participacion del 8,211% en el capital social de |
Compaiiia, participacion que es propiedad directaamgéatla sociedad también consejera Tres Culturas Do
Orillas S.L y Strefeinader S.L.. La participacidimedta de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez asciende
0,644%.

Las personas mencionadas en los apartados a) y d) gemer parrafo del punto 14.1. que tienen algin
tipo de participacion accionarial en el emisor solas siguientes:

NuUmero de Participacion
Persona acciones (%0)
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (1) 90.831.331 8,855%%
Aurici del Sur S.L. 1.261.000 0,123%%%
Corporate Leisure S.L. 684 0,000%
Darivenia M arkets S.L. 1.356.200 0,132¢%%
Espartel Fund Investment S.L. 127.500 0,012%
Eurocometa S.L. 1.356.400 0,132¢%
D. Luis Ramos Atienza 1.261.000 0,123%%%
Tres Culturas Dos Orrillas S.L. 59.679.831 5,818%
Total consejeros 155.874.44¢€ 15,195%0

(1) Incluye la participacion indirecta que ostenta éremisor cuyo detalle es el siguiente:.
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NUmero de Participacion

Titular indirecto participacion Titular directo part icipacion acciones (%)
D. Juan Antonio Ibafiez Fernande: Tres Culturas DOBOS. L. 59.679.831 5,818%
D. Juan Antonio Ibafiez Fernande: Strefeinader S.L. 5524000 2,393%
Total Participaciones Indirectas consejo 84.229.831 8,211%

No existen en la actualidad opciones de compraderes de la Compariia o de cualquiera de las eagpdes
su Grupo.

17.3. Participacién de empleados en el capital.
Descripcion de todo acuerdo de participacion de lasmpleados en el capital del emisor.

No existen planes de participacién de los empleadad capital del emisor, ni se ha adoptado niragirerdo
en tal sentido.

No obstante, se hace constar que en la ampliaei@apital se ha incluido la suscripcion por pegelgunos
empleados segln se recoge en el apartado 15dredehte Documento de Registro.
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18. ACCIONISTAS PRINCIPALES.

Los principales accionistas de Urbas en los ultimdss han sido los antiguos socios de Grupo Fieemci
Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L., sades con las que se fusioné por absorcion, y lakesu
recibieron acciones de Urbas en canje.

En consecuencia, a la fecha de registro del preddmtumento de Registro, los accionistas con paatdnes
significativas superiores al 3% en la Sociedad imadle acuerdo con las comunicaciones presentautaep
accionistas a la CNMV, eran las siguientes D. Juatorio Ibafiez Fernandez (directa e indirecta et ale
Tres Culturas Dos Orillas S.L y Strefeinader S.8,855%.

Ademas, y en virtud de las suscripciones realizaddas ampliaciones de capital ejecutas en fed®ehero,
13 de febrero, y 26 de marzo de 2013, todas ellasse de la autorizacién concedida por la Juntefaénle
fecha 13 de diciembre de 2012, las sociedadesdiovers Financieras Octans S.L.U., y Nova Lurani SeL
han convertido en acciones significativos de la Caiifgg al adquirir un 8,317 % y un 8,483 % del eapit
respectivamente. La participacién adquirida erudide las ampliaciones de fecha 13 de febreroge2®arzo
de 2013 esta pendiente de ser admitida a negogiacio

18.1. En la medida en que tenga conocimiento de ebemisor, el nombre de cualquier persona que no
pertenezca a los 6rganos de administracion, de giést o de supervision que, directa o indirectamente,
tenga un interés declarable, segun el derecho naoal del emisor, en el capital o en los derechos @eto

del emisor, asi como la cuantia del interés que cadina de esas personas o, en caso de no haber tales
personas, la correspondiente declaracién negativa.

No consta la existencia de cualquier persona guestd o indirectamente, tenga un interés declarahl el
capital o en los derechos de voto del emisor, perntenezca a los érganos de administracion, d@gestde
supervision de la Compaiiia.

18.2. Si los accionistas principales del emisor tien distintos derecho de voto, o la correspondiente
declaracion negativa.

Los accionistas principales del emisor no tienetirdbs derechos de voto que los restantes actasnie la
Compaiiia.

18.3. En la medida en que tenga conocimiento de el emisor, declarar si el emisor es directa o
indirectamente propiedad o esta bajo control y quig lo ejerce, y describir el caracter de ese contrgl las
medidas adoptadas para garantizar que no se abusa @se control.

La Compafiia no conoce la existencia de ninguna perf$sica o juridica que ejerza o pueda ejerceecti o
indirectamente, el control sobre la misma.

18.4. Descripcion de todo acuerdo, conocido del esui, cuya aplicacion pueda en una fecha ulterior da
lugar a un cambio en el control del emisor.

La Compafiia no conoce ningin acuerdo cuya aplicgmiéda, en una fecha ulterior, dar lugar a un caribi
el control del emisor.
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19. OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS.

Los datos de operaciones con partes vinculadas (quara estos fines se definen segun las normas
adoptadas en virtud del reglamento (CE) n° 1606/2092que el emisor haya realizado durante el periodo
cubierto por la informacién financiera histérica y hasta la fecha del documento de registro, deben
declararse de conformidad con las correspondiente®rmas adoptadas en virtud del Reglamente (CE) n°
1606/2002, si son aplicables.

Si tales normas no son aplicables al emisor, debanievelarse la siguiente informacién:

a) Naturaleza y alcance de toda operacion que sea -neo operacién simple o en todos sus
elementos - importante para el emisor. En los casan que esas operaciones con partes
vinculadas no se hayan realizado a precio de mercaddar una explicacion de los motivos. En el
caso de préstamos pendientes, incluidas las gara#i de cualquier clase, indicar el saldo
pendiente.

b)  Importe o porcentaje de las operaciones vinculas en el volumen de negocio del emisor.

De acuerdo con la norma internacional de contamliMIC 24 aplicable atendiendo al reglamento (CE) n°
1606/2002, la informacién a revelar sobre partesuladas en relacién a operaciones que el emis@ ha
realizado en el periodo de informacion financieistdnica y hasta la fecha del Documento de Registso,
como el porcentaje que dichas operaciones hansepazlo en el volumen de negocio de la Compafiia, es
siguiente:

Ejercicio 2010

Operaciones con partes vinculadas

Naturaleza de la Importe (Miles Volumen de

Nombre o denominacién social relacion Descripcion de euros) negocio (%)
Iror Inversiones S.L. Accionista Gastos financieros 393 2,02¢%
TOTAL 397.819 2,029,

(1) Dicha sociedad comunicé con fecha 9 de agost?0i0 su participacion inferior al 3%, por lo gba dejado de ser a tal fecha accionista
significativo.

El importe de 398 miles de euros, correspontientgastos financieros recogidos en Iror Inversiones
corresponden a los intereses devengados durasmtgoedlel prestamos que se recoge en Otras Deuedas co
socios y administradores de esta sociedad.

Saldos con partes vinculadas (en miles de euros)

Otras Deudas
Naturaleza de la Cuentas por Otros créditos con socios y

Nombre o denominacién social relacion cobrar corrientes  administradores
Iror Inversiones S.L. Accionista significati o - - (2.581)
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Accionista / Conse er 797 72 (45¢€)
Otros vinculados - - 6f (67)
TOTAL 797 137 (3.103

El saldo habido en el epigrafe de Otras deudasaoims y admistradores a favor de Iror Inversiddés por
importe de 2.580 miles de euros corresponde palroignte a prestamos realizados a la sociedad matriz

Ejercicio 2011

No se han realizado operaciones con partes viresilgde hayan tenido efecto en la cuenta de pérglidas
ganancias.

Saldos con partes vinculadas (ern miles de euros)

Otras Deudas
Naturaleza de la Cuentas por Otros créditos con socios y

Nombre o denominacion social relacion cobrar corrientes  administradores
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Accionista / Conse er 797 7z (45%)
Otros vinculados - : 104 -
TOTAL 797 177 (45¢)
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En 2011 la empresa Iror Inversiones, S.L. ha dejeer considerada vinculada por lo que sus teitsees
se registran como con terceros. Sus saldos quadianea 2.595.985 euros acreedores a 31 de dicedeaor
2011, también han sido reclasificados a Deudaseroeros.

Ejercicio 2012
Operaciones con partes vinculadas
Naturaleza de la Importe Volumen de
Sociedad relaciéon Descripcion (Miles euros) negocio (%)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. Accionista / Conseje  Retrocesion venta 743 9,63%%
Tres Culturas Dos Oirrillas, S.L. Accionista / Conseje  Otros gastos de explotacisn 1.414 18,32¢%
luris Consulatio L&K, S.L. Vinculada - Consejera rog gastos de explotacion 4150 5,96 %

Durante el ejercicio 2012 se ha revertido una vdateos viviendas realizada en los ejercicios amtes a Tres
Cultura Dos Orillas al no poderse subrogar las kigad que las gravaban. Asimismo se ha recibido una
reclamacion de dicho accionista en relacion comegjuicio econémico ocasionado por la prestacion en
ejercicios anteriores de una garantia prendariact@nes de la Sociedad. El Consejo de Administnacio
encarg6 un estudio externo a un experto no vinoutath sociedad y que se sometié a su aprobac#n, p
valorar dicho perijuicio, que lo fij6 en 1.414 milds euros.

Por otro lado los gastos de luris Consulatio L&Kresponde a servicios de asesoramiento legal ecidela
con honorarios devengados por el encargo y traiditate procedimiento judiciales.

Saldos con partes vinculadas (en miles de euros)

Otras Deudas

Acreedores con socios y
Naturaleza de la Otros créditos por Otras deudas nc administrador
Nombre o denominacién social relacion corrientes prest.sernvicios comerciales es

Tres Culturas Dos Orillas, S.L. Accionista / Conse e 196 13 - 1.923
D. Juan Antonio Ibafiez Consejero - 6(
Inversiones financieras Octans, S.I Vinculada - Consejern - - 1.397
Laite Business, S.L.(1) Vinculada - Conseji:iro - 4%
Royal Club de Negocios, S.L. (2) Vinculada - Conge e - - - 7
luris Consulatio L&K, S.L.(1) Vinculada - Conseje o - 45 -
Otros vinculados - 240 157 - 522
TOTAL 436 73( 1.397 2.056

(1) El administrador Gnico de esta sociedad es&3ud Ordofiez Gutierrez representante de la soci@des! Culturas Dos
Orillas en el Consejo de Administracién de la cofiipa

(2) El titular real de esta sociedad coincide cariteillar real de Tres Culturas Dos Orillas S.Lg@edad Consejera de la
Compaiiia

El saldo recogido en el epigrafe de Otras deuda®merciales a favor de Inversiones Financieraar¢iS.L.
por importe de 1.397 miles de euros corresponadecadion de parte del crédito que Iror Inversianeatenia
con la sociedad matriz del grupo.

Todas las operaciones de partes vinculadas sedadirado o estan en proceso de ejecucidon a preeios
mercado, habiendo tenido conocimiento el ConsejAdiginistracién de compafiia y habiéndose ausentado d
la votacién el consejero vinculado.

La regulacion general de los conflictos de inteagdicable a las operaciones con partes vinculas@s,
desarrolla en el articulo2 y 7 del Reglamento Imtedle Conducta en donde se establecen los principios
generales de actuacion de las Personas Afectdgmscedimiento de comunicacion de conflictos,éirdcion

de potenciales conflictos, y la obligacion de dataaion de la informacion relativa a potencialesttictos.

Por el momento ninguna de las Comisiones del Comejadministracion ha sido encargada de velar por el
cumplimiento de Iso requisitos establecidos pachali operaciones, reduciéndose su control y vadorad
Consejo de Administracion segun se ha reflejadopcometiéndose la Compafiia a encargar dichas furgione
a la Comision de Auditoria en el plazo mas brevéopms
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20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL
POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS.

20.1. Informacion financiera histérica.

a.l.) Balance de situacion: Activo

(Cifras en miles de euros)
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles
Inmovilizaciones materiales
Inversiones inmobiliarias
Activos financieros no corrientes
Inversion en empresas asociadas
Activos por impuestos diferidos
Total activo no corriente
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar
Otros activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Total activo corriente
TOTAL ACTIVO

Var. T’
2012 12/11

30 -34,3¢%
827 -2,7%
8.112 -4,99,
29356,0'%
4.7382,8%)
1.4:0-75,19>
15.16z -18,8%)

98.462 -20,19)
88:.366,19>
1.24629,99)
2.:7812,59)

26245,2%

104.93€ -22,3%.

120.098 -21,9%.
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PASIVO DEL EMISOR,

2011

85()
8.526
1L
3.56:}
5.66")
18.666

123.27 5
7.0443
1.920)
2.025

8413
135.112
153.778

Var. "
11/10

) 103,40

-30,7%

-0,29»
-73,1¢%
-16,99>
-23,99>
-13,5%)

-32,69%)
-15,39>
-14,69>
-71,69>

28,7%0
-32,9%.
-31,0%.

2010

22
1.225
8.547
40)
4.283
7.453
21.577

182.99:14
8.32:1
2.243
7.121
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a.2.) Balance de situacién: Pasivo

(Cifras en miles de euros)
PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social
Prima de emision
Reservas de la Sociedad Dominante
Reserva de fusion
Reservas en sociedades consolidadas
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Bom.
Intereses minoritarios

Total patrimonio neto
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo
Otros pasivos no corrientes
Provisiones a largo plazo
Pasivos por impuestos diferidos

Total pasivo no corriente
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo
Deudas con entidades de crédito a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
Administraciones Publicas acreedoras
Otros pasivos corrientes

Total pasivo corriente

TOTAL PASIVO

Activos intangibles

En esta partida se incluyen principalmente los de®e de explotacion de parques fotovoltaicos y

Var.

2012 12/11
8.588 -90,09),
2.355 0,09,
55.21926379,
(47.190 0,0%
4.06471,19),
§88) 28,99,
(15.53C) -167,5%)
5 -4,9¢0

(15.525) -167,5%

2998,3¢0
55 0,1%
4.459 26,49)

1.412 -36,99>

5958  -21,29)
21 2,4%
191.42 -0,7%,

423.1. 16,49,

3.738 18,595

10.057 83,69)
129.66¢ 5,2%
120.098 -21,9%

minoritariamente otras partidas como “Aplicaciom#ermaticas”.

Ejercicio 2010
(Cifras en miles de euros)

Coste:

D° de explotacion y otro inmovilizado mater al

Aplicaciones informaticas
Total Coste

Amortizacion acumulada:
D° de explotaciéon y otro inmovilizado mater al
Aplicaciones informaticas

Total Amortizacion

Deterioro:

Derechos de explotacion

Total deterioro

TOTAL NETO

2011

85.87'7
2.35%

Var. 7
11/10

135,49,
0,09,

(2.17¢)) -106,095

(47.190)
14.06.
(29.91¢)
23.01..

L
<

23.017

1.733
5t
3.524
2.236
7.553

2:
102.16¢
12.39:..
3.15¢}
5.47"

123.208

153.778

0,3%.
-39,19,
-36,8%)
535,29

5,2¢%
534,59,

-43,09,
-62,2¢0

3,9%)
-44,49,
-28,8%)

0,095
-24,59)
-52,89)
-56,59)
-85,99)
-40,7%
-31,0%
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2010

36.48'
2.35%
36.1055
(47.072)
23.102
(47.352)
3.623
5
3.628
88t

3.043
1455
3.395H
4.02:L
10.604

2.
135.344
26.233
7.2483
38.953
207.804
222.920

31.12.2009  Adicione: Retdo  31.12.2010
1070 384 (1.05¢) 15.025
53 2 60
15.758 385 (1.05¢) 15.08&
(20) (6) - (2g)
25) (12) - (3¢€)
(45) (18) i (62)
- (15.000)) = (15.000))
- (15.000)) - (15.001))
15.713 (14.632) (1.059 22



El alta registrada en 2010 corresponde a la adifriste los derechos de explotacion del parquevddiiico
de Valdenoches adquiridos a la sociedad Geoatldhier, en la que participaba Urbas hasta finade2G1.0.

El importe de las bajas que ha tenido lugar durahggercicio 2010 corresponde a la venta por 988snde
euros de los derechos de explotacion del parqoedtiaico de Taracena a la sociedad Montebalitardias
Renovables, S.L.

El cambio legislativo operado en el proceso denasign de tarifas unido a la crisis financiera aktula
consecuente dificultad de acceso al crédito hasiameado una fuerte ralentizacion del desarrolleste tipo

de proyectos y un estancamiento de las transaccidmeompraventa de los mismos, motivo por el sl
Administradores han registrado un deterioro soisecitados derechos de explotacién. El importestegio en

la cuenta consolidada de pérdidas y gananciasjefeiao 2010 por este concepto asciende a 14.964rde
euros, incluidos en la partida “Deterioro y residtapor enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta
consolidada de pérdidas y ganancias del ejerci@l® 2djunta. Dicho deterioro ha sido calculadougtibn de

las valoraciones realizadas en dicha fecha podéasa independientes no vinculados a la Sociedad &
calculo del valor razonable de dichos derechogasetilizado el método de actualizacion de explotees
econdémicas.

Ejercicio 2011

(Cifras en miles de euros) 31.12.2010 Adiciones 312211

Coste:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial 155C - 15.025

Aplicaciones informaticas 6) - 6()
Total Coste 15.085 - 15.085

Amortizacion acumulada:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial (25) €) B30

Aplicaciones informaticas 37 (11) 48)
Total Amortizacion (62) (1¢€) (7€)

Deterioro:

Derechos de explotacion (15.000) 39 (14.961)
Total deterioro (15.000 39 (14.961)
TOTAL NETO 23 27 46
Ejercicio 2012

(Cifras en miles de euros) 31.12.2011 Adiciones 312212

Coste:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial 125C - 15.025
Aplicaciones informéaticas 6) - 6()

15.085 - 15.085

Amortizacion acumulada:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial (30) €) (3%)
Aplicaciones informaticas 43) (11) (59

(78) (1€) (94)

Deterioro:

Derechos de explotacion (14.9151) - (14.961)

(14.961 - (14.961)
Total neto 46 (1¢€) 30

Las variaciones durante los ejercicios 2012 y 2@ fueron significativas ya que la practica tottidiel coste
esta deteriorado.

Inmovilizaciones materiales

El detalle de esta partida se expresa en el pudéb Bresente Documento de Registro.

Los principales movimientos en los Ultimos trega@geos han tenido lugar en el afio 2010 y corredpara la
venta de unas viviendas y garajes utilizados caroalés por el Grupo con un valor contable de 878snle
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euros que han generado una pérdida por importéstienfles de euros recogida en el epigrafe “Deterjor
resultado por enajenaciones del inmovilizado” deulenta de pérdidas y ganancias consolidada delaije

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a una iiredustrial en el municipio de San Martin de kg¥, a

un local de oficinas en la Calle Velazquez en Ma¢BBbnf) y a un parking en Estepona (Malaga), habiendo
sido adquiridos estos dos ultimos durante el ejer@010. Las inversiones estan destinadas a datagjdn en
régimen de arrendamiento. Al 31 de diciembre d&2(guno de los mismos se encuentra arrendado.

La adquisicion del local de oficinas en la Calle &zgluez en Madrid se realiz6 a través de una perdaita
activos (edificios terminados registrados en efjgfé de “Existencias”) con la sociedad ConstrugesTajo
West, S.L. El precio del local asciende a la caatide 3.468 miles de euros. El Grupo ha asumigags de la
hipoteca que grava el local por 2.550 miles de fuestando en fase de renegociacidon y aceptacida de
subrogacion por parte de la entidad bancaria.

Se adjunta a continuacion la tabla de movimientesiriersiones inmobiliarias correspondientes a los

ejercicios en estudio.
Ejercicios 2010
(Cifras en miles de euros)
Coste:
Terrenos

Construcciones

Amortizacion acumulada:

Construcciones

Deterioro:

Construcciones

Total neto

Eercicio 2011
(Cifras en miles de euros)

Coste:
Terrenos

Construcciones

Amortizacion acumulada:

Construcciones

Deterioro:

Construcciones

Total neto

31.12.200¢)

3.02¢
1.263
4.286

(101)
(101)

4.185

31.12.2010)

5.227
3.763
8.995

(165)
(165)

(28 1)

(281)
8.549
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Adicione ;

2.197
2.441
4.63¢

(64)
(64)

(287)
(287)
4.294

Adicione ;

(95)
(95)

(207)
(207)
(302)

Retso  Traspasos
(501) 508
63
(501) 571
(501) 571
Retso  Traspasos
(62) 22Z
(7) 144
(71) 367
i (1€)
§ (1€)
(71) 351

31.12.2010

5.227
3.76¢8
8.99¢

(168
(168

(28:)
(28:)
8.54¢

31.12.201:.

5.38¢
3.90¢
9.291

(27€)
(27€)

(48¢)
(48¢)
8.527



Bercicio 2012
(Cifras en miles de euros) 31.12.201:. Adicione s  312@12

Coste:

Terrenos 5.38¢ - 5.386

Construcciones 3.905 - 3.905
9.291 - 9.29:.

Amortizacién acumulada:

Construcciones 275) (90) (36€)
(276) (90) (36€)

Deterioro:

Construcciones (483) (325) (813)
(488) (325) (813)

Total neto 8.527 (415) 8.11Z

Durante el ejercicio 2010 se han traspasado viggmgsde “Existencias” a “Inversiones inmobilidriasr un
importe de 571.154 euros debido a una reclasificacontable. Ver mas informacion en el apartadodeda

Nota de los Valores.
No han existido movimientos significativos en logreicios 2010 y 2012 salvo las correspondientes
amortizaciones y deterioros de los mismos activos.

Inversion en empresas asociadas.

Los principales datos del 2012, 2011, 2010 sositpsentes:

(Cifras en miles

Inversiones en empresas asociadas de euros)

Saldos al 31 de diciembre de 2009 275
Variaciones perimetro consolidaciéon 4.014
Resultado del ejercicio (1)
Saldos al 31 de diciembre de 2010 4.288
Resultado del ejercicio (724)
Saldos al 31 de diciembre de 2011 3.564
Variaciones perimetro consolidacion 24
Resultados del ejercicio 1.146
Saldos al 31 de diciembre de 2012 | 4.734

Los saldos registrados al 31 de diciembre de 2002] y 2010, corresponden a las participacionegjiiatas
por el método de la participacion, cuyos detaltesles siguientes:

r [ r

Cifras miles en euros 2012 2011 2010
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 4.7.26 3.52¢ 4.24¢
El Decano Audiovisual, S.L. 3 3¢ 40
TOTAL 4.734 3.564 4.28¢

Las variaciones del perimetro de consolidaciérejigticio 2010 se recogen a continuacion:

1. Con fecha 27 de diciembre de 2010, Urbas Grupo EieanS.A. ha adquirido el 41.58% de las
participaciones de la sociedad Haviland Proyecto®biliarios, S.L. mediante la adquisicion de
los derechos de cobro de varios proveedores da diobiedad. En pago de estos derechos se
entregarian acciones de nueva emision de la Saktiedeninante al valor de 0.10 euros cada
accion. Dicha ampliacion de capital tuvo firmemedntgar en febrero de 2011.
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2. Con fecha 29 de diciembre de 2010, Urbas vendidgt#didad de su participacion en la sociedad
relacionada Geoatlanter, S.L. a diversas sociedadé® las que se encontraba Arco 2000 S.L.,
accionista en esa fecha de la Sociedad Dominante.

3. La Sociedad ha procedido, con fecha 29 de juli®@®0, a la venta de la totalidad de sus
participaciones a su valor nominal en la sociedadsh Capital, S.L., a favor de Corporaciones

Global Midway, S.L.

Durante los ejercicios 2011 y 2012 no ha habidobtasnsignificativos en el perimetro de consolidacéh

cuanto a empresas asociadas.

Ver mas informacion de estas variaciones en el&igi$.2.1. del Documento de Registro.

Pasivos por impuestos diferidos.

El detalle de los impuestos diferidos de pasivoespondiente a los periodos del informe son losiesiges:

r

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
Plusvalias asignadas activos Costa Rey 82 1.283
Plusvalias asignadas activos Urbas 1.112 2.10z 2.187
Plusvalia asignada en aportacion no dineraria 51 51
Plusvalia asignada a D° explotacion fotovoltaicos 500
Total 1.412 2.23¢€ 4.021
Existencias.

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
Terrenos y solares 123.8:.9 124.02¢ 145.943
Promociones en curso de ciclo corto - 1.507 4.48¢|
Promociones en curso de ciclo largo 4.¢189 4.98¢ 5.783
Inmuebles terminados 42.6¢ 5 47.92¢ 78.89%
Anticipos a proveedores 21.1¢9 21.18¢ 22.16%

Total coste 192.642 199.63¢! 257.268
Terrenos y solares (56.6: 6) (47.71%) (38.05:)
Promociones en curso de ciclo corto - (@) (1.182)
Promociones en curso de ciclo largo (2.210) (1.83¢) (57¢)
Inmuebles terminados (14.8:9) (10.87%) (18.918)
Anticipos a proveedores (20.5(5) (15.93¢) (15.54%)

Total deterioros (94.180 (76.36%) (74.27<)

TOTAL NETO 98.462 123.27¢ 182.99:4|

Se han producido bajadas por las depreciacionéassdealoraciones de expertos independientes ash pam

las ventas producidas en el curso de las actividamdinarias de la Sociedad y por los acuerdos de
compraventa con entidades financieras dentro detamde los acuerdos de refinanciacion alcanzaddesen
ultimos ejercicios.

Los deterioros y disminuciones por las ventas deewndas del 2010 se han visto compensadas por la
incorporacion de activos mediante la emision dégablones necesariamente convertibles que ha témido
en ese ejercicio, por lo que las cifras del 20%peeto al 2009 no presentan variaciones signifiasti

Durante el ejercicio 2011, se han realizado traspasntre cuentas de existencias correspondientes,
principalmente, a determinadas promociones en ayueo dada su prolongada situacion de paralizaciéh
bajo grado de avance de las obras realizadasjdwmreslasificadas al epigrafe de “Terrenos y ssfar

En el epigrafe de promociones en curso de ciclim doicamente se halla una promocién sita en Gagdaly

cuya finalizacién se ha producido en el mes deefebdel ejercicio 2012.

El principal motivo de las disminuciones de lastacias de inmuebles terminados y de terrenosayesoen

el afio 2011 se debe a las salidas del perimetommiolidacion de Explotaciones Turisticas de V8rh, y
Urbas Maroc S.A.R.L.
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En lo que se refiere al ejercicio 2012, las dismiones han sido debidas principalmente a las veatdizadas
a entidades financieras que han sido atenuadak pemcorporacién a edificios terminados de pdeelas
unidades vendidas a Construcciones Tajo West, addgy que sumar el deterioro sufrido por los astiyue
en el mercado se refleja.

Para ver la informacion de los activos incorporagto$as diferentes partidas, ver el apartado 5d2llpresente
Documento de Registro.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

[ [ [

Var. Var.
(Cifras en miles de euros) 2012 12/11 2011 11/10 2010

Clientes 3.280 -58,795 7.93 28,495 6.180)

Deterioros (1.692 0,09, (1.69:)1912,3% (84)
Total deudores comerciales y otras cuente

por cobrar 1.58¢ -74,6%) 6.244 2,4% 6.09¢€

Deudores diversos 800 -0,59%% 80:. -63,9%0 2.223
Total otros activos corrientes 801) -0,5%0 804 -63,9% 2.22¢
Total 2.388 -66,19, 7.048 -15,39) 8.324

En el ejercicio 2011 se ha registrado un detenmmoel importe de 1.607.312 euros para cubriredgd de
impagos de determinados clientes.

El descenso del saldo de la cuenta de clientestdueh ejercicio 2012 se debe a la reduccion deidmta por
cobrar de Construcciones Tajo West, S.L. por higst®o subrogadas asociadas a las viviendas tréaessren
la operacion de permuta realizada en 2010 al deshaSociedad dicha permuta para parte de lasndeis
transmitidas.

Otros activos financieros corrientes.

Var. Var.
(Cifras en miles de euros) 2012 12/11 2011 11/10 2010
Otros activos financieros 22.4:9 2,2% 21.93(i 167,99 8.189
Total bruto 22.419 2,2% 21.93¢ 167,99 8.18¢
Pérdidas por deterioro (21.0°'3) 5,3%) (20.01¢)) 236,995 (5.94.\)
Total neto 1.34¢ -29,99, 1.92C -14,6% 2.24¢

La variacion sufrida en el ejercicio 2011 respeat®010 se debe principalmente a unos créditosidesc
deteriorados por 14.116 miles de euros, de losesubB.735 miles de euros corresponden a la fingidoia
otorgada en ejercicios anteriores a Explotacionetsficas de Vera, S.L. y Urbas Maroc S.A.R.L., sdades

del Grupo hasta su venta a finales del ejercicidl2@ado que estas sociedades han dejado de fpariardel

Grupo, al 31 de diciembre de 2011, el Grupo hafidado como crédito con terceros el importe penigiele

cobro. Estos créditos se encuentran totalmenteioletgos.

Adicionalmente, el Grupo ha deteriorado, en elogar 2012, otros créditos y participaciones porimporte
neto de 1.130 miles de euros. Estas dotacionessdldvado al resultado del ejercicio en el epgrdé
“Deterioro y resultado de instrumentos financieros”

Indicar adicionalmente que dentro de esta epigsaferecogen otros créditos corrientes con socios y
administradores por importe de 436 miles de euros.

Administraciones Publicas deudoras.

Bajo el concepto de Hacienda Publica deudora porlMI€ se incluye la liquidacion del IVA del ejeriic
2005 retenida por la Tesoreria General de la Hdei¢hiblica por el impago por parte de la Sociedadrh
serie de intereses de demora de ejercicios argerior

En enero de 2009, la Sociedad solicité el aplazawfeaccionamiento de la liquidacion del Impuestdre
Valor Afadido de dicho mes y ascendente a 992 niitkeguros. Dicho aplazamiento fue aprobado por la
Administracién Tributaria con fecha 5 de junio @®@. Adicionalmente, la Sociedad solicité con pastilad

el aplazamiento de la liquidacion del impuesto sofalor afiadido del mes de diciembre de 2009, decga a
4.455 miles de euros. A 31 de diciembre de 2012aue.217 miles de euros pendientes en concepto de
principal e intereses de estas deudas.
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Adicionalmente, se ha solicitado el aplazamienttadecuotas por retenciones practicadas en elrteicestre
de 2012 por importe de 40 miles de euros y el apiéento de 218 miles de euros de un acta levapadiz
inspeccion del IVA de 2010.

Al 31 de diciembre de 2012 existen cuotas por cidees practicadas del impuesto de la renta dedeonas
fisicas por un importe de 73 miles de euros vescidao aplazadas en fase de embargo, registragaglba
concepto “Hacienda Publica acreedora por IRPF”.

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Organismos d8eguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por
importe de 426 miles de euros vencidas y no apészah periodo ejecutivo, al 31 de diciembre d&201

El resto de saldos se corresponderian con liquidasicorrientes.

En el activo no corriente, el importe de 1.410 mille euros, corresponde a créditos fiscales desUbapo
Financiero por bases imponibles negativas de diseggercicios. En estos Ultimos dos ejercicios 2202011
se han efectuado las oportunas correcciones aharde acuerdo con los resultados de los analsiigados.

2012 2011 2010
No No No
(Cifras en miles de euros) Corrientes corrientes  Corrientes corrientes Corrientes corrientes

Impuesto sobre beneficios anticipado - 1.410 - 5.66¢) - 7.453
Hacienda publica por IVA/IGIC 2.193 - 1.944 - 6.72:| -
H.P. Impuesto Sociedades 4 4 57 -
Hacienda publica acreedora por IRPF 4

Otros 72 ) 7z ) 340 :
Total 2.27¢ 1.410) 2.025 5.6019 7.121 7.453

Efectivo y otros activos liguidos equivalentes.

Este epigrafe incluye la tesoreria del Grupo y diégp® bancarios a corto plazo con un vencimieniairde
tres meses o inferior. El importe de estos actavd@lde diciembre de 2012 asciende a 462 miles s eu
siendo indisponible en su practica totalidad.

Patrimonio neto.

Todas las explicaciones y movimientos del mismoadigr los tres UGltimos ejercicios estan recogidaglen
punto 10.1 y 20.1.c. del Documento de Registro.

Deudas con entidades de crédito a corto plaz@asga Iplazo.

Ver comentarios al respecto en los puntos 3 y HellDocumento de Registro. Cabe destacar la redudeo
la posicién de la deuda bancaria en los Ultimas ¢fercicios, incluido directamente por la ventadivos asi
como por los acuerdos derivados con las entidai@sdieras dentro del proceso de refinanciacion.

Administraciones Publicas acreedoras.

El Grupo no tributa en régimen de declaracion clidesda, por lo que el epigrafe “Impuesto sobre las
ganancias” recogida en la cuenta de pérdidas yng@saconsolidada refleja la suma de los imporetad
declaraciones individuales de cada una de las daés del Grupo, asi como los efectos producidoipo
proceso de consolidacion y de la conversion a Neimarnacionales de Informacién Financiera.

En el pasivo no corriente el saldo a 31 de diciend® 2012 por importe de 1.412 miles de euros,igmev
mayoritariamente de plusvalias asignadas a actjuesse generaron en la fusion en el ejercicio 2006s
sociedades Urbas Proyectos Urbanisticos, Grupméigr@ Proyectos Urbanisticos y Costa Rey, las suale
los Ultimos afos se han dado de baja en funcidasdesntas de las viviendas que estaban afectadas.
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2012 i 2011 i 2010

(Cifras en miles de euros) Corrientes corr:\tlecr]nes Corrientes corr:\tlecr]nes Corrientes corr:\tlecr]nes
Hacienda publica por IVA/IGIC 2.755 - 2.39:. - 6.38-- -
H.P. Impuesto Sociedades - - - - 10 -
Hacienda pUblica acreedora por IRPF 184 - 307 - 37« -
Organismos Seguridad Social Acreedora 193 - 35! - 38t -
Otros 105 - 10% - &

Impuesto sobre beneficios diferido - 1.41:" - 2.234 - 4.02:.
Total 3.73¢ 1.41 3.154 2.2:16 7.248 4.021

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

| Var. " Var. "

(Cifras en miles de euros) 2012 12/11 2011 11/10 2010
Proveedores 9.755 32,19 7.38" -59,89, 18.353
Proveedores efectos a pagar 1.842-2,09, 1.87¢ -11,19> 2.11:1
Proveedores por compras de terrenos 2 550,09, 2.55(1 -13,89) 2.959
Anticipos de clientes 275 -51,9%% 57:} -79,5%0 2.802

Total bruto 14.42: 16,49 12.39C -52,8%) 26.23¢

Incluye, principalmente, los importes pendientepago por compras comerciales y costes relaciongdos
importes de las entregas a cuenta de clientesidesilantes del reconocimiento de la venta de losié@bles.
Los mencionados importes no devengan intereses.

Para la cancelacion de la mayor parte de deudasmenmtes de proveedores y de anticipos entregaoios
clientes, la Junta General de Accionistas de laeSad celebrada el 10 de diciembre de 2010 aprabd |
capitalizacion, mediante la correspondiente amidimcle capital, de créditos hasta el importe maxaeo
20.672 miles de euros. Con fecha 14 de febrero di&, 20 Consejo de Administracion de la Sociedad gufidc

a declarar el cierre de la ampliacién de capitatlieTe compensacion de créditos, habiéndose aldanza
acuerdos con acreedores por un importe total #2QImiles de euros, por lo que se procedi6 a taején del
acuerdo de ampliacién de capital por dicho importe.

Los principales motivos de variacion en el afio 2@bh, la salida del perimetro de consolidacion de
Explotaciones Turisticas de Vera, S.L. y las anjiizes de capital por compensacion de créditodaddmen
el parrafo anterior.

El incremento del ejercicio 2012 con respecto dl128e debe a la estimacién de costas con abogados d
litigios que la compafia mantiene actualmente aiser

Otros pasivos no corrientes

La evolucion de esta partida se recoge a contiGoaci

[ [ "

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
Fianzas y depésitos recibidos 55 5k 14E.
Obligaciones y otros valores negociables -

Remuneraciones pendientes de pago -
Otras deudas no comerciales -

Total bruto 55 514 145

En este caso solo sefialar la minima importancestiepartida respecto al global del Sociedad.

Ver informacion detallada en el punto 20.1.c).Detumento de Registro.

Otros pasivos corrientes

La evolucion de esta partida es la siguiente:
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(Cifras en miles de euros) 2012
Fianzas y depdsitos recibidos 55

Obligaciones y otros valores negociable s -

Remuneraciones pendientes de pago 85
Otras deudas no comerciales 9.¢17
Total bruto 10.057

2011
71

5¢
5.35¢
5.477

2010

9z
33.833

4L,

4.98¢

38.9£8

Durante el afio 2011 se cancelaron mediante la @md® nuevas acciones las obligaciones emitidasl en
2010, en una primera conversion el dia 16 de ndez2011 de 66.878.550 acciones nuevas con valoinabm
de 0,10 euros y una segunda conversion de 2780MAadeiones el dia 18 de noviembre de 2011.

Al 31 de diciembre de 2012, el epigrafe de “Otrasdas no comerciales” recoge, principalmente, sendo
prestamos con la sociedad Iror Inversiones, Shte§sociedad vinculada), Explotaciones Turistimyera
S.L. (sociedad Dominante en el presente ejercigidontebalito S.L. por importes de 2.741, 1.505%6 4
miles de euros. Adicionalmente el citado epigrafmgeria un total de 1.038 miles de euros correkpotes a

deudas con socios y otras partes vinculadas.

b) Cuenta de resultados

Ejercicios 2012, 2011 y 2010

(Cifras en euros) " 2012 Var. 12/1 [

Importe neto de la cifra de negocio 7.71" 39,99,
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Disin.) (5.409, 218,395
Aprovisionamientos (1.015; 4,99,
Gastos de personal (930) -19,6%0
Dotacién a la amortizacion (129) -9,0%5
Servicios exteriores (2.379, -2,99)
Tributos (1171  144,6%
Var. de las provisiones de tréfico Ingreso/(Gastc) 21.936 36,49,
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizac o 32§) 81,7%
Otros ingresos de explotacion 50 48,0¢%
Otros gastos de explotacion (4.859) 960,690
RESULTADO DE EXPLOTACION (30.386) 68,29
Ingresos financieros 1 -82,4%0
Gastos financieros (4.739, -8,09)
Gastos financieros capitalizados - -100,0'%
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &) pd (1.151 -80,99)
Variacion de instrumentos financieros 1.146 -258,3%%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (35.129 17,49

Impuestos sobre las ganancias (3.1134)

RESULTADO DEL EJERCICIO (38.563) 28,99

Ingresos por ventas

2011
5.514
(1.70))
(967)
(1.153)
14:)
(2.450)
(CaaD)
(16.08!5)
@79)-
31
(455)
(18.067,
(B
(5.15:)
32
(6.01.)
721
(29.916,

(29.916

11/10"
-72,09)
90,495
-92,1%
-29,8%)5

-0,9%5
-67,995
-20,4%

82,89,

-85,7¢%
657,40
-59,5%)

-94,6'%
-28,59)

-69,0¢%
-27299%5

89175¢%
-41,8%)
-100,0'%
-36,8%)

2010
19.726
(17.6153)
(12.243)
(1.643)
(143)
(7.631)
(602)
(8.798)
(15.867)
237
(60)
(44.659
105
(7.2033)
105
229
)
(51.425,
4.072
(47.352

Es importante distinguir las ventas derivadas de&laidad ordinaria de la Sociedad de la que sephaducido

dentro de los acuerdos de refinanciaciéon con eteisifinancieras.
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Ejercicios 2012, 2011 y 2010

(Cifras en miles de euros)
Ventas a entidades financieras
Porcentaje sobre ingresos totales (%)
Ventas por actividades ordinarias
Porcentaje sobre ingresos totales (%)

TOTAL VENTAS

Var.
2012 12/11

5.£79
72,3%

2.138-61,29>
20,7%

7.717 25,99,

Var.
2011 11/10

- -100,0'%
1),0%
5.51:4 -62,19)

10),0%

5.514 -72,09)

2010
5.1€1
26,2%
14.56)
8%'3,
19.726

Los ingresos totales de 2010 vienen alterados ppoitantes operaciones de venta con las entidades

financieras firmadas dentro del marco de los acsedé refinanciacion.

En el gjercicio 2011 no se produjeron operaciéladpologia indicada alguna.

Durante el afio 2012 se volvieron a realizar acuedgodacion en pago principalmente con Caja Espa@asD

La tendencia de cifras de ventas por actividaddmarias que excluyen las compraventas con batieogn

una clara tendencia descendente, como consecwntazcrisis econdémica y financiera global quefeatado

de manera especial a la actividad inmobiliaria. Camguede observar el descenso experimentado da sid
constante a pesar de los ajustes en precios ynaayar disposicion de conceder financiacion de agun
entidades bancarias. No obstante esta cifra disthonde los volimenes experimentados en afios @eteri

Gastos de personal
Ejercicios 2012, 2011 y 2010

(Cifras en miles de euros)
Sueldos y salarios

Indemnizaciones

Seguridad Social a cargo de la empresa

Otros gastos sociales

Total

Var.

2012 12/11
643 -26,5%0

95 68,40

168-8,295

¢3 -43,9¢0

930 -19,69>

Var.
2011 11/10
87y -28,0%
5’ 38,0%
180 -44,39%0
4. -34,3
1.156 -29,89,

2010
1.215
4.
329
622
1.648

La disminucién en los costes de personal entrgeetieio 2010 y el 2012 viene dada, por la redutdiél
personal aplicado por el Grupo Urbas, al pasar8er@pleados medios durante el 2010 a 16 en eli@ferc

2012.

Servicios exteriores

Durante el ejercicio 2010 como consecuencia dedstes inherentes a la refinanciacion llevada a gab el
Grupo Urbas con las Entidades financieras, la dadiguvo que soportar unos costes no recurrentes po
importe de 3.608 miles de euros derivados del amesento e intervencion de terceros en dicho pmdes

refinanciacion.

Si nos abstraemos de esta circunstancia y comparsicifras de los afios 2010 y 2011 vemos coniase

producido una disminucién neta del 39,2%.

Posteriormente en el ejercicio 2012 estos costet/em a sufrir un cierto descenso en comparacidgneto
2011, concretamente del 2.9% que seria mas sigtivicsi no se hubiese producido la incorporacidresta
rabrica de los gastos por abogados y procuradsoesaalos a los litigios abiertos contra el Grupo.

Gastos financieros

La reduccion de esta partida desde el ejercicid 2Gista el 2011 ha sido muy significativa, preseddauna
minoracién del 28,5%, sin tener en cuenta los gaft@ancieros capitalizados. Con respecto a laiméaion
comparativa de los afios 2012 y 2011 iria en la aignea, con un descenso menos brusco del 8,0%

Los componentes que mas han contribuido a la bajadyastos financieros, han sido por un ladodac@én
de deuda financiera y por otro la bajada produeiddos tipos de interés. A lo que habria que sumar
conversion de los bonos en capital social realizadanarzo y noviembre del 2011.

c¢) Declaracion que muestre todos los cambios eret patrimonial o los cambios en el neto patrinabaue
no procedan de operaciones de capital con propiesay distribuciones a propietarios.
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ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL

Reservas er
Capital Primade Reserva Otras Sociedades Int. Total
social emision de fusion reservas Consolidadas Minorit. Resultado Patrimonio

Saldos al 31 de diciembre de 2009 90.8:/6  2.355 (47.190) 12.917 25.500 5 (33.87¢) 50.554
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (47.35.) (47.352)
Operaciones con soOcCios y propietarios:

Reduccion capital 2010 (54.728) - - 54.72¢ - . - -
Ampliacién de capital 2010 363 - - - - . - 36¢€
Operaciones con valores propios - - - 1 - . - 1

Otras variaciones de patrimonio neto:
Distribucion del resultado 2009 - - - (31.427) (2.457 - 33.87¢ -

Diferencias de conversién - - - - a4) : 3 (14)

Otros movimientos

- 11¢€ (118) 73 ; - 72

Saldos al 31 de diciembre de 2010 36.44) 2.355 (47.072) 36.106 23.102 5 (47.35%) 3.628
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (29.91¢) (29.916)

Operaciones con socios y propietarios:

Reduccion capital 2011 - - - : : | ) ]
Ampliacién de capital 2011 49.3¢2 - - - - . - 49.392

Operaciones con valores propios - - - - 5 4 . .

Otras variaciones de patrimonio neto:
Distribucion del resultado 2010 - - - (38.40:) (8.952 - 47.35: -

Diferencias de conversion - - = . 4 4 ) ]

Otros movimientos

- (11¢) 118 (87 a d (87)

Saldos al 31 de diciembre de 2011 85.8'7 2.355 (47.190) (2.176 14.062 5 (29.91¢) 23.017
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (38.561) (38.563)

Operaciones con sOcCios y propietarios:
Reduccion de capital 2012 (77.2:39) - - 77.28¢ - . - -

Ampliacién de capital 2012 - - - = 4 | . i

Operaciones con valores propios - - - - 5 4 . .

Otras variaciones de patrimonio neto:
Distribucion del resultado 2011 - - - (19.89:) (10.023: - 29.91¢ -

Diferencias de conversion - - = . 4 4 ) ]

Otros movimientos

i i i 21 ] i 21

Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.5¢8  2.355 (47.190) 55.220 4.061 5 (38.56:) (15.525)

En el ejercicio 2010, al igual que en los ejercicamteriores, las variaciones en el patrimonio estavieron
fuertemente influidas por los resultados del epgwaen curso, si bien cabe destacar los siguientegmientos:

1.

Ampliacién de capital por importe de 366.364,508sur

Con fecha 13 de mayo de 2010 se ejecuté la ampiiag® capital por canje de obligaciones
convertibles en acciones, aprobada por el Consefamdenistracion en su reunién celebrada el 11 de
mayo de 2010 y autorizada anteriormente en la Jaeteeral de Accionistas de la Sociedad celebrada
el 26 de junio de 2009, por un importe de 366.3B4&bros, mediante la emision y puesta en
circulacion de 1.465.458 acciones ordinarias, @8 8uros de valor nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion corresponde a 53 obligaciones y logésts devengados, cuyos tenedores acudieron a la
a la conversién en el segundo periodo que se ieic® de abril de 2010, dandose por concluido el
11 de mayo de 2010.

Reduccién de capital por importe de 54.727.655,26seu

Con fecha 16 de diciembre de 2010 se ejecut6 laccatude capital aprobada por la Junta General
de Accionistas en acta de 10 de diciembre de 28lnemporte de 54.727.655,25 euros, mediante
reduccion del valor nominal de la accion de la &deil de 0,25 euros a 0,10 euros, con la finalidad
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de restablecer el equilibrio patrimonial de la $ded.

En el ejercicio 2011 se han realizado cuatro apemas de ampliacién de capital con las siguientes
caracteristicas:

a. Con fecha 18 de febrero de 2011 ha quedado ejecutedampliacién de capital por compensacion
de créditos, aprobada por el Consejo de Adminigtnraen su reunién celebrada el 14 de febrero de
2011 y autorizada previamente en la Junta Generalcdionistas de la Sociedad celebrada el 10 de
diciembre de 2010, por un importe de 11.920.278%unediante la emision y puesta en circulacién
de 119.202.699 acciones ordinarias de 0,10 eurosatte nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion corresponde a la decision de 74 acresdde acudir a la ampliacion de capital cuyo
periodo de suscripcion se inicié el 10 de ener@Gdel y finaliz6 el 14 de febrero de 2011.

b. Con fecha 16 de marzo de 2011 ha quedado ejecutzlarapliacion de capital por canje de
obligaciones convertibles en acciones, aprobadaep@onsejo de Administracidon en su reunion
celebrada el 16 de marzo de 2011 y autorizadaiamt®mte en la Junta General de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 24 de febrero de 2010, ponporte de 6.687.855 euros, mediante la emision
y puesta en circulacion de 66.878.550 accionesandis, de 0,10 euros de valor nominal cada una
de ellas. Dicha ampliacion corresponde a la detidi® 29 obligacionistas, representativos de 622
obligaciones, que supone el 20% del total, de a@uld conversion en el primer periodo de canje de
las obligaciones emitidas el 26 de octubre de 2010.

c. Con fecha 4 de octubre de 2011 ha quedado ejeaum@dampliacion de capital por compensacion de
créditos, aprobada por el Consejo de Administraei®su reunion celebrada el 3 de octubre de 2011
y autorizada previamente en la Junta General deoAistas de la Sociedad celebrada el 9 de
septiembre de 2011, por un importe de 2.973.598seunediante la emisidn y puesta en circulacion
de 29.735.978 acciones ordinarias de 0,10 eurowalter nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion corresponde a la decision de 38 acresdde acudir a la ampliacion de capital cuyo
periodo de suscripcion se inicié el 10 de septiender 2011 y finalizo el 4 de octubre de 2011.

d. Con fecha 18 de noviembre de 2011 ha quedado ejiecutza ampliacién de capital por canje de
obligaciones convertibles en acciones, aprobadaep@onsejo de Administraciéon en su reunion
celebrada el 16 de marzo de 2011 y autorizadaiamt®mte en la Junta General de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 24 de febrero de 2010, pamporte de 27.810.000 euros, mediante la
emision y puesta en circulacion de 278.100.0000aesi ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal
cada una de ellas. Dicha ampliacion correspon@ededision de 62 obligacionistas, representativos
de 2.700 obligaciones, que supone el 80% del tptalrestaba de la emision de obligaciones citada
anteriormente y que fue realizada el 26 de octdbr2010.

Con fecha 13 de diciembre de 2012, se acordd reeélaapital social en 77.289.143,58 euros, desde lo
85.876.826,20 euros actuales a 8.587.682,62 emertiante la reduccion del valor nominal de cadadenkas
858.768.262 acciones ordinarias con derecho a gatpasara de los 0,10 euros actuales a 0,016, earola
finalidad de restablecer el equilibrio entre elitadsocial y el patrimonio neto de la Sociedadriisiido por
consecuencia de perdidas.

Como hechos posteriores al cierre del ejercicio 2bag que hacer mencién a los siguientes hechos:

En la Junta General de fecha 13 de diciembre d&2,2én el punto Tercero del Orden del Dia, se &cord
ampliar el capital social de la Compafiia hastafta echaxima de 9.534.018,04 € mediante compensaigon
créditos que cumplan los requisitos previstos eartel301.1 de la Ley de Sociedades de Capital estricta
sujecion a las condiciones aprobadas, delegandoskeGonsejo de Administracién la facultad de eje&nudel
aumento de capital acordado durante un periodomuéagie doce meses a partir de la fecha de aprahacio
determinando para ello la fecha de efectiva amplapor compensacion en una o varias fechas, medan
otorgamiento de las oportunas escritura publicasameliacion de capital. Como consecuencia de dicha
delegacion se han llevado a cabo las siguientelamiomes de capital:

¢« Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmasicion, se procede a ejecutar la ampliacion
de capital autorizada mediante acuerdo contenidel panto Tercero del Orden del Dia de la Junta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefo &lebrada en segunda convocatoria el pasado
13 de diciembre de 2012, procediendo a aumenteamtal social de la compafiia por un importe
nominal de OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SENTA Y DOS EUROS CON
CINCUENTA Y TRES CENTIMOS (827.572,53 €), mediante faision y puesta en circulacion de
82.757.253 acciones de acciones ordinarias, de00€@e valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 858.768.263 a la 941.525.515, aimtiasive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesi@ma, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmteral primer periodo abierto al efecto.

« Eldia 13 de febrero de 2013, se ejecutd la amphaae capital autorizada mediante mismo acuerdo
de la Junta General de Accionistas de Urbas Grupandiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 13 de diciembre de 2012epiendo a aumentar el capital social de URBAS
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GRUPO FINANCIERO, S.A. por un importe nominal de OCHOET®S CUARENTA Y DOS
MIL SEISCIENTOS EUROS (842.600 €), mediante la emisigpuesta en circulacién de 84.260.000
acciones de acciones ordinarias, de 0,010 € de walminal cada una de ellas, numeradas de la
941.525.516 a la 1.025.785.515, ambas inclusivda geisma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta, de fatender las suscripciones vy ratificaciones
realizadas por los suscriptores durante el segpedodo abierto al efecto que se inicid6 mediante la
escritura publica mencionada en el acuerdo printerbiendo concluido el 8 de febrero de 2013.

Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejémwanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabrdas Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembred#i2, Drocediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(958877 €), mediante la
emision y puesta en circulacion de 95.339.277 aesiale acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.®5I8a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y rapd®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigaoor los suscriptores durante el tercer periodo

abierto al efecto.

Por dltimo, el desglose de las reservas consol&da&talos tres Ultimos ejercicios ha evolucionadolade

siguiente manera:

(Cifras en euros) 2012 2011 2010

Sociedad Dominante — ajustes de consolidacion (35835 31.80¢ 39.48¢
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. 4] 4z
Explotaciones Turisticas Vera, S.L. - (6.87Y)
Teleoro Medios, S.L. - (21¢) (90)
Larisa Capital, S.L. -

Urbanijar, S.L. (1.859; 1.52€ 1.53¢
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del M editarr&k. - 43¢ 43¢
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. -

Guadahermosa Activos, S.L. (55) 64 65
Urbas Bulgaria, S.L.U. - (9.56.") (9.561)
Terfovol Renovables, S.A. (1.721; (10.08%) (1.268)
Gedpro Casatejada, S.L. - E E
Urbas Rumania, S.A. - 2¢ 2€
Mulova Corporate, S.L. - € €
Urbas Maroc, S.A.R.L. - (7144

Jacare Inversiones, S.L. (706) -

Reservas en Sociedades Consolidadas por integiat
global y proporcional (39.709 14.05% 23.094
El Decano Audiovisual, S.L. 27) 8 €
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 1.173 -

Reservas en Sociedades por el método de pueste
equivalencia 1.146 8 €
TOTAL (38.563, 14.062 23.10z

d) Estado de flujos de tesoreria.

Ver comentarios en el punto 10.2 del Documento dgsite.

e) Politicas contables utilizadas y notas explicadi

Las politicas contables utilizadas y las notasieafyas pueden consultarse en las Cuentas Anuadiadas
de los ejercicios 2012, 2011 y 2010 (segun NIIFJdeas Grupo Financiero S.A. y Sociedades Depetatien
que han sido depositadas en la CNMV. Al amparo deskablecido en el articulo Quinto de la Orden
EHA73537/2005, por la que se desarrolla el arti@Tli@l de la Ley del Mercado de Valores, se inca@rpmr
referencia al presente Documento de Registro didioaniacion financiera, que puede consultarse @adgna
web de la Sociedad (www.grupourbas.com) y en lanpageb de la CNMV (www.cnmv.es).
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20.2. Informacién financiera pro-forma.

En este caso no procede la inclusion de informafiidanciera pro-forma ya que no se ha producido una
operacién relevante en periodo intermedio que dégsvla comparacion de estados financieros enstethis
periodos.

20.3. Estados financieros.

Si el emisor prepara estados financieros anuales rigolidados y también propios, el documento de
registro debera incluir por lo menos los estadosrfancieros anuales consolidados.

Los estados financieros anuales e individualesngaados de Urbas pueden ser consultados paquiesl
interesado conforme al apartado 24 del DocumentRedgstro, al margen de la informacién que se hadec
constar en los apartados correspondientes.

20.4. Auditoria de la informacién financiera histéica anual.

20.4.1. Declaracion de que se ha auditado la infoanién financiera histérica. Si los informes de

auditoria de los auditores legales sobre la infornwdn financiera histérica contienen una opinion

adversa o si contienen salvedades, una limitacior @lcance o una denegacién de opinién, se reproduci

integramente la opinién adversa, las salvedades, lanitacion de alcance o la denegacion de opinion,
explicando los motivos.

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasadégmiindividuales y consolidadas de Urbas corratipates a
los ejercicios 2010, 2011 Y 2012.

Los informes de auditoria de los ejercicios 201@112Y 2012 manifiestan opiniones sin salvedades. No
obstante, incluyen parrafos de énfasis referidogertidumbres en torno a la compafiia, principatmgor la
valoracion de los derechos de explotacion de pardo®voltaicos propiedad de la Compaiiia, asi como
referidas a la situacion del mercado inmobiliari@lycontexto negativo en el que se ha desarrollado
evolucion del sector durante los Ultimos afios.epeaducen a continuacion dichas advertencias coafpa de
énfasis:

a) Auditoria del ejercicio 2010.
- Cuentas anuales individuales:

“2. Tal y como se menciona en la Nota 3.2 y 5.1adsmémoria adjunta, los Administradores de la Saaie
en base al informe de auditoria inicial emitido decha 11 de abril de 2011 sobre las cuentas aisudéela
Sociedad, que reflejaba una limitacion de alcancegonsiderar que las tasaciones emitidas por kseetos
independientes del valor recuperable de los dered®explotacién de proyectos fotovoltaicos querntatla
Sociedad y filial Urbas Renovables, S.A. al 31 ideechbre de 2010 debian contemplar unas hipétesisos
agresivas, reevaluar las citadas tasaciones, hansitlerado, dado que continGa la ralentizacién del
desarrollo de este tipo de proyectos, que existditios adicionales de deterioro de los citadosegéos. Por
este motivo, han reestimado el valor recuperabldodederechos de explotacion de proyectos de solque
ostenta el grupo concluyendo, en base a un giode prudencia, que deberian deteriorarse potosalidad
a la espera de una evolucién positiva que perméeertir en ejercicios posteriores la citada pérdigar
deterioro”

Se reproduce literalmente a continuacion un puatdrdorme de Auditoria que, si bien no es unaesidwl, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el qaiezegon especial énfasis los auditores:

“4. Sin que afecte a nuestra opinién de auditoliEanamos la atencion respecto de lo sefialado évola 10.3

en la que se hace referencia a la situacion delcao inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirerte
desde mediados de 2007, y los efectos que estxisituha ocasionado en la posicion financiera de la
Sociedad.

En este contexto, la Sociedad se encuentra en swode negociacion para la obtencién de nuevas déas
financiaciéon que permitan financiar adecuadamenig @peraciones el préximo ejercicio asi como erc@so
de acometer operaciones de emision de obligacioeressariamente convertibles en acciones (Nota @6) q
permitan consolidar y reforzar la estructura y bate de la Sociedad.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranl@s cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjss
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdistde
la Sociedad, a la formalizacion definitiva de lagemas vias de financiacion anteriormente mencionadda
adopcion de medidas adicionales que permitan garanta viabilidad financiera de la Sociedad”.
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- Cuentas anuales consolidadas:

“2. Tal y como se menciona en las Notas 5.a y &adadmoria consolidada adjunta, durante el ejerc20d0

los Administradores de la Sociedad Dominante hagstimado el valor razonable de los derechos de
explotacién de proyectos de solares fotovoltaicog @stenta el Grupo al 31 de diciembre de 2010,
deteriorando en su totalidad el valor de los mismicas razones son debidas principalmente a losb@zn
legislativos adversos acontecidos en 2010, unidts @isis financiera actual y la consecuente diftad de
acceso al crédito, han ocasionado una fuerte ratewion del desarrollo de este tipo de proyectosny
estancamiento de las transacciones de compraventasdmismos. De acuerdo a lo anterior se han aglbc
hipétesis méas conservadora en el célculo de lopdlule efectivo previstos y de las tasas de deszuen
aplicadas en la citada tasacion.”

Se reproduce literalmente a continuacién un puetdrdorme de Auditoria que, si bien no es unaestdd, si
refleja un riesgo para la Sociedad, sobre el qaiezegon especial énfasis los auditores:

“4. Sin que afecte a nuestra opinién de auditoli@namos la atencién respecto de lo sefialado exde 29
en la que se hace referencia a la situacion delcado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirente
desde mediados de 2007, y los efectos que esiaiéittha ocasionado en la posicién financiera deli®.

En este contexto, el Grupo se encuentra en prodesaegociacion para la obtencién de nuevas vias de
financiacion que permitan financiar adecuadamenig gperaciones durante el préximo ejercicio asi e@n
proceso de acometer operaciones de emision de amidiges convertibles en acciones de la Sociedad
Dominante (Nota 30) que permitan consolidar y redota estructura y balance del Grupo.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segun la clasificacion con que figuranla cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin

preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasami@nes

futuras del Grupo, a la formalizacion definitiva e nuevas vias de financiacion anteriormente rogaclas

y a la adopcién de medidas adicionales que perngtantizar la viabilidad financiera del Grupo”.

b) Auditoria del ejercicio 2011.
- Cuentas anuales individuales:

En el Informe de Auditoria del afio 2011 vuelve larayarse la delicada situacion del mercado inrreniolj tal
y como se sefiala en el siguiente punto que, sirtmess una salvedad, si refleja un riesgo parad&e&ad:

“4. Sin que afecte a nuestra opinion de auditolEanamos la atencion respecto de lo sefialado évota 10.3

en la que se hace referencia a la situacion delcado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirente
desde mediados de 2007, y los efectos que estriéituha ocasionado en la posicion financiera de la
Sociedad.

En este contexto, la Sociedad se encuentra en gwode negociacioén para la obtencion de nuevas dés
financiacion que permitan financiar adecuadameni® gperaciones (Nota 26).

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjze
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdistde
la Sociedad, a la formalizacion definitiva de lagemas vias de financiacion anteriormente mencionadda
adopcion de medidas adicionales que permitan gaanta viabilidad financiera de la Sociedad”.

- Cuentas anuales consolidadas:

Al igual que en el Informe individual, en el Infoende Auditoria referente a las cuentas consolidddhafio
2011 vuelve a subrayarse la delicada situacionméetado inmobiliario, tal y como se sefiala en glisnte
punto que, si bien no es una salvedad, si reftejgesgo para la Sociedad:

“4.- Sin que afecte a nuestra opinion de auditoli@namos la atencidn respecto de lo sefialado évidia 28

en la que se hace referencia a la situacion delcado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirente
desde mediados de 2007, y los efectos que es&iéituha ocasionado en la posicion financiera deliji®.

En este contexto, el Grupo se encuentra en prodesaegociacion para la obtencién de nuevas vias de
financiacion que permitan financiar adecuadaments speraciones durante el préximo ejercicio. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibtensignificativa sobre la capacidad del Grupo para
continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pas |
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin

preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasami@nes

futuras del Grupo, la formalizacion definitiva deslnuevas vias de financiacion anteriormente meacias y
a la adopcion de medidas adicionales que permitartizar la viabilidad financiera del Grupo”

c) Auditoria del ejercicio 2012.
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- Cuentas anuales individuales:

“2. Determinados cambios administrativos y de gestiabidos en la Sociedad, junto a la inexistemigaun
grado adecuado de segregacion de funciones haropaao que se hayan detectado ajustes en el registro
estimacién de provisiones tanto a largo como aaptazo dentro del pasivo del balance de situacifabida
cuenta de que este hecho es indicativo de la existale una debilidad de control interno que afeatta
estimacién y registro de los citados pasivos y igiomes ligados con gastos y compromisos adquiritns
podemos asegurar que hayamos detectado todosustesjy problemas que pudieran afectar a los sadges
figuran en el pasivo del balance de situacion bla@ rabricas de provisiones a largo plazo y prowss a
corto plazo, asi como a los epigrafes relacionatdiwgastos de la cuenta de pérdidas y gananciasye@§uEn
particular, podrian existir ajustes no detectadas relacion con pasivos omitidos vinculados con asal
prestados, reclamaciones en curso de acreedoratigaees financieras y liquidaciones de impuestos.

3. En nuestra opinion, excepto por los efectos de lbmpi@justes que podrian haberse considerado
necesarios si hubiéramos podido verificar los agpe@xpuestos en el parrafo anterior, las cuentasates
del ejercicio 2012 adjuntas expresan, en todosakpectos significativos, la imagen fiel del patnmiooy de la
situacion financiera de Urbas Grupo Financiero, Sah33 de diciembre de 2012 asi como de los radat de
sus operaciones y de sus flujos de efectivo cooretipntes al ejercicio anual terminado en dichahtecde
conformidad con el marco normativo de informaciifraficiera que resulta de aplicacion y, en particuleon

los principios y criterios contables contenidosetmismo.

4, Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, daros la atencién sobre el contenido de las Notas
3.3y 10.3 en las que se hace referencia a la metata situacion del mercado inmobiliario y a Ideetos que
esta situacion ha ocasionado en la posicion finarcide la Sociedad, que ha incurrido en pérdidas
significativas en los Ultimos ejercicios y que prEa un capital circulante negativo al 31 de didieende
2012, motivo por el cual los Administradores tierg@rvisto efectuar nuevas operaciones mercantites c
objeto de reforzar la solvencia de la misma. Estasdiciones indican la existencia de una incertitten
significativa sobre la capacidad de la Sociedadgpemntinuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjzer
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdistde

la Sociedad, la formalizaciéon de nuevas vias danfifacién y a la adopcion de medidas adicionales qu
permitan garantizar la viabilidad financiera de $ociedad,

5. Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinitamamos la atencién sobre lo sefialado en las
Notas 8 y 33, en relacién con que en la determimadié valor de mercado de los activos inmobiliariesla
Sociedad se han utilizado valoraciones realizadas expertos independientes, que estan basadas en
estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentdhiles esperadas y otras variables normales de aiego
Considerando las desviaciones pasadas entre losqaele venta de los activos inmobiliarios de laiSdead,

la evolucion en general de las valoraciones devastinmobiliarios en los Gltimos meses y el acfuateso de
adopcion de medidas encaminadas a garantizar IdiMiad financiera de la Sociedad mencionado en el
parrafo 3 anterior, que puede implicar la necesididrealizar activos inmobiliarios en el corto ptapodrian
ponerse de manifiesto minusvalias adicionales evakdr de realizacion de los activos inmobiliaride la
Sociedad no registradas en las cuentas anualesi&djuque no son susceptibles de cuantificacidetivj.

Con fecha 31 de mayo de 2013 se emitié nuevo infoleneuditoriacerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria das cuentas anuales de Urbas del 2012, que en regum
expresa que ‘ton fecha 30 de abril de 2013, emitimos nuestmring de auditoria sobre las cuentas anuales
adjuntas del ejercicio 2012 en el que expresam@sapinion con una salvedad por limitacién al alcaren
relaciéon con la imposibilidad de concluir sobrerazonabilidad de los importes registrados en lofgeafes
del pasivo del balance "Provisiones a largo plago'Provisiones a corto plazo", asi como en lofgegfes
relacionados de gastos de la cuenta de pérdidaamagcias. A la fecha de este informe, hemos llegackbo
procedimientos alternativos y adicionales habiesito posible concluir sobre dichos saldos, por le gste
informe modifica y sustituye nuestro informe del8@bril de 2013, que ya no resulta de aplicacion

Ademaés de lo expuesto dicho nuevo informe incl®os puntos que, si bien no son salvedades,|sjarfun
riesgo para la Sociedad, sobre el que realizargeced énfasis los auditores por lo que se refieja
continuacion:

“Sin que afecte a nuestra opinién de auditoriaemos la atencion sobre el contenido de las Nofay 30.3
en las que se hace referencia a la deterioradaasitin del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeala Sociedad, que ha incurrido en pérdidas sigatfivas
en los Ultimos ejercicios y que presenta un camitaulante negativo al 31 de diciembre de 2012 pagivos
corrientes con entidades financieras, proveedoresdyninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18), motivelpoual los Administradores de la Sociedad tienen
previsto efectuar nuevas operaciones mercantilas cbjeto de reforzar la solvencia del mismo. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibuensignificativa sobre la capacidad de la Sociegeada
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continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipas los
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjzer
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdistde

la Sociedad, la formalizaciéon de nuevas vias danfifacién y a la adopcion de medidas adicionales qu
permitan garantizar la viabilidad financiera de $ociedad.

Sin que afecte a nuestra opinion, llamamos la afensobre lo sefialado en las Notas 15 y 20 de laariam
de las cuentas anuales adjunta, en la que se imglieala Sociedad es avalista de un préstamo hipdtepor
importe de 17,8 millones de euros concedido a wwedad marroqui que actualmente no forma parte del
Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y reatio judicialmente por el acreedor, por lo que la
Sociedad ha estimado su responsabilidad y registtath provision para riesgos y gastos por imporeOgb
millones de euros, equivalente a la diferencia eefrimporte del aval prestado y la valoracién ipdediente
del activo hipotecado realizada por un perito judic Considerando que la reclamacion sigile su oyrs
podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionalesrgp son susceptibles de cuantificacion objetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinimamos la atencién sobre lo sefialado en las N8tad 1,

en relacion con que en la determinacion del valerndercado de los activos inmobiliarios de la Somiede
han utilizado valoraciones realizadas por experindependientes, que estan basadas en estimaciobes s
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadastras variables normales de negocio. Considerando la
desviaciones pasadas entre los precios de ventasdactivos inmobiliarios de la Sociedad, la evadacen
general de las valoraciones de activos inmobiliaren los Gltimos meses y el actual proceso de adlope
medidas encaminadas a garantizar la viabilidad ficigra de la Sociedad mencionado en el parrafo 4
anterior, que puede implicar la necesidad de realiactivos inmobiliarios en el corto plazo, podripanerse

de manifiesto minusvalias adicionales en el vatrehlizacion de los activos inmobiliarios de lecledad no
registradas en las cuentas anuales adjuntas, qusnausceptibles de cuantificacion objetiva.

- Cuentas anuales consolidadas:

“2. Determinados cambios administrativos y de gestihabidos en el Grupo, junto a la inexistenciaute
grado adecuado de segregacion de funciones haropaalo que se hayan detectado ajustes en el registro
estimacién de provisiones tanto a largo como a@pitazo dentro del pasivo del balance. Habida caate

que este hecho es indicativo de la existencia dedefilidad de control interno que afecta a lamsttion y
registro de los citados pasivos y provisiones lgmdon gastos y compromisos adquiridos no podemos
asegurar que hayamos detectado todos los ajuspeebfemas que pudieran afectar a los saldos querdig

en el pasivo del balance de situacion bajo las icds de provisiones a largo plazo y provisionesdaplazo,

asi como a los epigrafes relacionados de gastda deenta de pérdidas y ganancias adjuntos. Eniqaer,
podrian existir ajustes no detectados en relacidon pasivos omitidos vinculados con avales prestados
reclamaciones en curso de acreedores y entidadasdieras y liquidaciones de impuestos.

3.En nuestra opinion, excepto por los efectos deekap ajustes que podrian haberse consideradosagios

si hubiéramos podido verificar los aspectos exmsesh el parrafo anterior, las cuentas anuales otidadas
adjuntas del ejercicio 2012 expresan, en todosakpectos significativos, la imagen fiel del patnmiooy de la
situacion financiera consolidada de Urbas Grupo dfigiero, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de
diciembre de 2032, asi como de los resultados doiastps de sus operaciones y de sus flujos deiefect
consolidados correspondientes al ejercicio anuamiaado en dicha fecha de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptaghas la Unién Europea y demas disposiciones delcmar
normativo de informacion financiera que resultanagiicacion.

4.Sin que afecte a nuestra opinién de auditoreandmos la atencién sobre el contenido de las Na®y 27
en las que se hace referencia a la deterioradaasittn del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeh @rupo, que ha incurrido en pérdidas significasven los
ultimos ejercicios y que presenta un capital cianue negativo al 31 de diciembre de 2012, motivogboual
los Administradores de la Sociedad Dominantes tigorevisto efectuar nuevas operaciones mercantibes
objeto de reforzar la solvencia del mismo. Estamd@mones indican la existencia de una incertiduenbr
significativa sobre la capacidad del Grupo para tionar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pas |
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjzer
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de fas operacionesdatdel

Grupo, la formalizacién de nuevas vias de finandiag a la adopcién de medidas adicionales que fiarm
garantizar la viabilidad financiera del Grupo.

5.Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinifamamos la atencion sobre lo sefialado en las 8latay
12, en relaciéon con que en la determinacion debvale mercado de los activos inmobiliarios de se ha
utilizado valoraciones realizadas por expertos jpeledientes, que estan basadas en estimaciones fhojoe
de caja futuros, rentabilidades esperadas y otrasiables normales de negocio. Considerando las
desviaciones pasadas entre los precios de venl@asdectivos inmobiliarios del Grupo, la evoluciom general
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de las valoraciones de activos inmobiliarios en litimos meses y el actual proceso de adopcionetfidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral @Grupo mencionado en el parrafo 3 anterior, queqte
implicar la necesidad de realizar activos inmobilis en el corto plazo, podrian ponerse de marniies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagentas
anuales adjuntas, que no son susceptibles de dicacton objetiva.

Con fecha 31 de mayo de 2013 se emitié nuevo infoleneuditoriacerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria das cuentas anuales consolidadas de Urbas del 2012,
gue en resumen expresa queSin que afecte a nuestra opinion, con fecha 30kfé de 2013, emitimos
nuestro informe de auditoria sobre las cuentas &migonsolidadas adjuntas del ejercicio 2012 erjued
expresamos una opinién con una salvedad por lindita@l alcance en relacion con la imposibilidad de
concluir sobre la razonabilidad de los importes istgados en los epigrafes del pasivo del balance
"Provisiones a largo plazo" y "Provisiones a coglmzo", asi como en los epigrafes relacionadogatdos de

la cuenta de pérdidas y ganancias. A la fecha de @forme, hemos llevado a cabo procedimientos
alternativos y adicionales habiendo sido posibladoir sobre dichos saldos, por lo que este infomuaifica

y sustituye nuestro informe de 30 de abril de 2QL®, ya no resulta de aplicacion”

Ademaés de lo expuesto dicho nuevo informe incl®os puntos que, si bien no son salvedades,|sjarfun
riesgo para la Sociedad, sobre el que realizargeced énfasis los auditores por lo que se refieja
continuacion:

Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, #amos la atencion sobre el contenido de las Notay 22en
las que se hace referencia a la deteriorada sitiacilel mercado inmobiliario y a los efectos queaest
situacion ha ocasionado en la posicién financieeh@rupo, que ha incurrido en pérdidas significasven los
ultimos ejercicios y que presenta un capital cieaué negativo al 31 de diciembre de 2012 con pasivo
corrientes con entidades financieras, proveedoresdgninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 18, 20 y 26), anptiv el cual los Administradores de la Sociedad
Dominante tienen previsto efectuar nuevas oper@asamercantiles con objeto de reforzar la solverdzh
mismo. Estas condiciones indican la existencia da imcertidumbre significativa sobre la capacidadl d
Grupo para continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segun la clasificacion con que figuranla cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin

preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasami@nes

futuras del Grupo, la formalizacion de nuevas dadinanciacion y a la adopcion de medidas adiciesaue

permitan garantizar la viabilidad financiera del @go.

Sin que afecte a nuestra opinion, llamamos la aéensobre lo sefialado en las notas 17 y 21 dedearia

de las cuentas anuales consolidadas adjunta, euéase indica que la Sociedad Dominante es avalstan
préstamo hipotecario por importe de 17,8 millones elros concedido a una sociedad marroqui que
actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstam encuentra impagado y reclamado judicialmente p
el acreedor, por lo que el Grupo ha estimado sypoesabilidad y registrado una provision para riesgp
gastos por importe de 0,6 millones de euros, edgita a la diferencia entre el importe del avalgieslo y la
valoracion independiente del activo hipotecado imla por un perito judicial. Considerando que la
reclamacién sigue su curso, podrian ponerse de fiestd pasivos adicionales que no son susceptitiées
cuantificacion objetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opini@mamos la atencién sobre lo sefialado en las Nbfag 12,

en relaciéon con que en la determinacion del valemaercado de los activos inmobiliarios de se hdlizado
valoraciones realizadas por expertos independiergas estan basadas en estimaciones sobre flujasjde
futuros, rentabilidades esperadas y otras variabtesmales de negocio. Considerando las desviaciones
pasadas entre los precios de venta de los actino®biliarios del Grupo, la evolucion en general lds
valoraciones de activos inmobiliarios en los uUltsnmeses y el actual proceso de adopcion de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral @Grupo mencionado en el parrafo 4 anterior, quege
implicar la necesidad de realizar activos inmoliligs en el corto plazo, podrian ponerse de martifies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagntas
anuales adjuntas, que no son susceptibles de ¢icaidon objetiva.

Se incorporan por referencia al presente Docunaat@egistro, la totalidad de los informes menciosagice
pueden consultarse en la pagina web de la Soc{gdad.grupourbas.con) y en la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es.

20.4.2. Indicacion de cualquier otra informacion en el docmento de registro que haya sido auditada
por los auditores.

En cumplimiento de los articulos 301.3 del Real Biciegislativo 1/2010, de 2 de julio, por el qee s
aprueba el texto refundido de la Ley de SociedddeSapital, para la ejecucion de la ampliacion gétaase
puso a disposicion de los accionistas el informmefdado por el Consejo de Administracion de Urbasp@r
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Financiero S.A, en el que se hace constar la danaray caracteristicas de los créditos a competesar,
identidad de los aportantes, el nimero de accigneshan de emitirse y la cuantia del aumento,@sbcel
emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad,fecha 25 de octubre de 2010, que acredita queyez
verificada la contabilidad social, resultaban exadbs datos ofrecidos por los administradores esdbs
créditos a compensar.

Cuando los datos financieros del documento de regis no se hayan extraido de los estados financieros
auditados del emisor, éste debe declarar la fuentde los datos y declarar que los datos no han sido
auditados.

Los datos financieros del Documento de Registrosguesfieren a fecha 31 de diciembre de 2012, fdm si
extraidos de los estados financieros auditadosedesor, no habiendo realizado auditoria de los sdato
posteriores.

20.5. Antigliedad de la informacion financiera maseciente.
20.5.1. El ultimo afio de informacién financiera audada no puede preceder en mas de:

a) 18 meses a la fecha del documento de registro sieghisor incluye en dicho documento estados
financieros intermedios auditados.

b) 15 meses a la fecha del documento de registro si ditho documento el emisor incluye estados
financieros intermedios no auditados.

El dltimo afo de informacion financiera auditadaeataisor ha sido el periodo finalizado el 31 ddatitore de
2012. La fecha de firma de dicha auditoria fueleti® mayo de 2013. No han transcurrido 15 meseedes
estados financieros auditados y la fecha del dootonge registro en el que se incluyen estados dirers
intermedios no auditados.

20.6. Informacion intermedia y demas informacién faanciera.

20.6.1. Si el emisor ha venido publicando informagn financiera trimestral o semestral desde la fechde
sus ultimos estados financieros auditados, éstosbae incluirse en el documento de registro. Si la
informaciéon financiera trimestral o semestral ha silo revisada o auditada, debe también incluirse el
informe de auditoria o de revision. Si la informadadn financiera trimestral o semestral no ha sido
auditada o no se ha revisado, debe declararse estdremo.

Con fecha 15 de mayo de 2013, el emisor ha publiehdoforme Financiero Trimestral referido al prime
trimestre del ejercicio 2013, que se ha tenidowmmta en la redaccién del presente Documento destRegel
cual no ha sido objeto de auditoria.

20.6.2. Si la fecha del documento de registro es snde nueve meses posterior al fin del Gltimo ejerid
auditado, deberia contener informacioén financierantermedia que abarque por lo menos los primeros
seis meses del ejercicio y que puede no estar aadi (en cuyo caso debe declararse este extremo).

La informacion financiera intermedia debe incluir esados comparativos del mismo periodo del ejercicio
anterior, salvo que el requisito de informacién comarativa del balance pueda satisfacerse presentando
el balance final del afio.

a.l.) Balance de situacion: Activo

85



(Cifras en miles de euros)
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles
Inmovilizaciones materiales
Inversiones inmobiliarias
Activos financieros no corrientes
Inversion en empresas asociadas
Activos por impuestos diferidos
Total activo no corriente
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Otros activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Total activo corriente
TOTAL ACTIVO

a.2.) Balance de situacion: Pasivo

(Cifras en miles de euros)
PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social
Prima de emision
Reservas de la Sociedad Dominante
Reserva de fusion
Reservas en sociedades consolidadas

Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som.

Intereses minoritarios

Total patrimonio neto

INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo
Otros pasivos no corrientes
Provisiones a largo plazo
Pasivos por impuestos diferidos
Total pasivo no corriente
PAS VO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Administraciones Publicas acreedoras
Otros pasivos corrientes

Total pasivo corriente
TOTAL PASIVO

b) Cuenta de resultados
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1°Trimestre

2013 Var. Dic. 2012
29 -3,5%0 30
803 -2,9% 827
8.090 -0,3%» 8.112
<6  -6,2%0 49
4.740 0,19, 4.734
2.6.0 85,19 1.410
16.317 7,6% 15.162
86.696 -11,99» 98.46:2
861!.. 564,59 2.383
1.207 -2,99 1.346
2.:94 0,79 2.278
{64 -21,2% 46:2
106.52¢ 1,5% 104.936
122.846 2,3% 120.098
1°Trimestre
2013 Var. Dic. 2012
11.211 30,59) 8.584
2.355 0,09) 2.355
20.099 -649, 55.219
(47.190 0,0%, (47.190)
:.754 -7,5% 4.06..
162) -94,49, (38.56:3)
(11.934)  -23,29, (15.530)
5 0,0%0 H
(11.929)  -23,2% (15.525
29 -1,1% 29
55 -0,1%0 55
4.458 0,09) 4.459
1.412 0,09, 1.412
5.95¢ 0,09, 5.955
21 -2,4%0 2.
102.24  0,8% 101.429
840.3. -4,0%) 14.423
3.763 0,79 3.738
8.956 -10,99> 10.057
128.82: -0,7% 129.668
122.846 2,3% 120.098



1° Trimestre 12 Trimestre

(Cifras en euros) 2013 Var. 2012

Importe neto de la cifra de negocio 24, -73,0%5 893
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (302) -72,4%% (1.092)
Aprovisionamientos (190) 5512,7¢% (3)
Gastos de personal (140) -31,5%%6 (201
Dotacion a la amortizacion 27) -18,3¢% 3
Servicios exteriores a77) -24,6%6 (231
Tributos (63) 41,9¢% (45)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 457] -406,1¢% 14)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado - 0,0¢%

Otros ingresos de explotacion 11 -
Otros gastos de explotacion 1)

RESULTADO DE EXPLOTACION (1.105) 94,29, (569)
Ingresos financieros -

Gastos financieros (1.058; -14,095 (948)
Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo & pd - -100,0% (164)
Variacion de instrumentos financieros - -100,0% (2)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (2.162) 28,59) (1.683
Impuestos sobre las ganancias - -100,0 % 3
RESULTADO DEL EJERCICIO (2.162) 29,19, (1.675,

20.7. Politica de dividendos.
Descripcion de la politica del emisor sobre el reptn de dividendos y cualquier restriccién al respeo.
El Art. 28 de los Estatutos Sociales de Urbas sdbadiguiente:

"Del beneficio liquido que resulte del balance despde deducidos los gastos y de atender debidarfent
amortizaciones, se aplicara:

- La cantidad precisa para cumplir las obligacionespuestas por la Ley sobre reservas
obligatorias.

- Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administiacique éste repartird como juzgue
oportuno. Para que esta detraccion pueda tenerdugera condicion precisa que la Sociedad
se halle al corriente de sus obligaciones sobremess legales y estatutarias y que con cargo a
los beneficios del ejercicio se haya reconocidesdccionistas el derecho a un dividendo no
inferior al cuatro por ciento sobre el valor nomirde las acciones.

- El resto se distribuira en la forma en que acudaldunta General a propuesta del Consejo de
Administracion."

En la actualidad Urbas no ha establecido una politicde reparto de dividendos, la cual, en cualquieraso
y adicionalmente a lo expuesto dependera de la obtaén de beneficios.

Importe de los dividendos por accion en cada ejemip para el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica, ajustada si ha cambiado el ninero de acciones del emisor, para que asi sea
comparable.

Urbas no ha repartido dividendos en el periodo@é2 2012 por las pérdidas generados en los nmetns
ejercicios, y tampoco en lo que se refiere al prisegnestre del afio 2013.

20.8. Procedimientos judiciales y de arbitraje.

Informacion sobre cualquier procedimiento gubernamatal, legal o de arbitraje (incluidos los
procedimientos que estén pendientes o aquellos qakemisor tenga conocimiento de que le afectan),
durante un periodo que cubra por lo menos los 12 rees anteriores, que puedan tener o hayan tenido en
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el pasado reciente, efectos significativos en el isor y/o la posicién o rentabilidad financiera delgrupo, o
proporcionar la oportuna declaracién negativa.

Al cierre del ejercicio 2012, se encontraban ers@ulistintos procedimientos judiciales y reclamaem®
entablados contra las entidades consolidadas égenoen el desarrollo habitual de sus actividadasto los
asesores legales del Grupo como sus Administradmtisnden que la conclusion de estos procedingento
reclamaciones no producira un efecto significamdas cuentas anuales del Grupo. No obstantedeoasios
de interés destacar los siguientes:

Distintos procedimientos interpuestos por cliemi@stra Urbas en reclamacion de cantidad por
resolucion de contratos de compraventa de inmueh&epractica totalidad de las preventas

estan sujetas a clausulas de indemnizacion por rded® entrega al estar formalizadas en
contratos de similares caracteristicas. Las citadagsulas de indemnizacién por demora

consisten en su mayoria en intereses legales tamb@ntidades entregadas durante el plazo
comprendido entre la fecha prevista de entregd eongrato y la fecha de entrega efectiva. En

este sentido, el Grupo mantiene sobre las cansdadeegadas y sefialadas anteriormente,
480.000 euros de provision para responsabilidagdeslgs reclamaciones interpuestas por

clientes en relacién a este concepto.

Procedimientos ejecutivos seguidos por Severinativer |zquierdo y otros contra Urbas en
reclamacion de tasacion de costas derivadas dekgiraiento ordinario 950/06 seguido por
Urbas contra los ejecutantes en el Juzgado de Rrimstancia n°® 63 de Madrid por importe
aproximado de 400.000 euros. Dicho importe estéigicmado en su totalidad.

Procedimiento ejecutivo seguido por Construccion€sptratas Lerma S.L. en reclamacién de
cantidad por resolucion de contratos de compraveatammuebles por importe de 700.000 €.
La Compaiiia mantiene registrada una provision pesgas por el importe total.

Procedimiento judicial seguido en por la entidatlja@i Wafa Bank contra la sociedad Urbas
Maroc SARL, en reclamacion de un préstamo que seeetr@ avalado por Urbas Grupo
Financiero S.A., por importe total de 17.800.00@&ho préstamo se encuentra impagado y
reclamado judicialmente por el acreedor, por lolgu@ociedad ha estimado su responsabilidad
y registrado una provision para riesgos y gastos importe de 0,6 millones de euros,
equivalente a la diferencia entre el importe dell avestado y la valoracion independiente del
activo hipotecado realizada por un perito judicial.

Procedimiento Ordinario 751/2010 ante el JuzgadBrieera Instancia n°® 5 de Madrid, contra
URBAS por parte de D. José Gonzalez Casalengua esmacion de cantidad por importe
aproximado de 500.000 €. La Compafiia mantiene radistuna provision para riesgos por el
importe total.

Con fecha posterior al cierre del ejercicio 2012hadenido conocimiento de Procedimientos
judiciales derivados de reclamaciones efectuadatopdrabajadores del Hotel Monasterio San
Miguel, tras el cierre del mismo, cuya empleadoeld empresa Inmobiliaria Amuerga, S.L.,
dependiente del Grupo Jale, y en las que el GrugmdJfue empresa codemandada. Las
Sentencias dictadas por los distintos Juzgado® d&otial de Jerez de la Frontera, condena
solidariamente a las empresas Hoteles Jale, Sulnobiliaria Amuerga, S.L., Construcciones
Landaca, S.L., Casas Nobles Hosteleras, S.L., y @pdsilUrbas, por un importe total
aproximado de 700.000 €. En la actualidad se edtdespera de decision sobre el recurso
interpuesto para hacerla valer en la totalidadodeptocedimientos judiciales. Por el momento
no se ha procedido a provisionar importe alguno.

20.9. Cambios significativos en la posicion finaneia o comercial del emisor.

Descripcion de todo cambio significativo en la posion financiera o comercial del grupo que se haya
producido desde el fin del Gltimo periodo financieo del que se haya publicado informacion financiera
auditada o informacion financiera intermedia, o prgorcionar la oportuna declaracion negativa.

Desde el 31 de diciembre de 2012, no se ha produridambio significativo alguno en la posicion
financiera salvo los aspectos mencionados en el daao 20.1.c) en relacién a ampliaciones de capital
las que se refiere el presente documento.
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21. INFORMACION ADICIONAL.

21.1. Capital social.

La siguiente informaciéon a partir de la fecha del blnce mas reciente incluido en la informacién
financiera historica.

21.1.1. Importe del capital emitido, y para cadalase de capital social:
a) Numero de acciones autorizadas.

A la fecha del presente Documento de Registro eitatapocial de la Compaiiia inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, es de ONCE MILLONES DOSCIENTOSICE MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y
SIETE EUROS CON NOVENTA Y DOS CENTIMOS (11.211.247,8% distribuido en 1.121.124.792
acciones, de 0,010 euros nominales cada una, ndasecarrelativamente de la 1 a la 1.121.124.79Baam
inclusive.

a) Numero de acciones emitidas e integramente desemdsias y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

La totalidad de las acciones emitidas en la actadliestan desembolsadas integramente. La diredeida
Compainiia ha solicitado a la CNMV la admision a cottaa de 179.599.277 acciones correspondientes al
segundo y tercer periodo de la ampliaciéon de dgmitacompensacion de créditos.

En el caso de las acciones emitidas como conseeudadas ampliaciones de capital por compensad@&n
créditos, el desembolso de las mismas se ha eflecttmn activos distintos al efectivo, concretamerte
cargo a compensacion de créditos de acreedorefioadls.

b) Valor nominal por accién o que las acciones no tiem ningan valor nominal.

El valor nominal de las acciones emitidas es d&@guros por accidn segun acuerdo de reducciémamlitac
de la Junta General Extraordinaria de Accionistdshtada en segunda convocatoria el dia 13 denticeede
2010.

d) Una conciliacién del numero de acciones en cirlacion al principio y al final del afio. Si se paganas
del 10% del capital con activos distintos del efeiso dentro del periodo cubierto por la informacion
financiera histérica, debe declararse este hecho.

Ejercicio 2010

A fecha 1 de enero de 2010 el capital social er@0d@46.394,25 euros, representado por 363.38a&4@nes
todas ellas de la misma clase y serie, de 0,2%eumminales cada una, numeradas correlativamenéelda la
363.385.577, ambos inclusive.

Con fecha 11 de mayo de 2010 el Consejo de Adminiétrarealiz6 la ampliacién de capital autorizada
mediante acuerdo contenido en el punto Séptim@di#n del Dia de la Junta General de Accionistddrbas
Grupo Financiero S.A. celebrada el pasado 26 de jde& 2009, procediendo a aumentar el capital kdeia
Urbas Grupo Financiero, S.A. por un importe nomuh&l366.364,50 euros, mediante la emisién y plarsta
circulacion de 1.465.458 de acciones ordinaria€),28 euros de valor nominal cada una de ellag désma
clase y serie que las ya existentes y representagdtante anotaciones en cuenta, a fin de atersder |
peticiones de conversion de obligaciones e intergemerados por éstas en acciones en el seguniddder
Ordinario de Conversiéon que se inicio el 29 delat®i2010, dandose por concluido el 11 de mayoQd®,2
haciendo uso para ello del apartado 7.2.b del dowd® la Junta General de fecha 26 de junio de g&68ente

al aumento de capital para atender a las peticideesonversién de obligaciones e intereses gennaoio
éstas en acciones en los periodos ordinarios deesian 2°, 3°, 4° y 5° de los acordados en Juetei@l
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 24 deilwe de 2008. Con dicha ampliacién, el capitallale
Compaifiia se sitla en 91.212.758,75 euros, reprdsgmta 364.851.035 acciones todas ellas de la mitzsa

y serie, de 0,25 euros nominales cada una, nunereafaelativamente de la 1 a la 364.851.035, ambos
inclusive.

Con fecha 10 de diciembre de 2010, la Junta Geredmbhordinaria acordd reducir el capital social en
54.727.655,25 euros, desde los 91.212.758,75 actaales a 36.485.103,50 euros, mediante la reftucel
valor nominal de cada una de las 364.851.035 aesiondinarias con derecho a voto, que paso6 de,Xs 0
euros actuales a 0,10 euros, con la finalidad skabstecer el equilibrio entre el capital sociall ypatrimonio
neto de la Sociedad disminuido por consecuenceddidas, con lo que a fecha 31 de diciembre d@,2&te
es el capital social de la Compaiiia.

Ejercicio 2011

El Consejo de Administracién con fecha 14 de febdw®011 procedié a la ejecucion de la ampliacién d
capital para compensar deudas y, en consecuenoialés acuerdos oportunos para llevar a cabo ldiaciin
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de capital autorizada por un importe de 11.9209B68uros por medio de entrega de acciones de Qrb6 de
valor nominal, en virtud de la aprobacion realizadaa Junta General de Accionistas de 10 de dimierde
2010.

En virtud de esta ampliacion, se ha pagado masQa#éldel capital con activos distintos del efectivediante
la ampliacién de capital por compensacién de aédit que representa un 24,63% del capital regaltan

Asimismo, en la ampliacion de capital aprobadagldConsejo de Administracion en fecha 16 de marzo de
2011, por un importe nominal de 6.687.855 eurogliame la emision de 66.878.550 acciones ordinaties
0,10 euros de valor nominal cada una de ellasa deidma clase y serie que las ya existentes yseptadas
mediante anotaciones en cuenta, a fin de atendaolaversion de bonos e intereses generados o €st
acciones en el primer Periodo de Conversion queisié iel 16 de febrero de 2011, en relacion a lzsiém de
bonos de fecha 24 de febrero de 2010, se ha pagasiael 10% del capital con activos distintos dettevo
mediante canje de bonos convertibles, y representi?,14% del capital resultante. Esta ampliac®wcapital

ha quedado inscrita en el Registro Mercantil de Macbn fecha 30 de marzo de 2011.

Ejercicio 2013

Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmaicion, se procede a ejecutar la ampliacionaghétad
autorizada mediante acuerdo contenido en el pueteefo del Orden del Dia de la Junta General de
Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celerad segunda convocatoria el pasado 13 de diciedabre
2012, procediendo a aumentar el capital socialadeompafiia por un importe nominal de OCHOCIENTOS
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS EUROS CON CIBUENTA Y TRES CENTIMOS
(827.572,53 €), mediante la emisidn y puesta euleicion de 82.757.253 acciones de acciones ordimate
0,010 € de valor nominal cada una de ellas, nuraerdd la 858.768.263 a la 941.525.515, ambas ive|ude

la misma clase y serie que las ya existentes gseptadas mediante anotaciones en cuenta, aditenider las
suscripciones y ratificaciones realizadas por Iissgptores durante el primer periodo abierto et&f.

El dia 13 de febrero de 2013, se ejecuto la anmiphate capital autorizada mediante mismo acuerda denta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefa 8elebrada en segunda convocatoria el pasadae13 d
diciembre de 2012, procediendo a aumentar el ¢aatdal de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. por un
importe nominal de OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL SEIEBITOS EUROS (842.600 €),
mediante la emision y puesta en circulacién de@O0 acciones de acciones ordinarias, de 0,@Ewalor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 945B2%.1a 1.025.785.515, ambas inclusive, de la midase

y serie que las ya existentes y representadas ntediaotaciones en cuenta, a fin de atender lasigtiones

y ratificaciones realizadas por los suscriptoresgaiie el segundo periodo abierto al efecto quenmdi
mediante la escritura publica mencionada en elrdoygimero, habiendo concluido el 8 de febrer@@#3.

Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawdarpliacion de capital autorizada mediante einmoi
acuerdo de la Junta General de Accionistas de Wbgso financiero S.A. celebrada en segunda cotetaa

el pasado 13 de diciembre de 2012, procediendonserar el capital social por un importe nominal de
NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y D®EUROS CON SETENTA

Y SIETE CENTIMOS (953.392,77 €), mediante la emisjdpuesta en circulacion de 95.339.277 acciones de
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomindacana de ellas, numeradas de la 1.025.785.516 a la
1.121.124.792, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas nbedian
anotaciones en cuenta, a fin de atender las suEuIgs y ratificaciones realizadas por los susorgst durante

el tercer periodo abierto al efecto.

En virtud de estas tres ampliaciones, se ha pagedodel 10% del capital con activos distintos dettevo
mediante la ampliacién de capital por compensadércréditos lo que representa un 30,55 % del ¢apita
resultante.

La conciliacion del nimero de acciones incluyenaiotd las dos ampliaciones de capital realizadaslen
ejercicio 2013 anteriores a la fecha de registtgdEsente Documento de Registro, como las variasien el
capital social dentro del periodo cubierto porrfoimacion financiera histérica se muestran enidaisnte
tabla:
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Operacion Fecha Capital Nominal N° acciones

Ampliaciéon 366.364,50 1.465.458
11/05/2010 0,25

Resultante 91.212.758,75 364.851.03%

Reduccion (54.727.655,28) 364.851.03%
28/12/2010 0,10

Resultante 36.485.103,E0 364.851.03%

Ampliaciéon 11.920.269,9( i 119.202.699
07/03/2011 0,10

Resultante 48.405.373,£0 484.053.73¢}

Ampliaciéon 6.687.855,0C i 66.878.550
30/03/2011 0,10

Resultante 55.093.228,20 550.932.28:¢}

Ampliacion 2.973.597,8C i 29.735.978
04/10/2011 0,10

Resultante 58.066.826,z0 580.668.26:’

Ampliacion 27.810.000,0C i 278.100.000
18/11/2011 0,10

Resultante 85.876.826,z0 858.768.26:’

Reduccién (77.289.143,5¢ ) -
18/12/2012 0,01

Resultante 8.587.682,62 858.768.26:2

Ampliaciéon 827.572,53 i 82.757.253
03/01/2013 0,01

Resultante 9.415.255,1¢ 941.525.515

Ampliacién 842.600,00 i 84.260.000)
26/02/2013 0,01

Resultante 10.257.855,15 1.025.785.51!5

Ampliacién 953.392,77 95.339.277
26/03/2013 0,01

Resultante

11.211.247,£2

1.121.124.7922

21.1.2. Si hay acciones gue no representan capitsé, declararé el namero y las principales caractesficas
de esas acciones.

No existen acciones que no representen capital.

21.1.3. Ndmero, valor contable y valor nominal deak acciones del emisor en poder o en nombre del
propio emisor o de sus filiales.

Ni Urbas Grupo Financiero ni sus filiales poseewiates propias a la fecha de registro del presente
Documento de Registro.

21.1.4. Importe de todo valor convertible, valor cajeable o valor con warrants, indicando las condicines
y los procedimientos que rigen su conversion, canfesuscripcion.

A fecha de registro de este Documento de Registexisten valores del tipo mencionado vigentes.

21.1.5. Informacion y condiciones de cualquier decho de adquisicién y/o obligaciones con respecto al
capital autorizado pero no emitido o sobre un compmmiso de aumentar el capital.

En la Junta General Ordinaria celebrada en fechdeZ@nio de 2012, se adoptaron entre otros lasesites
acuerdos:

Punto Octavo del Orden del Dia:Se acuerda facultar al Consejo de Administraciam atapliamente como
en derecho sea necesario, para que, al amparatitella 297 de la Ley de Sociedades de Capital, gpued
aumentar el capital social en una o varias veces yualquier momento, dentro del plazo de cinccs afio
contados desde la fecha de celebracion de la peedenta, en la cantidad maxima equivalente a tadhael
capital de la Sociedad en el momento en que set@@bacuerdo de ampliacion. Los aumentos de d¢aita
amparo de esta autorizacion se realizaran medeet@ision y puesta en circulacion de nuevas aesigon o
sin prima - cuyo contravalor consistira en apodaes dinerarias. Asimismo, el Consejo de Adminigirac
podra fijar, en todo lo no previsto, los términosondiciones de los aumentos de capital y las tafaticas de
las acciones, asi como ofrecer libremente las rsuagciones no suscritas en el plazo o plazos deicjedel
derecho de suscripcion preferente. EI Consejo deiidiracion podra también establecer que, en caso d
suscripcion incompleta, el capital quedara aumentgdo en la cuantia de las suscripciones efecs,iaa
como dar nueva redaccion al articulo de los EststBociales relativo al capital y nimero de acaone

Punto Noveno del Orden del Diaigualmentese acord6 delegar en el Consejo de Administracioamgdaro
de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamentachfil, la facultad de emitir valores negociabtis
conformidad con las siguientes condiciones basicas:
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1.- Plazo de Delegacion: La emision de los valofgsto de Delegacion podra efectuarse en una o
varias veces dentro del plazo maximo de cinco a&iesntar desde la fecha de adopciéon del acuerdo de
delegacion

2.- Importe maximo de la Delegacion: El importexim@® global de la emision o emisiones de
valores que se acuerden al amparo de ésta Delagsmia el de Veinticinco Millones de Euros, perdado
caso el aumento de capital necesario que se aufosi@ la conversion de cada emision no podra aupéer
treinta por ciento del capital vigente en el moroatdl uso de parcial o global de la delegacion.

3.- Alcance de la Delegacion: La delegacion pandielos valores a que se refiere este acuerdo se

extendera tan ampliamente como en derecho sea teerefa fijacion de los distintos aspectos y ccindes

de cada emision, (Valor nominal, tipo de emisidrec de reembolso, moneda o divisa de la emisama

de representacion, tipo de interés, clausulas derdinacion,, clausula antidilucién, garantias alemision,

ley aplicable a la misma, en su caso régimen deripa®n, fijacion de las normas internas del Siath de
obligacionistas, y nombramiento de comisario, cdsoser exigible, admisién a negociacion, etc. ) ka a
realizacién de cuantos tramites sean necesarigdasine conforme a la legislacion del mercado derea que
sea aplicable, para la ejecucion de las emisiooesretas que se acuerde para llevar a cabo al ardpagsta
delegacion.

En la Junta General Ordinaria y Extraordinarialmelda en fecha 25 de julio de 2013, se adoptd etrive el
siguiente acuerdo:

Punto Cuarto _del Orden del Dia- Ampliar el capital social de la Compafiia hastecifea maxima de
11.070.273,54 € mediante compensacion de créditecgmplan los requisitos previstos en el art. Bdg. la

Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujexi@s condiciones aprobadas, delegandose en el j[Galese
Administracién la facultad de ejecucion del aumetgocapital acordado durante un periodo maximoade d
meses a partir de la fecha de aprobacion, detandn para ello la fecha de efectiva ampliacion por
compensacion en una o varias fechas, medianteoeyjamhiento de las oportunas escritura publicas de
ampliacién de capital.

21.1.6. Informacién sobre cualquier capital de cuauier miembro del grupo que esté bajo opcién o que
se haya acordado condicional o incondicionalmenteosieter a opcién y detalles de esas opciones,
incluidas las personas a las que se dirigen esasimgmes.

Al margen de lo mencionado en el apartado 21.1tdrian, no hay ningun capital de ningin miembro del
Grupo que esté bajo opcién o que se haya acoraediicional o incondicionalmente someter a opcion.

21.1.7. Evolucién del capital social resaltando laformacion sobre cualquier cambio durante el period
cubierto por la informacion financiera historica.

Ver apartado 21.1.1.d).

21.2. Estatutos y escritura de constitucion.

21.2.1. Descripcion del objeto social y fines demésor y donde pueden encontrarse en los estatutos y
escritura de constitucion.

El objeto social del emisor esta incluido en elcaib 2 de los Estatutos Sociales cuyo contenidwali se
expone a continuacion:

“El objeto de la Sociedad consiste en:

() La adquisicion de terrenos y bienes inmueblegeneral, su parcelacion y venta y toda clase
de negocios de transportes, abastecimientos y matsbnes.

(i) El estudio, proyecto, adquisicion, cesi6n, Emacion, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacion de negoc@agionados con el sector energético.

(iii) La gestion de residuos y suelos contaminaasiscomo cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mism&s. disefio, investigacion, desarrollo,
explotacién, mantenimiento y comercializacién dantds e instalaciones de reutilizacion,
reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminaci@macenamiento o estacion de transferencia
de residuos o suelos contaminados, asi como la ieompta tanto de los subproductos que se
originen en dichos tratamientos como de todo tipagasiduos.

Para la plena eficacia y maxima agilizacion de dasividades que constituyen el objeto social dédanpafiia,
ésta podra:
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a) Asociarse, participar, intervenir y colaborarcmtras personas juridicas, publicas y privadas,
civiles o mercantiles.

b) Constituir, fundar, participar y adquirir todaa@$e de Sociedades civiles y mercantiles, acciones,
participaciones y obligaciones sociales, mediantas |suscripciones y desembolsos
correspondientes.

¢) Regir, administrar y representar toda clase d@spnas juridicas en las que, por cualquier
motivo, participe o intervenga la Sociedad.”

Los Estatutos Sociales estan disponibles para fesuta publica en la pagina web de la Compaiiia
(www.grupourbas.comy en la direccion tanto de la sede social en Ma@nalle Velazquez, 94, 1°, como en la
oficina operativa de la Compafiia en GuadalajaraaRia los Caidos en la Guerra Civil, n® 7.

La Escritura de Constitucion se encuentra en la sedal de la Compafiia. El objeto social se encaeamtros
Estatutos que forman parte de dicha Escrituracaab en las modificaciones posteriores y en paaicen la
escritura publica de modificacion de articulos tessaios otorgada ante el notario de Madrid D. Yal@®érez
de Madrid y Pala, el dia 9 de agosto de 2012, nui2@45 de los de su protocolo.

21.2.2. Breve descripcion de cualquier disposicidie las clausulas estatutarias o reglamento interndel
emisor relativa a los miembros de los érganos de ahistracion, de gestion y de supervision.

Estatutos Sociales y Reglamento del Consejo de Adiragion (RCA)

Urbas es regida y administrada por un Consejo deifisimacion compuesto, de acuerdo con lo estaldecid
por el articulo 19 de los Estatutos Sociales yrtétwdo 5 del RCA, por un nimero de consejeros neriiof a
cinco ni superior a 10, a fijar por la Junta GehdeaAccionistas. A la fecha de redaccion del Doento de
Registro, el Consejo de Administracién estaba conpyses ocho miembros.

De acuerdo con el articulo 20 de los EstatutosaBzxy con lo dispuesto en el RCA, la duracion deidato

de los consejeros es de cinco afios, siendo el cargmciable, revocable y reelegible por periodesgdal
duracion maxima. Los consejeros elegidos por ceaptaejerceran su cargo hasta la fecha de la paichenta
General de Accionistas que se celebre con postadr donde dicho nombramiento serd ratificado o
rechazado.

La eleccidon de los consejeros corresponde a laaJ@eneral, o al propio Consejo de Administracion de
acuerdo con la facultad de cooptacién que tienaldsgnte atribuida, pudiendo ser nombrado consejero
cualquier persona fisica o juridica, siempre quetitelar de al menos cien acciones de Urbas (@081 y 22

de los Estatutos Sociales) y se trate de persanescdnocida solvencia, competencia y experiencifegional
(articulo 19 del RCA).

Los consejeros cesaran en el cargo cuando haysctraido el periodo para el que fueron nombradaeando

lo decida la Junta General, y cuando dimitan. Asinai, los consejeros deberan poner su cargo a d@igpos
del Consejo de Administracion cuando se vean insuesp alguno de los supuestos de incompatibilidad o
prohibicion legalmente previstos o porque no puatisempefiar el cargo con la dedicacion debidaioti9

del RCA).

Segun el articulo 23 de los Estatutos SocialeCagisejo de Administracion se reunira siempre que lo
convoque su Presidente, a iniciativa propia o predlicitud por escrito de algin consejero, en ccgso
debera convocar la reunion dentro de los treirda siguientes a tal peticion. Las reuniones ségién en el
lugar dentro de la poblacién del domicilio socia ld Compafiia y en la hora que fije el Presideme,
decision propia o con arreglo a lo que solicitenéyoria de consejeros.

Para que el Consejo quede validamente constituigoesésa que estén presentes o representados daiendsg
los consejeros que lo componen, pudiendo el camsagjee no pueda asistir a una reunién delegareganito,
Su representacion y voto en otro consejero. Sagochsos en que la Ley exija mayorias reforzadss, |
acuerdos se tomaran por mayoria de los consejeessnies y representados, resolviendo los empatesoe
de calidad del Presidente.

De acuerdo con el articulo 19 de los EstatutosaBexy los articulos 10, 11 y 13 del RCA, el Constggig

de entre sus miembros un Presidente, que dirigisddebates, pudiendo asimismo nombrar de entre sus
miembros uno o varios Vicepresidentes, que sustitten sus funciones al Presidente en caso de iiiijpzsd

0 ausencia. El Consejo nombrara un Secretario, quescesitard ser consejero ni accionista, pudiefetgr

uno o varios Vicesecretarios.

Corresponde al Consejo de Administracion la reprasant de la Compafiia, asi como cuantas facultades de
direccién, supervisién y control se precisen pareoinsecucién de los fines sociales, sin mas linditague las
facultades que la Ley y los Estatutos Socialesesgmnente reserven a la Junta General (articulake 2ds
Estatutos Sociales y 6, 7 y 8 del RCA).
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El RCA regula las relaciones del Consejo con los aéstis, los auditores y los miembros de la AltaeEgion
de la Compaifiia, asi como las obligaciones y delderé&ss consejeros, en concreto, los de confidedail no
competencia y lealtad.

En la Junta General de Accionistas celebrada eio jde 2004 se aprob6 el Reglamento del Consejo de
Administracion y el Reglamento de la Junta GendealAccionistas. Ambos documentos estan dispondiles
publico en la seccién de "Informacion sobre Golme@orporativo” de Urbas y en la web de la CNMV

(www.cnmv.ey.

El texto refundido de los Estatutos Sociales, estdisposicion de los inversores en la web de Urbas
www.grupourbas.com

Reglamento Interno de Conducta (RIC)

Urbas dispone de Reglamento Interno de Conducta tariagarelacionadas con el Mercado de Valores que e
de aplicacion a los miembros del Consejo de Admaggin y al personal de Alta Direccion (en adelante
"Personas Afectadas") por tener acceso a informami@ilegiada o reservada.

El RIC aborda las siguientes materias:

¢ Definicibn de Operaciones personales y regulacién las contratos de gestion de cartera,
estableciendo limites y procedimiento de comundgaci

¢« Mecanismos de salvaguarda y tratamiento de larm&oion privilegiada.
¢ Regulacion de la informacién relevante.

e Prohibiciéon de utilizacion de informacion privilegia o relevante para la provocacién de una
evolucion artificial de la cotizacion o para benifipropio o de un tercero.

¢« Normas en relacion a las operaciones de autocartera

e Consecuencias del incumplimiento del Reglamentorintele Conducta en el &mbito de las normas
de ordenacién y disciplina del Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta esta disponibggialico en la web de Urbasnyw.grupourbas.cojnasi
como en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

21.2.3. Descripcion de los derechos, preferenciasrgstricciones relativas a cada clase de las accem
existentes.

No existen diferentes clases de acciones de Usb&sdas las acciones confieren a su titular losmoss
derechos y beneficios, sin perjuicio de las restimes que se puedan establecer por acuerdo deGeneral
de Accionistas o por voluntad propia del titular lde acciones en relacion al ejercicio del deredho
suscripcion preferente. La descripcion de los deewinculados a las acciones existentes se hasigpan el
apartado 4.5. de la Nota sobre los Valores.

21.2.4. Descripcion de qué se debe hacer para caamlos derechos de los tenedores de las acciones,
indicando si las condiciones son mas significativagie las que requiere la ley.

Los tenedores de las acciones de Urbas disfrutémsdierechos que la legislacién les concede. radificar
tales derechos, y en la medida en que la Ley lmipgerhabria que introducir las modificaciones iperites en
los Estatutos Sociales de Urbas, los cuales n@ogién, para su modificacion, ningln requisito iatial a
los establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

21.2.5. Descripcion de las condiciones que rigenr@anera de convocar las juntas generales anualesag
juntas generales extraordinarias de accionistas, @fuyendo las condiciones de admisién.

De conformidad con los articulos 9, 11 y 13 de Hstatutos Sociales, los articulos 8, 9, 10, y 1iL de
Reglamento de la Junta General de Accionistas das/Jsbla legislacion vigente, las condiciones dgerrla
convocatoria de las Juntas Generales de Accionasasomo las condiciones de admision, son lasesites:

Publicacién y anuncio de la convocatoria

La Junta General de Accionistas, tanto ordinanaaextraordinaria, se convocara mediante anunditiqaao

en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y endagina web de la sociedad con antelacion suficiarge

celebracion y, por lo menos, treinta dias antels decha fijada para su celebracion. La convocatde Junta
se anunciara también en la pagina web y se emsagia a la CNMV.
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El anuncio expresara la fecha, lugar y hora deelmidn en primera convocatoria, y todos los asuqtes
vayan a tratarse incluidos en el Orden del Diamisno, hara constar la fecha, lugar y hora en kg gu
procediera, se reunira la Junta en segunda comr@cdEntre la primera y segunda reunion deberdanedr

lo menos, un plazo de veinticuatro horas. El amumcinsignara igualmente el lugar en el que se panen
disposicion del accionista los documentos que seetmn a la aprobacion de la Junta, y aquellos otros
documentos que fueran preceptivos de conformidadactegislacion aplicable, sin perjuicio de lautiad que
asiste al accionista de solicitar y recibir el enyiatuito de todos los documentos mencionados.

Derechos de informacién, asistencia y representacidlel accionista

De conformidad con lo dispuesto en el articulo #@2a Ley de Sociedades de Capital, los accionigias
representen, al menos, el 5% del capital sociatgosolicitar que se publigue un complemento @Erésente
convocatoria de Junta General incluyendo uno opuatos en el orden del dia, siempre que los nuyswos
vayan acompafiados de una justificaciéon o, en su dasuna propuesta de acuerdo justificada. Etiejerde
este derecho debera efectuarse mediante notificdeRaciente que habra de recibirse en el domisiicial
dentro de los cinco dias siguientes a la publicad® la convocatoria. El complemento debera puisiécaon
quince dias de antelacién como minimo a la fechabksida para la reuniéon de la junta. La falta de
publicacion en plazo del complemento sera causawuielad de la junta. Igualmente podran presentar
propuestas fundamentadas de acuerdo sobre asantoduidos o que deban incluirse en el orden tebtd la
junta convocada. La sociedad asegurara la difusidestas propuestas de acuerdo y de la documentaod
en su caso se adjunte, entre el resto de los ét@isnde conformidad con la legislacion vigente.

A estos efectos, los accionistas deberan indicaifirelero de acciones de las que son titulares oeguiesentan.
Los accionistas que deseen ejercer este derecheraseremitir dicho complemento mediante notifiéaci
fehaciente que debera recibirse en el domicilidadeociedad (C/ Velazquez, 94, 1° (28006) de Madrith
atencion del Secretario del Consejo de Administrgaitentro de los cinco dias siguientes a la putiicade la
presente convocatoria.

Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 197 deelade Sociedades de Capital, y articulo 9 del Reghéonde

la Junta, los accionistas podran solicitar del Cjonde Administracion, hasta el séptimo dia antedada
celebracion de la Junta, o verbalmente durantei$may la documentacién, informes o aclaraciones que
estimen pertinentes acerca de los asuntos comgdmndn el orden del dia, o formular por escritlaguntas
que estimen pertinentes. También podran los astamisolicitar informacién, aclaraciones o formular
preguntas por escrito acerca de la informaciénsitoieeal publico que se hubiera facilitado pordeisdad a la
Comision Nacional del Mercado de Valores y al inferdel auditor, desde la celebracion de la dltimaalu
General, esto es, desde el 13 de diciembre de Hl1Consejo de Administracién debera proporciorar |
informacién solicitada a los accionistas, salvo qugiicio del Presidente implicase un perjuicio apérs
intereses sociales. Esta excepcién no procederadouéa solicitud esté apoyada por accionistas que
representen, al menos, el veinticinco por cientadgital social. En el caso de que no pueda poipmarse la
informacién solicitada en la propia Junta Generaloyproceda su denegacion, los administradoresaasta
obligados a facilitar esa informacion por escritaue plazo de siete dias desde la terminacion geta.
Asimismo, los accionistas podran examinar en eliciimmsocial y obtener de forma inmediata y grtgua
documentacion relativa a los puntos del orden @elgde se van a someter a su consideracion. Addéosas,
documentos citados anteriormente seran accesibleipdelematica a través de la pagina web de d&edad
(www.grupourbas.cojn asi como solicitar a ésta la entrega o enviduijoae inmediato de todos estos
documentos e informaciones en los casos y térngatablecidos legalmente, y especialmente en ltivela
los puntos del orden del dia 1, 2 y 4.

Podran asistir a la Junta General los accionigtdares de un minimo de 50 acciones de la coméfpre
que las tengan inscritas en el correspondientstregie anotaciones en cuenta con cinco dias é&aeidin al

de la celebracion de la Junta General, lo que podcaeditar mediante la oportuna tarjeta de asisten
certificado expedido por alguna de las entidadésriaadas legalmente para ello. También podranecorgu
representacion a otro accionista con derecho déeasia. Los accionistas que no posean accionesesiés
para asistir a la Junta General, podran agrupedadas de otros accionistas que se encuentreh raismo
caso hasta alcanzar el minimo exigido, nombrandm aepresentante. La agrupacién debera acreditarse
mediante escrito firmado por todos los accioniagrsipados, con caracter especial para cada Jestgndndo

a la persona que les represente y mediante laieximide las tarjetas de asistencia y delegacigue se
refiere el parrafo siguiente, cumplimentadas, atefede conferir la representacion.

Igualmente podran hacer uso de su derecho a partien la junta general y el voto de las propuestase
puntos comprendidos en el orden del dia de la jgeteeral ejercitandose directamente por el acdanis
mediante correspondencia postal, electrénica ajaieal otro medio de comunicacion a distancia.

Los accionistas que no asistan a esta Junta Gefeefalcionistas podran hacerse representar poonaedotra
persona, cumpliendo los requisitos y formalidadegi@os por los Estatutos Sociales y por la legisia
vigente. El derecho de voto, asi como cualquier gtre pueda corresponder a los accionistas, sgtajérde
conformidad con lo previsto en los Estatutos Sesigl en su defecto, en la Ley de Sociedades déaC&ara
su validez, la representacion conferida median@qaier medio a distancia admitido habra de resdbir
mediante correo postal por la Sociedad con undaaide de al menos dos dias a la fecha de celéora@ la
Junta General en primera convocatoria, es dedesate las 24 horas del dia 23 de julio de 2013cd=s0
contrario, la representacién se tendra por no caiafe el voto por no emitido.

La sociedad ha puesto a disposicién de los actamen la pagina web de la sociedadnv.grupourbas.cojn
los formularios que deberan utilizarse para el ygmprepresentacion y a distancia, asi como ldsucmones
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precisas para su correcta cumplimentacion y remsila sociedad.

En cumplimiento del art. 194 del texto refundidolaéd.ey de Sociedades de Capital se hace constgpajae
aprobar validamente los acuerdos incluidos en @ltg4, serd necesaria la concurrencia de accisnista
presentes o representados que posean, al menmeceénta por ciento del capital suscrito con devede
voto, y en segunda convocatoria sera suficientert@urrencia del veinticinco por ciento de dichpiizd.

De conformidad con el art. 514 y ss. de la Ley deitlades de Capital la sociedad garantizara lddigdale
trato de todos los accionistas que se hallen enisana posicion, en lo que se refiere a la infordgmcia
participacion y el ejercicio del derecho de votdasjunta general.

Igualmente, y en cumplimiento del art. 528.2 dd.ég de Sociedades de Capital en la pagina web de la
sociedad ww.grupourbas.cojn se habilitara un Foro Electronico de Accionistzen el fin de facilitar su
comunicacién con caracter previo a la celebracétadunta General.

21.2.6. Breve descripcion de cualquier disposicide las clausulas estatutarias o reglamento interndel
emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o imgdir un cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicién en los Estatutosdeside Urbas ni en el Reglamento de la Junta Qeteera
Accionistas que tenga por efecto retrasar, apa#apedir un cambio en el control del emisor.

21.2.7. Indicacion de cualquier disposicion de laslausulas estatutarias o reglamentos internos, enus
caso, que rija el umbral de participacion por encim del cual deba revelarse la participacion del
accionista.

No existe ninguna disposicion en los Estatutosd@eside Urbas, ni en el Reglamento de la Junta &leder
Accionistas que rija el umbral de propiedad poiiraadel cual deba revelarse la participacion deiomista.

No obstante, es de aplicacién al emisor el Reardded 362/2007, de 19 de octubre, por el que sarmddis la

Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valpegsrelacion con los requisitos de transparemt#ivos a

la informacién sobre los emisores cuyos valoreénestimitidos a negociacién en un mercado secundario
oficial o en otro mercado regulado de la Union per

Igualmente y en lo que afecta a este apartado apliaacion el Real Decreto 1333/2005, de 11 deemobie,
por el que se desarrolla la Ley 24/1988, de 28utle, jdel Mercado de Valores, en materia de abwso d
mercado, y en particular la obligacion de comundrade las transacciones de los administradoréegtiyos

21.2.8. Descripcion de las condiciones impuestasr pas clausulas estatutarias o reglamento internowg
rigen los cambios en el capital, si estas condiciemson mas rigurosas que las que requiere la ley.

Ni los Estatutos Sociales de Urbas, ni el Reglamédata Junta General de Accionistas establecenia@onds
especificas en relacion con la regulacion de losbaas en el capital social, por lo que resultaraplécacion
las condiciones requeridas por el Texto Refundidiadey de Sociedades de Capital.
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22. CONTRATOS RELEVANTES.

Resumen de cada contrato relevante, al margen deslegontratos celebrados en el desarrollo corrienteed
la actividad empresatrial, del cual es parte el emis o cualquier miembro del grupo, celebrado durante
los dos afios inmediatamente anteriores a la publicgn del documento de registro.

A la fecha de este Documento de Registro, ni Urbasinguna compafiia del Grupo han intervenido en
contratos relevantes con caracter ajeno al negodinario de ésta ni de sus filiales.

Resumen de cualquier otro contrato (que no sea urotrato celebrado en el desarrollo corriente de la
actividad empresarial) celebrado por cualquier mierbro del grupo que contenga una clausula en virtud
de la cual cualquier miembro del grupo tenga una dlgacion o un derecho que sean relevantes para el
grupo hasta la fecha del documento de registro.

No existe ese tipo de contratos.
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23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES.

23.1. Cuando se incluya en el documento de registtma declaracion o un informe atribuido a una
persona en calidad de experto, proporcionar el nonte de dicha persona, su direccion profesional, sus
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés puortante que tenga el emisor. Si el informe se presta a
peticién del emisor, una declaracion de que se ingle dicha declaracion o informe, la forma y el comixto
en que se incluye, y con el consentimiento de larpena que haya autorizado el contenido de esa partiel
documento de registro.

Los informes de expertos mencionados en la NoteedoB Valores y/o en el Documento de Registro que |
Compaifiia solicitd por imperativo legal son los fgtes:

- Informe especial sobre aumento de capital por casgmén de créditos, supuesto previsto en
el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de iStmdes de Capital, relativo a la
justificacion de la ampliacion de capital mediaodenpensacién de créditos del Punto Tercero
del Orden del Dia de la Junta General Extraordineglebrada en fecha 13 de diciembre de
2012, emitido por los auditores de la compaifiia iiel&.L. con el nimero S0692 del Registro
Oficial de Auditores de Cuentas (R.0.A.C), CIF n° B0#469, y domicilio en Madrid, Pz.
Pablo Ruiz Picasso n° 1.

En relacion a la actividad ordinaria de la Compafga concreto a las valoraciones realizadas seisracivos
de suelo, patrimonio y promocion de conformidad leolegislacion aplicable, durante el periodo gobarea la
informacién financiera histérica han sido realizagar los siguientes expertos:

- Tinsa, Sociedad de Tasaciones Inmobiliarias, SCA.,José Echegaray, 928232 Las Rozas,
Madrid. Inscrita en el Registro del Banco de Espaifiaet N° 4313. CIF A78029774

- Gesvalt, Gestion de Valoraciones y Tasaciones, £/AAlcala, 265. 28027 Madrid. Inscrita en
el Registro del Banco de Espafia con el N° 4455. Cr838372

- Krata, S.A. C/ Oquendo, 23. 28006 Madrid. InscriteebRegistro del Banco de Espafia con el
N° 4323. CIF A41176934

- Arquitasa, Sociedad de Tasaciones de los Colegidsglétectos de Espafia, S.A. Avda. Pérez
Galdoés, 13, 1°. 46007 Valencia. CIF A59307777

- Instituto de Valoraciones. Complejo Empresarial dtidvenida de Europa 26, Edificio 5 3°
Izda, 28224 Pozuelo de Alarcon (Madrid). Inscritaed Registro de Entidades del Banco de
Espafia con el n° 4498. CIF: A-85872646.

- Valmesa Mediterraneo S.A. Edificio Valmesa, Urbanian Barrina Norte 36, 03502 Benidorm
(Alicante). Inscrita en el Registro de EntidadesBinco de Espafia con el n° 4350 con fecha
31/10/1998. CIF: A-03319530.

- CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre Picasso - Plazbl® Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -28020
Madrid CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre PicassPlaza Pablo Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -
28020 Madrid.

- Abdelhak Benjelloun, Perito Jurado ante el TribudalApelacion de Tanger, Inscrito en el
llustre Colegio Nacional de Peritos. 29, Calle Ibrs#®\a2 n°® 14, Tanger (Marruecos). CNSS:
1278523; C.M. n°® 244753.

A la Compariia no le consta que los expertos queréaizado dichos informes o las sociedades que les
emplean tengan un interés importante en el emigjor I interpretacion que de dicho "interés impuea se
expone en las Recomendaciones del Comité Europeogidaderes de Valores ("CESR") para la aplicacion
uniforme del Reglamento n° 809/2004 de la Comisiomfea sobre folletos.

23.2. En los casos en que la informacion proceda de tercero, proporcionar una confirmacion de que la
informacién se ha reproducido con exactitud y quegn la medida en que el emisor tiene conocimiento de
ello y puede determinar a partir de la informaciénpublicada por ese tercero, no se ha omitido ningun
hecho que haria la informacién reproducida inexacta engafiosa. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacién.

No procede.
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24. DOCUMENTOS PARA CONSULTA.

Declaracién de que, en caso necesario, pueden insgienarse los siguientes documentos (o copias ds lo
mismos) durante el periodo de validez del documentegistrado.

a) Los estatutos y la escritura de constitucion del esor.

b) Todos los informes, cartas y otros documentos, inforacion financiera historica,
evaluaciones y declaraciones elaborados por cualguiexperto a peticion del emisor que
estén incluidos en parte 0 mencionados en el docume de registro.

¢) La informacién financiera histérica del emisor o, enel caso de un grupo, la informacion
financiera histérica del emisor y sus filiales paraada uno de los dos ejercicios anteriores a
la publicacién del documento de registro.

Indicacién de donde pueden examinarse los documestpresentados para consulta, por medios fisicos o
electronicos.

Urbas declara que, en caso necesario, pueden aispacse los siguientes documentos (o copias de los
mismos) durante el periodo de validez del documesgstrado:

- Los estatutos y la escritura de constitucién desemasi como sus modificaciones posteriores.

- Todos los informes, cartas y otros documentosrimdgion financiera historica, evaluaciones y
declaraciones elaborados por cualquier expertotiaidre del emisor, que estén incluidos en
parte o mencionados en el documento de registrestEnsentido cabe mencionar los siguientes
informes:

¢ Acuerdos adoptados por la Junta General de Actamnide 13 de diciembre de 2012 y
por el Consejo de Administracion posteriores, endae se aprueba la Ampliacion de
Capital.

¢« En cumplimiento de los articulos 301.3 del Real Bieckegislativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la deySociedades de Capital, informe
formulado por el Consejo de Administracion de UrBaspo Financiero S.A, en el que se
hace constar la naturaleza y caracteristicas deréoitos a compensar, la identidad de los
aportantes, el nimero de acciones que han de ssnjtila cuantia del aumento, asi como
el emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad acredita que, una vez verificada la
contabilidad, resultan exactos los datos ofrecidos los administradores sobre los
créditos a compensar.

« Informes de expertos mencionados en el apartado &3terior.

- La informacion financiera histérica del emisor ¥ diliales para cada uno de los tres ejercicios
anteriores a la publicacion del documento de negist

Los anteriores documentos estaran a disposicidlodeteresados en el domicilio social de Urbatm sh
Madrid, Calle Velazquez 94, 1°, en la pagina wedad€ompafiiavww.grupourbas.como también en la
oficina operativa de la Compafiia sita en Plaza si€&dos en la Guerra Civil n°® 7 de Guadalajara.

Los informes de valoracion realizados por tasadodspendientes de los activos incluidos en lasgeatas de
suelo, promociones y patrimonio, se encuentrarspodicion de los interesados en la oficina opaaliv la
Compaiiia sita en Plaza de los Caidos en la Guerdan€itide Guadalajara.

La informacion financiera histérica del emisor  filiales de los tres ejercicios anteriores auhligacion del
Documento de Registro estan también a disposicidrosienteresados en la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.e3.
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25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES.

Informacion relativa a las empresas en las que entis posee una proporcion del capital que puede tener
un efecto significativo en la evaluacion de sus pps activos y pasivos, posicion financiera o pémdts y
beneficios.

Ver el apartado 7 del Documento de Registro.
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Madrid, 5 de agosto de 2013

D. JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ
PRESIDENTE - CONSEJERO DELEGADO
URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
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