D. JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ, en su calidad de Presidente y Consejero Delegada datidad mercantil
URBAS, GRUPO FINANCIERO, S.A., entidad domiciliada en Madrid, ¢/ Velazquez, 94, L C.I.F. n° A-080497793, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 8587rdib, seccién 8, folio 1, hoja M-138308,

CERTIFICA

Que la version en soporte informéatico que contlaridota sobre los Valores de la ampliacion de ehpiadmision a negociacion
de 478.260.46&uevas acciones ordinarias de Urbas Grupo FinaneA. coincide con la Nota sobre los Valoresstegda en
la Comision Nacional del Mercado de Valores con de26 de noviembre de 2013, que estd elaborada wdaccon lo
dispuesto en el Real Decreto 1310/2005, de 4 deemtwie, y con el procedimiento establecido en losxas Il y XXII del
Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comisién de 29 dedebh2004.

Y AUTORIZA

La publicacion por la Comision Nacional del Mercatio VValores del soporte informatico de la Nota sdbseValores de la
ampliacién de capital y admisién a negociaciénaded78.260.468 nuevas acciones ordinarias de @Bhgs Financiero, S.A.

gue se adjunta al presente escrito, en la pagibadeda Comision Nacional del Mercado de Valores.

Y para que asi conste a los efectos legales pertiseexpide la presente certificacion y autorizacén Madrid a 26 de

noviembre de 2013.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez

Presidente y Consejero Delegado



NOTA SOBRE LOS VALORES

urbas

ADMISION A LA COTIZACION DE 478.260.468 ACCIONES OR DINARIAS DE 0,010
EUROS DE VALOR NOMINAL, PROCEDENTES DE LA AMPLIACIO N DE CAPITAL
MEDIANTE COMPENSACION DE CREDITOS DE URBAS GRUPO FI NANCIERO, S.A.

POR IMPORTE DE CUATRO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL
SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €)

La presente Nota sobre los Valores y el Resumeidbaesdactada de acuerdo con lo dispuesto en eleabto 1310/2005, de
4 de noviembre, y con el procedimiento estableeidel Anexo Il y XXII del Reglamento (CE) n° 809/200e la Comision de
29 de abril de 2004, y se complementa con el Dontor#e Registro inscrito y verificado por la ComisMacional del Mercado

de Valores en fecha 8 de agosto de 2013, el cuatsgora por referencia.

La presente Nota sobre los Valores ha sido insgnerificada en el Registro Oficial de la Comisiéadibnal del Mercado de

Valores con fecha 26 de noviembre de 2013
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l.- RESUMEN.

l. NOTA DE SINTESIS (ANEXO XXIl DEL REGLAMENTO (CE) N° 809/200 4 DE

LA COMISION DE 29 DE ABRIL DE 2004)

Los elementos de informacion del presente resumér’Resumen") estan divididos en 5 secciones (ArEdumerados
correlativamente dentro de cada seccién de conflaginéon la numeracion exigida en el Anexo XXII Belglamento (CE) n°
809/2004. Los numeros omitidos en este Resumerfiseerea elementos de informacion previstos enaliReglamento para
otros modelos de folleto. Por otra parte, aquediesnentos de informacion exigidos para este modeldolleto pero no
aplicables por las caracteristicas de la operazidel emisor se mencionan como "no procede”.

/Introduccién y advertencias

Al Advertencia:

a) Esta nota de Sintesis debe leerse como introduetidresente folleto informativo (efFdlleto”).

b) Toda decision de invertir en los valores debe dxtaada en la consideracion por parte del invelsldrolleto en su conjunto.

c) Cuando una demanda sobre la informacién contenidaure folleto se presente ante un tribunal, el isserdemandante podria, len
virtud del Derecho nacional de los Estados miembteser que soportar los gastos de la traduccidnfalleto antes de que ¢é
comienzo el procedimiento judicial

d) No se podra exigir responsabilidad civil a ningpeasona exclusivamente sobre la base del Resunwuida cualquier traducciceel mismo
a no ser que dicho resumen sea engafioso, inexactimcaherente en relacion con las demdas partes déétd, o nd
aporte, leido junto con las otras partes del fjlenformacion fundamental para ayudar a los inwes o decidir si invierten o no gn
los valores.

A.2 [Consentimiento del emisor para la utilizaciéon dé$mm para una venta posterior o la colocacion finabicacion del periodo de oferta durante el cee)

puede proceder a una venta posterior o colocaditel.fCondiciones asociadas al consentimiento garatilizacion del folleto. Anuncio impreso:

No procede puesto que el emisor no ha dado summmsento para la utilizacion del folleto informadi por parte de intermediarios financieros de

conformidad con el articulo 3, apartado 2 de l@&iva 2003/71/CE del Parlamento Europeo y del €jonsle 4 de noviembre de 2003.

SecciénB-Emisor

ad
tos

nS

B.1 |Nombre legal y La denominaciérsocial de la entidad emisora es "Urbas Grupo FiramcSociedad Anénima". Es también conocida p
comercial de nombre comercial "Grupo Urbas" o “Urbas”.
emisor.

B.2 Domicilio y forma [Urbas es una sociedad de nacionalidad espafiolajaritilio social en Madrid, Calle Veldzquez, n°, 94, si bien las oficing
juridica del emisor, [donde la Sociedad cuenta con su mayor nimero dieadgs y mayor capacidad operativa en atenciéneatstidad empresari
legislacién conforme a| se encuentran en Guadalajara, Plaza de los Caidaszierra Civil n° 7, C.P. 19001.
la cita! opera y pais defLa Sociedad es una sociedad de nacionalidad espgfipbr tanto, constituida en Espafia. Su formaipa es la de socied
constitucion. anénima y esté sujeta a la legislacion espafiolaeadyé a dicho tipo de sociedades. La Sociedae tefaptados sus estaty

sociales a la vigente legislacion mercantil. Ertipalar, esta sujeta a la regulacién estableciddguwigente Ley de Saedaded
de Capital aprobada por el Real Decretoislagivo 1/2010 de 2 de julio (la "Ley de Sociedade Capital”), por la legislaci
del mercado de valores y por las deméas normaslidacpn general.

B.3 | Descripcion y factores |Las actividades principales de Urbas Grupo Finaocé®n la promocion y posterior enajenacion devastinmobiliarios
clave relativos al fundamentalmente la promocién de viviendas, taetprimera como de segunda residencia, asi comesalmllo urbanisticoe]
caracter de la operacionlos suelos, incluyendo su urbanizacién y parcetap#éra su posterior venta a tercergsremocion propia. Dentro del nego
en curso del emisory |inmobiliario, la Sociedad también participa enreéadamiento de bienes inmuebles.
sus principales En la actualidad, el Grupo también cuenta con Biwees en energias renovables, mas concretameedecampo fotovoltaicd
actividades, declarandd sector en el que ha participado en la compmév de derechos de explotacion, estando en laligetti paralizadas y dotadas e
las principales totalidad.
categorias de productopActualmente la Compafiia desarrolla sélo actividaglesel sector inmobiliario, siendo la zona geoggafile actuacion m
vendidos y/o sen-icios | relevantela zona del Corredor del Henares (zona centro, &agda y alrededores) asi como en la zona de destderg
prestados, e indicando | (Almeria).
los mercados
principales en los que
compite el emisor.

B.4  |Descripcién de las Dada la actual coyuntura econémica durante lomdttiejerciciosgebido a la crisis financiera global y a la resitia del crédit

tendencias mas
significativas que
afecten al emisor y a lo|
sectores en los que
ejerce su actividad

por parte de las instituciones financieras que tl@eado duramente al sector inmobiliario,Gampafiia ha mantenido U
politica de total reduccién de la deuda financideala deuda con proveedores y de los costes fijos.

Ha falta de crédito y el endurecimiento de las écindes de financiacion, han llevado a buscar nu&oalternativos d
finandacién y saneamiento de sus balances debido asitiggode empresa cotizada en la Bolsa de Val&st®s métodos hd
estado centrados en varias emisiones de diversadip y finalidad con el claro objetivo de hacerldrbas Grupo Financieun
proyecto viable para sus accionistas.

A continuacién presentamos las principales magegute la cuenta de resultados mas recientes a Semtembre de 201

(datos no auditados), el detalle de las cifraeedaltados comparativas se presenta en la sec@i@ebpresente Resumen.




Cuenta de resultados comparativa 3° Trimestre

3°Trimestre  Var. 3°Trimestre
(Cifras en euros) 2013 12/11 2012
Importe neto de la cifra de negocio 6.59') -12,09) 7.498
Resultado de explotacion (13.3:17) -11,09» (14.993)
Resultado antes de impuestos (13.1)69)-28,89%) (18.353)
Resultado neto (13.088 -28,79» (18.353)

De la informacién que se desprende del siguieradroupodemos intentar predecir la evolucion dedieslad:

Asi nos encontramos en un primer momento con wraidicion poco significativa de la cifra global dentas; no oftante s
eliminamos el efectoDacién en pago a entidades de créditos”, que greebdo del 2013 resulté 1.780 miles de euro:
comparacion con el del afio 2012 que fue de 4.8T8sndie euros, se ha producido un incremento Siguifio en la venta
particulares. Para final de afio 2013 se prevedagiendencia se mantenga, teniendo a la vistasiisesperaciones con entida|
de crédito con el fin de reducir deuda.

Por el lado de gastos de explotacion la linea deesidad mecada por la sociedad tiene su fruto en la reducsignificativa dd
estas partidas como se puede apreciar en “GastBerdenal’ y “Servicios exterioresEn contrapartida, se ha producido

incremento sustancial en “Otros Gastos de expl@&adomo consecuencia de las demandas judiciale€ntidades de Créditp.

Influencia notable ha tenido la “Variacién de lasyisiones de existencias” debido a la continualaale la valoraciéon d
mercado de los activos inmobiliarios.

Finalmente comentar la tregtoria de la linea del resultado finaciero compmugsr el gasto financiero que se ha incremery
por motivo de la inclusion en los tres primeroméstres de los intereses moratorios relativos ddasandas judiciales eursol
con las entidades financieras.Y de otra parterlggesos financieros que son principalmente reflejéta condonacion de la dey
con entidades de crédito.

La siguiente tabla muestra la evolucion del fondardiniobra del Grupo a 31 de diciembre del 201®¢dauditados), y a 30
septiembre de 2013 (datos sin auditar).

3°Trimestre  Var.
Fondo de Maniobra 2013 13/12 2012

Existencias 70.843 -28,1%) 98.4622
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 904!i. 566,09, 2.3883
Otros activos financieros corrientes 1.291 -4,19 1.346
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 200 -13,5%5 4622
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 193.4 -59% (101.429)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pegar .853)3 -4,0% . (14.42%
Otros pasivos corrientes (3.51i4) -64,69) (10.0577)
Total (24.451 5,2% (23.251

En este contexto, a 31 de diciembre de 2012, lae8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@321251) miles d|
euros, (24.451) miles de euros a 30 de septied®&013. Este fondo de maniobra incorpora deudagwtidades de crédito ¢
vencimiento superior a 1 afio, que se reclasificaromo pasivo corriente al estar financiando acti(@sstencias) que
registran como activos corrientes. Dicho fondo d@eiobra negativo podria originar que Urbas tuviedeultades para atend
sus pagos a corto plazo. Si la Sociedad no disprsle la liquidez suficiente en el momento necesaadria producirse U
impacto sustancial adverso en las actividadegseltado de las operaciones o en la situaciéndiaemdel Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquideg bhan impedido cumplir con parte de sus compramde pagd.

Concretamente, el Grupo tiene a 30 de septiemb2®H& una deuda financiera vencida de 63 milloeesuios.
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B.5

Si el emisor es parte dqg
un grupo, una
descripcion del grupo yj
la posicién del emisor ¢
el Grupo.

A la fecha del registro del presente Folleto Infativo, Urbas Grupo Financiero S.A. es la sociedamlidante de uiGrupo de
sociedades cuyo organigrama se incluye a conti@oaci

n




ACTIVIDAD INMOBILIARIA
NACIONAL

Mulova Corporate S.L.

Jacare Inversiones S.L.

Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos del
Mediterraneo S.L.

Guadahermosa Grupo
Inmobiliario S.L.

100%

50%
R

51%

|

100%

100%

ACTIVIDAD INMOBILIARIA
INTERNACIONAL

100%
Urbas Bulgaria E.0.0.D.

J

Urbas Romania S.A.

99%

90%
Loinsa Portugal S.A.

100%

'mosa Activos S.L.

Haviland Proyectos
Inmobiliarios S.L.

'mosa Proy

Urbanisticos 2001 S.L.

i Desarrollos Renovables
—>
51,8%

40%

55% Ediciones y Publicaciones

OTROS NEGOCIOS

100%

Terfovol RenovablesS.A.  —

Zimmermann, S.L.

Teleoro Medios S.L.

El Decano Audiovisual S.L.

Guadalajara2000 S.L.

100%

Parque Fotovoltaico de Romanones S.L.
Parque Fotovoltaico de Usanos S.L.

Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey 1S.L.

Soleoluzuza S.L.

Cabra Energia Solar S.L.
Fotovoltaica Alcarrefia S.L.
Soluciones Técnicas Alcarrefias S.L.
Villanueva Energia Solar S.L.

B.6

Posibles intereses de
terceros en el capital o
derechos de voto del
emisor.

Segun la ultima informaciépublica disponible, los accionistas con participaes significativas superiores al 3% en la Soci
matriz, de acuerdo con las comunicaciones presafaal los accionistas a la CNMV, eran las sigeint

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e éudér a través de Tres Culturas Dos Orillas S.rgf@nader S.L..): 8,855%.

En virtud de las suscripciones realizadas en ldianifin de capital ejecuta en fecha 20 de septierdbr2013, todas ellas aso0|
de la autorizacién concedida por la Junta Genexdkdha25 de julio de 2013, la sociedad Tres Culturas Dadflas S.L., hg
adquirido una participacion adicional del 11,799 8ér lo que la participacion de dicho accionistaire@ementaria hasta
20,654 %. Ademas, la sociedads Nova Lurani S.lcoseertiria en accionista significativo de la Coffipa al adquirir un 13,55
% del capital. Dicha participacion esta pendiemteser admitida a negociacion.

B.7

Informacién  financier
fundamental

A continuacion se muestran los datos consolidadssignificativos del Grupo al cierre de los tritgnos ejercicios (auditados]).

a.1.) Balance de situacion: Activo (miles de euros)

r " "

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 30 4€ 2z
Inmovilizaciones materiales 8z7 85C 1.22¢
Inversiones inmobiliarias 8.112 8.52¢ 8.547
Activos financieros no corrientes <9 11 4C
Inversion en empresas asociadas 4.734 3.564 4.28¢
Activos por impuestos diferidos 1.4:0 5.66¢ 7.452
Total activo no corriente 15.162 18.66€ 21.577
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 98.462 123.27¢ 182.994
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 88:.3 7.04¢ 8.324
Otros activos financieros corrientes 1.246 1.92C 2.24¢
Administraciones Publicas deudoras 2.:78 2.02t 7.121
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 262 84z 65E
Total activo corriente 104.93¢€ 135.112 201.34z
TOTAL ACTIVO 120.098 153.77¢ 222.92C

Las principales variaciones en el activo del Baddran consistido en un fuerte descenso en las eidtedebido por una parte
las ventas y las daciones en pago en este peripdo gtra parte al deterioro de los activos recogjiien las mismas. Sulye
también el descenso en la partida “Activos poruegtos diferidos” como consecuencia de las bajdagelusvalias de |
activos vendidos.

a.2.) Balance de situacion: Pasivo (miles de euros)




v

(Cifras en miles de euros) 2012 2011 2010
PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social 8.588 85.877 36.48¢E
Prima de emision 2.355 2.35¢ 2.358
Reservas de la Sociedad Dominante 55.219 (2.17€) 36.10€
Reserva de fusion (47.190 (47.19C) (47.072)
Reservas en sociedades consolidadas £.061 14.06: 23.10z
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .488) (29.91¢€) (47.352)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som. (15.53() 23.011 3.623
Intereses minoritarios 5 g g
Total patrimonio neto (15.525 23.017 3.62¢
INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS - 884
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 29 1.73% 3.042
Otros pasivos no corrientes 55 5t 14¢,
Provisiones a largo plazo 4.459 3.52¢ 3.39¢
Pasivos por impuestos diferidos 1412 2.23¢€ 4.021
Total pasivo no corriente 5.95¢ ASSE 10.60¢-
PAS IVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 21 21
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 197 .42 102.16€ 135.344
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 423 1. 12.391 26.23:2
Administraciones Publicas acreedoras 3.738 3.15¢4 7.24¢
Otros pasivos corrientes 10.057 5.477 38.95¢:
Total pasivo corriente 129.668 123.20¢ 207.80<
TOTAL PASIVO 120.098 153.77¢ 222.92C

Respecto al Patrimonio Netosiencontramos con una notable disminucién, polado provocada por variaciones en el ca|
social por las distintas ampliaciones, reducioredsrdsmo y cambios en el valor nominal de la acgiqor otro lado las pdidas|
acaecidas durante los tres ejercicios.

En el Pasivo del Balance cabe resefiar la minorazida linea de deudas con entidades de crédiddupida por las ventagnto|
daciones de pago como venta directa a clientespiém sefialar la disminucion en las deudas coredores comeiales y otro
pasivos corrientes, existentes con anterioridadtmho balance auditad@stos debidos a las ampliaciones que se han edex
por compensacion de créditos, si bien la cantidtd ha aumentado, siendo dicho aumento menor maateriores ejercicios.

b) Cuenta de resultados(miles de euros)

Ejercicios 2012, 2011 y 2010

r

r

(Cifras en euros) 2012 2011 2010

Importe neto de la cifra de negocio 7717 5.51< 19.72¢

Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (5.409, (1.70C) (17.61¢)
Aprovisionamientos (1.015; (967) (12.248)
Gastos de personal (930) (1.15¢) (1.64¢)
Dotacion a la amortizacion (129) (142) (143)
Servicios exteriores (2.379; (2.45C) (7.63¢)
Tributos (1.171 (479) (602)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 21.936 (16.08¢t) (8.798€)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado 325) ave) (15.867)
Otros ingresos de explotacion 50 3¢ 237

Otros gastos de explotacion (4.839) (458) (6C)
RESULTADO DE EXPLOTACION (30.386) (18.067) (44.65¢)
Ingresos financieros 1 € 105
Gastos financieros (4.739, (5.152) (7.20%)
Gastos financieros capitalizados - 3 10%

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo & pd (1.151 (6.011) 229

Variacion de instrumentos financieros 1.146 (724) 1)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (35.129; (29.91¢€) (51.42E)
Impuestos sobre las ganancias (3.4134) - 4.0722
RESULTADO DEL EJERCICIO (38.563) (29.91¢) (47.352)

Como aspectos mas relevantes de la cuenta de agrdidanancias podemos mencionar la disminuciéla eifra de vental
debido al estancamiento del sector inmobiliaric;Ual ha producido que las distintas lineas de gastwmllan ajustado de man|
homogénea, no obstante las provisiones de traficais reflejo de los litigios y gastos extraordiosr




De la informacién que se desprende de la cuentasigtados podensoobservar la evolucion paralela de la Sociedahtmirng
macroecondémico de crisis mas agudizado en el sectmbiliario.

c) Principales Ratios

Principales ratios financieros 2012 2011 2010

EBITDA (30.257. (17.92¢t) (40.90¢)
EBITDA/Importe neto cifra de negocios -392,1% -325,19%% -207,4%
Beneficio Neto/ Fondos propios medios (ROE) -257,4% 56,1% -40,49)
Beneficio Neto/ Activo total (ROA) -32,1% -19,59, -19,6%
Beneficio Neto/ Cifra de negocio -499,7% -542,5%% -221,8%
Fondo de maniobra de explotaci®n (en miles de euros) 75.351 112.15(C 126.63¢
Fondo de maniobra nefd (en miles de euros) (24.732 11.904 (6.461)
Deuda Financiera Neta (DFN) 100.996 103.05¢€ 137.731
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimaeto) -7,7x 6,7X 61,5x
Deuda financief® / Patrimonio Neto (%) -653,5% 451,495 3814,8%
Deuda financiera néfa/ Deuda financiera neta + Patrimonio Neto (CD) 118,2% 81,79 97,4'%
Ratio de liquidez 0,809 1,097 0,96¢
Deuda financiera neta / Total balance (%) 84,1% 67,09) 61,8%
Deuda financiera neta / GAV/(%) 88,8% 76,69> 70,5%

@ ElIFondo de Maniobra de explotacion es la difeiamentre los activos comentes no fianancierosy pasivos comientes no financieros.
@ Elfondo de maniobra neto es elresultado de suwatfando de maniobra de explotacion los activaarftieros comentes y restarle los
pasivos financieros conientes

® Se trata de las deudas con entidades de créditim tao mentes como no conientes, asi incluido sémalance.

@ Deuda financiera neta: Deuda financiera mino rader pl efectivo y otros activos liquidos equivalente
©) Gross Asset Value:Valorde mercado de los actigosforme alas valoraciones de expertos inde genes .

A continuacién se muestran los datos consolidadas significativos del Grupo a 30 de septiemige2013 (no auditados) ci
datos de comparacion 31 de diciembre de 2012 téala)iy 30 de septiembre de 2012 (no auditado)

a.l.) Balance de situacion: Activo

3°Trimestre Var.

(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 26 -11,8¢% 30
Inmovilizaciones materiales 795 -3,89%% 827
Inversiones inmobiliarias 8.046 -0,8%» 8.112
Activos financieros no corrientes <6  -6,2%0 49
Inversion en empresas asociadas 4.397 -7,19, 4.73¢
Activos por impuestos diferidos 1.180 -16,39> 1.410
Total activo no corriente 14.49C -4,4% 15.162
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 70.843 -28,19» 98.46:2
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 904!. 566,09> 2.383
Otros activos financieros corrientes 1.291 -4,19 1.346
Administraciones Publicas deudoras 2..20 -6,99) 2.278
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 200 -13,5% 4622
Total activo corriente 90.557  -13,7%» 104.936
TOTAL ACTIVO 105.047  -12,5%: 120.098

Como principalesvariaciones del activo del balance de los 9 primereses de 2013 sefialamos la bajada en la pag
exitencias por 28 millones de euros repartidoseelas ventas como dacion en pago y la venta garticipacion de Urbajar
que ha afectado también al incremento de la padigddeudores comerciales en 13,5 millones de euros.

a.2.) Balance de situacion: Pasivo




3°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2013 Var. 13/12 2012

PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social 15.994 86,29, 8.588
Prima de emision 2.355 0,09, 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante 17.249 -67% 55.219
Reserva de fusion (47.190 0,0%. (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas :.754 -7,59, 4.06..
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .qas) -66,1%) (38.563)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Bom. (20.227) 30,29, (15.530)

Intereses minoritarios 5 5,2¢0 5

Total patrimonio neto (20.222) 30,3% (15.525

INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS = 1
PASIVO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 29 -1,19% 29
Otros pasivos no corrientes 55 -0,1% 55
Provisiones a largo plazo 8.410 88,695 4.459
Pasivos por impuestos diferidos 0 -100,0‘% 1.412
Total pasivo no corriente 8.49¢ 42,69 5.955
PAS IVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 -2,4% 2.
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 9f 471 -5,9%) 101.429
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 8533. -4,09) 14.423
Administraciones Publicas acreedoras 3.367 3,49, 3.738
Otros pasivos corrientes 3.564 -64,69) 10.057
Total pasivo corriente 116.77% -9,9% 129.668
TOTAL PASIVO 105.047 -12,5% 120.098

El capital social se ha incrementado en 7,5 milanés las ditintas ampliaciones de capital efefssalurante el ejercicio.
Por el Pasivo del balance nos encontramos concuanento de las provisiones a largo plazo genefzafa®s nuevos litigios.

Por contra, las deudas con entidades de créditmsereducido a comsuencia de las daciones de pago y ventas efes
igualmente destacar la disminucion en los pasivodentes a través de la ampliacion de capitatpanpensacion de deudas.

b) Cuenta de resultados

3°Trimestre 3°Trimestre

(Cifras en euros) 2013 Var. 13/1:2 2012
Importe neto de la cifra de negocio 6.594) -12,09) 7.498
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (11.173 63,29) (6.844})
Aprovisionamientos (722) -82,4% (4.119)
Gastos de personal (389) -41,3%% (66:1)
Dotacién a la amortizacion (82) -16,6%0 (98)
Servicios exteriores (497) -71,6%6 (1.75))
Tributos (258) -58,0%6 (6115)
Var. de las provisiones de tréafico Ingreso/(Gasto) 2.795) -59,595 (6.899)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado - -100,0'% (325)
Otros ingresos de explotacion 11 -87,8% 87
Otros gastos de explotacion (4.041,; 218,6%0 (1.263)
RESULTADO DE EXPLOTACION (13.347) -11,09) (14.993
Ingresos financieros 5.712 1
Gastos financieros (5.091) 73,995 (2.927)
Gastos financieros capitalizados -
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo & pd (343 -5,49%% (363)
Variacién de instrumentos financieros (0) -100,0'% (73)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (13.069 -28,8%) (18.358;
Impuestos sobre las ganancias (19) 9]
RESULTADO DEL EJERCICIO (13.088) -28,7%) (18.358,

Como principales aspectas sefialar de la cuenta de resultados recogemosirptado la leve mejoria en el resultado|
explotacién acaecido principalmente por la reduteid todas las lineas de gasto, excepto en la ttes‘@astos de explotacid
derivada del incremiento de las provisiones p@idis con las entidades de credito entre otrgs apuntado en el apartado f)




este punto.

Cabe sefiar por otro lado el positivo resultadonfifero, donde nos encontramos, si analizamos sigraemte, con U
incremento en los gastos financieros de un 74%respecto a los del afio anterior, frente al ingfesmciero generado por
condonacion de la deuda registrada con motivo d#ifaa dacion en pago efectuado con las entidddesédito.

c) Principales Ratios

3°Trimestre "

Principales ratios financieros 2013 2012

EBITDA* (13.265, (30.257)
EBITDA/Importe neto cifra de negocios* -201,1)% -39% 1
Beneficio Neto/ Activo total (ROA)* -12,5% -32,19)
Beneficio Neto/ Cifra de negocio* -198,3% -499,7%
Fondo de maniobra de explotacion (1) (en milesudes)* 67.962 75.351
Fondo de maniobra neto (2) (en miles de euros) (26.218 (24.732)
Deuda Financiera Neta (DFN) 95.100 100.99¢
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimosto) -5,2x -7,7x
Deuda financiera(3) / Patrimonio Neto (%) -472,3% -653,5%6
Deuda financiera neta(4) / Deuda financiera ng®atrimonio Neto (%) 127,0% 118,296
Ratio de liquidez 0,775 0,80¢

Deuda financiera neta / Total balance (%) 90,5% 84,195
Deuda financiera neta / GAV(5) (%) 112,4% 88,89%0

* Los datos de los periodos reflejados no son camples porla no equivalencia de dichos periodos .
@D ElFondo de Maniobra de explotacion es la difer@nentre los activos conientes no fianancierosy pasivos

(2 Elfondo de maniobra neto es elresultado de suattomdo de maniobra de explotacion los activos
finanrieme ramentac v matarde Ins nacivac fimdems camente
®) setratade las deudas con entidades de crédittotaonientes como no comentes, asiincluidosedn

® peuda financiera neta: Deuda financiera minoradorplefectivo y otros activos liquidos e quivalesite
® Gross AssetValue:Valorde mercado de los acticasiforme a las valoraciones de expertos

B.8

Informacion financiera
seleccionada pro-formg
identificada como tal.

No procede, puesto que el Documento de RegistrBmédor no contiene informacion pro forma.

B.9

Prevision o estimacion
de los beneficios.

No procede, puesto que el Documento de RegistrBmédor no contiene estimacion de los beneficios

B.10

Descripcion de la
naturaleza de cualquier]
salvedad en el informe
de auditoria sobre la
informacién financiera
histérica

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasaégsiindividuales y consolidadas de Urbas corredipates a los ejercicios
2010, 2011y 2012.

Los informes de auditoria de los ejercicios 2010112y 2012 manifiestan opiniones con parrafos dasén referids a
incertidumbres,principalmente por la valoracién de los derechosedplotacion de parques fotovoltaicos propiedadla]
Compaiiia, asi como referidas a la situacion detader inmobiliario y al contexto negativo en el quge ha desarrollado
evolucion del sector durante los Gltimos afios.

Ademas los informes de auditoria del ejercicio 20d@uyen parrafos de énfasis, referidol deteriorada situacion del merc
inmobiliario y a los efectos que esta situaciérobasionado en la posicion financiera del Grupo, fguéncurrido en pérdida

corrientes con entidades financieras, proveedoradrginistraciones Publicas, vencidos a la fechaacpendientes de pag
motivo por el cual los Administradores de la Soa@dominante tienen previsto efectuar nuevas operas mercantiles cd
objeto de reforzar la solvencia del mismo. Estasdimiones indican la existencia de una incertidwemkignifcativa sobre |
capacidad del Grupo para continuar con sus Opere&io

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupa pealizar sus activos y liquidar sus pasivos Ipsrimportes y segin
clasificacion con que figuran en las cuentas asuatinsolidadas estd sujeta, fundamentalmente,ital é& las operacion
futuras del Grupo, la formalizacién de nuevas vias minfiiacion y a la adopcién de medidas adicionalespgrmitan garantiz
la viabilidad financiera del Grupo.lgualmente deata que e la determinacion del valor de mercado de losastinmobiliarios
de la Sociedad se han utilizado valoraciones reddizgor expertos independientes, que estan basadestimaciones sob
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadatsas variables normales de negocio. Consideraaslddsviaciones pasadagre]
los precios de venta de los activos inmobiliaries ld Sociedad, la evolucién en general de las aeiones de activd
inmobiliarios en los Gltimos meses y el actual peacde adopcion de medidas encaminadas a gardatiziabilidad financiea
de la Sciedad, que puede implicar la necesidad de reaiztavos inmobiliarios en el corto plazo, podrfamerse de manifies|
minusvalias adicionales en el valor de realizadiéiios activos inmobiliarios de la Sociedad nostgéas en las cuentas anu:
adjuntas, que no son susceptibles de cuantificasbfetiva.

significativas en los Ultimos ejercicios y que ms un capital circulante negativo al 31 de dibiesnde 2012 con pasivps

hles

Capital de explotacion.

La evolucion del fondo de maniobra durante esttimés tres afios ha estado condicionada por elideigorovocado por |
valoracion de existencias, cuyo impogiebal registrado desde el afio 2008 hasta el 2@1sido de 93.043 miles de euros.
cual ha motivado que la sociedad haya tenido qlems@ar este desequilibrio patrimonial medianteinias ampliaciones d
capital. A 31/12/2012 el fondo de maniobra negasigcelevé a (23.251) miles de euros, mientrasgedtrado a septiembel
2013 ha sido (24.451) miles de euros, provocaddgsopérdidas registradas durante estos 9 prinmeses del ejercicio quen|
sido amortiguadas por las ampliaciones de cagitdizadas en dicho periodo.

La compafiia considera necesario para garantizauraplimiento de sus compromisos econdmicos y laimeidad de I
actividad realizar nuevamente una ampliacion, guie hay que unir la necesidad de reestructurat@bfasivo Financiero por
linea de la reduccion del mismo bien a través deodas en pago o mediante ejecucion extrajudigiglr la linea de |
refinanciacion de deuda vencida sin que ello genemmayor coste afiadido.




Seccion

C-Valores

Cl

Descripcion del tipo y
de la clase de los
valores ofertados y/o

Los valores emitidos son nuevas acciones ordindgadrbas, de 0,010 euros de valor nominal cadadengllas, de la misn
clase y serie que las existentes, y otorgan aitslerés los mismos derechos y beneficios que lgssg encuentran actoante
en circulacion. El Cédigo ISIN o nimero internacotte identificacion del valor de las acciones deddres el ES01822800)

admitidos a cotizacién,| Todas las acciones de Urbas tienen caracter oimljirein que existan acciones preferentes o prilias de ningdn tipo. Las
incluyendo, en su casof nuevas acciones tienen un cédigo ISIN provisionsiirdo hasta que se admitan a cotizacion y sepagem a las acciongs
el nimero de antiguas, correspondiendo a las objeto de la piesteodigo ISIN ES0182280091.
identificacion del valor.|La operacién consisti6 en una ampliacion de caitaial mediante compensacion de créditos que dandp$ requisitop
previstos en el art. 301.1 de la Ley de SociedatfesCapital por un importe total nominal @JATRO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO ROS CON SESENTAY OCHO CENTIMOS
(4.782.604,68 €), mediante la emisién y puestaieulacion de 478.260.468 acciones ordinarias, ,0&@E de valor noming
cada una de ellas, numeradas de la 1.121.124.7831%99.385.260, ambas inclusive, de la mismaeciaserie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesegia que presentaban los mismos derechos pslifie@onémicos que
resto de las acciones.
Al tratarse de modalidad de aumento por compensagsfecial, distinta de la aportacion dinerariacowncurre el derecho ¢le
suscripcion preferente al que se refiere el adiB0K de la Ley de Sociedades de capital.
Quedo inscrita en el Registro Mercantil el 24 daube de 2013quedando inscrita en el Registro Central de Ariotees e
Cuenta a cargo de Iberclear el dia 30 de octubgd 8.
El importe nominal finalmente ejecutado de la aawgdin de capital representa un 42,659 % del cego@hl de Urbas antes de
su ejecucion y un 29,903 % después de efectuaesapéacion de capital.

C.2 Divisa de emisi6n de Idd-as nuevas acciones estan denominadas en euros.
valores.

C3 Numero de acciones [A fecha de registro del presente el capital sabéala Compafiia inscrita en el Registro MercantiMirid, es deQUINCE
emitidas y MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOSINCUENTA Y DOS EUROS CON SESENT|
desembolsadas CENTIMOS (15.993.852,60 €), distribuido en 1.598.280 acciones, de 0,010 euros nominales cada mumagradap
totalmente, asi como Igcorrelativamente de la 1 a la 1.599.385.260. Tetlas estan emitidas y admitidas a cotizacion sahgiguiente:
emitidas pero aun no . . o . . .
desembolsadas en su Con fecha 20 de septiembre de 2013, se proced=ata@j la ampliacion de capital autorizada mediaoterdo de la Jun
totalidad. Valor nominal General de Accionistas de Urbas Grupo financigm Sele_brada en primera convocatoria el pasadoe2filib de 2013
por accion. procediendo a aumentar el capital social por uroitepnominal de CUATRO MILLONESETECIENTOS OCHENTA

DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHIENTIMOS (4.782.604,68 £)mediante I

emisién y puesta en circulacién de 478.260.468oaes ordinarias, de 0,0¥D de valor nominal cada una de el

numeradas de la 1.121.124.793 a la 1.599.385.26bas inclusive, de la misma clase y serie gsieydaexistentes
representadas mediante anotaciones en cuenta, @e fiatender las suscripciones y ratificacionesizadds por lo

suscriptores durante el primer periodo abierto fatte. Inscrita en el Registro Mntil el 24 de octubre de 20

quedando inscrita en el Registro Central de Anotes en Cuenta a cargo de Iberclear el dia 30tdeérecde 2013Estas

acciones son objeto de la presente Nota de Valores.

C4 Descripcién de los Las Acciones Nuevas atribuiran a sus titularesniismos derechos politicos y econdmicos que lasoaeside la Socied
derechos vinculados a|actualmente en circulacion a partir de la fechg@nqueden inscritas a su nombrdasncorrespondientes registros contableg
las acciones. particular, gozaran del derecho a participar eregdrto de las ganancias sociales y derecho aedidal derecho de asistga )|

voto en las juntas generales, derecho de susanigeida emision de accionaesevas o de obligaciones convertibles, dereq
participar en el patrimonio resultante de la ligwitn y derecho de informacion.

C.5 Descripcion de ) L . _ . .
cualquier restriccion Las acciones Nuevas seran libremente transmisiiolesrreglo a lo dispuesto en la Ley Qe SociedddeSapital, Ley 24/1988,
sobre la libre de 28 de julio, del Mercado de Valores (la "Ley Kieircado de Valores") y deméas normativa de desaurrol
transmisibilidad de los
valores.

C.6 Negociacion. Se ha solicitado la admision a cotizacion de lasigves Nuevas en las Bolsas de Valores de MadBargelona, a través del

Sistema de Interconexion Bursatil Esparfiol (Meroadatinuo).

Cc.7 Descripcion de la El Art. 28 de los Estatutos Sociales de Urbas sdfiaiguiente:
politica de dividendos. | "Del beneficio liquido que resulte del balance despde deducidos los gastos y de atender debidarfenamortizaciones, se

aplicara:

- La cantidad precisa para cumplir las obligacionespuestas por la Ley sobre reservas obligatorias.

- Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administracque éste repartira como juzgue oportuno. Paue est;
detraccion pueda tener lugar, sera condicion pracise la Sociedad se halle al corriente de suggablones sol®]
reservas legales y estatutarias y que con cargasebeneficios del ejercicio se haya reconocidosadccionistas ¢
derecho a un dividendo no inferior al cuatro poertio sobre el valor nominal de las acciones.

- El resto se distribuird en la forma en que acueaddunta General a propuesta del Consejo de Adtnagsn."

En la actualidad Urbas no ha establecido una palile reparto de dividendos, la cual, en cualopaso y adicionalmentela
expuesto dependera de la obtencién de beneficios.

Seccion D-Riesgos

D.I Informacion
fundamental sobre los | FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.
principales riesgos
especificos del emisor o
de su sector de Riesgo de empresa en funcionamiento
actividad.

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supuastoreduccion significativa de los fondos propida gxistencia de un falo
de maniobra negativo de cuantia significativa,digt que ponen en duda el seguimiento del principigable de empresa jen
funcionamiento y, en consecuencia, la capacidadsdgbo para realizar sus activos y liquidar susveaspor los importes
segun la clasificacién con la que figuran en ehbed de situacion, que ha sido preparado asumigretal actividad continuarg.
Riesgo de desequilibrio patrimonial

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un totall#e525) miles de euros a 31 de diciembre de 204 Bociedad Dominanfe
registra a la misma fecha un Patrimonio Neto pquoirte de (14.896) miles de euros. Ello situaria edmpafiia en supuesto|d

disolucién, si no fuere de aplicacion el Real Dexrbey 3/2013 de 22 de febrero, aplicable para loigjes que se cierren




2013.

Riesgo de elevado endeudamiento y capacidad de refinciacion de la deuda existente con entidades fimgieras y posiblg
no reduccidn futura del endeudamiento bancario.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capitakg depende en gran medida de la financiacion banqzor lo que lap
compafiias presentan altos apalancamientos opevatiyuor tanto elevados gastos financieros. En lomas ejercicios, |
obtencién de financiacion bancaria a nivel gengrabbre todo en el sector inmobiliario en particida han visto seriamt
restringidas debido a la crisis bancaria y de tigmi

La politica general de la Compaiiie los Gltimos ejercicios ha estado basada erdleco#n de la deuda, tanto bancaria com:
bancaria.

Dada la actual crisis del sector financiero inteimal y, en particular, del mercado inmobiliario Espafia, hace que lackedad
tenga serias dificultades de obtener los flujosaja necesarios para atender todos los pagos deusia, lo que origina que|la
Sociedad esté en continuo ciclo de refinanciac&suldeuda.

La Compafiia no cuenta con elementos de juicioisnfies para afirmar que teeuda podré aminorarse en los porcentajes ¢f
han reducido en los Ultimos ejercicios debido allasntas politicas de los bancos, a las incentioles del sector inmobiliario y| a
la menor presencia de producto terminado en lemeade activos si se compara con ejercicios angstio

A fecha 31.12.12 la deuda bruta de la Sociedaérdeia 135,6 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta asciendel & Ifillones de euros, de los cuales 60,2 millateesuros de principal 4,48
millones de euros de intereses, se encuentra \@adiipagado.

Adicionalmente, al margen de la deuda financier&dciedad tiene también deudas con terceros pariende 34,16 millonede
euros; de dicho importe, 10,43 millones de eurasnseientra vencido e impagado.

Riesqo de liguidez

Las restricciones del crédito que sufre el sectorobiliario, asi como la disminucion de los ingepor ventas, han afectadf
Grupo Urbas que podria tener dificultades parazaatapidamente el valor efectivo digunos de sus activos inmobiliario:
podria verse obligada a reducir el precio de raei@n. Estas circunstancias pueden causar unadfaliguidez que impeda el
pago de las obligaciones corrientes y podria sugane continuidad del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquideg bhan impedido cumplir con parte de sus compramde pagd.
Concretamente, el Grupo tiene a 30 de septiemb2®H®&, una deuda financiera vencida de 63 millaieesuros.

[©]

En este contexto, a 31 de diciembre de 2012, lae8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@321251) miles dj
euros, y (24.451) miles de euros a 30 de septied#r2013 Este fondo de maniobra incorpora deudas con emtiddd crédit
con venamiento superior a 1 afio, que se reclasificaron@@asivo corriente al estar financiando activossfercias) que 3
registran como activos corrientes. Dicho fondo dmiobra negativo podria originar que Urbas tuvidifieultades para ateed
sus page a corto plazo. Si la Sociedad no dispusiese digdalez suficiente en el momento necesario, ogroducirse u
impacto sustancial adverso en las actividadegseltado de las operaciones o en la situaciondiaeandel Grupo.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los aais inmobiliarios, y por tanto de su venta por debjo de valor de|
mercado.

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarjosuelo implica ciertos riesgos de inversion talesio que el rendimienite la|
inversion sea nmor que el esperado o que las estimaciones o c@oes realizadas por externos independientes puedaltal
incorrectas. Urbas Grupo Financiero solicita a exeindependientes las valoraciones de sus actigosuelo, patrimonio |y
promociones. Dichas valoraciones contienen un egl@rgibjetivo significativo.

Urbas Grupo Financiero desconoce si la carteratifeoa va a continuar en la tendencia de los Ukigjercicios ya que deperjde
de la evolucién del mercado de venta, siendo liueidn delmismo incierta segin se ha recogido en otros ajmstdor tanto,
valor de mercado de los activos podria reduciree cpusas no controlables por la Sociedad, comdepuser el estado gea#r
del mercado inmobiliario, el incremento de la afede suelo, la variacion de las rentabilidadesragps, cambios normativgs
retrasos en tramitaciones urbanisticas, la dilad®plazos de ejecucion de los proyectos, factpiesgenerarian las entradag de
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estima incrementarian los costes de las promociongs yanto disminuirian S
valor. En el caso del suelo, pueden existir otemtofes que afectarian negativamente a las evokeide valor de los activps
como por ejemplo si las Administraciones competedeidiesen incrementar la oferta de suelo urbhtEz Los movimientos de
los suelos en manos de la banca y la salida det stominado también tendréan un impacto signifieagn la futura evoluén del
precio de los activos inmobiliarios asi como deréagas del alquiler.

En la determinacion del valor de mercado de low@tinmobiliarios de la Sociedad se han utilizadtraciones realizadamr
expertos independientes, que estan basadas ea@isties sobre flujos de caja futuros, rentabilidasfperadas y otras varialjles
normales de negocio. Considerando las desviacipaeadas entre los precios de venta de los activosbiliarios de |
Sociedad, la evoluciéon en general de las valorasiade activos inmobiliarios en los Ultimos mesesl yactual proceso de
adopcion de medidas encaminadas a garantizarldidéa financiera de la Sociedad, que puede iraplia necesidad de rézdr
activos inmobiliarios en el corto plazo, podriam@se de manifiesto minusvalias adicionales eralel \de realizacion de |
activos inmobiliarios de la Sociedad no registragiadas cuentas anuales adjuntas, que no son sbseegle cuantificacid
objetiva.

"

La caida en las valoraciones puede causar impectssderables en los resultados y en la situaaiaméiera del Grupo.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones intesfasecontra Urbas Grupo Financiero recogidas Boelmento de Registro, fla
Sociedad no se halla incursa en la actualidad mguna otra reclamacion judicial o extrajudicial queliera tener un impég]
significativo en los resultados, posicion finanaiercapacidad operativa.

En este apartado es destacable el riesgo que sapbeeho de que la Sociedad es avalista de utaprésipotecario por iporte|
de 17,8 millones de euros concedido a una sadiedarroqui que actualmente no forma parte del &rjicho préstamo S
encuentra impagado y reclamado judicialmente pacededor, por lo que la Sociedad ha estimadospwnsabilidad y registdol
una provision para riesgos y gastos por import@,6éenillones de euros.

Riesgo de acceso a financiacion en términos favoteb para nuevos proyectos tanto inmobiliarios comde energia:
renovables.

La situacion del sector inmobiliario, podria hagee la Compafiia no dispusiera de la financiaci@eseria para el desarrollo |de
proyectos que permitieran el incremento de valoa jgd accionista, por lo que el crecimiento de dai€&dad y la aportacion (e




valor podrian verse limitados.

Riesgo de falta de generacion de capital circulante

La situacion del sectppodria hacer que las previsiones de la Compadiigenerar el capital circulante necesario no diet
resultado preciso, lo que podria comprometer lidat ordinaria del Grupo.

Riesqos derivados de la falta de diversificacién deegocio

La principal actividad de Urbas Grupo Financierola@promocién de viviendas tanto de primera residenoi@o de segund

residencia, por lo que queda patente la conceatrat# negocio en esas lineas de actividad y lsgageque pueden implicpara

el Grupo la falta de diversificacion.

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

Urbas Grupo Financiero intentara si las condiciodesmercado lo permiten, disminuir su reserva delosvesidencial
incrementarla diversificacion del negocio inmobiliario parancentrar una parte significativa de su actividadeemegocid
patrimonial.

Riesgo de fluctuacion de los tipos de interés defeeencia.

El 81.73% de la deuda del Grupo a diciembre de 2812ariable refenciada al Euribor, por lo que cualquier tipo merement
sobre esos tipos de interés de referencia, tienémpacto directo en la cuenta de resultados.

Riesgo de no compensacion de bases imponibles negest.

El aprovechamiento de bases imponibfegativas constituye una fuente de creacion der.velotranscurso del tiempo {
generacién de beneficios antes de impuestos provper efecto de la prescripcion, la pérdida de &silplidad ddg
aprovechamiento del escudo fiscal inherente a lsmas.

Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodocansiguiese obtener los beneficios en cuantiaienfes para compensar
bases imponibles negativas pendientes a dia deocheg, produjese un cambio en la normativa fiscalah@ue eliminase
limitase el derecho a compensar este importe entwwbfupodria tener un impacto sustancial adverstéagractividades, I
resultados y la situacion financiera futura.

Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios estan expuestos al riedgalafios que podrian producirse por robos, inosnéiundaciones u otr
causas. También podria incurrirse en responsathilida terceros por accidentes o dafios derivaddssdpropios activos €
cartera.

Riesgo relativo a la composicién de la comisién d®mbramientos v retribuciones.

A fecha de registro del presente folleto informatila compafiia incumple el articulo 32 del reglamedél consejo d
administracion en cuanto a la composicion de estaigion ya que dos de sus miembros tienen el @r&le consejerd
ejecutivos, y el presidente no ostenta el car&lgt@onsejero externo independiente.

Riesqo relativo al origen de los ingresos de la cpaiia.

Durante el ejercicio 2012, el origen del 72.3 %ateingresos existentes en la Compafiia ha provetédperaciones de daci
en pago formalizadas con entidades bancarias adjudt el activo en pago de la deuda garantizadéster

AS

(]

Dada la situacién actual de la Compaiiia, y lascgidbal en lo que a financiacion de nuevas openasi o de las ya existentes,

existe el riesgo de que dicho porcentaje sea tadadb significativo en los préximos ejercicios.

Riesgos medioambientales.

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de swvidatl promotora habitual tienen en cuenta en lizegadn de sus proyess €
inversiones, como un aspecto destacado, el impaetioambiental de los mismos.

FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A LA ESTRUCTURA DEL AC CIONARIADO.
Riesgo de conflicto de intereses de los accionistayoritarios y consejeros

Algunos de los accionistas o consejeros son Erg&laggdie mantienen actividades eme&focio inmobiliario ademas de tene
mismo objeto social. La Sociedad considera quesest@iedades no compiten directamente con ellal émbito de su|
actividades en cuanto a zonas geograficas seaefierobstante, la Sociedad no puede garantizaeue futuro sus actividad]
y sus oportunidades de negocio no puedan entreoréticto.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones @artes vinculadas

Urbas Grupo Financiero considera que todas sugcipees con partes vinculadas se han negociadoreliciones de mercad
No se descarta seguir realizando operaciones d¢igsiogia en un futuro, siempre en condicionesnates de mercado.

La regulacién general de los conflictos de integlicable a las operaciones con partes vinagade desarrolla en el articulof
7 del Reglamento Interno de Conducta en dondetablesen los principios generales de actuaciérasl®érsonas Afectadas
procedimiento de comunicacion de conflictos, lairdeibn de potenciales conflictos, y la obligacide actualizacién de
informacion relativa a potenciales conflictos.

Por el momento ninguna de las Comisiones del CorejAdministracion ha sido encargada de velaepoumplimiento de Is
requisitos establecidos para dichas operaciondaciendose su control y valoracion al Consejo deniddstracion seguin se
reflejado, comprometiéndose la Compariia a encdighaas funciones a la Comision de Auditoria en@@mas breve posible

es

D.2

Informacion
fundamental sobre los
principales riesgos del
sector de actividad del
emisor.

FACTORES DE RIESGO DEL SECTOR DE ACTIVIDAD DEL EMIS OR
Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria.

La actividad inmobiliaria es una actividad sujetéos ciclos dependientes del entorno econémicondiggo. En los Gltimo
ejercicios el débil crecimiento o estancamientdadeeconomias europeas y mundiales en generalayefpafiola en partiar,
los problemas de deuda publica y medidas de adatermplantadas, el aumento del IVA, el incremedeb paro hasta cifrg
superiores al 25% y la restriccion de acceso ditcréinida al endurecimiento de las condicioneirnciacion por parte de |

2]

S

ertidades financieras han producido un estancamientta demanda de viviendas gue unido a la sobtaeofier producto €
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muchos mercados, ha originado un descenso enda®grde venta de los inmuebles asi como un mdgo para vender |
unidades en cartera.

La actividad inmobiliaria en Espafia ha tenido umade muy importante en los Ultimos tres ejercidiesnodo que permaneer
unos niveles muy bajos. Por consiguiente las sadiesidel sector estan sufriendo un fuerte ajusfative en las valoraciones
los activos.

de

Riesgo de financiacién para los compradores de innebles.

Los compradores de inmuebles en la mayoria deciasianes financian una parte significativa de lap@ mediante préstamos
hipotecarios. El endurecimiento de los requisitdgidos por la banca, asi corebincremento de los diferenciales aplicado
tipo de interés de referencia (Euribor), han oddimuna contraccion de la demanda de bienes iniamadsl.

Riesgo de disminucidn del ritmo estimado de las v&s de inmuebles.

La situacién del sector inmobiliario en general @sio la dificultad de acceso al crédito por paeé comprador final, hg
reducido los ritmos de venta estimados en los pldeda promocion.

lliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son relativamentguilias, particularmente en la coyuntura econéniantiera actual.

Alta competitividad del sector.

Dicho factor puede acelerar las bajadas en preeidss inmuebles y disminuir las ventas de lasestacles del sector ante la
que probable prioridad de los bancos en concedandiacion al cliente final para las ventas deptasnociones que tienen en
carteras.

has

Riesgos asociados a la actividad de gestion dellsug promocidn.

Posible incremento des costes de un proyecto con respecto a los posvisicialmente o errores en el calculo de losnmis,
plazo superior de venta de los activos a los imw@ate previstos asi como posibles caidas en eigde los mismos, riesgo de
no obtenciéon de los permisos y licencias para shdello de la actividad, riesgos de que se impongeyores carga
urbanisticas o de cesiones a los AyuntamientosrguBaades Auténomas, o cambios sustanciales elasieormativas como
medioambiental sobre el desollo de los terrenos o que impacten directamarigeconstruccion de inmuebles, que podrian
que se incurrieran en costes adicionales.

a

D »

Riesgos asociados a la actividad de construccion.)

Urbas, en funcién de su actividad como promotoradificacion y de conformidad con lo estableciddeebey 38/1999, de 5 d
noviembre, de Ordenacién de la Edificacignsn perjuicio de sus responsabilidades contractuatespondera frente a Ig
propietarios y los terceros adquirentes de losaéalf o parte de los mismos, de los siguientes slaiateriales ocasionados en|
edificio dentro de los plazos indicados, contadesdd la fecha de recepcion de la obra, sin reserdesde la subsanacion

éstas:

w

"

e

Durante diez afios, de los dafios materiales causades$ edificio por vicios o defectos que afectela

cimentacion, los soportes, las vigas, los forjattms muros de carga u otros elementos estructyrsilésen
este riesgo estaria cubierto por el seguro depamalaquellas edificaciones cuya licencia de obdecfecha)
posterior al 6 de mayo de 2000.

Durante tres afios, de los dafios materiales causades edificio por vicios o defectos de los eletos
constructivos o de las instalaciones que ocasi@hémcumplimiento de los requisitos de habitabitidZel
edificio.

D.3

Informacién
fundamental sobre los
principales riesgos
especificos de las
acciones.

FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS.
Volatilidad de la cotizacion

El precio de las acciones de Urbas Grupo Financefo puede ser volatil por lo que la Sociedad nede asegurar que
nuevas acciones emitidas coticen en el momenta dérhision por un valor igual o similar al preceld emision.

as

Valor de reducida capitalizacion bursatil

Los valores de reducida capitalizacion bursatilreelvs que se encuentra Urbas, suelen caracteipar su mayor sensibilida
las 6rdenes de operadores y por tanto de tenenayar volatilidad.

Acciones susceptibles de venta posterior

La venta de un namero relevante de acciones desWBbapo Financiero S.A. en el mercado después ddntasion a cotizacig
de los titulos objeto del presente Folleto, o lecgecion de que se pueda producia wenta de esas caracteristicas podrian a
negativamente a la cotizacién de las acciones.

Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

La incertidumbre sobre la evolucién del sector ibiti@io en Espafia, asi como las dudas sobre luedn de la econom
mundial y de los mercados financieros, hacen dedifigil prediccion los precios futuros de las ac@s.

Efecto de la dilucion en la cotizacion

La ampliacién de capital aprobada por el Consejé\diministracion en fecha 20 de septiembre de 2618, esta pendiente e
admision, realizada mediante la emision de un ti#ad78.260.468 acciones nuevas representa, €l2%del capital de Urb
Grupo Financiero S.A. una vez finalizada la ampdiacLa participacién de los accionistas existeatéscha de inscripcion de

ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistaidé por tanto en un 42,659 %.

[%2]

la

Seccion

E-Oferta

E.1

Ingresos netos sociale!
y célculo de los gastos|
totales de la oferta,
incluidos los gastos es
limados aplicados al
inversor por el emisor.

fLa ampliacion de capital supuso la cancelacion dsivp no bancario por un importe total GJATRO MILLONES

SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO RQS CON SESENTA Y OCHO CENTIMQ
(4.782.604,68 €), mediante compensacion de crédjtes cumplian los requisitos previstes el Art. 301.1 de la Ley
Sociedades de Capital.

Los gastos estimados de emisién y admision a cidaale las nuevas acciones (excluyendo IVA), asteia aproximadamentg
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15.436 euros, por lo que representan aproximadane¢ ;322 % del pasivo total cancelado.

E.2a

Motivos de la oferta y
destino de los ingresog

El Consejo de Administracién consideré altamentaveaiente transformar la deuda que la Sociedad enéntcon ciertos

‘acreedores dia Compaiiia en acciones de Urbas Grupo Financigxg étendiendo que se trataba de una operaciéametg
beneficiosa por cuanto permitia consolidar y refora estructura de su balance y mejorar los rdim@ncieros, asi comta
cancelacién hastdonde alcanzaba del pasivo no bancario permitiehdoismo tiempo la incorporacion de nuevos socipge
refuerzan la actividad y el desarrollo de los négsociales.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidadadeferta, se traté6 de una ampliacion de capitéajida exclusivamente a |

ampliacion destinada no al mercado sino que sé dimtuna colocacion privada dirigida exclusivamentgertos acreedores d

acreedores que cumplian los requisitos del arti8dlb1 de la Ley de Sociedades de Capital. Porreste/o se preveia u{a

Compafiia, quienes en su caso, suscribieron la acignli mediante la compensacién de deuda que dstenfeente a aquéllp.

Igualmente el Consejo de Administracion entendié dicha propuesta era necesaria por razones delicaeson de balanc
disminucién de pasivo, y atencién de exigenciasedebolso de los créditos incluidos en el presealieto Informativo.

Por tanto, no se traté6 de una operaciéon que pemiti la Sociedad obtener ingresos, sinotgu@ermitido la cancelacion

pasivo no bancario por un importe total@ATRO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISC IENTOS
CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.60468 €) mediante compensacion de créditos que cun
los requisitos pnéstos en el art. 301.1 de la Ley de SociedadeSagtal, es decir, que los mismos, al menos erbu¥ 2staba
vencidos y exigibles, y por tanto eran liquidosjue el vencimiento de los restantes no es supar@nco afios, todo loual
implico la extincion de éstos de conformidad cordtablecido en el art. 1156 y ss. del Cédigo Civil

S

la

b

E.3

Descripcion de las
condiciones de la
oferta.

La ampliacion de capital fuena operacion dirigida exclusivamente a los acnesdque cumplieran los requisitos legalm
establecidos quienes en su caso, y librementerilsieson la ampliacién mediante la compensaciodeieda que ostentaban fre
a la Compafiia. Las caracteristicas y naturalezéosleréditos, la identidad de las personas queribieon las acciond
correspondientes en compensacion de créditos, olteeestas y cuantia total se incluyéeémforme formulado por el Consq

nte
S

de Administracién de Urbas Grupo Financiero S.Acasno en el emitido por el auditor de cuentasadgdciedad, que acreditdba

que, una vez verificada la contabilidad socialulteban exactos los datos ofrecidos por los admateres sobre los crédito
compensar, los cuales se pusieron a disposicidosdgccionistas en el momento de convocatoria dariéa.

Debido al elevado nimero de posibles suscriptanedotal de 48, incluidos en los informes preceystien cumplimiento de |
articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativa010, de 2 de julio, por el que se aprueba el tesfiondido de la Ley d

Sociedades de Capital, y a la dificultad de quedagllos comparecieran en el mismo momento paibindas acciones a las

que tenfan derecho en funcién del acuerdo apropadta Junta General Extraordinaria de fecha 2fulite de 2013 en reunié
celebrada por el Consejo de Administracion de Udsmscord6 proceder a la protocolizacion de dicher@o, de forma qu
aquellos suscriptores interesados en acudir a fdigion propuesta pudieron ratificar y adherirsgicha ampliacion en vari
periodos.

Durante el primer plazo de ratificacion y adhesifinampliacion de capital abierto mediante escriti@aprotocolizacion d
acuerdos sociales autorizada por el Notario de MaBon Francisco Consegal Garcia, el dia 6 de septehd 2.013, con

namero 294 de protocolo, se produjeron suscripsioaghesiones vy ratificaciones de aquedlo®edores incluidos en el acuel
mencionado de la Junta General de fecha 25 de eli@013, que libremente decidieron proceder aotapensacion de s
créditos al haber sido notificados todos ellos geabnente de la apertura de dicho periodo, en etmcsuscribieron un total dd
acreedores por un importe nominal de CUATROLMDNES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENT(
CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.6881€), mediante la emisién y puesta en circulacié|
478.260.468 acciones ordinarias, de 0,010 € de walminal cada una de ellas, numeradas de la 1.22793 a la 1.599.385.26
de la misma clase y serie que las ya existenteprgsentadas mediante anotaciones en cuentaales cuedaron efectivantel
suscritas y desembolsadas por compensacion deosiéein el momento de ejecucion de dicha ampliadgdcapital, de acuerdd
los datos y procedimiento mencionados en el apafatl6 de la Nota sobre los Valores, y que quedascritas en el Redi®
Mercantil el 24 de octubre de 2103 y en el Regi€eotral de Anotaciones en Cuenta a cargo de #zerel dia 30 de octubre
2013.

Tras el registro y verificacion de la presente NdgaValores por parte de la CNMV, esté previsto lgseBolsas de Valores
Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Integn Bursatil Espafiol (Mercado Continuo) admitas nuevas accioneg
cotizacion.

a

S
e

"

~N 0

o =

de

e

E.4

Descripcion de
cualquier interés que
sea importante para la
oferta.

No procede. No existe ningln interés importante fEoferta distinto a los descritos.

E.5

Nombre de la persona
/entidad que ofrece el
valor.

No procede dado que no existen personas o entidaeese ofrecen a vender los valores y la Sociddadonoce la existencia
acuerdos de no enajenacion.

de

E.6

Cantidad y porcentaje
de la dilucién inmediat:
resultante de la oferta.

iLos accionistas de Urbas que ostentaban dicha@oéndi fecha 25 de julio de 2013 no tuvieron devetd suscripcion prefererf
en la ampliaciéon de capital, por no concusdirtratarse de modalidad de aumento por compenmsaspecial, distinta de
aportacion dineraria.

Ello implica que con la ampliacion de capital geeha tramitado, por un importe total GATRO MILLONES SETECIENTOY
OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SH$EA Y OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €Ja
participacion de los accionistas existentes a felehmscripcion de la ampliacion en el Registro ddetil se ha visto diida en u
42,659 %.

te

E.7

Gastos estimados
aplicados al inversor
por el emisor.

La Compafiia no repercutira gasto alguno al suscrgt relacion a las nuevas acciones suscritaseNi@vengaran, a cargo de
suscriptores que han acudido a la ampliacion diatagastos por la primera inscripcion de las mseacciones de Urbas en
registros contables de las Entidades ParticipaNe®bstante, las Entidades Participantes querlleuantas de los titulares de
acciones de Urbas podran establecer, de acuerdta degislacion vigente, las comisiones y gastgemeutibles en conceptie
administracién que libremente determinen, derivatidsnantenimiento de los valores en los registorgables.

los
los
las
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I FACTORES DE RIESGO

FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y LOS DERECHOS DE
SUSCRIPCION.

Volatilidad de la cotizacion

El precio de las acciones de Urbas Grupo Finan@efo puede ser volatil por lo que la Sociedad nede
asegurar que las nuevas acciones emitidas coticehraomento de la admision por un valor igualmilsir al
precio de la emisién. Podrian tener impacto negagiv la evolucion de las cotizaciones las publaes de
resultados de la Sociedad, la evolucién de los adex financieros, el incremento del riego paisya@kEmento
en los tipos de interés entre otros, lo que podriginar variaciones en la volatilidad tanto a hide las
cotizaciones como al volumen de titulos negocia@y, como ha ocurrido en los Gltimos ejercicios.

Por consiguiente el riesgo de volatilidad puedsiptr en los proximos ejercicios.

Valor de reducida capitalizacion bursatil

Los valores de reducida capitalizacion bursatitreetfos que se encuentra Urbas, suelen caractezipar su
mayor sensibilidad a las érdenes de operadores tapto de tener una mayor volatilidad, riesgo gaise ha
mencionado con anterioridad.

Acciones susceptibles de venta posterior

La venta de un nimero relevante de acciones desUBbapo Financiero S.A. en el mercado después de la
admisién a cotizacion de los titulos objeto deprge Folleto, o la percepcién de que se puedaigirodna
venta de esas caracteristicas, o la posibilidaguéda Sociedad capte capital adicional mediantetagiones

de activos o realice futuras ampliaciones de clapitea compensar deudas, podrian afectar negathtarada
cotizacion de las acciones.

Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

La incertidumbre sobre la evolucién del sector ihit@rio en Espafia, asi como las dudas sobre lueén
de la economia mundial y de los mercados finangjelmcen de muy dificil prediccion los futuros
comportamientos de los inversores institucionalpanyiculares y de las ponderaciones del sectooliiliario

en sus carteras de inversion y por tanto, de lesigs futuros de las acciones.

Efecto de la dilucién en la cotizacién

La ampliacién de capital realizada, y teniendo @enta los dos tramos pendientes de admisién a fieha
presente, mediante la emision de 478.260.468 agsionevas representa, el 29,9028% del capital HasUr
Grupo Financiero S.A. una vez finalizada la ampdiacEn caso de que la Compafiia comenzara a generar
beneficios, el Beneficio por Accidn se veria redacpbr el mayor nimero de acciones provocando presio
sobre los mdltiplos de cotizacion. La participacid® los accionistas existentes a fecha de insoripde la
ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistoiddupor tanto en un 42,659 %.
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1. NOTA SOBRE LOS VALORES RD 1310/2005, de 4 de novidme, vy
Anexo |l del Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Coision de 29 de abril
de 2004.

Reglamento (CE) n°® 809/2004 de la Comisién de 29 dleril de 2004.

1. PERSONAS RESPONSABLES

1.1. Todas las personas responsables de la inform@atique figura en el folleto y, segun el caso, dedias
partes del mismo, indicando, en este caso, las past En caso de personas fisicas, incluidos los mos
de los érganos de administracién, de gestion o depervision del emisor, indicar el nombre y el cargale
la persona; en caso de personas juridicas, indicat nombre y el domicilio social.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y septacion de Urbas Grupo Financiero, S.A. (en atiela
"Urbas" o "la Compaiiia™), en su condicién de Pregilgy Consejero Delegado de la misma y especialmente
autorizado al efecto en virtud del acuerdo adopfadola Junta General de Accionistas de la Compafiia
celebrada en primera convocatoria el dia 25 de jéi 2013, asume la responsabilidad de la totalidath
informacién contenida en la Nota sobre los Valoi@esual ha sido redactada de conformidad condpudisto

en el Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comisién d#e28bril de 2004.

1.2. Declaracién de los responsables del folleto easegure que, tras comportarse con una diligencia
razonable de que asi es, la informacién contenida el folleto es, segin su conocimiento, conformelas
hechos y no incurre en ninguna omisién que pudierafectar a su contenido. Segun proceda, una
declaracion de los responsables de determinadas pes del folleto que asegure que, tras comportarserc
una diligencia razonable de que asi es, la inform&mn contenida en la parte del folleto de la que son
responsables es, segln su conocimiento, conformdoa hechos y no incurre en ninguna omision que
pudiera afectar a su contenido.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como responstbla presente Nota sobre los Valores, aseguratrqse,
comportarse con una diligencia razonable para tiasamue asi es, la informacién contenida en shies,
seglin su conocimiento conforme a los hechos y norii@ en ninguna omisién que pudiera afectar a su
contenido.
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2. FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y LOS DERECHOS DE
SUSCRIPCION.

Ver apartado Il del presente Documento.
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3. INFORMACION ESENCIAL.

3.1. Declaracién sobre el capital circulante.

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supuestoreduccion 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 asdmigue tal actividad continuara. A 31 de diciemilee
2012, la Sociedad presentaba un fondo de maniamsotidado de (23.251) miles de euros, y (24.45sm
de euros a 30 de septiembre de 2013. Este fondead®bra incorpora deudas con entidades de crédito
vencimiento superior a 1 afio, que se reclasificaxomo pasivo corriente al estar financiando activos
(existencias) que se registran como activos cdeserDicho fondo de maniobra negativo podria oagique
Urbas tuviese dificultades para atender sus pagasta plazo. Si la Sociedad no dispusiese deglaidez
suficiente en el momento necesario, podria progecim impacto sustancial adverso en las actividages
resultado de las operaciones o en la situaciondieea del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidezhgn impedido cumplir con parte de sus compr@Tiso
pago. Concretamente, el Grupo tiene a 30 de septed#2013 una deuda financiera vencida de 63 mai#lo
de euros.

Por lo tanto, a fecha de la presente, Urbas calecapital circulante suficiente para atender aobligaciones
actuales.

Durante el presente ejercicio, mediante la formaalin de determinadas operaciones de venta descjinto

a la formalizaciéon de distintos préstamos con aisias significativos y sociedades vinculadas, ae h
obtenido recursos suficientes para atender lagadtines que han permitido la continuacién detizidad de

la Compafiia, hechos que se presume se van a madteaate los proximos doce meses, lo que dotara del
suficiente capital circulante a la sociedad paehfiente a sus obligaciones

No obstante todo lo expuesto, existen diversosiffestque tienden a reducir o eliminar la duda sddbre
capacidad de la Sociedad de continuar como emprefiancionamiento, como son la confianza en ebédét
las operaciones futuras de la Sociedad, la foraibn de nuevas vias de financiacion y a la adopdi®
medidas adicionales que permitan garantizar lalidald financiera de la Sociedad.

3.2. Capitalizacién y endeudamiento.

A continuacién se recogen las principales cifrascdpitalizacion a fecha 31 de diciembre de 20120&da
auditados) y a 30 de septiembre de 2013 (datosditados):

3° Trimestre

Capitalizacion (cifras en miles de euros) 2013 2012

Capital social 15.994 8.58¢
Prima de emision 2.355 2.35%
Reservas de la Sociedad Dominante 17.949 55.219
Reserva de fusion (47.190 (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas 3.754 4.06:.
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .qas) (38.56%)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas de & Sociedac
Dominante (20.227 (15.530)

Intereses minoritarios 5 5
Total patrimonio neto (20.222 (15.52%)

Desde el 31 de diciembre se han producidolas sitgsevariaciones en el capital social de la Sodiettmas
ellas por compensacion de créditos mediante lai@mie acciones de la propia compaiiia, de confaunitdn

lo establecido en los articulos 301 de la Ley deiegiades de Capital, dirigidas exclusivamente aoser
acreedores de la compaiiia, quienes suscribieramfdiacion mediante la compensacion de la deuda que
ostentan frente a aquélla:

- Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Astnaicion, se procede a ejecutar la ampliacién de
capital autorizada mediante acuerdo contenido guumedo Tercero del Orden del Dia de la Junta Gémiera
Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celelrad segunda convocatoria el pasado 13 de diciedebre
2012, procediendo a aumentar el capital socialdeompafia por un importe nominal de OCHOCIENTOS
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS EUROS CON CIBUENTA Y TRES CENTIMOS
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(827.572,53 €), mediante la emision y puesta esuleicion de 82.757.253 acciones ordinarias, de00fde
valor nominal cada una de ellas, numeradas de8&/688.263 a la 941.525.515, ambas inclusive, dreidana
clase y serie que las ya existentes y representagdiante anotaciones en cuenta, a fin de aterder |
suscripciones y ratificaciones realizadas por issgptores durante el primer periodo abierto etf.

- El dia 13 de febrero de 2013, se ejecuté la aniphade capital autorizada mediante mismo acuerda de
Junta General de Accionistas de Urbas Grupo fieanc$.A. celebrada en segunda convocatoria el pasad
de diciembre de 2012, procediendo a aumentar éatapcial de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. por
un importe nominal de OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIEEISCIENTOS EUROS (842.600 €),
mediante la emisién y puesta en circulacion de@aD0 acciones ordinarias, de 0,010 € de valorimam
cada una de ellas, numeradas de la 941.525.516.628.785.515, ambas inclusive, de la misma clasarie
que las ya existentes y representadas mediantacimmots en cuenta, a fin de atender las suscrigeign
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmberal segundo periodo abierto al efecto que s®iniediante
la escritura publica mencionada en el acuerdo pontebiendo concluido el 8 de febrero de 2013.

- Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejdaudanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistablrdas Grupo financiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 13 de diciembre de 2012Zepgiendo a aumentar el capital social por un ingport
nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL TRESCIENTOSONENTA Y DOS EUROS CON
SETENTA Y SIETE CENTIMOS(953.392,77 €), mediantestaision y puesta en circulacion de 95.339.277
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomindhocana 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 sugnrgs Y ratificaciones realizadas por los susorgst durante

el tercer periodo abierto al efecto.

- Con fecha 20 de septiembre de 2013, el Consejo dengtracion ejecuta amliacion de capital autorizad
por acuerdo de la Junta General de Accionistasad€dmpafiia celebrada el dia 25 de julio de 2013,
procediendo a aumentar el capital de la compafifanpoorte de CUATRO MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA CHO CENTIMOS
(4.782.604,68 €), mediante la emisién y puestairnlacion de 478.260.468 acciones ordinarias, ,0&M€

de valor nominal cada una de ellas, numeradas @e124.124.793 a la 1.599.385.260 ambas inclusieda
misma clase y serie que las ya existentes y rapaek®s mediante anotaciones en cuenta, a fin ddeatéas
suscripciones y ratificaciones realizadas por lesptores durante el periodo abierto al efecte sgiinicié
mediante la escritura publica mencionada en elrdouprimero, habiendo concluido el 18 de septientme
2013. Las acciones emitidas en base a esta andplideicapital son objeto de esta nota de valores.

A fecha del presentel capital social de la Compafiia inscrita en el RemiMercantil de Madrid, es de
QUINCE MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENJDS CINCUENTA Y DOS
EUROS CON SESENTA CENTIMOS (15.993.852,60 €), distdbuen 1.599.385.260 acciones, de 0,010
euros nominales cada una, numeradas correlativandenia 1 a la 1.599.385.260, ambas inclusive. § taa
acciones constitutivas del capital social gozaodemismos derechos y cotizan en las bolsas deeshie
Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2012,abv de cotizacién ascendia a 0,013 euros.

Las cifras de endeudamiento a 31 de diciembre d@ 2@atos auditados) y 30 de septiembre de 2013 se
recogen en la siguiente tabla:

3°Trimestre

Endeudamiento (cifras en euros) 2013 2012
Total pasivo corriente 116.775 129.668
Garantizada 87.150 96.133
No garantizada (1) 29.625 33.535
Total pasivo no corriente 8.494 5.955
Garantizada 29 29
No garantizada (2) 8.465 5.926

(1) Se incluyen deudas con entidades financieragettes que no cuentan con una garantia realcasho provisiones a
corto plazo, acreedores comerciales y otras cueptapagar, Administraciones Publicas Acreedoragrgs pasivos
corrientes.

(2) Se incluyen deudas con entidades financiemsifidadas como no corrientes que no cuentan coangta real asi como
provisiones a largo plazo, pasivos por impuestéaridios y otros pasivos no corrientes.

La deuda financiera neta del Grupo a 31 de dicierdbr2012 (datos auditados) y 30 de septiembr@ie 2
recogen en la siguiente tabla:
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3°Trimestre

Cifras en miles de euros 2013 2012
Deuda financiera corriente 95.4'1 101.429
Deuda a financiera no corriente 29 29
Total deuda financiera 95.500 101.458
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes <00 462
Total Deuda Financiera Neta 95.10( 100.99¢

Durante los 9 primeros meses del ejercicio 201ha&eroducido un descenso significativo en la deuda
financiera neta por valor de 6 millones de eurasa@oonsecuencia de las operaciones con entidadeédi®,
fundamentalmente concretadas en acuerdo con Calk&han por el que la compafiia ha transmitido a una
filial de dicha Entidad, existencias inmobiliariper un precio total de 7,7 millones de euros quesida
aplicado al pago integro de las deudas que gaahatizdichos activos.

3.3. Interés de las personas fisicas y juridicas p&ipantes en las ampliaciones de capital.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existedeiminguna vinculacién o interés econémico sigaifi®
con las sociedades que se relacionan en los aparfd@dl de la presente Nota sobre las Acciones sal
meramente profesional derivada del asesoramieméolgampliacion de capital y emision de las aceson

3.4. Motivos de la ampliacién de capital y destinde los ingresos.

El Consejo de Administracion considerd altamenteveniente transformar la deuda que la Sociedad minte
con ciertos acreedores de la Compafiia en accioridgbds Grupo Financiero S.A., entendiendo queatalia

de una operacion altamente beneficiosa por cuasripa consolidar y reforzar la estructura de alarce y
mejorar los ratios financieros, asi como la cami@®a hasta donde alcanzaba del pasivo no bancario
permitiendo al mismo tiempo la incorporacion devosesocios.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidadadeferta, se tratdé de una ampliacion de capitédida
exclusivamente a los acreedores que cumplian tpasitos del articulo 301.1 de la Ley de Sociedaties
Capital. Por este motivo se preveia una ampliacggtinada no al mercado sino que se traté de unaambn
privada dirigida exclusivamente a ciertos acreeslate la Compafiia, quienes en su caso, suscriblaron
ampliacion mediante la compensacién de deuda gemtaban frente a aquélla. Igualmente el Consejo de
Administracion entendié que dicha propuesta eraeswé@ por razones de consolidacion de balance,
disminucién de pasivo, y atencion de exigenciasegenbolso de los créditos incluidos en el presEntieto
Informativo.

Por tanto, no se tratdé de una operacion que peraiti la Sociedad obtener ingresos, sino que aitjzky la
cancelacion de pasivo no bancario por un importal tde CUATRO MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS
(4.782.604,68 €)mediante compensacion de créditos que cumplemetpssitos previstos en el art. 301.1 de la
Ley de Sociedades de Capital, es decir, que loswasisal menos en un 25 % estaban vencidos y eaiilgl
por tanto eran liquidos, y que el vencimiento dersstantes no es superior a cinco afios, todaaldroplico la
extincion de éstos de conformidad con lo estabteeidel art. 1156 y ss. del Cédigo Civil.
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4. INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADM ITIRSE A
COTIZACION.

4.1. Descripcion del tipo y la clase de los valoreslmitidos a cotizacién, con el Cadigo ISIN (namero
internacional de identificacion del valor) u otro ®digo de identificacion del valor.

Los valores emitidos son nuevas acciones ordindealrbas, de 0,010 euros de valor nominal cadadena
ellas, de la misma clase y serie que las existeptetorgan a sus titulares los mismos derechosngficios
que las que se encuentran actualmente en circald€idCodigo ISIN o nimero internacional de idené@ion
del valor de las acciones de Urbas es el ES01828800das las acciones de Urbas tienen caractenaoiali
sin gque existan acciones preferentes o privilegia#aningun tipo. Las nuevas acciones tienen uigad8IN
provisional distinto hasta que se admitan a cadtirag se equiparen a las acciones antiguas.

En el caso de los valores objeto del presenteddjodSIN provisional asignado es ES0182280091
4.2. Legislacion segun la cual se han creado los aas.

La presente emisién esta sometida a la legislaespafiola, en concreto a las disposiciones contemidzl
Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, ploque se aprueba el texto refundido de la LeyatgeHades
de Capital (en adelante "LSC") y en la Ley 24/198828 de julio, del Mercado de Valores (en lo swaesi
"LMV") y de sus respectivas normativas de desaroll

4.3. Indicacién de si los valores estan en formagistrada o al portador y si los valores estan en fma de
titulo o de anotacion en cuenta. En el Ultimo casmombre y direcciéon de la entidad responsable de la
llevanza de las anotaciones.

Las acciones emitidas son al portador y estan septadas por medio de anotaciones en cuenta, siando
entidades encargadas de su registro contable ladddcde Gestion de los Sistemas de Registro, Compéns
y Liquidacién de Valores, S.A. Unipersonal (en lmesivo "lIberclear") cuyo domicilio social es Plaimla
Lealtad n° 1, 28014 Madrid, y las Entidades P gdictes.

4.4, Divisa de la emisién de los valores.

Las nuevas acciones han sido emitidas en euros.

4.5. Descripcion de los derechos vinculados a loslares, incluida cualquier limitacion de esos derdws, y
procedimiento para el ejercicio de los mismos.

El titular de las nuevas acciones tiene los dereghobligaciones inherentes a su condicién de aista
recogidos en la LSC y en los Estatutos SocialesrdadJLos suscriptores de nuevas acciones hanrafigla
condicion de accionistas de la Compafiia ya que sliabeiones han sido inscritas a su nombre en ¢istnes
contables de lberclear y de las Entidades Partigay tienen los mismos derechos y obligaciones
correspondientes al ejercicio 2013 que los que auedrresponder a los titulares de acciones eunlagién a

la fecha de la Nota sobre los Valores.

Derechos de dividendos
a) Fecha o fechas fijas en las que surgen los derechos

Las nuevas acciones han otorgado a sus titulagededsu inscripcion en los registros contables
de Iberclear y de sus Entidades Participantesnlesos derechos politicos y econémicos que
las acciones de Urbas actualmente en circulacibluido, en su caso, cualquier reparto de
dividendos.

A la fecha de la presente Nota sobre los Valoregxisten dividendos activos con cargo a
ejercicios anteriores al 1 de enero de 2013 petediete pago a los accionistas de la Compaiiia.

b) Plazo después del cual caduca el derecho a los demdos y una indicacién de la persona
en cuyo favor actua la caducidad.

El plazo de prescripcion del derecho a cobro d&leidos es de cinco afios a contar desde el
dia sefialado para el inicio del cobro, siendo Utadseneficiaria de los derechos econémicos
prescritos.

c) Restricciones y procedimientos de dividendos paras tenedores no residentes.

No existe ninguna restriccion para el cobro deddindos por parte de los tenedores no
residentes, quienes recibiran sus dividendos,ll igue los tenedores residentes, a través de
Iberclear y sus Entidades Participantes.
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d) Tasa de dividendos o método para su calculo, periaiilad y caracter acumulativo o no
acumulativo de los pagos.

Las nuevas acciones no incorporan el derecho avideddo fijo o a un dividendo minimo. El
derecho al dividendo y sus caracteristicas surggfael momento en que la Junta General de
Accionistas 0, en su caso, el Consejo de Admimigina acordaran el reparto de ganancias
sociales, siempre y cuando las hubiere.

Derechos de voto

Los adjudicatarios de las nuevas acciones emigdads ampliacion de capital, tienen el derechodigtiny
votar en Junta General de Accionistas y el de imputps acuerdos sociales en las mismas condicopreefos
restantes accionistas de la Compafiia, de acuerd@lcotgimen general establecido en la LSC y en los
Estatutos Sociales de la Compaifiia.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 12 ge los Estatutos Sociales de Urtienen derecho de
asistencia a las Juntas Generales todos los posesdie un minimo de cincuenta acciones que acredite
haberlas depositado a tal fin, con cinco dias d&ektion, en los Bancos o Establecimientos queeseden

en la convocatoria. Cada cincuenta acciones damectes a un vota"

No hay limitacion al nimero de votos que puedaneseitidos por un Unico accionista o por sociedades
pertenecientes a un mismo grupo.

En el articulo 13 de los Estatutos Sociales seblest que [6s accionistas pueden asistir a la Junta
personalmente o representados por otro accionistarepresentacion debera conferirse por escritoop ¢
caracter especial para cada Junta. En todo casa sler aplicacion lo prevenido en los articulos 10708 de

la Ley de Sociedades Andnimas (hoy articulos 159 ge la Ley de Sociedades de Capital). La reptasiém

de accionistas que s6lo agrupandose tendrian deraalm voto podra recaer en cualquiera de ellos”

Derechos de suscripcion preferentes en las ofeltesuscripcion de valores de la misma clase

Los adjudicatarios de nuevas acciones tendran e suscripcion preferente en los aumentos d&tepn
emision de nuevas acciones, ordinarias o privibEgaasi como en la emisién de obligaciones cablesten
acciones, de acuerdo con lo dispuesto en la LSC.

No obstante, se podra excluir total o parcialmehiderecho de suscripcion preferente en virtudadierao de
la Junta General de Accionistas o por el Consejadisinistracién en los términos previstos en elcatt 308
de la LSC, o por renuncia expresa del titular cocaga de forma inequivoca a la Compaiiia.

Los titulares de nuevas acciones gozan del derdehasignacion gratuito reconocido por la LSC para el
supuesto de ampliaciones de capital totalmentealitzss con cargo a reservas.

Derecho de participacion en los beneficios del emis

Las acciones que se han emitido confieren a auigargés el derecho a participar en el reparto dergzas
sociales en las mismas condiciones que las que estéirculacion.

Derechos de participacion en cualquier excedenteaso de liquidacion

Las acciones que se han emitido confieren a suartis el derecho a participar en el patrimonialteste de
la liquidacion en las mismas condiciones que la&sagian en circulacion.

Clausulas de amortizacion

No procede.

Clausulas de conversion

No procede.
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4.6. En el caso de nuevas emisiones, declaracionlae resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en
virtud de las cuales los valores han sido o serareados y / 0 emitidos.

La admision a cotizacion de las acciones objetta geesente Nota sobre los Valores esta sujetegahen de
aprobacion y registro de la CNMV establecido endg R4/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valoags,
Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por elsgudesarrolla parcialmente la Ley 24/1988, dde28
julio, del Mercado de Valores, en materia de adimish negociacion de valores en mercados secundarios
oficiales, de ofertas publicas de venta o sus@ipgi del folleto exigible a tales efectos y demasmativa
aplicable. No fue necesaria ninguna otra autod@aatministrativa previa para la citada ampliadércapital.

La Junta General de Accionistas de la entidad cadiebel dia 25 de julio de 2013, acord6 una amiphiade

capital mediante compensacion de créditos que ¢esepl los requisitos previstos en el art. 301.ladey de

Sociedades de Capital, delegandose en el Consejdm@iatracion la facultad de ejecucion del aumatdo
capital acordado. Esta autorizacién para aumehtapétal social incluy6 la de emitir y solicitaa &dmisién a
cotizacion, de las acciones representativas dehmisecesarias para llevar a efecto el derecho siigaion

de acciones, proceder a la adjudicacién de las asisn base a la relacién de aportantes que figerabeas

informes emitidos al efecto, asi como la de davauedaccion al articulo 5 de los Estatutos Scxiakativo a
la cifra del capital social acomodando dicha cifrauevo capital resultante, y para, en su casdaata parte
de dicho aumento de capital que no hubiera sidesagia para la suscripcion pudiéndose declaramiplzia

la ampliacién.

Como consecuencia de dicha delegacion se ha llevadbo la siguiente ampliacion de capital:

¢« Con fecha 20 de septiembre de 2013, por el Consejdddgnistracion, se procede a ejecutar la
ampliacién de capital autorizada mediante acueatvenido en el punto Tercero del Orden del Dia
de la Junta General de Accionistas de Urbas Giinpadiero S.A. celebrada en primera convocatoria
el pasado 25 de julio de 2013, procediendo a awamehtapital social de la compafiia por un importe
nominal de CUATRO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS IMISEISCIENTOS
CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.604,68n@diante la emision y
puesta en circulacion de 478.260.468 acciones anids) de 0,010 € de valor nominal cada una de
ellas, numeradas de la 1.121.124.793 a la 1.592885ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas medianteacimes en cuenta, a fin de atender las
suscripciones y ratificaciones realizadas por lascdptores durante el primer periodo abierto al
efecto. Las acciones emitidas en esta ampliacidrapigal son objeto de la presente Nota de Valores.

4.7. En caso de nuevas emisiones, fecha prevista de edmsile los valores.

Una vez desembolsada la ampliacion de capitalotuddas las suscripciones y ratificaciones readigqubr los
suscriptores durante el periodo abierto al efestodeclard cerrada, suscrita y desembolsada yosedid a
otorgar la correspondiente escritura publica emhd 24 de septiembre de 2013, ante el notarioat&iVD.
Ignacio Saenz de Santamaria y Vierna, numero 3848 atocolo, subsanada mediante otorgada antesaiani
Notario el dia 17 de octubre de 2013, nimero 35%/@rdtocolo Por ello, se ha procedido a su presiémta
ante la CNMV, Iberclear y Bolsa de Madrid y Barcelo@aied6 inscrita en el Registro Mercantil el 24 de
octubre de 2103 y en el Registro Central de Anotasi@m Cuenta a cargo de Iberclear el dia 30 dereatigh
2013.

4.8. Descripcion de cualquier restriccion sobre la libreransmisibilidad de los valores.

No existe restriccion alguna a la libre transmiilbd de las acciones emitidas, por lo que sorefitente
transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la U&CMV, y demas normativa de desarrollo.

4.9. Indicacion de la existencia de cualquier ofeatobligatoria de adquisicion y / o normas de retirda y
recompra obligatoria en relacion con los valores.

No procede.
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4.10. Indicacion de las ofertas publicas de adquison realizadas por terceros sobre el capital dehasor,
que se hayan producido durante el ejercicio anterioy el actual. Debe declararse el precio o las
condiciones de canje de estas ofertas y su resultad

Durante el ejercicio anterior y el actual no sephaducido ninguna oferta publica de adquisicién feoceros
de acciones del capital social de Urbas.

4.11.Por lo que se refiere al pais del domicilio socialel emisor y al pais o paises en los que se esta
haciendo la oferta o se solicita la admision a catcion.

Informacioén de los impuestos sobre la renta de loslores retenidos en origen.

El presente apartado analiza el tratamiento fisgdicable tanto a los suscriptores residentes eitoté
espafiol, como a aquellos otros que, aun no siezsldentes, sean contribuyentes por el Impuestae dabr
Renta de no Residentes (en adelante, "IRNR") y nometiievés de establecimiento permanente en Egpafia
cual estén afectas las acciones de Urbas, asi aaqaellos suscriptores, personas fisicas, resisl@mnt otros
Estados miembros de la Unién Europea (siempre que sean de un territorio calificado reglamentagate
como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes ggdlRNR cuyos rendimientos obtenidos en territorio
espafiol procedentes del trabajo y de actividadesséeaicas alcancen, al menos, el 75% de la totaligasu
renta en el ejercicio y opten por tributar en eadidle contribuyentes por el Impuesto sobre Rentkasie
Personas Fisicas (en adelante, "IRPF").

A estos efectos, se consideraran suscriptoreseresisl en Espafisin perjuicio de lo dispuesto en los
Convenios de Doble Imposicion firmados por nuestafs,plas entidades residentes en territorio espafiol
conforme al articulo 8 del Texto Refundido de la ldgy Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, (enade| "LIS"), y los contribuyentes personas fisiqas
tengan su residencia habitual en Espafia, tal y gmmdefine en el articulo 9 de la Ley del Impusstore la
Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Le@g/2le 28 de Noviembre (en adelante, "LIRPF"), asi
como los residentes en el extranjero miembros deongs diplomaticas espafiolas, oficinas consulares
espafiolas y otros cargos oficiales, en los térmiebarticulo 9.2 de la mencionada norma. Igualmeenhdran

la consideracion de inversores residentes en Edasfeersonas fisicas de nacionalidad espafiolaarediten

su nueva residencia fiscal en un paraiso fiscatptdurante el periodo impositivo en el que se od el
cambio de residencia como en los cuatro siguientes.

Por su parte, tendran la consideracién de susceptoo residentetas personas fisicas que no sean
contribuyentes por el IRPF y las entidades no esd@b en territorio espafiol, de conformidad codidpuesto
en el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de mapro el que se aprueba el Texto Refundido de ladety
IRNR (en adelante, "LIRNR").

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el premediisis no especifica todas las posibles conse@e
fiscales de las mencionadas operaciones, ni engggifiscal aplicable a todas las categorias dersoves,
algunos de los cuales (como por ejemplo, las utstihes de inversion colectiva o las entidadesgimen de
atribucion de rentas) estan sujetos a normas edpgci

Por tanto, se aconseja a los suscriptores que twedido a la adquisicién de las acciones objetesta
ampliacién de capital que consulten con sus abagadasesores fiscales, quienes les podran prestar u
asesoramiento personalizado teniendo en cuenteirsusstancias particulares y la legislacion apliezen el
momento de la obtencion y declaracién de las retasspondientes.

Indicacién de si el emisor asume la responsabilidadk la retencién de impuestos en origen.

Urbas, en cuanto emisor y pagador de las rentapupaan derivarse de la titularidad de las acciasame la
responsabilidad de practicar la correspondientencéhn a cuenta de impuestos en Espafia con amielgio
dispuesto en la normativa vigente.

Igualmente, se hace constar que al haber sidoidgckl derecho de suscripcién preferente en laeptes
ampliacién no existe ningun tipo de impacto fismalcuanto a su reconocimiento, ejercicio o tranismis

Tributacién derivada de la titularidad y transmision de las acciones objeto de la emisiéon.

Tributacién indirecta

La adquisicion de las nuevas acciones y, en sy ta$mnsmision de las mismas estara exenta dalésto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridizosumentados y del Impuesto sobre el Valor Afiadido
segun lo dispuesto en el articulo 108 de la Le$288, de 28 de junio, del Mercado de Valores.
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Tributacion directa

a) Suscriptores residentes en territorio espafiol.
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Tributacion de dividendos y otros rendimientos

Los rendimientos percibidos por los suscriptoresidentes en Espafia en concepto de dividendos,
participaciones en beneficios, primas de asistemientas o cualquier otro beneficio derivado deaudicién

de accionista, constituiran rendimientos integrelscadpital mobiliario a integrar en la base imp&mibe su
IRPF. Gozan de exencién con el limite de 1.500 eamosles.

A efectos de su integracion en la base imponiblelRIeF, el dividendo se computara por su rendinsient
integro. Para el calculo del rendimiento neto selgducibles los gastos de administracion y depdigtias
acciones conforme a lo previsto en la LIRPF.

Los dividendos y otros rendimientos percibidos porcondicién de accionistas estan sujetos, corcteara
general, a retencién o ingreso a cuenta en el ptajeedel 21%. Dicha retencién o ingreso a cueata s
deducible de la cuota del IRPF y, en caso de icisuitia de ésta, dara lugar a las devolucionesgpaesn el
LIRPF. Se integran en la base imponible del ahaiboitndo al tipo del 21% con el limite de los s
1.500 euros obtenidos en un ejercicio, y el resteasneten al tipo del 21%, hasta 6.000 euros. Bri3®,01 y
24.000 euros se tributara al 25% y mas de 24.0@0ds se tributard al 27%.. La base imponibletetro se
forma por los rendimientos del capital mobiliarioendimientos obtenidos por la participacion enfoslos
propios de cualquier tipo de entidad, rendimierdbtenidos por la cesion a terceros de capitalegigsoy
rendimientos procedentes de operaciones de capitéln de contratos de seguro de vida o invalidele y
rentas derivadas de la imposicién de capitaleslasyganancias y pérdidas patrimoniales que segoodg
manifiesto con ocasion de transmisiones de eleragratrimoniales.

Tributacion de ganancias patrimoniales

En la transmision a titulo oneroso de las accialeedrbas, la ganancia o pérdida patrimonial se cten@ por
diferencia entre el valor de adquisicion y el valertransmision de dichas acciones.

A estos efectos, el valor de adquisicion de lasvasi@cciones vendra determinado por la suma darimp
pagado, en su caso, para la adquisicion de loshtEseale suscripcion preferente, y el importe desésato

para la suscripcién o adquisicion de las nuevasaes, y el valor de transmision sera (i) el valercotizacion

en la fecha en la que se produzca la transmisi@i) @ precio pactado cuando sea superior a dicior de

cotizacion, minorado en los gastos e importe inftesea la citada transmision que sean satisfecbolp
transmitente.

Cuando el inversor posea acciones de Urbas adguigdadistintas fechas, se entenderan transmitaas |
adquiridas en primer lugar.

Determinadas pérdidas derivadas de transmisionedasleacciones no se computaran como pérdidas
patrimoniales cuando se hayan adquirido valoresogeémeos dentro de los dos meses anteriores 0 iposses
la fecha de la transmision que origind la pérdida.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiestmpesmisiones de acciones, o de derechos ddmidor

se integraran en la base imponible del ahorrojttiitdo al tipo del 21% hasta el limite de los proses.000
euros obtenidos en un ejercicio, a patir de 6.00Ba&ta 24.000 tributan al 25% y a partir de 24@DGuros la
tributacién seria del 27%..

Impuesto sobre el Patrimonio.

A los inversores personas fisicas residentes etotér espafiol se les exigia el Impuesto sobrieagtimonio
("IP") por la totalidad del patrimonio neto del gqgean titulares a 31 de diciembre de cada afio, con
independencia del lugar donde estén situados éoebio puedan ejercitarse los derechos.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccion dadta integra del 100%, lo que de hecho ha eluhoirsa
gravamen. Ademas se han eliminado las obligacideesutoliquidacién y declaracion, si bien, el Reati@to
Ley 13/2011, se ha restablecido dicho gravamenceoacter temporal, para los ejercicios 2011 y 2@Qi2,
ademas se ha prorrogado para el ejercicio 20X3pmpe habra que estar a lo establecido en 1alBél991,

de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonidpejue a dichos ejercicios se refiere, que esteldeie para

el célculo de la base imponible, las acciones d®esquiera entidades juridicas negociadas en nmescad
organizados, se computaran segun su valor de regmti media del cuarto trimestre de cada afio,
determinandose la cuota tributaria, segun losi@gtitipos establecidos en dicho texto.

Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones.
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Las transmisiones de acciones a titulo lucratios,gausa de muerte o donacion, a favor de perdsieas
residentes en Espafia estaran sujetas al Impuedste Socesiones y Donaciones ("ISD") en los términos
previstos en la Ley del ISD, siendo sujeto paslvteeesdero o donatario de las acciones, todo &llpesjuicio

de la normativa especifica aprobada, en su cas@aga Comunidad Autdbnoma. El tipo impositivo afllea
dependiendo de la escala general de gravamenggtdeminadas circunstancias del sujeto pasivolanide a

su patrimonio preexistente y a su relacion de pasen con el causante o donante, oscilara entéoey el
81,6%.

b) Entidades residentes en territorio espafiol.
Impuesto sobre Sociedades.
Tributacion de dividendos

Los contribuyentes del IS que reciban dividendo®Jd®as deberan integrar en su base imponible ebritap
integro de los dividendos o participaciones en figos recibidos, en la forma prevista en los atts 10 y
siguientes de la LIS. Ademas tendran derecho adifedialvo excepciones, en concepto de deduccidn po
doble imposicién de dividendos, el 50% de la clintagra que corresponda a la base imponible dexidad
dichos dividendos.

No obstante, la deduccion anterior sera del 100% deota integra cuando el porcentaje de part@pasea
igual o superior al 5%, siempre que dicho porcentajnimo se hubiere tenido de manara ininterrumpida
durante el afio anterior al dia en que sea exigbleeneficio que se distribuya o, en su defect® s@
mantenga durante el tiempo que sea necesario @analetar el afio. Esta deduccién sera también deaajin
en los casos en que se haya tenido dicho porcatggarticipacion pero, sin embargo, sin habeesesinitido
la participacion, se haya reducido el porcentajatehasta un minimo del tres por ciento como ctunesecia
de que la entidad participada haya realizado uesaasfn acogida al régimen fiscal especial estatdeen el
Capitulo VIII del Titulo VII de la LIS o una operaci en el ambito de ofertas publicas de adquisidién
valores. Lo anterior sera aplicable a los dividendistribuidos dentro del plazo de tres afios déade
realizacién de la operacién en tanto que en ekiejer correspondiente a la distribucién no se tmates
totalmente la participacion o ésta quede por detigjporcentaje minimo exigido del tres por ciento.

Las cantidades no deducidas por insuficiencia a¢acintegra podran deducirse de las cuotas inteigrass
periodos impositivos que concluyan en los siete affoediatos y sucesivos.

Los dividendos pagados por Urbas a los inversaiesos pasivos del IS estaran sujetos, como regiargl, a
retencién o ingreso a cuenta en un porcentaje3%élshalvo determinadas excepciones. Esta retenditgreso
a cuenta sera deducible de la cuota integra dgléBexceso sobre la cuota resultante de la auidkcion, en
su caso, sera devuelto de oficio por la Administrad ributaria.

Rentas derivadas de la transmisién de las acciones

Los sujetos pasivos del IS deberan integrar enase bmponible la renta derivada de la transmisiérad
acciones objeto de la ampliacion de capital endad prevista en los articulos 10 y siguientesadd$.

Los sujetos pasivos del IS que tengan un porcedéjmrticipacion con anterioridad a la transmistbrecto o
indirecto, igual o superior al 5% del capital sbaa Urbas, y hubieran poseido dicho porcentajeémain
durante el afio anterior al dia de la transmisiéndrian derecho a deducir de su cuota integra @tade de
aplicar el tipo de gravamen al incremento neto ateHeneficios no distribuidos generados por Urhas q
correspondan a la participacion transmitida durahtiempo de tenencia de dicha participacion, onglorte
de la renta computada si ésta fuese menor, emfaiciones y con los requisitos establecidos atetfuccion
para evitar la doble imposicion de plusvalias @émfe interna.

Adicionalmente, y por la parte de renta que no esgeficie de la indicada deduccién por doble imposic
dichos inversores podran beneficiarse de la dedngmr reinversion de beneficios extraordinariggitada en
la LIS, si reinvierten el importe obtenido en lansmision de las acciones dentro de los plazosacderdo
con los requisitos indicados en el articulo 42.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la tran@mile las acciones de Urbas no estan sujetasnaidn.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Las personas juridicas no tienen la consideracidsugetos pasivos a efectos del IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Las personas juridicas no tienen la consideracidsugetos pasivos a efectos del ISD. Por tant@nta que se
genere para aquéllas como consecuencia de la @ifuide las acciones a titulo gratuito, tributdedacuerdo
con las normas del IS.
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¢) Suscriptores no residentes en territorio espafiol
Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

El presente apartado analiza, con caracter gemetahtamiento fiscal aplicable a los suscriptaresesidentes
en territorio espafiol, excluyendo a aquellos quaditen en el territorio espafiol mediante un éstahiento
permanente al cual estén afectas las acciones lokes Ucuyo régimen fiscal es idéntico, con deterdaea
especialidades, al descrito para los inversoretasipasivos del IS, y aquellos que (ii) tengamyah tenido
una participacion directa o indirecta de al meno2586 del capital de Urbas. Entre dichos suscrgsae
encuentran las personas fisicas que adquierannidican de residentes fiscales en territorio espabimo
consecuencia de su desplazamiento a dicho teorigague, cumplidos los requisitos establecidosl emtieulo
93 del LIRPF, opten por tributar por el IRNR duraetgperiodo impositivo en que tenga lugar el canugo
residencia y los cinco siguientes.

Los suscriptores deberan tener en cuenta las glariitades de los Convenios para evitar la doblegigpn
que sus Estados de residencia hayan firmado caafikspque puedan serles de aplicacion.

Tributaciéon de dividendos

Los dividendos distribuidos por Urbas a los acatas no residentes en territorio espafiol estacdng cegla
general, sometidos a tributacion por el IRNR al tpayravamen del 21% sobre el importe integro Histd.

Con caracter general, Urbas efectuard, en el mondehfoago del dividendo, una retencién a cuentdR¥R
del 21%. No obstante, cuando en virtud de la residefiscal del preceptor resulte aplicable unanein
prevista en el IRNR o en un Convenio para evitarolaleimposicién suscrito por Espafia que estableaca
tipo reducido de tributacion, se aplicara, en sock exencioén interna o el tipo de gravamen riedyarevisto
en el Convenio para dividendos, previa la acreditacie su residencia fiscal en la forma establepiatala
normativa en vigor.

Cuando resulte de aplicacion una exencion o unrgpacido de tributaciéon previsto en un ConvenioJ y e
suscriptor no haya acreditado el derecho a lataddn al tipo reducido o a la exclusion de reténaentro del
plazo sefialado en el parrafo anterior, el suscriptmra solicitar a la Hacienda Publica la devdnocdel
importe retenido en exceso con sujecion al procediim y al modelo de declaracion.

Se aconseja a los inversores que consulten cabsgsdos o asesores fiscales sobre el procedindesgguir,
en cada caso, a fin de solicitar la mencionadaldedm a la Hacienda Publica espafiola.

Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las ganancias patrimoniales obtenidas por susoemptoo residentes derivadas de la transmision sle la
acciones objeto de la ampliacion de capital seideran renta obtenida en territorio espafiol y éstacomo
regla general, sometida a tributacion por el IRNRpal general del 21%.

La cuantia de la ganancia o pérdida patrimonialoseputara por diferencia entre el valor de adgdisiy el
valor de transmision.

A estos efectos, el valor de adquisicion de lasvasi@cciones vendra determinado por la suma darimp
pagado, en su caso, para la adquisicion de dereehssscripcion preferentes, y el importe deserabdolpara
la suscripcién de las nuevas acciones, y el vadrahsmision sera (i) el valor de cotizacion efeta en la
que se produzca la transmisién o (ii) el preciotgdw cuando sea superior a dicho valor de cotimacio
minorado en los gastos e importes inherentes italdactransmisién que sean satisfechos por elrigerste.

No obstante, estan exentas del IRNR las gananciaspatales derivadas de la transmision de las aesiale
Urbas en los siguientes casos:

¢ Cuando la transmisidon se realice en alguno de logatdes secundarios oficiales de valores
espafioles y el transmitente sea residente en aaldEgue tenga suscrito con Espafia un Convenio
para evitar la doble imposicion con clausula derggmbio de informacion. En la actualidad, todos
los Convenios firmados por Espafia contienen dichasala.

« Cuando el transmitente sea residente en otro Estéelnbro de la Unién Europea, incluso en los
casos en los que la ganancia patrimonial sea alatgrar ese residente en la Unién Europea a través
de un establecimiento permanente situado a survez@ Estado miembro de la Union Europea.

Ninguna de las exenciones anteriores serd aplicaldado la ganancia patrimonial se obtenga a trdeés
paises o territorios calificados reglamentariamentao paraisos fiscales. Ademas, sera necesatificarsla
residencia fiscal mediante un certificado de reside expedido por las autoridades fiscales del fais
residencia, que tendra una validez de un afio desféeha de expedicion.

Adicionalmente, la ganancia patrimonial no estar@etida a tributacion por el IRNR si el transmitetieéae
derecho a la aplicacion de un Convenio para eldtdoble imposicion suscrito con Espafia que estehlque
dicha ganancia patrimonial s6lo puede sometersaepasicion en el Estado en que reside el transmitént
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estos efectos serd necesario aportar un certifichdgesidencia fiscal expedido por la autoridadafis
correspondiente, donde debera constar expresameatel contribuyente es residente en el sentidaidefen

el Convenio, o el formulario que a tal efecto esatd el citado Convenio. Este certificado tendraligente
una validez de un afio. La ganancia o pérdida paigthse calculara y sometera a tributacion sepanadte
para cada transmision, no siendo posible la congpés de ganancias y pérdidas patrimoniales. Cuahdo
inversor posea valores homogéneos, adquiridosstintds fechas, se entenderan transmitidos losrédtngien
primer lugar.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por invessonoceresidentes no estan sujetas a retencion esimgx
cuenta del IRNR. El inversor no residente estarigatdd a presentar declaracién, determinando esagom,

en su caso, la deuda tributaria correspondientelraRotambién efectuar la declaracion e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositariestogde las acciones, con sujecién al procedimigngl
modelo de declaracion previstos.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Conveniosapaitar la doble imposicion suscritos por Espdés,
personas fisicas no residentes en territorio e$piiaran sujetas al IP por los bienes y dereckdesique
sean titulares cuando los mismos estuvieran sigjgualieran ejercitarse o hubieran de cumplirseegitorio
espafiol.

A los inversores personas fisicas no residentesegitorio espafol se les exigia el Impuesto sodre
Patrimonio por la totalidad del patrimonio del qa@an titulares a 31 de diciembre de cada afio.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccion dadta integra del 100%, lo que de hecho ha eluhoirsa
gravamen. Ademas se han eliminado las obligacidaeesutoliquidacién y declaracion, si bien, el Reati@to
Ley 13/2011, se ha restablecido dicho gravamenceoacter temporal, para los ejercicios 2011 y 2@l2,
ademas se ha prorrogado para el ejercicio 20X3pmpe habra que estar a lo establecido en 1a1Bél991,

de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonidpejue a dichos ejercicios se refiere, que esteldeie para

el célculo de la base imponible, las acciones d®esquiera entidades juridicas negociadas en nmescad
organizados, se computaran segun su valor de regmti media del cuarto trimestre de cada afio,
determinandose la cuota tributaria, segun losmi@gtitipos establecidos en dicho texto.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Conveniosa pauitar la doble imposicién suscritos por Espdas,
adquisiciones a titulo lucrativo de bienes situagiogerritorio espafiol o de derechos que puedacitejse o
hayan de cumplirse en el mismo realizadas por passfisicas no residentes en Espafia, cualquierasguia
residencia del transmitente, estan sujetas al EBDgeneral, el gravamen por el ISD de las adqoisés de no
residentes sujetas al impuesto se realiza en laarfigrma que para los residentes.

Las sociedades no residentes en Espafia no soossp@tivos de este impuesto y las rentas que Gintepay
adquisiciones a titulo lucrativo tributaran genmeaite de acuerdo con las normas del IRNR anterioement
descritas, sin perjuicio de lo previsto en los Coi® para evitar la doble imposicion suscritos pgpafia que
pudieran ser aplicables.

Se aconseja a los inversores no residentes quellangon sus abogados o asesores fiscales sabre lo
términos en los que, en cada caso concreto, ledesaplicacion el ISD.
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5. CLAUSULAS Y CONDICIONES DE LA AMPLIACION DE CAPITAL

5.1.Condiciones, estadisticas de la ampliacion de cagit calendario previsto y procedimiento para la
suscripcion.

5.1.1. Condiciones a las que esta sujeta la ampliiac de capital.

La ampliacién de capital no ha estado sujeta aicmme:s.

5.1.2. Importe total de la ampliacién, distinguiend los valores ofertados para la suscripcion; si el
importe no es fijo, descripcion de los acuerdos yetlmomento en que se anunciara al publico el impast
definitivo de la oferta.

En el momento de convocatoria de la Junta, se auisposicion de los accionistas el informe forrdalaor el
Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financi®erd, en el que se hacia constar la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, fdiddel de los aportantes, el nimero de accionefapian de
emitirse y la cuantia del aumento, asi como eligmjior el auditor de cuentas de la Sociedad, qredlaaba
que, una vez verificada la contabilidad socialulteban exactos los datos ofrecidos por los adinaaisres
sobre los créditos a compensar.

5.1.3. Plazo, incluida cualquier posible modificadn, durante el que estara abierta la oferta y desigcion
del proceso de solicitud.

Debido al elevado nimero de posibles suscriptamesptal de 48, incluidos en los informes preceystien
cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real rBic Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el gge
aprueba el texto refundido de la Ley de SociedadiesCapital, y a la dificultad de que todos ellos
comparecieran en el mismo momento para suscribiratziones a las que tenian derecho en funcién del
acuerdo aprobado por la Junta General de fecha 36lid de 2013, en reunion celebrada por el Condejo
Administracién de Urbas se acordd proceder a la#opeotizacion de dicho acuerdo, de forma que agsello
suscriptores interesados en acudir a la ampligmopuesta pudieron ratificar y adherirse a dichplation en
varios periodos.

En el primer plazo de ratificacion y adhesion, gseobjeto de la presente, de ampliacion de cagitigirto
mediante escritura autorizada por el Notario derfda®on Francisco Consegal Garcia, el dia 6 deesapte

de 2.013, con el numero 294 de protocolo, se pevdnjsuscripciones, adhesiones y ratificacionesqdellos
acreedores incluidos en el acuerdo mencionado diuriéa General de fecha 25 de julio de 2013, que
libremente decidieron proceder a la compensaciorswde créditos al haber sido notificados todos ellos
personalmente de la apertura de dicho periodo,oecreto, suscribieron un total de 7 acreedoresupor
importe nominal de CUATRO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA DOS MIL SEISCIENTOS
CUATRO EUROS CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.604€58mediante la emision y puesta en
circulacion de 478.260.468 acciones ordinaria€),8&0 € de valor nominal cada una de ellas, nurasrdd la
1.121.124.793 a la 1.599.385.260, ambas inclugiee,la misma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta.

5.1.4. Indicacion de cuando, y en qué circunstancapuede revocarse o suspenderse la oferta y ddasi
revocacion puede producirse una vez iniciada la negiacion.

No procede.

5.1.5. Descripcién de la posibilidad de reducir sasipciones y la manera de devolver el importe sobrae
de la cantidad pagada por los solicitantes.

No procede.

5.1.6. Detalles de la cantidad minima y / o maxim@e solicitud (ya sea por el nimero de los valorespmr
el importe total de la inversién).

La cantidad maxima de nuevas acciones que podganilsisse fue la que resultaba del informe formaladr

el Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financ®.A, en el que se hacia constar la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, taidda de los aportantes, el nimero de accionesaian de
emitirse y la cuantia del aumento, asi como ennetido por el auditor de cuentas de la Sociedad qu
acreditaba que, una vez verificada la contabilidadial, resultaban exactos los datos ofrecidos Ip®r
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administradores sobre los créditos a compensastgai@ disposicion de los accionistas en el momeatia
convocatoria de la Junta General de Accionistafectea 25 de julio de 2013 en cumplimiento de lo&alos
301 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de jydor el que se aprueba el texto refundido dechade

Sociedades de Capital.

La ampliacion de capital fue una operacion dirigdelusivamente a los acreedores que cumplieran los
requisitos legalmente establecidos.. Las caratiterssy naturaleza de los créditos, la identidathdgersonas
a las que iba dirigida, nimero de estas y cuani# $e incluye en el detalle que se relacionanéiraaacion:

NUMERO DE

5 ACCIONES A

NOMBRE CARACTERISTICAS IMPORTE (euros) EMITIR
X AGUSTIN PELAEZ FINAT X Tasacién de costas proc.950/2006 de fecha X X X
| | 18/04/2012 | 52.055,83 , 5.205.583 |
| Alberto Prieto-M? Pilar Martin | Sentencia de fecha 15/01/2010 1 1 1
| | L 60.098,37 | 6.009.837 |
| Almudena Plaza Toledano | Sentencia de fecha 13/04/2011 1 1 1
| | I 61.186,85 6.118.685 |
1 Antonio Bonifacio Campo y 1 Contrato compraventa de fecha 29/02/2008 1 1 1
I Catalina Merino | ! 3.000,00 ! 300.000 !
I" Antonio de la Torre Caballero ! Contrato compraventa de fecha 19/05/2007 ! ! !
! ! ! 20.000,00 ! 2.000.000 !
| ASERET INVERSIONES S.L. | Facturas 01 de 01/04/2009 y 3 de fecha 01/02/2010 ! !
10.604,18 ! 1.060.418 !
I" AURICI DEL SUR S.L. I" Acuerdo transaccional de fecha 24/11/2011 ! ! !
! ! ! 150.335,70 ! 15.033.570 !
; COMUNID.PROPIETARIOS | Certificado Administrador de fecha 28/08/2012. | : |
| EDIE.VEGA Velazquez, 157 | Cuotas comunidad de 01/2009 a 08/2012 1 1 |
1 | 1 90.462,56 | 9.046.256 |
I Const.y Contr. Lerma I Sentencia del 14/09/2010 1 1 1
1 | 1 707.809,00 | 70.780.900 |
I ESTUDIO LEGAL FORO DE I Factura 62 de fecha 31/12/2009 I I |
| EUROPA ! ! 11.200,00 ' 1,120.000 '
: Excavaciones Chiloeches : Contrato compraventa de fecha 15/11/2005 y : : :
| 1 16/01/2006 1 29.850,00 | 2.985.000 |
I Francisco J. Diaz Gutierrez I Sentencia de fecha 29/06/2010 1 1 1
1 1 1 55.041,10 | 5.504.110 |
I GALVEZ CONSULTORES I Fras. 1031,1100 y 1239 de 2011 y 4,154,235 y 400 de ! | |
! TRIBUTAR Y JURID SL 2012 ! 18.378,36 ' 1.837.836 '
; Herederos Paloma Vicente ; Reconocimiento de deuda de fecha 11/02/2011 ; ; ;
1 Crespo 1 | 50.628,30 | 5.062.830 |
I IGESPLAN PROYECTOS ! Facturas 097084 y 10/067 ! ! !
! URBANOSS.L. ! ! 12.606,00 ' 1.260.600 '
; INVERSIONES FINANCIERAS | Reconocimiento de deuda de 31/07/2012 | | |
1 OCTANS, S.L.U. 1 1 464.501,88 | 46.450.188 |
I JAIME PORCAR GOMEZ I Facturas: parte de A-310, A-317,A-322, A-328,A- | ! !
: | 331, A-335,A-340,A-347,A-350,A-354, A-358, A~ | : :
| | 362,A-365,A-369,A-373,A-378,A-381 y A-386 | | |
! ! ! 15.797,22 ! 1.579.722 !
: Joaquin Tapiador Sanchez y M? : Contrato compraventa de fecha 29/11/2005 : : :
| Purificacién Juan Juan | | 36.030,00 , 3.603.000 ,
I Jorge Ruiz Ramiro I Contrato compraventa de fecha 01/03/2007 1 1 1
1 | | 9.800,00 , 980.000 ,
1 JOSE GONZALEZ I Sentencia de fecha 20/10/2011 ! ! !
I CASALUENGA ! ! 574.189,91 ' 57.418.991 !
: José Javier Labiana Garcia : Contrato compraventa de fecha 20/10/2005 : : :

49.000,00 4.900.000
: José Juan Moreno Fdez : Sentencia de fecha 27/10/2010 : : :

17.779,32 1.777.932
: José Luis Ecija Molina y : Fecha sentencia 13/05/2009 : : :
| Fernanda Martin Gutiérrez 1 1 58.703,21 | 5.870.321
I Jose M2 Pérez Jara-Ana Nufiez | Fecha sentencia 06/10/2010 | | |
! Ventura ! ! 61.257,38 6.125.738 !
: Juan Carpio Hernandez : Contrato compraventa de fecha 28/01/2005 : : :
. X . 36.030,00 | 3.603.000 |
; Marcos Agudo Moraga y M? del ; Sentencia de fecha 05/07/2010 ; ; ;
1| Carmen Lopez Vallejo 1 1 55.636,48 1 5.563.648 |
! Maria Inmaculada y Lourdes ! Sentencia de fecha 27/04/2010 ! ! !
! Manrique Manrique ! ! 69.188,67 ! 6.918.867 !
; Marta Gomez Casares ; Sentencia de fecha 31/07/2009 ; ; ;
. X X 75.593,47 | 7.559.347 |
; MONTEVALITO S.L. | Reconocimiento de deuda seguin escritura publica | | |
1 I de fecha 31 de marzo de 2010 1 1 1
1 ! ! 549.039,31 | 54,903.931 |
: NOVA LURANI, S.L. : Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : : :
| | 25/07/2012 y 31/07/2012 | | |
\ | L 297.863,00 , 29.786.300 ,
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: NOVA LURANI, S.L. ' Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : . .
1 | 25/07/2012 y 31/07/2012 1 | |
1 1 1 1.870.775,87 ) 187.077.587
I OBRASCON HUARTE LAIN S I Reconocimiento notarial de fecha 28/06/2010 y I I I
'A ! ejecuc.titul jud. N 1670/2011 de fecha 30/11/2011 ! ! !
! ! ! 2.328.935,19 ' 232.893.519
; Olga Rando Gonzalez-Lasarte ; Contrato compraventa de fecha 07/01/2004 ; ; ;
. ) . 32.897,00 3.289.700 |
; PEREZ LASIERRA Y | Reconocimiento de deuda de fecha 31/05/2012 | |
1 ASOCIADOS, SL [ 1 193.600,00 | 19.360.000 |
| RENTA 4,SOCIEDAD DE ! Fras 2/06 de 04/04/2006, 03/06 de 06/11/2006 y 8/11 ! ! !
| VALORES S.A. | de 30/11/2011 : : :
| | | 31.321,44 , 3.132.144 |
| Rodolfo Alcaraz Vardulakisy | Sentencia de fecha 03/04/2009 | | |
I Gema Gonzalez Escudero 1 ! 70.118,64 | 7.011.864 !
! Rosa Dominguez-Mariano ! Sentencia de fecha 11/12/2009 ! ! !
! Gomez Rubio ! ! 62.517,36 | 6.251.736 |
1 ROYAL CLUB NEGOCIOS S.L. | Préstamo de fecha 08/10/2010 1 1 1
. . . 114.250,00 , 11.425.000 ,
1 SEOP OBRAS Y PROYECTOS | fra. 1007/007 y retenciones de obra de Yunquera | 1 1
ISL ! ! 127.540,23 ! 12.754.023 !
: SEVERINO MARTINEZ : Ejecucion de titulos judiciales 942/2012 de : : :
| IZQUIERDO y 8 mas | 18/07/2012 ) 344.462,58 | 34.446.258 |
1 SOC DE GEST.SISTEMAS 1 Facturas 8322/2008, 0010/2009, 1531/2010, 1 1 1
I REG.VALOR.IBERCLEAR 1 2289/2010, 1381/2010, 8906/2010, 5998/2011, ! ! !
! 1 13512/2011 y 13687/2011 ! 12.377,55 ' 1.237.755 !
; SOCIEDAD RECTORA BOLSA | Fras. 226 de 2008, 83 y 256 de 2009, X . |
1 DE VALORES MAD.SA 1.360,532,621,669 y 3971 der 2010, 325,1279,499 y 1 1 1
1 12012 de 2011, 338 y 487 de 2012 ! 64.346,77 ! 6.434.677 !
! STREFEINADER S.L. !"Préstamo de fecha 11/10/2012 ! ! '
! ! ! 15.000,00 ! 1.500.000 !
! Toneve S.L. ! Contrato compraventa de fecha 20/11/2003 f ! !
! ! ! 36.030,00! 3.603.000 !
: Tres Culturas Dos Orillas I'Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : : :
1 | 25/07/2012 y 31/07/2012 | \ |
1 1 1 1.887.242,55 | 188.724.255 |
I Tromlin S.L. Jose M. Ortega I Sentencia de fecha 23/02/2011 1 1 1
1 | 1 57.618,41 5.761.841
I Uripemobel S.L. I Contrato compraventa de fecha 14/02/2006 y I I I
! ! reclamacion de fecha 22/10/2012 ! ! !
! ! ! 38.250,00 3.825.000 '
: Vicente Moreno Nieto y Alicia : Sentencia de fecha 10/11/2009 : : :
| Fonseca Garcia 1 1 79.323,85 | 7.932.385 |

1
11.070.273,54 |

1.107.027.354,00 |

Los créditos incluidos en la tabla anterior sonddersa naturaleza, recogiéndose deudas con pronesed
derivadas de la actividad ordinaria de la sociedaddas con clientes cuyo origen es la entregaiidades
para la compra de viviendas y que han decididon@aua las mismas en base a los contratos de egpiia
(refrendados en muchos casos por sentencias jiedicia

La relacion de suscriptores, que de acuerdo a flariaacion otorgado por la Junta General, librement
suscribieron la ampliacion mediante la compensad®deuda que ostentaban frente a la Compafiaiddént
de las personas que suscribieron las accionesspomidientes, nimero de estas y cuantia total keyénen el
detalle que se relaciona a continuacion:

) IMPORTE
NOMBRE CARACTERISTICAS (euros) ACCIONES DE A
| AURICI DEL SUR S.L. | Acuerdo transaccional de fecha | 150.335,70 € | 15.033.570 ) 1.121.124.793 | 1.136.158.362
1 1 24/11/2011 1 1 1 1 |
! Don José Vicente Hernandez Y ! Reconocimiento de deudade ' 50.628,30€ ! 5.062.830 11.136.158.363 ' 1.141.221.192 !
, Dofia Maria Del Carmen Crespo : fecha 11/02/2011 : : : : :
| Soriano (Herederos de D? | | | | | |
I Paloma Vicente Crespo) 1 1 1 1 1 1
; Inversiones Financieras Octans, ; Reconocimiento de deuda de 1 464.501,88 € | 46.450.188 1 1.141.221.193 | 1.187.671.380
1S.L.U. 1 31/07/2012 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
: Jose M? Pérez Jara-Ana Nufiez : Fecha sentencia 06/10/2010 | 61257,38€ | 6125738 | 1.187.671381 | 1193.797.118 |
| Ventura 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
; Nova Lurani, S.L. , Cesion y reconocimiento de | 297.863,00€ | 29.786.300  , 1.193.797.119 | 1.223.583418
1 1 1 1 1
1 1 1 1 1

| deuda de fechas 25/07/2012 y
1 31/07/2012
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| Nova Lurani, S.L. | Cesion y reconocimiento de |, 1.870.775,87 € |  187.077.587 | 1.223.583.419 | 1.410.661.005
| deuda de fechas 25/07/2012y | 1 1
1 31/07/2012 1 I I

1
1
: Tres Culturas Dos Orillas : Cesion y reconocimiento de | 1.887.242,55€ | 188.724.255 |
[}
1

1.410.661.006 | 1.599.385.260
| deuda de fechas 25/07/2012y |

1 31/07/2012 1 1
: 4.782.604,68 € : 478.260.468

Los créditos anteriores fueron destinados al aum@@atcapital, por compensacion de los mismos yaequai
conjunto cumplian los requisitos establecidos ertétulo 301.1 de la Ley de Sociedades de Camtatpanto
que los mismos, al menos en un 25% estaban vengidmdgibles, y por tanto eran liquidos, y que el
vencimiento de los restantes no era superior aocafos, todo lo cual implicd la extincion de ésties
conformidad con lo establecido en el art. 1156. yissCddigo Civil.

Todos los accionistas significativos anteriores aa dmpliacion de capital han suscrito las acciones
correspondientes. En el caso de Nova Lurani Sue,sg transforma en accionista significativo d8daiedad
tras la ampliacion de capital ejecutada se ha deimear que no pertenece a ningln accionista ggfiifo ni
miembros del Consejo de Administracion o de ladileccion de la Compafiia.

5.1.7. Indicacion del plazo en el cual pueden retirse las solicitudes, siempre que se permita a los
inversores dicha retirada.

No procede.

5.1.8. Método y plazos para el pago de los valorgspara la entrega de los mismos. Desembolso de las
nuevas acciones.

Mediante la ampliacion de capital se produjo laséini de 478.260.468 acciones ordinarias, de 0g0d6
valor nominal cada una de ellas, numeradas dell11.24.793 a la 1.599.385.260, ambas inclusivdade
misma clase y serie que las ya existentes y rapeek®s mediante anotaciones en cuenta, las cusesmn
efectivamente suscritas y desembolsadas por comgiénsde créditos, en el momento de ejecucion cleadi
ampliacién de capital, de acuerdo a los datos ggglimiento mencionados en el apartado 5.1.6 deota N
sobre los Valores, y que quedaron inscritas en gisRe Mercantil el 24 de octubre de 2103, y eRegjistro
Central de Anotaciones en Cuenta a cargo de Ibeleiia 30 de octubre de 2013.

Tras el registro y verificacion de la presente Nad¢aValores por parte de la CNMV, esta previsto lase
Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, a travésSa#ema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado
Continuo) admitan las nuevas acciones a cotizacion.

5.1.9. Descripcion completa de la manera y fecha ¢ que se deben hacer publicos los resultados de |
oferta.

Finalizado el proceso de suscripcion y adjudicadiéma ampliaciéon de capital y decidido el impalédinitivo,
los resultados de la ampliacién de capital fuermmunicados por el Consejo de Administracion a traeéka
presentacion de hecho relevante ante la CNMV qupdbécado con fecha 23 de septiembre de 2013.

5.1.10. Procedimiento para el ejercicio de cualquiglerecho preferente de compra, la negociabilidad el
los derechos de suscripcion y el tratamiento de laerechos de suscripcién no ejercidos.

De conformidad con el acuerdo de la Junta Generdécha 25 de julio de 2013, al tratarse de moadlike
aumento por compensacion especial, distinta dedaacion dineraria, no concurre el derecho derggoén
preferente al que se refiere el articulo 304 deejade Sociedades de capital.

5.2. Plan de colocacién y adjudicacion.

5.2.1 Las diversas categorias de posibles inverso@sos que se ofertan los valores. Si la oferta kace
simultaneamente en los mercados de dos o mas paiges se ha reservado o se va a reservar un tramo
para determinados paises, indicar el tramo.

La ampliacion de capital fue dirigida exclusivaneeatciertos acreedores de la Compafiia, quienestsesmn
la ampliacién mediante la compensacion de deudasp@ataban frente a aquélla.
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5.2.2. En la medida en que tenga conocimiento dece#l emisor, indicar si los accionistas principales los
miembros de los érganos de administracion, de gedti o de supervision del emisor tienen intencion de
suscribir la oferta, o si alguna persona tiene int&cion de suscribir mas del cinco por ciento de laferta.

En cuanto a los miembros de los érganos de admaiciéh que han suscrito acciones en la operaciscritie
en la presente nota sobre los valores, son logesigs:

-La CompaiiiaAurici del Sur S.L., ha suscrito unltdeal5.033.570 acciones, en virtud de la candatade su
crédito contra la sociedad derivado de acuerdosa@mional de fecha 24 de noviembre de 2011, que es
independiente y no mantiene relacion con su cadilide Consejero.

- La Compaiiia Tres Culturas Dos Orillas S.L., har#wsan total de 188.724.255 acciones, en virtudade
cancelacién de su crédito contra la sociedad dimivde Cesion y reconocimiento de deuda de fechas
25/07/2012 y 31/07/2012, crédito que es indepemeligmo mantiene relacién con su condiciéon de Jense

- La Compaiiia Inversiones Financieras Octans S.lsatiedad vinculada con el consejero D. Juan Aatoni
Ibafiez Fernandez, ha suscrito un total de 46.4B(t8iones, en virtud de la cancelacion de su terédintra

la sociedad derivado de Reconocimiento de deudaedbaf 31/07/2012, crédito que igualmente es
independiente y no mantiene relacién con la coadide Consejero de la persona indicada.

Los suscriptores que suscribieron mas del 5% denjaliacion de capital autorizada por la Junta Garsan
los siguientes, reflejando igualmente el porceradguirido sobre el capital social resultante dédanpafiia:

SUSCRIPTOR CONCEPTO PORCENTAJE SOBRE PORCENTAJE SOBRE CAPITAL
AMPLIACION OFERTADA RESULTANTE

Cesion y reconocimiento de deuda de fechas
NOVA LURANI, S.L. 25/07/2012 y 31/07/2012 19,5897% 13,5592%

Cesion y reconocimiento de deuda de fechas
Tres Culturas Dos Orillas 25/07/2012y 31/07/2012 17,0478% 11,7998%

5.2.3. Informacién previa sobre la adjudicacion.

a) Division de la oferta en tramos, incluidos los trams institucional, minorista y de empleados del
emisor y otros tramos.

No existen.

b) Condiciones en las que pueden reasignarse los traspavolumen maximo de dicha reasignacién y, en
su caso, porcentaje minimo destinado a cada tramo.

No procede.

c) Método o métodos de asignacion que deben utilizarggara el tramo minorista y para el de
empleados del emisor en caso de sobre-suscripciGnektos tramos.

No procede.

d) Descripcidon de cualquier trato preferente predeternmado que se conceda a ciertas clases de
inversores o a ciertos grupos afines (incluidos Iggogramas para amigos y familia) en la asignaciérel
porcentaje de la oferta reservada a ese trato prafente y los criterios para la inclusién en tales ekes o
grupos.

No existe.

e) Si el tratamiento de las suscripciones u ofertas dsuscripcion en la asignacion depende de la
empresa que las realiza o de la empresa a travésldejue se realiza.

No procede.

f)  Cantidad minima de adjudicacion, en su caso, en #hmo minorista.

No procede.
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g) Condiciones para el cierre de la oferta asi como fecha mas temprana en la que puede cerrarse la
oferta.

El Consejo de Administracién de Urbas declar6 cartacampliacion de capital con fecha 20 de septierdb
2013, una vez finalizado el primer periodo de dps@n establecido al efecto.

h) Si se admiten o no las suscripciones miltiples yn €aso de no admitirse, como se gestionan las
suscripciones multiples.

No procede.

5.2.4. Proceso de notificacién a los solicitante® da cantidad asignada e indicacion de si la negacion
puede comenzar antes de efectuarse la notificacion.

No procede.

5.2.5. Sobre-adjudicacion y "green shoe":
a) Existencia y volumen de cualquier mecanismo de sobaaljudicacién y / o de "green shoe".

No procede.

b) Periodo de existencia del mecanismo de sobre-adjudtion y / o de "green shoe".

No procede.

¢) Cualquier condicion para el uso del mecanismoedsobre-adjudicacion o de "green shoe".

No procede.

5.3. Precios.

5.3.1. Indicacion del precio al que se ofertaran ovalores. Cuando no se conozca el precio o cuanuw
exista un mercado establecido y / o liquido para $ovalores, indicar el método para la determinaciodel
precio de oferta, incluyendo una declaraciéon sobrguién ha establecido los criterios o es formalmente
responsable de su determinacién. Indicacién del ingite de todo gasto e impuesto cargados
especificamente al suscriptor o comprador.

El valor nominal de las nuevas acciones fue deQgiros por accién, compensable con el liquidgiled del
crédito, a razén de 0,010 euros de crédito podacgise basé en el valor real de la Sociedady p@t accion,
una vez calculado el impacto de la compensaciéetigdda, y que coincide con el valor nominal decleiém
aprobado por la Junta General de fecha 13 de diceede 2012.

La Compafiia no repercutird gasto alguno al suscrigmorelacion a las nuevas acciones suscritas.eNo s
devengaran, a cargo de los suscriptores que hatidaca la ampliacion de capital, gastos por la pram
inscripcion de las nuevas acciones de Urbas emelgistros contables de las Entidades Participames.
obstante, las Entidades Participantes que llevamtas de los titulares de las acciones de Urbasapod
establecer, de acuerdo con la legislacion vigelat®,comisiones y gastos repercutibles en concepto d
administracion que libremente determinen, derivades mantenimiento de los valores en los registros
contables.

5.3.2. Proceso de publicacion del precio de oferta.

El precio de emision de las nuevas acciones fug @ euros por accién y se comunicé en el progi@mo
de la Junta General de fecha 25 de julio de 2013.

5.3.3. Si los tenedores de participaciones del emistienen derechos de adquisicion preferentes y est
derecho esta limitado o suprimido, indicar la baséel precio de emision si ésta es dineraria, juntma las
razones y los beneficiarios de esa limitacién o sgsion.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensaegpecial, distinta de la aportacion dineraria, no
concurre el derecho de suscripcion preferente al spurefiere el articulo 304 de la Ley de Socieslatie
capital.
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5.3.4. En los casos en que haya o pueda haber unapdiridad importante entre el precio de oferta
publica y el coste real en efectivo para los miembs de los 6rganos de administracion, de gestién e d
supervision, o altos directivos o personas vinculad, de los valores adquiridos por ellos en operacies
realizadas durante el Gltimo afio, o que tengan eledecho a adquirir, debe incluirse una comparacion e

la contribucién publica en la oferta publica propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas
personas.

No procede.

5.4. Colocacion y aseguramiento.

5.4.1. Nombre y direccién del coordinador o coordiadores de la oferta global y de determinadas partes
de la misma y, en la medida en que tenga conocimterde ello el emisor o el oferente, de los colocade
en los diversos paises donde tiene lugar la oferta.

No existio entidad directora ni colocadora de lpkawion de capital.

5.4.2. Nombre y direccion de cualquier agente de ges y de las entidades depositarias en cada pais.

No se designé agente de pagos.

5.4.3. Nombre y direccion de las entidades que acdan asegurar la emisién con un compromiso firme, y
detalles de las entidades que acuerdan colocar laision sin compromiso firme o con un acuerdo de
"mejores esfuerzos". Indicacion de las caracteristias importantes de los acuerdos, incluidas las cast
En los casos en que no se suscriba toda la emisideclaraciéon de la parte no cubierta. Indicacion del
importe global de la comision de suscripcion y delcomisién de colocacién.

No existen.

5.4.4. Cuando se ha alcanzado o se alcanzara eleclo de aseguramiento.

No hubo acuerdo de aseguramiento.
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6. ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

6.1. Indicacion de si los valores ofertados son erén objeto de una solicitud de admisién a cotiza@n,
con vistas a su distribucién en un mercado regulado en otros mercados equivalentes, indicando los
mercados en cuestion. Esta circunstancia debe mencawse, sin crear la impresion de que se aprobara
necesariamente la admisién a cotizacion. Si se caeo, deben darse las fechas mas tempranas en lag qu
los valores se admitiran a cotizacion.

El Consejo de Administracion, haciendo uso de lailfad delegada por la Junta General Ordinaria de
Accionistas celebrada el 25 de julio de 2013, emita de fecha 20 de septiembre de 2013, acordkitanla
admision a cotizacion de las nuevas acciones, sporelientes a la ampliacion de capital aprobaddicdra
reunion, en las Bolsas de Valores de Madrid y Bangelosu inclusion en el Sistema de Interconexiors&til
(Mercado Continuo). Al amparo de lo dispuesto earétulo 297 de la Ley de Sociedades de Capitaitdda
Junta General de Accionistas de Urbas deleg6 tananiéel Consejo de Administracion con expresa fadude
sustitucién en la persona o personas que el Coestjoe conveniente, en términos tan amplios yabées
como en Derecho pueda requerirse, para que unajeeatado el acuerdo de ampliaciéon de capital, pued
solicitar y obtener la admisién a cotizacion ofigie las nuevas acciones resultantes de la antptieaé
capital, en las Bolsas de Valores en las que catizaueda cotizar la accidén, a través del sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) o el sisiemue corresponda en cada caso, elaborando y
presentando los documentos que considere convesigntrealizando cuantos actos sean necesarios o
convenientes a tal efecto.

El Consejo de Administracién de la misma fecha nwrmara autorizaron al Presidente del Consejo o al
Secretario del Consejo de Administracion, para jecueion del acuerdo de ampliacion de capital en
representacion del Consejo a efectos de su elevacipublico, y tan ampliamente como en derecho sea
menester para la interpretacion, aplicacion y ejécuy desarrollo de dicho acuerdo, e igualmenta pa
subsanacién, complemento del mismo, en lo que furemso, asi como el cumplimiento de cuantos simpsi
fueran necesarios para llevarlo a cabo de acuemitacreglamentacion vigente, y sean objeto delaeiiento

por cualquier Autoridad, Administracion, funciormris Organismos de supervision y calificacion. Queld
también facultados para adoptar cuantos acuerdo®rgar cuantos documentos fueran precisos, para la
adaptacion de los mismos a la calificacion verbabkerita del Registrador Mercantil, o en generalquier
Organismo de supervision o registro interviniere. autorizé igualmente a las personas mencionadas,
términos tan amplios y bastantes como en Derechdarequerirse, para que una vez ejecutado estedacu
puedan solicitar y obtener la admision a cotizadficial de las nuevas acciones resultantes denfaiacion

de capital, en las Bolsas de Valores en las quieacot pueda cotizar la accion, a través del Sistdma
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) o el sistemue corresponda en cada caso, elaborando y
presentando los documentos que considere convesigntrealizando cuantos actos sean necesarios o
convenientes a tal efecto.

Las nuevas acciones seran admitidas a cotizacifeseBolsas de Valores de Madrid y Barcelona, a $rae¢
Sistema de Interconexién Bursatil (Mercado Conf)rtuas el registro y verificacion de la presentéaNeobre
los Valores.

Los requisitos previos para la admisién a cotizacdficial en las Bolsas Espafiolas en el Sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) son basieai® los siguientes:

=  Otorgamiento de la correspondiente escritura paldie aumento de capital e inscripcién de la
misma en el Registro Mercantil de Madrid.

» Dep6sito de copias autorizadas o testimonios radéaride la correspondiente escritura de
aumento de capital social inscrita en la CNMV, Iksacy la Sociedad Rectora de la Bolsa de
Madrid y Barcelona, y practica de la primera instifip de las nuevas acciones en Iberclear y
sus Entidades Participantes.

=  Verificacion y registro por la CNMV de los documentorequisitos necesarios para la admision
a cotizacion.

= Acuerdo de admision a negociacion oficial de lasces en las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona, adoptado por sus respectivas Sociedadées &

6.2. Todos los mercados regulados o mercados equesies en los que, segun tenga conocimiento de ello
el emisor, estén admitidos ya a cotizacion valoree la misma clase que los valores que van a ofersaro
admitirse a cotizacion.

Las acciones de Urbas cotizan en las Bolsas de a&lde Madrid y Barcelona, a través del Sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo).

6.3. Si, simultaneamente o casi simultdaneamenteadreacion de los valores para los que se busca la
admisién en un mercado regulado, se suscriben os@ocan privadamente valores de la misma clase, io s
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se crean valores de otras clases para colocaciorbpda o privada, deben darse detalles sobre la
naturaleza de esas operaciones y del nimero y lagacteristicas de los valores a los cuales se refip.

No hay colocaciones o suscripciones simultaneagpeeksente admision de acciones.

6.4. Detalles de las entidades que tiene un comprimm firme de actuar como intermediarios en la
negociacion secundaria, aportando liquidez a travéde las 6rdenes de oferta y demanda y descripciée d
los principales términos de su compromiso.

No procede.

6.5. Estabilizacion: en los casos en que un emisoun accionista vendedor haya concedido una opciéred
sobre-adjudicacién o se prevé que puedan realizarsetividades de estabilizacion de precios en reldci
con la oferta.

No procede

6.5.1. El hecho de que pueda realizarse la estabédlcién, de que no haya ninguna garantia de que se
realice y que puede detenerse en cualquier momento.

No procede.

6.5.2. Principio y fin del periodo durante el cuapuede realizarse la estabilizacion.

No procede.

6.5.3. Identidad de la entidad que dirija la estaltizacién para cada jurisdiccion pertinente, a menosjue
no se conozca en el momento de la publicacién.

No procede.

6.5.4. El hecho de que las operaciones de estabitifen puedan dar lugar a un precio de mercado mas
alto del que habria de otro modo.

No procede.
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7. TENEDORES VENDEDORES DE VALORES.

7.1. Nombre y direccién profesional de la persona de la entidad que se ofrece a vender los valores,
naturaleza de cualquier cargo u otra relacion impotante que los vendedores hayan tenido en los Ultimo
tres afios con el emisor o con cualquiera de sus anésores 0 personas vinculadas.

No procede.

7.2. Nimero y clase de los valores ofertados pordzuno de los tenedores vendedores de valores.

No procede.

7.3. Compromisos de no disposicion (lock-up agreemts). Partes implicadas. Contenido y excepciones
del acuerdo. Indicacion del periodo de no disposien.

No existen compromisos de este tipo.
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8. GASTOS DE LA EMISION / OFERTA.
8.1. Ingresos netos totales y célculo de los gastotales de la emision / oferta.

La ampliacién de capital supuso la cancelacion agvp no bancario por un importe total de CUATRO
MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CURO EUROS CON SESENTA Y
OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €), mediante compensadéncréditos que cumplian los requisitos
previstos en el Art. 301.1 de la Ley de Sociedalge€apital.

Los gastos estimados de emision y admisién a oidizade las nuevas acciones (excluyendo IVA), ssn |
siguientes:

Concepto Importe Estimado (Euros)
Publicidad (Folleto, anuncios prensa,.. 623 €
Notaria y Registro Mercantil 3.852 €
Impuesto T.P.y A.J.D. - €
Comision de Agencia - €
Iberclear 3.716 €
Tasas CNMV (admisién) 1.795,59 €
Bolsa 3.421 €
TOTAL 13.407,59 €

Los gastos totales de la ampliacion de capitalessprtan aproximadamente el 0,2803 % del pasivd tota
cancelado.
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9. DILUCION.

9.1. Cantidad y porcentaje de la dilucién inmediataesultante de la emisién.

Los accionistas de Urbas que ostentaban dicha@onda fecha 25 de julio de 2013 no tuvieron devedé
suscripcion preferente en la ampliacion de capitaf,no concurrir al tratarse de modalidad de atonpor
compensacion especial, distinta de la aportaciaerdria, tal y como se aprobé mediante acuerdoudi& J
General Extraordinaria celebrada en la misma fecha.

Ello implica que con la ampliacién de capital que ls&a tramitado por un importe total de CUATRO
MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CURO EUROS CON SESENTA Y
OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €), la participacion o &ccionistas existentes a fecha de inscripcida de
ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistoidduen un 42,659 %.

9.2. En el caso de una oferta de suscripcion a l@nedores actuales, importe y porcentaje de la dilién
inmediata si no suscriben la nueva oferta.

No procede por no existir dicha oferta.
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10. INFORMACION ADICIONAL.

10.1. Si en la nota sobre los valores se mencionados asesores relacionados con una emisién, una
declaracion de la capacidad en que han actuado lasesores.

Todas las gestiones, tramitaciones y serviciossesaamiento en relaciéon con la ampliacion de alapan
sido realizados por el personal y servicios intsm@ la Sociedad.

10.2. Indicacion de otra informacion de la nota sale los valores que haya sido auditada o revisada po
los auditores y si los auditores han presentado unforme. Reproduccion del informe o, con el permiso
de la autoridad competente, un resumen del mismo.

De acuerdo con lo establecido en el art. 301 deeyade Sociedades de Capital, se puso a disposiedas
accionistas en el momento de convocatoria de l@Jaaneral que aprob6 la ampliacion de capitahfeime
formulado por el auditor de cuentas de la Sociedad, acreditaba que, una vez verificada la cordailoil
social, resultaban exactos los datos ofrecidodgsoadministradores sobre los créditos a compersadgcir
sobre la naturaleza y caracteristicas de los ofditcompensar, la identidad de los aportantesjrakro de
acciones que han de emitirse y la cuantia del aiomen

Dicho informe fue presentado al efecto por el audite cuentas de la sociedad Deloitte S.L. conigiano
S0692 del Registro Oficial de Auditores de Cuenta® (RC), CIF n® B-79104469, y domicilio en Madrid,
Plaza Pablo Ruiz Picasso n° 1.

10.3. Cuando en la nota sobre los valores se inciuyina declaraciéon o un informe atribuido a una
persona en calidad de experto, proporcionar el nomb de esas personas, direccion profesional,
calificaciones e interés importante en el emisorggun proceda. Si el informe se presenta a peticidtel
emisor, una declaracion de que se incluye dicha damacién o informe, la forma y el contexto en quees
incluye, y con el consentimiento de la persona gumya autorizado el contenido de esa parte de la reot
sobre los valores.

No procede

10.4. En los casos en que la informacion proceda de tercero, proporcionar una confirmacion de que la
informacién se ha reproducido con exactitud y queen la medida en que el emisor tiene conocimiento de
ello y puede determinar a partir de la informacidnpublicada por ese tercero, no se ha omitido ningun
hecho que haria la informacion reproducida inexacta engafiosa. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacion.

No procede.
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11. ACTUALIZACION DEL DOCUMENTO DE REGISTRO

11.1. Actualizacion de informacién financiera conteida en el Gltimo documento de registro.

Con fecha 8 de agosto de 2013, qued®¢ inscrito jiced en el Registro Oficial de la Comision Naciodel
Mercado de Valores Documento de Registro de la Comapegtdactado de acuerdo con lo dispuesto en el Real
Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, y con elgutingiento establecido en el Anexo | del Reglame@®) (

n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2664,nimero de registro oficial 10330.

Desde dicha fecha, el dia 15 de noviembre de 2 Brocedié a la publicacién de la Informacion Raiera
correspondiente a los 9 primeros meses del ejer@i@l3, detallando a continuacion los datos codadbs
mas significativos del grupo a 30 de septiembr2ad3 (no auditados) con datos de comparacion 3dndlice
de 2012 (auditado) y 30 de septiembre de 2012 yditealo).

3°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2013 Var.13/12 2012
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 26 -11,8¢% 30
Inmovilizaciones materiales 7¢5 -3,89) 827
Inversiones inmobiliarias 8.045 -0,8%» 8.112
Activos financieros no corrientes <6 -6,29% 44
Inversion en empresas asociadas 4.397 -7,19, 4.73:}
Activos por impuestos diferidos 1.1¢0 -16,39) 1.410)
Total activo no corriente 14.49( -4,4% 15.162
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 70.843 -28,19» 98.46:2
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 904!:. 566,095 2.383
Otros activos financieros corrientes 1.291 -4,19, 1.346
Administraciones Publicas deudoras 2..20 -6,99) 2.278
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes <200 -13,5% 4622
Total activo corriente 90.557 -13,7%» 104.936
TOTAL ACTIVO 105.047 -12,5% 120.098
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3°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2013 Var. 13/12 2012

PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social 15.994 86,29, 8.588
Prima de emision 2.355 0,09, 2.354
Reservas de la Sociedad Dominante 17.349 -67%. 55.219
Reserva de fusion (47.190 0,0%. (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas £.754 -7,59) 4.06:.
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .qas) -66,1%) (38.563)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Hom. (20.227) 30,29 (15.530)

Intereses minoritarios 5 5,2¢0 5

Total patrimonio neto (20.222) 30,3% (15.525

INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS = g
PASIVO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 29 -1,19% 29
Otros pasivos no corrientes 55 -0,1% 55
Provisiones a largo plazo 8.410 88,69> 4.459
Pasivos por impuestos diferidos 0 -100,0¢% 1.412
Total pasivo no corriente 8.49¢ 42,69 5.955
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 -2,4% 2.
Deudas con entidades de crédito a corto plazo Of 471 -5,9%, 101.429
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 853 3. -4,09) 14.423
Administraciones Publicas acreedoras 3.367 3,49) 3.738
Otros pasivos corrientes 3.564 -64,69) 10.057
Total pasivo corriente 116.77¢ -9,9% 129.668
TOTAL PAS IVO 105.047 -12,5% 120.098

a) Existencias

Este epigrafe representa las siguientes variaciones

3°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2013 2012
Terrenos y solares 102.4:0 123.819
Promociones en curso de ciclo largo 4.¢189 4.98¢9
Inmuebles terminados 27.1¢0 42.64%
Anticipos a proveedores 21.1¢6 21.189

Total coste 155.755 192.64:.
Terrenos y solares (54.4¢ 2) (56.62¢)
Promociones en curso de ciclo largo (2.3:35) (2.210)
Inmuebles terminados (7.5¢0) (14.839)
Anticipos a proveedores (20.5015) (20.50¢%)

Total deterioros (84.912 (94.180)

TOTALNETO 70.843 98.46:"

La disminucién en la cifra de existencias tieneodgen en varios aspectos, la salida del perimaro
consolidacion de los activos de Urbanijar, el deterde valor estimado durante estos 9 meses de los
activos, la formalizacion del acuerdo con Caixabawekliante entregas en dacién en pago de viviendas y
finalmente, la venta de la mayor parte de los apahtos turisticos de la sociedad Jacare Invessione
(sociedad participada en un 51%) .

Al 30 de septiembre de 2013, se han registrado pér@idas netas por deterioros de existencias aor v
de 3.861 miles de euros. Dichos deterioros hanidstituidos para reducir el coste al que se etrare
registradas las existencias a su valor neto dezaean, habiendo sido estimado por la Direccién
considerando la situacion del mercado inmobilidticante los nueve primeros meses del gjercicio.
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b) Deudores Comerciales y otras cuentas por cobrar

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos.

3°Trimestre Var.

(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012
Clientes 16.760 411,09> 3.280)
Deterioros (1.692 0,09 (1.692)
Total deudores comerciales y otras cuente
por cobrar 15.06¢ 848,89, 1.58¢
Deudores diversos 835 4,595 800)
Total otros activos corrientes 8315 4,596 800
Total 15.904 566,09, 2.388

Al cierre del tercer trimestre del ejercicio 20Xk%te saldo principalmente esta compuesto por dos
conceptos, por un lado la operacion de venta dpdegipaciones de Urbanijar Ibérica S.L., por513.
miles de euros, cuyos pagos estan sujetos a tiralsehitos. Y por otra lado la cuenta por colnemte a
Construcciones Tajo West S.L. por inmuebles pernastadpendientes de subrogacion hipotecaria por
importe de 1.311 miles de euros.

c) Capital y resevas

Al 30 de septiembre de 2013 el capital social dédeiedad asciende a 15.993.852,60 euros, repaelsent
por 1.599.385.260 acciones nominativas de 0,01®@sewte valor nominal cada una, totalmente
desembolsadas.

Durante los ejercicios 2012 y 2013, y con cardpterio a la ampliacion de capital que es objetdade
presente Nota, se han producido distintas variasi@n el capital social de la compaifiia, tal y cemo
refleja en el apartado 10 del Documento de Registiwalizado por la presente y en el 3.2 de ésta.Not

En cuanto a a las acciones que son objeto de éstadd Valores, con fecha 20 de septiembre de 2@13,
procede a ejecutar la ampliacion de capital awddeznedianteacuerdo de la Junta General de Act@snis
de Urbas Grupo financiero S.A. celebrada en prinemavocatoria el pasado 25 de julio de 2013,
procediendo a aumentar el capital social por unomep nominal de CUATRO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CSHSENTA Y OCHO
CENTIMOS (4.782.604,68 €), mediante la emision ystaieen circulacion de 478.260.468 acciones
ordinarias, de 0,010 € de valor nominal cada unaeli#s, numeradas de la 1.121.124.793 a la
1.599.385.260, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas nedian
anotaciones en cuenta, a fin de atender las susnTgs y ratificaciones realizadas por los susorgst
durante el primer periodo abierto al efecto. Irtacen el Registro Mercantil el 24 de octubre de 2013
guedando inscrita en el Registro Central de Anotasicen Cuenta a cargo de Iberclear el dia 30 de
octubre de 2013.

El movimiento del patrimonio neto a nivel consotidadurante el periodo de nueve meses terminado el
30 de septiembre de 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Capital Prima de Rdo.del
Suscrito emision Reservas  Minoritarios Ejercicio Total
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.588 2.055 12.090 5 38.56: -15.525
Resultado neto al 30 de Septiembre de 2013 - - - - (13.08:3) (13.08¢€)
- Aplicaciéon de resultado - - (38.56:3) - 38.56:3 -
- Ampliacion de capital 7.405 - . . . 7.406
- Otras variaciones : { 98t - : 984
Total neto 15.99¢ 2.355 -25.4¢8 5 -13.038 -20.222

d) Provisiones a largo plazo

Los movimientos recogidos en esta partidas hanlsgisiguientes.
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Descripcion Miles de euros

Saldo al 1 de enero de 2012 3.529
Dotaciones 1.928
Aplicaciones (939)
Reversiones (60)
Saldo al 31 de diciembre de 2012 A4.45¢
Dotaciones 3.952
Saldo al 30 de septiembre de 2013 8.410

Las principales dotaciones del ejercicio correspongor un lado a los Procedimientos judiciales
derivados de reclamaciones efectuadas por logaddras del Hotel Monasterio San Miguel, tras etrei

del mismo, cuya empleadora fue la empresa Inmoiaillsmuerga, S.L., dependiente del Grupo Jale, y en
las que el Grupo Urbas fue empresa codemandad&drmdsncias dictadas por los distintos Juzgadts de
Social de Jerez de la Frontera, condena solidaniame las empresas Hoteles Jale, S.L., Inmobiliaria
Amuerga, S.L., Construcciones Landaca, S.L., Casddebldosteleras, S.L., y a Grupo Urbas, por un
importe total aproximado de 700 miles de eurosleEactualidad se esté a la espera de decision sbbre

recurso interpuesto.

Y por otro lado las dotaciones correspondientessalitigios que se mantienen con las entidades de
créditos.

e) Deudas con entidades de crédito y acreedores porandamiento financiero

A continuacion se indica el desglose de los pasivascieros del Grupo, presentados por naturajeza
categorias a efectos de valoracion:

3°Trimestre

Cifras en miles de euros 2013 2012

Pdlizas de crédito y préstamo 3.653 4.71¢|
Deuda por intereses 8.306 5.289
Hipotecas Subrogables 79.470 87.812
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias 4.031 3.614
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio 29 29
95.500 101.458

Vencimientos previstos:

Vencido 63.820

A un afio 10.810 65.143
A dos afos 781 1.267
A tres afos 2.913 3.30:..
A cuatro afios 814 1.379
A cinco afios o posteriores 16.353 30.368
Saldos incluidos en pasivo corrient® 95.471 101.429
Saldos incluidos en pasivo no corrient® 29 29

(1) Se incluyen en pasivos corrientes la finanidiaca corto plazo asi como toda la deuda bancaetacionada con las
existencias de la Compafiia independientementeetieimiento de las mismas.

(2) Corresponde a deudas a largo plazo con entidddeancieras para el circulante, el inmovilizadaterial y las inversiones
inmobiliarias.

Durante el transcurso del ejercicio 2013, se hanidigido el pasivo bancario en 6 millones de euros,
siguiendo asi con la politica de reduccion del misE hecho principal de este movimiento ha sido la
dacién en pago a la entidad Caixabank S.A. de exiteinmobiliarias por un precio por un precio ttdi
7,7 millones de euros, que ha sido aplicado a paggro de las deudas que garantizaban dichoactiv

La sociedad se encuentra en negociaciones conskistas entidades de crédito, para reducir ebrdst
deuda vencida pendiente que asciende a 63 miltesros.

f)  Acreedores comerciales y otros pasivos corrientes
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La situacion de los acreedores comerciales y otrastas por pagar sigue manteniéndose estableteluran
este ejercicio ya que han sido pocos los provesdpre se han acogido a las recientes ampliaciares p
compensacion de créditos.

Destacar la disminucion en la partida de Otrasddeuno comerciales como consecuencia de las
ampliaciones de capital por compensacidon de creditalizadas durante este ejercicio 2013 por un
importe de 6,5 millones de euros

g) Administraciones publicas

Los saldos con administraciones publicas destacéamesiuccion en 1,4 millones de euros en los pasiv
por impuesto diferido debido a la politica fiscal ld empresa de no registrar bases imponiblesinagat
contablemente.

No se ha producido cambios significativos en dbrég partidas con administraciones publicas.

Cuenta de resultados

A continuacién presentamos la cuenta de pérdigmmgncias correspondiente al tercer trimestresie lo
afios 2012 y 2013 de Urbas Grupo Financiero.

3°Trimestre 3°Trimestre
(Cifras en euros) 2013 Var. 13/1Z 2012

Importe neto de la cifra de negocio 6.594) -12,09, 7.498
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (10.106; 47,79, (6.8441)
Aprovisionamientos (722) -82,4%% (4.111)
Gastos de personal (389) -41,3%% (66:1)
Dotacién a la amortizacion (82) -16,6% (933)
Servicios exteriores (497) -71,6%0 (1.75))
Tributos (258) 58,006 (6115)
Var. de las provisiones de tréafico Ingreso/(Gasto) 3.862) -44,095 (6.89Y)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado - -100,0 % (325)
Otros ingresos de explotacion 11 -87,80 87
Otros gastos de explotacion (4.041) 218,690 (1.263)
RESULTADO DE EXPLOTACION (13.347) -11,09 (14.993,
Ingresos financieros 5.712 1
Gastos financieros (5.091) 73,995 (2.927)
Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &pd (343, -5,4%0 (363)
Variacién de instrumentos financieros (0) -100,0'% (73)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (13.069,  -28,8%) (18.358,
Impuestos sobre las ganancias (19) C
RESULTADO DEL EJERCICIO (13.088) -28,7%) (18.358

Centrdndonos en el andlisis de la cifra global dgocie, nos encontramos con una disminucién poco
significativa; no obstante si eliminamos el efeacion en pago a entidades de créditos”, que greebdo
del 2013 resulté 1.780 miles de euros en comparama el del afio 2012 que fue de 4.879 miles desese
ha producido un incremento significativo en la @eatparticulares.Como principal operacién en lzaaife
negocios de 2013, estd incluida la operacion depastamentos turisticos de Parque Tropical periemies a
la sociedad Jacare Inversiones S.L. participadanesil%.

Siguiendo con la politica de reduccion de los aodieexplotacién, nos encontramos con reducciamésdas
las lineas de gasto corriente de la empresa, destada bajada en costes de personal que se lagticando
desde 2009, concretamente en un 41,3% para egtd@eBaliéndose de esta tendencia la partida $Qfastos
de explotacion”, que ha aunmentado como consecueleilas provisiones por litigios registradas con
entidades de crédito.

El resultado financiero positivo ha sido afectado la cancelaciéon del pasivo bancario asociads adbivos
transmitidos a Caixabank generando un ingreso fieemae 5,7 millones de euros. Minorado en menor

medida, por el incremento de los gastos financigs los intereses de demora que han tenido que ser

registrados como consecuencia de la reclamacitwsdeéditos ya vencidos.
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11.2. Comentarios e informacion relevante produciddesde el Ultimo documento de registro.

Aparte de la informacién financiera facilitada nayhhechos ni circunstancias relevantes que afecten
significativamente a la situacion de la Compafiidehigrupo en el que se integra, haciendo constaadamas

de dicha informacion, los Unicos aspectos a acratiesde la inscripcion y verificacion en el Regisficial

de la Comisién Nacional del Mercado de Valores datubnento de Registro de la Compafiia, producidos en
virtud de la ampliacion de capital objeto de laspree son los siguientes:

- Capital social de la Compaiiia:

A fecha de registro de la presente el capital deida Compafiia inscrita en el Registro MercantiMaelrid,

es de QUINCE MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIODCHOCIENTOS CINCUENTA Y
DOS EUROS CON SESENTA CENTIMOS (15.993.852,60 €),rithisido en 1.599.385.260 acciones, de
0,010 euros nominales cada una, numeradas coregtente de la 1 a la 1.599.385.260.

- Posibles intereses de terceros en el capital o delhes de voto del emisor:

Segun la ultima informacidén publica disponible, &mionistas con participaciones significativasesigues al
3% en la Sociedad matriz, de acuerdo con las caracioines presentadas por los accionistas a la CNHvéw,
las siguientes:

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e éudlir a través de Tres Culturas Dos Orillas S.L gf&@trader
S.L..): 8,855%.

En virtud de las suscripciones realizadas en ldiaoin de capital ejecuta en fecha 20 de septierdbr2013,
todas ellas en uso de la autorizacidon concediddapdunta General de fecha 25 de julio de 2018p&edad
Tres Culturas Dos Orillas S.L., ha adquirido unatigipacion adicional del 11,799 %, por lo que la
participacion de dicho accionista se incrementaaita el 20,654 %. Ademas, la sociedad Nova LiBdnise
convertiria en accionista significativo de la Conipa@l adquirir un 13,559 % del capital. Dicha jggracion
esta pendiente de ser admitida a negociacion pjetoade la presente Nota sobre los Valores.
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Madrid, 25 de noviembre de 2013

D. JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ
PRESIDENTE - CONSEJERO DELEGADO
URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
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