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El presente Documento de Registro para Emisiones Secundarias de Valores Participativos ha sido elaborado de conformidad
con lo requerido por el Anexo 3 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comisioén, de 14 de marzo de 2019, ha sido
aprobado e inscrito en los registros oficiales de la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMYV) con fecha 15 de
noviembre de 2022.

El presente Documento de Registro es solo una de las partes que componen el folleto a los efectos del Reglamento (UE)
2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y se complementard, en su caso, con las respectivas
notas de valores y en su caso de sintesis que, durante la vigencia del mismo, se inscriban en los registros oficiales de la CNMV,
y que podran consultarse en la pagina web corporativa de la Sociedad (www.grupourbas.com) 'y en la p4gina web de la CNMV
(www.cnmv.es)?2.

1 La informacioén contenida en estos sitios web no forma parte del folleto y no ha sido examinada o aprobada por la Comisién Nacional del Mercado de Valores, a
excepcion de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia a este Folleto.

2 Ver Nota al pie de pagina 1.


http://www.grupourbas.com/
http://www.cnmv.es/

A)
B)
0

II.

AL

B

9.

10.
12.
13.
14.
15.
16.

INDICE

FACTORES DE RIESGO ........coociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicicitcrcicntesesesacesessessesssesessessens 2
RIESGOS FINANCIEROS .......oiiniiiiiiiiiitiittintiicinc st s st ssessssssesssessssssesssssssesnne 3
RIESGOS OPERACIONALES ......cooviintiitiitiitiittitiintcntctnestesstesstesstesstssssesssosssssssosssosssons 12
RIESGOS LEGALES .......ootiiiiiitctetntcete sttt ssss s st st s s b assass s s ens 16

DOCUMENTO DE REGISTRO PARA EMISIONES SECUNDARIAS DE
VALORES PARTICIPATIVOS ......coooiiviiiiiiiiiiiiiiiiitiitiititnt ittt easenseasenns 17

PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE

EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE ......ccovevrerrerreerernnnn. 17
AUDITORES LEGALES .....ocuetueiriestestesaesessessessessesessessessessesassessessessssassessessesassassessessesassases 18
FACTORES DE RIESGO ....ocuurverveeeeeeeetessesssseessessessessesssssssssssessessessssnssssssessessessssassassassens 19
INFORMACION SOBRE EL EMISOR ......coovvrrenrenrinnrensensessensenssessssssassessesssessssssassassessens 19
DESCRIPCION EMPRESARIAL .......evtevverrnrensenseesiessessssassessenssessessassassassenssessessassassensenses 20
INFORMACION SOBRE TENDENCIAS. .....cveieeeereeceerseeseesssssessssssssessesssssessssssssesenssssesns 45
PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS .....coovevterteeeresrestestesssessessessesansenes 46
ORGANOS ADMINISTRATIVO, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTA

DIRECCION .......covvereeceeeeressessessssesssessessessessssnssssssessesssssssnssassssssesssssassnsessssessessssssassassssses 49
ACCIONISTAS PRINCIPALES .....couvvterrerrrrecreeseessessessssassansassasssssessassassasssssessessassassesseens 58
OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS .......ooevvrreereereertessessssessansaessessssessassesseeses 59
INFORMACION ADICIONAL .....coueuerrrnrecrecesessessessessessnssssssessessssessnssssssessessssnssassassassens 71
REVELACION DE INFORMACION REGLAMENTARIA..........cceeeererrertertereressessesaenansenes 84
CONTRATOS IMPORTANTES .....ovvurueeueieerestestesaesssessessessesessessessesassssessessesassassessessesassanes 88
DOCUMENTOS DISPONIBLES ......evtevtesuerereeestessessessssassaeseessessssassassasssessessssassassassenses 88
DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA.........c.ovverrrrerreceeerrensessnsenseesennes 89

ANEXO I: Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento...............cceeeevvveenreennnn. o1



urbas

I. FACTORES DE RIESGO

Urbas Grupo Financiero, S.A. (“Urbas”, la “Compania” o la “Sociedad”) y sus sociedades
dependientes (junto con la Sociedad, el "Grupo Urbas" o el "Grupo") se ven condicionados tanto
por factores exclusivos del Grupo, como por factores que son comunes a cualquier empresa de los
sectores en los que opera.

Los riesgos e incertidumbres mas significativos a los que se enfrenta la Compafiia y que podrian afectar
de modo adverso o significativo a su negocio, a su situacion financiera, econémica o patrimonial, o a
su capacidad para cumplir obligaciones, a sus resultados y/o a los flujos de caja, se describen a
continuacién y deben ser considerados en conjunto con la informacién recogida en las Cuentas Anuales
consolidadas para tomar una decision de inversion informada en la Compaiiia.

Los riesgos se presentan en esta seccion agrupados en tres categorias: financieros, operacionales, y
legales.

Estas categorias no se presentan por orden de importancia. Sin embargo, dentro de cada categoria, los
factores de riesgo estan presentados en orden descendente de importancia, segin lo determinado por
Urbas a la fecha del presente Documento de Registro. Urbas puede cambiar su vision sobre la
importancia relativa de los mismos en cualquier momento, especialmente si surgen nuevos eventos
internos o externos.

No obstante, el Grupo Urbas estad sometido a otros riesgos que, una vez evaluada la especificidad e
importancia de los mismos, en funciéon de la evaluaciéon de su probabilidad de ocurrencia y de la
potencial magnitud de su impacto, no se han incluido en esta seccién del Documento de Registro de
conformidad con lo previsto en el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo
de 14 de junio de 2017.

Estos no son los tnicos riesgos a los que Urbas podria hacer frente, pudiendo darse el caso de que se
materialicen en el futuro otros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes
en el momento actual.
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A) RIESGOS FINANCIEROS

1) El grupo podria verse afectado por no llegar a acuerdos para reestructurar su
deuda financiera vencida.

Al 30 de junio de 2022, existe deuda financiera vencida e impagada mantenida con dos fondos de
inversiéon por importe conjunto de 26,8 millones de euros. A la fecha del presente Documento de
Registro: (i) la Deuda con el Fondo C por importe de 13,3 millones de euros: Urbas se encuentra en
negociaciones avanzadas para su reestructuracion y cancelacién mediante su capitalizaciéon y (ii) la
Deuda con Fondo D por importe de 13,5 millones de euros: Urbas se encuentra en negociaciones
avanzadas para su reestructuracion y cancelacion mediante su mediante el pago y daciéon de activos
que la garantizan por importe conjunto de 7,1 millones de euros, resultando en una quita de 6,4
millones de euros.

En caso de que, no se consiguiera reestructurar dichas deudas, se ejecutarian las garantias reales que
las garantizan, y los resultados, la situaci6n financiera econémica o patrimonial de la Compania
podrian verse negativamente afectadas.

2) El Grupo se enfrenta a riesgos relacionados con su nivel de endeudamiento
financiero, capacidad de financiacion y capacidad para llevar a cabo su plan de
negocio.

El funcionamiento y el crecimiento organico del negocio en Espaia, la mejora de las operaciones del
Grupo Urbas, la ejecucion del plan de negocio de la Compaiiia, la internacionalizacion del Grupo y el
crecimiento mediante adquisiciones en mercados o paises estratégicos para el Grupo podrian precisar
de una financiacién sustancial.

La actividad inmobiliaria de Urbas requiere un nivel importante de inversion, tanto para garantizar el
desarrollo de sus proyectos, como para adquirir nuevos activos inmobiliarios. La actividad de
infraestructura y edificacion requiere por su parte de lineas de financiaciéon del capital circulante y de
avales asociados a los proyectos de construccion y edificacion. Por su parte la actividad de energia,
ingenieria e industria requiere igualmente de financiacién en sus proyectos, al igual que la politica de
crecimiento inorganico contemplada por el Grupo.

Para obtener la financiacién necesaria, el Grupo Urbas recurre habitualmente a financiacién bancaria,
con fondos de inversion y/o entidades alternativas de crédito, asi como al mercado de capitales (ej.
créditos bancarios, financiaciones hipotecarias, emisiones de obligaciones y aumentos de capital), si
bien a la fecha de este Documento de Registro, Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para
la emision de deuda corporativa en mercados nacionales e internacionales a corto y medio plazo
(programa de pagarés a registrar y emitir en el MARF en el Gltimo trimestre de 2022) y a largo plazo
(bono que se espera materializar y emitir en el primer semestre de 2023).

En caso de no tener acceso a financiacién o de no conseguirla en términos convenientes, la actividad
ordinaria y la posibilidad de crecimiento del Grupo Urbas podrian quedar limitadas, lo que tendria
consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su
negocio, y podria limitar su crecimiento y el cumplimiento del plan de negocio.
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Al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021, la deuda financiera bruta 3 se detalla a continuacién:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021 ®

Entidades de crédito 156.998 157.091
Fondos de inversion 127.304 98.366
Arrendamiento financiero 3.479 4.318
Obligaciones necesariamente convertibles en capital 4.150 5.434
DEUDA FINANCIERA BRUTA (i) 3 201.931 265.209

@®  Deuda financiera bruta 3 por importe de 3.750 miles de euros que en las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 se
recogia en el epigrafe Deuda financiera con entidades de crédito se presenta en este desglose bajo el epigrafe Deuda con

Fondos de inversion para facilitar su comparabilidad con las cifras a 30 de junio de 2022.

@ Al 30 de junio de 2022, la deuda financiera bruta de la actividad de promocién inmobiliaria ascendia a 224.361 miles de
euros, la de infraestructura y edificacion es de 55.190 miles de euros, y la de servicios es de 244 miles de euros, existiendo
deuda corporativa por importe de 12.136 miles de euros.

A 30 de junio de 2022, la deuda financiera bruta 3 sujeta a garantia (respaldada por garantias reales)
asciende a 237.805 miles de euros. Adicionalmente, a 30 de junio de 2022, los vencimientos de la
deuda financiera bruta 3 se detallan a continuacién, ascendiendo la deuda con vencimiento a corto
plazo (con vencimiento inferior a un afno) a 105.066 miles de euros.

Miles de euros

Entidades Fondos de Arrendamiento Obligaciones

de crédito inversion financiero convertibles Total
DEUDA FINANCIERA BRUTA 3 156.998 127.304 3.479 4.150 291.931
Vencimiento
A un afo 58.365 40.904 1.647 4.150 105.066
A dos afios 15.075 - 851 - 15.926
A tres afios 22.232 86.400 595 - 109.327
A cuatro afios 12.538 - 286 - 12.824
A cinco afios y posterior 48.668 - 100 - 48.788

3 Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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El detalle por tipo de financiacién de la deuda bruta a corto plazo incluye deuda vencida, respecto de
la cual Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para su reestructuraciéon y cancelacion.

Miles de euros

Entidades Fondos de Arrendamiento Obligaciones
de crédito inversion Financiero convertibles Total
DEUDA FINANCIERA BRUTA 3
VENCIMIENTO A UN ANO 58.365 40.904 1.647 4.150 105.066
Préstamos hipotecarios 35.762 (1) 35.762
Descuento comercial y confirming 12.181 (2) 12.181
Otros préstamos 6.074 6.074
Polizas de crédito 4.259 4.259
Deuda concursal Joca 89 89
Fondo C 13.288 (3) 13.288
Fondo D 13.551 (3) 13.551
Fondo E 5.277 (4) 5.277
Fondo F 3.750 (5) 3.750
Otros fondos y entidades
alternativas de financiacion 5.038 (6) 5.038
Leasing 1.647 1.647
Obligaciones necesariamente
convertibles 4.150 4.150

(1) Incluye:

v

préstamo hipotecario suelo mantenido con una entidad de crédito por importe de 20.282 miles de euros asi como otros
préstamos de tesoreria por importe de 383 miles de euros. Urbas ha firmado un acuerdo para su cancelacién y
reestructuracién, mediante el pago antes del 31 de diciembre de 2022 de 12.667 miles de euros que resultard en una
quita de deuda financiera por importe aproximado de 7.989 miles de euros. A la fecha de este Documento de Registro
se ha pagado un importe de 1.228 miles de euros. Como parte de dicho acuerdo Urbas se compromete a la devolucién a
dicha entidad financiera para su cancelacién de avales por importe de 108 miles de euros.

préstamos con la SAREB por importe de 1.898 miles de euros que se cancelaran mediante dacién en pago en diciembre
de 2022.

préstamos suelo por importe de 6.000 miles de euros que han sido cancelados a la fecha de este Documento de registro,
tras la venta de los suelos y terrenos a los que estaba asociada.

préstamos por importe de 3.221 miles de euros con vencimiento en el periodo noviembre 2022 a diciembre 2022, en los
que se esta renegociando la extensién de su plazo de devolucion.

otros prestamos por importe de 3.978 miles de euros que se amortizaran en el periodo de un afio.

(2) Descuento comercial y confirming asociado a proyectos de infraestructuras y edificacion.

(3) Deuda vencida mantenida con fondos de inversion C y D por importe conjunto de 26,8 millones de euros. A la fecha del
presente Documento de Registro: (i) Deuda con el Fondo C: Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para su
reestructuracién y cancelaciéon mediante su capitalizacion y (ii) Deuda con Fondo D: Urbas se encuentra en negociaciones
avanzadas para su reestructuracion y cancelaciéon mediante su mediante el pago y dacion de activos por importe aproximado
de 7,1 millones de euros, resultando en una quita de 6,4 millones de euros.

(4) Deuda mantenida con fondo de inversiéon E por importe de 5.277 miles de euros, respecto de la cual, a la fecha de este
Documento de Registro. Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para extender el vencimiento de la misma hasta el
periodo 2024-2025, de manera que coincida con la entrega de la promocion inmobiliaria que financia.

(5) Deuda mantenida con el fondo de inversion F por importe de 3.750 miles de euros, que se cancelara con la venta del suelo
que garantiza la deuda. A la fecha de este Documento de Registro Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para la
vender dichos terrenos en el ltimo trimestre del del ejercicio 2022.

(6) Deuda mantenida con fondos de inversion y otras entidades alternativas de financiacién, fundamentalmente relacionada
con el descuento de certificaciones de obra en proyectos de construccion.
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Una disminucion de la liquidez de 1a Compainia, en la que los flujos de efectivo de sus operaciones sean
insuficientes para cumplir con sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda, una dificultad en la
refinanciaciéon de los vencimientos de la deuda o en la reestructuraciéon de la deuda vencida o en
captacion de nuevos fondos como deuda en términos convenientes o recursos propios, podria obligar
a Urbas utilizar recursos ya asignados a inversiones u otros compromisos para el pago de su deuda
financiera, reducir o retrasar los pagos a sus acreedores, vender activos, reestructurar o refinanciar
total o parcialmente, la deuda existente, o buscar recursos adicionales en el mercado lo cual podria
tener un efecto negativo en los negocios del Grupo, la situacion financiera, los resultados operativos
y/o en los flujos de caja y retrasar el cumplimiento de las previsiones del Plan de Negocio.

Adicionalmente, un incremento significativo en el nivel de apalancamiento podria restringir o limitar
el acceso a los mercados financieros. Asimismo, a pesar de trabajar con entidades acreedoras de
reconocida solvencia, el Grupo tampoco puede asegurar que, en el futuro, la contraparte de sus
contratos de financiacion cumpla con sus obligaciones y, en especial, con el desembolso de los
compromisos de financiacion.

Un acuerdo de financiacion otorgado a una filial de Urbas, cuyo saldo pendiente al 31 de diciembre de
2021 asciende a 10,3 millones de euros, esti sujeto al cumplimiento de determinados covenants
financieros (véase seccion 5.1 del presente Documento de Registro) en relaciéon con el nivel de
cumplimiento de EBITDA (EBITDA 2022, 2023 y 2024 superior a 6 millones de euros) y de Deuda
Financiera Neta (DFN) (ratio DFN/EBITDA 2022, 2023 y 2024 menor o igual a 2), no existiendo
covenants financieros adicionales. Sin perjuicio de que hasta la fecha del presente Documento de
Registro el Grupo Urbas ha cumplido con todas las ratios financieras (covenants) que le eran exigibles
en cada momento, o en caso de incumplimiento obtuvo la correspondiente dispensa, cualquier
incumplimiento de estos covenants, incluso como resultado de supuestos extraordinarios o
imprevistos, podria resultar en una cancelaciéon anticipada de dicho contrato de financiacién, lo que
podria tener un impacto negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del
Grupo Urbas.

La financiacion podria resultar mas dificil y costosa ante un deterioro significativo de las condiciones
en los mercados financieros internacionales o locales, debido, por ejemplo, a las politicas monetarias
fijadas por los bancos centrales, tanto por posibles subidas de tipos de interés como por disminuciones
en la oferta de crédito, el aumento de la incertidumbre politica y comercial global y la inestabilidad del
precio del petrbleo o por un eventual deterioro de la solvencia o del comportamiento operativo de la
Compaiiia. Si bien las condiciones adversas del mercado y de la situaciéon geopolitica mundial no han
tenido hasta la fecha impacto sustancial negativo en la capacidad de Urbas para acceder a la
financiacion de su deuda, no se puede descartar que no sea asi en el futuro.

Adicionalmente, dada la interrelacién entre el crecimiento econémico y la estabilidad financiera, la
materializacion de alguno de los factores de riesgo econdémico y politico comentados en el riesgo 3
posterior podria afectar adversamente a la capacidad y coste de Urbas para obtener financiacion y/o
liquidez. Esto a su vez podria tener, por tanto, un efecto adverso significativo en los negocios, la
situacion financiera, los resultados operativos y/o los flujos de caja del Grupo.
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3) El grupo podria verse afectado negativamente por la materializacion de los
riesgos asociados a la evolucion del conflicto en Ucrania y del COVID-19, asi como por
otros factores del ambito econémico, politico y financiero.

En la actualidad/, la economia mundial se encuentra condicionada por los efectos del conflicto
geopolitico entre Rusia y Ucrania, los cuales se materializaron en dos frentes de la economia global: (i)
Revisién a la baja de las perspectivas de crecimiento econémico y. (ii) Aceleraciéon adicional de la
inflacion a través del aumento de los precios de la energia y de las materias primas.

Ello puede suponer un importante aumento de costes que presione la renta de los hogares y los
margenes empresariales, y afecte, en tltima instancia, a la evolucion del consumo y la inversion.

De acuerdo con el Banco Central Europeo (“BCE”) (informe “Proyecciones econémicas elaboradas
por los expertos del BCE para la zona euro, septiembre 2022”), la combinacién de un incremento del
riesgo global junto con la interrupcién del abastecimiento energético repercutira en el PIB real de la
zona euro. En este sentido, se espera que el PIB real de la zona euro crezca una media del 3,1% en 2022,
un 0,9% en 2023 y un 1,9% en 2024. Por lo que respecta a la inflacibn, se espera que la inflacién medida
por el IAPC (indice Armonizado de Precios de Consumo) siga siendo elevada durante el 2022, con una
tasa media del 8,1%, antes de disminuir gradualmente a partir de 2023 (5,5%) y 2024 (2,3%) como
consecuencia de una supuesta moderacion de los precios de la energia y los alimentos y de la
implementacion de politicas monetarias de subidas de tipos de interés.

En particular, en Espana, segin las proyecciones macroeconémicas del Banco de Espafia para la
economia espafola (octubre de 2022), la tasa de inflacién medida por el IAPC se desacelerara del 8,7%
en 2022 al 5,6% en 2023 y al 1,9% en 2024, en linea con las proyecciones para la zona euro.

Por otra parte, el aumento en los precios de la energia se afiade a un contexto de inflaciones que ya se
encontraban en niveles elevados, tanto en Espafia como en la mayoria de los paises desarrollados. En
esta situacién, los bancos centrales se han visto obligados a tensionar su politica monetaria,
aumentando los tipos de interés. En julio de 2022, el BCE anunci6 la primera subida de tipos en los
altimos once anos, elevandolos en un cero coma cincuenta (0,50%) por ciento. S6lo un par de meses
después, en septiembre de 2022, los tipos volvieron a subir un cero coma setenta y cinco (0,75%) por
ciento, siendo el tipo actual del BCE del 1,25%. Ello podria desencadenar un entorno de importante
aversion al riesgo y un tensionamiento significativo de las condiciones financieras a nivel global,
incluyendo eventuales problemas de liquidez.

Pese a que el Grupo Urbas no tiene presencia en Rusia y Ucrania, la referida accién militar esta
teniendo importantes consecuencias no solo para la economia global, sino también para la europea y
el sector inmobiliario y de construccion en particular, que se ha visto afectado por la subida del precio
de la energia y los materiales de construccion (véase factor de riesgo nim. 8) y la caida en su suministro
ocasionando retrasos en la ejecuciéon de los proyectos, lo que podria reducir la capacidad del Grupo
para generar ingresos y resultados, lo que en dltimo término podria tener un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados de explotacion y la situaciéon financiera del Grupo Urbas.
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En relaciéon con la pandemia de COVID 19, los peores efectos de la crisis sanitaria afectaron a las
empresas constructoras adquiridas en 2021 en una etapa previa a su integraciéon en el Grupo. Dichas
entidades pusieron en préactica medidas para paliar sus efectos (principalmente el descenso de su
actividad por el retraso en la ejecucion de las obras contratadas) destacando los ERTES en Murias y
en ECISA y/o los ajustes de plantilla en ciertas obras localizadas en Latinoamérica. Los retrasos en la
ejecucion de las obras contratadas en las constructoras adquiridas supusieron un menor importe de
ingresos en el ejercicio 2021, sobre todo en las obras contratadas en Latinoamérica y Africa, que se han
ido normalizado en el ejercicio 2022. Adicionalmente, ciertos proyectos inmobiliarios se retasaron con
motivo del COVID 19. Sibien el impacto del COVID -19 no ha afectado a Urbas de manera significativa,
la posibilidad de nuevos rebrotes a causa de nuevas variantes del COVID-19 més contagiosas,
virulentas y resistentes a las actuales vacunas continda presente y esto podria afectar nuevamente
tanto a las economias en su conjunto, que podrian ver lastradas su dindmica de crecimiento en un
contexto en el que también de deterioraria la posicion financiera de los agentes econémicos, como a
las operaciones que desarrolla el Grupo, entre otras cosas, de la siguiente manera: (i) En primer lugar,
existe la posibilidad de que se produzcan nuevas crisis de suministro adversas, principalmente por el
lado de la produccién, en forma de nuevas interrupciones en las cadenas de suministro, cuellos de
botella en la produccion de determinados bienes y/o restricciones al transporte de mercancias, que
podrian reducir la oferta agregada ejerciendo una presion al alza en la formacién de precios, o hacer
que ciertos productos y materiales de construcciéon no estén disponibles y con ello se produzcan
retrasos en los ritmos de ejecuciéon de obras de las promociones y obras en cartera y, (ii) En segundo
lugar, como ocurri6 en los primeros meses de la pandemia, es probable que, ante un shock de oferta
brusco, los hogares y otros agentes econémicos tiendan a incrementar su ahorro por precaucion, lo
que podria generar caidas en la demanda de viviendas que tenemos en comercializaciéon o en el nivel
de licitacion o contratacion.

Ademas, pueden producirse efectos adversos sobre la renta y la riqueza derivados de una eventual
contraccién del nivel de empleo y/o del deterioro de los mercados financieros, que pueden provocar
caidas bruscas en la valoraciéon de determinados activos, eventuales impagos de las rentas de los
inquilinos de nuestra cartera de activos en rentabilidad y retrasos en cobros de certificaciones de parte
de nuestros clientes como consecuencia de dificultades en sus actividades derivadas del COVID-19.

Adicionalmente, la aparicion de nuevas variantes puede dar lugar a recortes adicionales en la calidad
crediticia de los paises en los que opera el Grupo, lo que podria redundar en un incremento en el coste
de la financiacion externa lo que afectaria negativamente a los resultados del Grupo. Por todo ello, las
consecuencias negativas econémicas, sociales o de otro tipo en Espafia o a nivel global derivadas de la
crisis sanitaria del COVID-19 y sus distintas variantes actuales o futuras, podrian tener un impacto
negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del Grupo.

Por ltimo, en Espafia, en donde se concentro6 en el primer semestre del ejercicio 2022 el 87,1% de la
cifra de negocio del Grupo (2021: 82,10%) y se sittian el 99% de los activos inmobiliarios del Grupo, la
inestabilidad social y politica, con un parlamento fragmentado y un gobierno en minoria, ha
aumentado en los tltimos afios por lo que, en el supuesto de que las tensiones politicas resurgieran o
se intensificaran, ello podria tener un impacto negativo tanto en las condiciones financieras como en
el escenario espafiol macroeconémico actual en general. En este sentido, cualquier cambio adverso que
afecte a la economia espafiola y al Espacio Econémico Europeo (EEE) o a nivel global, podria disminuir
la demanda de los productos y servicios del Grupo Urbas reducir sus ingresos y, por tanto, su
rentabilidad, lo que podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados de
explotacidén y/o la situacion financiera del Grupo.
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Cualquiera de dichas condiciones econdémicas adversas, asi como la incertidumbre, podrian tener un
impacto negativo en la confianza de los inversores, en el consumo, en los niveles de desempleo, en los
ingresos por venta de viviendas o por alquileres, en las ratios de ocupacién y en el valor de los activos
inmobiliarios, en la licitaciéon de obra publica, en los costes de financiacion o en la capacidad de los
clientes de Urbas para cumplir con sus obligaciones de pago.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo Urbas.

4) Lavaloracién de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo Urbas podria no
reflejar de forma precisa el valor de los mismos en cada momento.

El Grupo Urbas solicita a expertos independientes la valoraciéon de su cartera inmobiliaria en cada
gjercicio. En este sentido, al 31 de diciembre de 2021, la valoracién de los activos inmobiliarios del
Grupo Urbas situados en Espaifia la realizaron mayoritariamente Savills Aguirre Newman, S.A. y
Arquitectura y Valoraciones, S.A. (Arquitasa) y en menor medida las entidades Servicios Vasco de
Tasaciones, S.A. (Servatas), Gestvalt Sociedad de Tasacion, S.A) y Agrupacion Técnica de Valor, S.A.
(AT Valor), entidades todas ellas homologadas como valoradores (véase la seccidon 1.3 de este
Documento de Registro).

Con caracter general, en las valoraciones anuales de los activos inmobiliarios del Grupo se han tenido
en cuenta los siguientes aspectos:

4 Las valoraciones actualizadas estin basadas en informes de tasacién realizados por expertos
independientes. En aquellos casos en los que podria existir algin tipo de duda sobre la
independencia del tasador se ha optado por su sustitucion, con el objetivo de eliminar cualquier
duda sobre la valoracién de los activos inmobiliarios.

v Independientemente de las tasaciones que la Sociedad pudiera disponer de ejercicios anteriores,
se ha optado por la actualizacién o solicitud adicional de tasaciones para todos aquellos activos
inmobiliarios mas significativos de la Sociedad y de sus sociedades participadas, cuya tasacion
anterior tuviera una antigiiedad superior a 12 meses desde la fecha de cierre de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2021. En el caso de activos inmobiliarios menos significativos,
se ha optado por actualizar o solicitar una tasacién (i) de forma aleatoria atendiendo a su
distribucion geografica y siempre con el objetivo de cubrir un porcentaje significativo del valor
total de los activos inmobiliarios de la Sociedad y de sus sociedades participadas, asi como (ii)
de los activos inmobiliarios respecto de los cuales se hubiera estimado la existencia de indicios
de deterioro.

v Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién en
aplicacion de la Orden Ministerial ECO 805/2003. En aquellos casos en que no se han seguido
los criterios de la mencionada Orden, se han seguido criterios aplicados por la Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS), perfectamente validos y compatibles con las Normas
Internacionales de Contabilidad.

Al 31 de diciembre de 2021, el valor de mercado (GAV)4 de los activos inmobiliarios del Grupo Urbas
ascendi6 a 826.193 miles de euros. Urbas actualizara al cierre del ejercicio 2022 la valoracion de sus
activos inmobiliarios, por lo que al 30 de junio de 2022, y teniendo en cuenta las operaciones
inmobiliarias realizadas en el primer semestre de 2022 no se considera que existan variaciones
significativas en el GAV de los activos inmobiliarios.

4 Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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A pesar de que los expertos independientes valoran los activos del Grupo Urbas aplicando criterios
objetivos de mercado y de forma individualizada para cada activo dadas las particularidades de cada
uno, para la elaboracion de dichas valoraciones los expertos independientes asumen una serie de
hipotesis, estando por tanto sujetas a la subjetividad de dichos expertos.

Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tienen en cuenta
determinada informacion y estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de valor de la
cartera inmobiliaria del Grupo Urbas pudieran ser, consecuentemente, erréoneas y debieran ser
reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas valoraciones podria obligar al Grupo Urbas a
incluir un deterioro de valor en sus estados financieros.

Ademas, el valor de mercado de los activos inmobiliarios de cualquier clase podria sufrir descensos
por otros factores, como pueden ser incrementos en los tipos de interés (véase el factor de riesgo
num.6), que podrian provocar el aumento del coste de la deuda a tipo variable o bien rendimientos de
activos més bajos de lo esperado, imposibilidad de obtener o mantener licencias necesarias,
disminucion de la demanda, planificacion y desarrollos urbanisticos, cambios regulatorios y otros
factores, algunos de los cuales estan fuera del control del Grupo. Cualquier revision a la baja de la
valoracion de los activos que componen la cartera del Grupo, podria obligar al Grupo Urbas a incluir
una pérdida en sus estados financieros, lo que podria provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situaciéon financiera del Grupo Urbas.

5)  El Grupo podria registrar en el futuro un saneamiento contable de fondos de
comercio, impuestos diferidos u otros activos.

Conforme a la normativa contable vigente, el Grupo Urbas revisa anualmente, o con mayor frecuencia
si las circunstancias asi lo requieren, la necesidad de incluir modificaciones en el valor contable de sus
fondos de comercio (que, a 30 de junio de 2022, representaban el 3,5% de los activos totales del
Grupo), impuestos diferidos (que, a 30 de junio de 202, representaban el 3,6% de los activos totales
del Grupo) u otros activos como activos intangibles (que, a 30 de junio de 2022, representaban el 9,6%
de los activos totales del Grupo) (véase el detalle de activos intangibles en la Nota 7.1 de los Estados
Financieros Intermedios del primer semestre de 2022).

En el caso del fondo de comercio y las marcas registradas, la posible pérdida de valor se determina
mediante el anélisis del valor recuperable de la unidad generadora de efectivo (o conjunto de ellas) a
la que se asocia el fondo de comercio o la marca en el momento en que éste se origina. Ni en el primer
semestre de 2022 ni en el ejercicio 2021 se han se han reconocido pérdidas por deterioro de valor del
fondo de comercio o de las marcas resultantes de las combinaciones de negocio llevadas a cabo en
dicho ejercicio, tras la realizacion de los test de deterioro correspondientes.

Adicionalmente, Urbas podria no recuperar los activos por impuestos diferidos del balance
consolidado para compensar futuros beneficios tributables. La recuperabilidad de los activos por
impuestos diferidos depende de la capacidad del Grupo para generar beneficios tributables en el
periodo en el que dichos activos por impuestos diferidos siguen siendo deducibles. Si Urbas creyera
que no va a ser capaz de utilizar sus activos por impuestos diferidos durante dicho periodo, seria
necesario registrar un deterioro en la cuenta de resultados, que no tendria impacto en caja. En 2021
no se ha deteriorado ninguno de los créditos fiscales reconocidos en Urbas, principalmente en las
combinaciones de negocio llevadas a cabo.

En el futuro pueden producirse saneamientos contables de fondos de comercio, marcas, impuestos
diferidos u otros activos intangibles que podrian afectar negativamente al negocio, la situacion
financiera y los resultados operativos del Grupo.
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6) La condicion financiera y resultados del Grupo podrian verse afectados si no
manejamos de forma efectiva nuestra exposicion a los tipos de cambio de divisa
extranjera o a los tipos de interés.

El riesgo de tipo de interés surge principalmente por las variaciones en las tasas de interés que afectan
a: (i) los costes financieros de la deuda a tipo variable (o con vencimiento a corto plazo, y previsible
renovacion); y (ii) del valor de los pasivos a largo plazo con tipos de interés fijo.

A 31 de diciembre de 2021, el 13,2% de la deuda financiera bruta amortizable excluyendo las
obligaciones necesariamente convertibles que no devengan intereses estaba referenciada a tipos de
interés variables, mientras que el 86,8% de dicha deuda tenia su tipo de interés fijos por periodos de
mas de un afio. A 30 de junio de 2022, no existe variacion significativa de dichos porcentajes. Durante
ante el ejercicio 2021, el tipo de interés de financiacion medio del Grupo Urbas fue para la deuda
financiera con entidades de crédito se situ6 en el rango del 4% al 6%, mientras que para la deuda
mantenida con fondos de inversion y entidades alternativas de financiacién se situé en el rango del
10% al 12%.

Por tanto, variaciones al alza de los tipos de interés, incrementaria los costes de financiacion asociados
a la deuda financiera principalmente la referenciada a tipos variables y podria incrementar aquella
otra deuda nueva que se obtuviera con tipos de interés fijos mas elevados, lo que en tltima instancia,
afectaria a los resultados operativos de Urbas.

El riesgo de tipo de cambio surge principalmente por: (i) la presencia internacional de Urbas, con
inversiones y negocios en paises con monedas distintas del euro (fundamentalmente en
Latinoamérica: Bolivia, Colombia y Panam4), (ii) por la deuda en divisas distintas de las de los paises
donde se realizan los negocios, o donde radican las sociedades que han tomado la deuda, y (iii) por
aquellas cuentas a cobrar o pagar en divisa extranjera respecto a la sociedad que tiene la transaccion
registrada.

El Grupo desarroll6 en 2021 parte de su actividad de infraestructura y edificacién en Latinoamérica
(13,2% del importe de la cifra de negocio). Asimismo, considerando que de acuerdo con el plan de
negocio 2021-2024, el Grupo tiene la intencién de aumentar significativamente las operaciones
internacionales de manera que en 2024, el 31% de sus ingresos provenga de su actividad internacional,
la exposicion al riesgo de los tipos de cambio, si bien no ha tenido un impacto significativo en el primer
semestre del ejercicio 2022 ni en 2021, puede verse incrementada significativamente en el futuro y
afectar los resultados de explotacién y situaciéon financiera del Grupo.

Para gestionar estos riesgos, Urbas tiene establecida politicas y directrices que tienen por objetivo
reducir la exposicién a la volatilidad de los tipos de cambio y de tipos interés para limitar y controlar
el impacto de dichas variaciones en los resultados y flujos de caja, manteniendo un coste de deuda
global adecuado. Ademas, a la fecha de este Documento de Registro Urbas est4 analizando el uso de
instrumentos derivados financieros de cobertura de tipos de cambio, estrategia que, en si misma, no
estd exenta de riesgos como, por ejemplo, el riesgo de contrapartida que conllevan este tipo de
coberturas. Sin embargo, estas estrategias de gestibn pueden resultar infructuosas, pudiendo
perjudicar el negocio, la situacion financiera, los resultados de operaciones y la generacion de caja del
Grupo.

Si el Grupo Urbas no fuese capaz de gestionar de manera efectiva su exposicion a los tipos de cambio
de divisas o tasas de interés, la situacion financiera, los resultados operativos y/o los flujos de caja del
Grupo Urbas podrian verse afectados.
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B) RIESGOS OPERACIONALES

7)  Riesgos relacionados con la estrategia de crecimiento del Grupo y obtencion de
rentabilidad a través de adquisiciones de empresas o negocios y/o de activos
inmobiliarios.

Una parte importante del éxito de la estrategia de crecimiento de Urbas consiste en la adquisiciéon de
sociedades con actividades o presencia en mercados estratégicos o activos inmobiliarios con potencial
econdmico y/o a precios atractivos. En el contexto econémico actual, las posibilidades de crecimiento
mediante adquisiciones dependerian fundamentalmente de que el Grupo sea capaz de identificar
oportunidades y disponga de los recursos financieros propios o ajenos, necesarios para llevar a cabo la
adquisicion planteada.

Por tanto, si en el futuro el Grupo Urbas no pudiese llevar a cabo adquisiciones de sociedades y/o
activos debidos, entre otras causas, a la escasez de financiacién o a las dificultades en las negociaciones
para su adquisicion, o no pudiese adquirir propiedades en condiciones favorables, su crecimiento
podria verse limitado y retrasar el camplimiento de las previsiones incluidas en su Plan de Negocio.
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En los ejercicios 2020, 2021y 2022 Urbas ha llevado a cabo las siguientes adquisiciones corporativas:

Importe
Adquisiciones corporativas % Actividad adquisicion
(Miles de
euros)

Construcciones Murias, S.A. 100% Construccién 612
Materiales Ceramicos y Materias Primas, S.L. 100% Mineria 11.345
Total adquisiciones del ejercicio 2020 11.957
Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. 100% Construccion 49.000
Construcciones Urrutia, S.A. 69,95% Construccién 667
Ecisa Compaiiia de Construcciones, S.A. 100% Construccion 41.619
Sainsol Energia, S.L. 100% Energia 473
Nalmar Estate, S.L.) 100% Inmobiliaria 15.195
Jaureguizar Promocién y Gestién Inmobiliaria, S.A. 100% Inmobiliaria 1 euro
Sociedad Gestora de Viviendas, S.A. 100% Inmobiliaria 1 euro
Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios S.L. 100% Inmobiliaria 2092
Total adquisiciones ejercicio 2021 107.246
Security Services KUO, S.L. 75% Seguridad 120
Fortia Healthcare, S.L. 90% Inmobiliaria 3 euros
Grupo Ingeser 100% Ingenieria 930
Grupo CHR 100% Inmobiliaria 9.081
Total adquisiciones ejercicio 2022

(hasta la fecha de este Documento de Registro) 10.131
Total adquisiciones periodo 2020 -2022

(hasta la fecha de este Documento de registro) 129.334

El valor razonable de los activos netos adquiridos identificados en el proceso de asignacién del precio
de adquisicion de las combinaciones de negocio y de las adquisiciones de activo en los ejercicios 2020,
2021 asi como de las ocurridas en el primer semestre de 2022 incluye entre otros al 30 de junio de
2022: (i) Fondos de comercio por importe de 41.405 miles de euros; (ii) Marcas por importe de 67.969
miles de euros; (iii) Otros activos intangibles (Clasificacion, Derechos de explotacion, Relaciones con
clientes privados y Cartera de obra) por importe de 49.734 miles de euros y (iv) Activos por impuesto
diferido por importe de 42.534 miles de euros.

Las adquisiciones del ejercicio 2020, aportaron al Grupo Urbas en dicho ejercicio ingresos ordinarios
por importe de 15.317 miles de euros, un resultado de explotacién (EBIT) de 8.025 miles de euros (que
incluye un ingreso por toma de control de sociedades adquiridas de 8.670 miles de euros) y un
resultado (beneficio) antes de impuestos de 7.510 miles de euros entre la fecha de adquisiciéon y el 31
de diciembre de 2020.

Las adquisiciones del ejercicio 2021, aportaron al Grupo Urbas en dicho ejercicio ingresos ordinarios
por importe de 175.478 miles de euros, un resultado de explotacion (EBIT) de 20.356 miles de euros
(que incluye un ingreso por toma de control de sociedades adquiridas de 20.542 miles de euros), y un
resultado antes de impuestos (beneficio) de 17.049 miles de euros entre la fecha de adquisicién y el 31
de diciembre de 2021.

Las adquisiciones del primer semestre del ejercicio 2022 (Kuo y Fortia), aportaron al Grupo Urbas en
dicho ejercicio ingresos ordinarios por importe de 1.122 miles de euros, un resultado de explotacion
(EBIT) negativo de (69) miles de euros y un resultado (pérdida) antes de impuestos de (73) miles de
euros entre la fecha de adquisicion y el 30 de junio de 2022.
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Ala fecha del presente Documento de Registro, Urbas esta llevando a cabo el proceso de identificacion
de los activos netos adquiridos y asignacion del precio respecto de las adquisiciones del Grupo Ingeser
y del Grupo CHR ocurridas en el segundo semestre de 2022.

Urbas no puede garantizar que dichas o futuras adquisiciones vayan a tener éxito ni que, en caso de
que lo sean, generen para el Grupo los beneficios y sinergias esperadas. Asimismo, las mencionadas
adquisiciones implican riesgos adicionales, como la existencia de hechos imprevistos, vicios o
contingencias materiales que no hubieran sido identificados durante la realizacién de los procesos de
revision (“due diligence”) de la situacion financiera, legal, laboral, fiscal y técnica, y/o una valoracién
independiente del negocio de las entidades o activos a adquirir, efectuados con caracter previo a la
adquisicion o dificultades en la integracion de las operaciones adquiridas que podrian causar
alteraciones o redundancias. La materializaciéon de cualquiera de estos riesgos podria, entre otras
cuestiones, determinar la necesidad de incurrir en costes superiores a los estimados (que pudieran
incluso hacer necesario acometer ajustes en el negocio) y requerir un nivel de dedicacion y atencion
por parte de la direccion y el personal del Grupo que merme sus recursos o impida que los mismos se
destinen al desarrollo de otras actividades propias del negocio del Grupo Urbas, lo que podria generar
posibles efectos adversos sobre los ingresos operativos del Grupo.

Asimismo, Urbas podria tener participaciones no de control en terceras entidades, en cuyo caso Urbas
podria no ser capaz de imponer sus politicas o0 modelos de gestiéon en dichas entidades ni, en tltima
instancia, participar en su gestion.

Por tanto, los ingresos, beneficios y sinergias derivados de la adquisiciéon de empresas o negocios
sociedades por el Grupo Urbas podrian no estar en linea con los esperados o no llegar a materializarse.
Adicionalmente, el fondo de comercio, la marca, otros activos intangibles adquiridos y los activos por
impuestos diferidos contabilizados podrian sufrir un deterioro (véase el riesgo nim. 5). Todo ello
podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo Urbas y afectar al cumplimiento del Plan de Negocio.

8) Lafluctuacion de los precios de los materiales de construcciéon y materias primas
podria afectar negativamente a la Sociedad.

El Grupo Urbas en su condiciéon de promotor y constructor tanto de sus propias promociones como de
obra contratada con terceros estd expuesto a la fluctuaciéon de los precios de los materiales de
construccién y materias primas. Cualquier aumento de los precios de los materiales de construcciéon y
materias primas podria impactar en los resultados operativos del Grupo como consecuencia del
correspondiente aumento de los costes de construccion.

La tabla siguiente recoge la evolucion de los precios entre enero de 2021 a agosto de 2022 de los
principales materiales de construcciéon, materias primas y la energia que la Sociedad considera
relevantes:

Acero Aluminio Cobre Energia

Variacion precio medio enero 2021 a 45% 20% (2)% 102%
agosto 2022 (ambos inclusive)

Fuente: Estudio Evolucion de los precios de las materias primas y su impacto en las obras de fecha de 19 de septiembre de 2022. Asociacién
Nacional de Constructores Independientes (ANCI).
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La estimacion del impacto medio que el alza de los precios de los materiales de construccion y la
energia aplicada a cada tipo de obra supondria los siguientes incrementos medios, se detalla a
continuacién:

Enero 2021 a

Tipo de obra 2021 agosto 2022
(07215 (< (<) o 1< JOU U PUSUPRPR 19 % - 20% 30%
FOITOVIATIA ... veevieeeieeieniieeeieete st ee et e et e e teseeeeee st e e e snsaeseesnsessaaensennns 13% 14%
POTTUATIAS. .. eeveeeeeiieiieeee et ese ettt esreesae e st e e stessaesste s seesaessaesssasanas 13% a- 15% 20%
HIATAULICAS c.vvveeenriecieeeteeeeeeeee ettt ettt eear e erae e eae e enne e 1% 15%
EdifiCACION. ... .eeteetieieeieeeieeeieeeteeetteee e eeeeeseeseeseeesseeseeesnseneeesneeas 8% -10% 8%

Fuente: Estudio Evolucién de los precios de las materias primas y su impacto en las obras de fecha de 19 de septiembre de 2022. Asociacién
Nacional de Constructores Independientes (ANCI).

En términos econdémicos, la coyuntura presente y previsible en el corto plazo es la de un fuerte
incremento del nivel de precios de las materias primas, lo que ha derivado a su vez en un auge de la
inflacioén (en Espana, la tasa de variacién anual del IPC alcanz6 en agosto de 2022 el 10,4%. Fuente:
INE). El aumento de precios de las materias primas y la energia, junto con la incertidumbre existente,
ha supuesto un aumento de la inflacién a nivel global en los tGltimos meses. Asimismo, el sector de
actividad de construccién se encuentra expuesto a la carencia y retraso en el suministro de materias
primas necesarias para la construcciéon, remodelacién y mantenimiento de inmuebles. Si en una
coyuntura de aumento de los precios de los materiales de construccién y materias primas, el Grupo no
fuese capaz de trasladar a sus clientes tanto piblicos como privados ese aumento de los costes se podria
producir una disminucién de su resultado de explotacion, lo cual provocaria un impacto negativo en
las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del Grupo Urbas.

Precisamente para paliar el impacto que esta situaciéon ha supuesto en la ejecucion de los contratos del
sector publico en Espafa, el 2 de marzo se publicé el Real Decreto Ley 3/2022 de 1 de marzo, por el
que se establece la revision excepcional de precios en los contratos ptblicos de obras y que contiene
una serie de medidas excepcionales para los contratos de obras. Estas medidas se modificaron y
complementaron con la publicacién del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se
adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas
y sociales de la guerra en Ucrania, cuya disposicién final trigésima séptima modifica determinados
articulos del Real Decreto-ley 3/2022. Recientemente se han modificado nuevamente sus articulos 6
y 7 con la publicacién del Real Decreto-Ley 14/2022 de 1 de agosto de medidas de sostenibilidad
econdémica. Medidas similares se han adoptado en diferentes paises en los que Urbas tiene actividad
como Portugal.

En el primer semestre de 2022 el aumento de precios mencionado ha supuesto un incremento de
costes estimado en 5.851 miles de euros, que representa un 5% de los ingresos del segmento de
Edificacion e Infraestructuras en dicho periodo. Urbas ha puesto en marcha diversas medidas y
acciones para paliar el efecto de estos incrementos de costes, entre otras, reclamaciones de subidas
precios en contratos con administraciones publicas de acuerdo con la normativa vigente y
negociaciones individualizadas con clientes privados, asi como renegociaciéon y optimizacion de
contratos de suministro de materiales firmados con proveedores, que le han permitido compensar y
mitigar el aumento de costes experimentado en el primer semestre del ejercicio 2022.
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9) Riesgo de incumplimiento de las previsiones y estimaciones incluidas en el plan
de negocio.

Urbas publicé en noviembre de 2021 su plan de negocio 2021- 2024 que incluye previsiones sobre la
evolucion futura de ciertas magnitudes financieras, segin se recoge en la seccion 7 de este Documento
de Registro que se consideran vigentes a la fecha de este Documento de Registro. Estas previsiones
corresponden a un periodo de 3 afos (2022-2024) y se han basado, entre otros factores en el
conocimiento y el desarrollo esperado e integracion vertical de las de las distintas actividades en las
que opera y operara en el futuro, asi como en las expectativas de evolucién futura del mismo.

En caso de que, por causas externas o internas, los resultados reales del Grupo difiriesen
sustancialmente de las estimaciones y previsiones realizadas, los resultados, la situacién financiera
econdémica o patrimonial de la Compania o el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad
podrian verse negativamente afectadas.

C) RIESGOS LEGALES

11) Urbas y las sociedades del Grupo son parte en litigios, reclamaciones de caracter
fiscal, y otros procedimientos judiciales.

Urbas y las sociedades del Grupo son parte y pueden ser parte en el futuro en litigios, reclamaciones
de caracter fiscal y otros procedimientos judiciales en el curso ordinario de sus negocios cuyo resultado
es impredecible (véase seccion 11.3 de este Documento de Registro).

El Grupo Urbas esté sujeto a revisiones, exdmenes y auditorias periddicas por parte de las autoridades
fiscales con respecto a los impuestos en las jurisdicciones en las que opera y es parte y puede ser parte
en el futuro en determinadas reclamaciones fiscales. En particular, Urbas es actualmente parte en
determinados litigios fiscales abiertos en Espana por el impuesto sobre el valor afiadido de ejercicios
anteriores, cuyo proceso contencioso-administrativo se encuentra actualmente en marcha (véase un
mayor detalle en la Nota 26.5 de las. Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021). Aunque el
Grupo considera que sus estimaciones fiscales son razonables, si una autoridad tributaria no esta de
acuerdo, el Grupo podria enfrentarse a una responsabilidad fiscal adicional, incluyendo intereses y
sanciones. No puede haber garantias de que el pago de dichos importes adicionales no tenga un efecto
adverso en los resultados, la situacion financiera y/o los flujos de caja.

Al 31 de diciembre de 2021, Urbas tiene una provision para litigios y reclamaciones por importe de
17.965 miles de euros.

Un resultado adverso o un acuerdo extrajudicial de éstos u otros litigios o contenciosos,
presentes o futuros, podrian representar un coste significativo superior al importe provisionado
y tener un efecto adverso en los negocios, la situacion financiera, los resultados o la generacion de caja
del Grupo.
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II1. DOCUMENTO DE REGISTRO PARA EMISIONES SECUNDARIAS DE VALORES
PARTICIPATIVOS

1. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES
DE EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE

1.1 Indicacion de las personas responsables de la informacién ofrecida en el
Documento de Registro

D. Juan Antonio Acedo Fernandez, en nombre y representacion de Urbas, en su condiciéon de
Presidente y Consejero Delegado de Urbas, asume la responsabilidad por el contenido de este
Documento de Registro en el ejercicio de las facultadas que le fueron expresamente conferidas en
virtud del acuerdo del Consejo de Administraciéon de fecha 8 de julio de 2022.

1.2 Declaracion de los responsables del Documento de Registro sobre la
informacion ofrecida en el Documento de Registro

D. Juan Antonio Acedo Fernandez, en la representacién que ostenta, declara que, segin su
conocimiento, la informacién contenida en el presente Documento de Registro es conforme a los
hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su contenido.

1.3 Declaraciones e informes atribuidos a personas en calidad de expertos incluidos
en el Documento de Registro

En el presente este Documento de Registro se recogen informacion relativa a los informes de
valoracion de activos inmobiliarios elaborados a 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 principalmente
por: (i) Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A. con domicilio profesional en Paseo de
la Castellana 81, 28046 de Madrid, que ha tasado el 17% del valor de mercado de los activos
inmobiliarios valorados; (ii) Arquitasa Sociedad de Tasacion, S.A., con domicilio profesional en la calle
José Abascal 44, 28003 de Madrid, que ha tasado el 68% del valor de mercado de los activos
inmobiliarios valorados; (iii) Servicios Vasco de Tasaciones, S.A. (Servatas), con domicilio profesional
en la calle Bertendona 4, 82 Planta, 45008 Bilbao que ha tasado el 7% del valor de mercado de los
activos inmobiliarios valorados; (iv) Gestvalt Sociedad de Tasacién, S.A., con domicilio profesional en
el Paseo de la Castellana 163, 28046 de Madrid, que ha tasado el 1% del valor de mercado de los activos
inmobiliarios valorados; y (v) Agrupacién Técnica de Valor, S.A. (AT Valor), con domicilio en la calle
Velazquez 157, Planta 1, 28002 de Madrid, que ha tasado el 2% del valor de mercado de los activos
inmobiliarios valorados, entidades homologadas como valoradores y cuya informacion se recoge en el
presente Documento de Registro con su consentimiento.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningn interés importante entre la Sociedad y
los expertos independientes referidos anteriormente, salvo la relacién estrictamente profesional
derivada de la realizacion de los correspondientes informes de valoracion de sus activos inmobiliarios.
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1.4 Declaracion sobre la Informacion que proceda de un tercero incluida en el
Documento de Registro

Cuando la informaci6én del presente Documento de Registro procede de un tercero, dicha informacion
se ha reproducido con exactitud y que, en la medida en que la Sociedad tiene conocimiento de ello y
puede determinarlo a partir de la informacién publicada por dicho tercero, no se ha omitido ningtin
hecho que haria que la informacién reproducida fuera inexacta o engafiosa. Ademas se indica la fuente
o fuentes de la informacion.

1.5 Declaracion sobre la aprobaciéon del Documento de Registro por parte de la
autoridad competente

Se deja constancia de que:

. El presente Documento de Registro ha sido aprobado por la Comisién Nacional del Mercado de
Valores (la “CNMV”), en su condicion de autoridad competente espafiola conforme al
Reglamento (UE) 2017/1129.

. La CNMYV Gnicamente aprueba el presente Documento de Registro en la medida que alcanza los
niveles de exhaustividad, coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento (UE)
2017/1129.

. Dicha aprobacion no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el presente

Documento de Registro.

o El Documento de Registro ha sido elaborado como parte de un folleto simplificado de
conformidad con el articulo 14 del Reglamento (UE) 2017/1129.

2. AUDITORES LEGALES

2.1. Nombre y direccion de los auditores del emisor para el periodo cubierto por la
informacion financiera historica.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes al ejercicio 2021 fueron auditadas
por Baker Tilly Auditores, S.L.P. (“Baker Tilly”), con domicilio social en Madrid, Paseo de la
Castellana 137, 42 planta, con C.I.F. B86300811, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
29348, folio 194, hoja M528304 e inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con
el nimero S2106.
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3. FACTORES DE RIESGO

Véase el Apartado I (“Factores de Riesgo”) del presente Documento de Registro.

4. INFORMACION SOBRE EL EMISOR

4.1 Nombre legal y comercial del Emisor

La denominacién completa de la Sociedad es Urbas Grupo Financiero, S.A. o abreviadamente y en el
ambito comercial “Urbas”.

Las marcas con las que opera el Grupo Urbas en su actividad inmobiliaria son “Ad Home”, “CHR”,
“Fortia” y “Jaureguizar”; en su actividad de construccién son “CHR”, “Ecisa”, “Joca”, “Murias” y
“Urrutia”, en sus actividades de energia “Sainsol” y “Ksilan”, en sus actividades de ingenieria y
arquitectura “Ingeser”, y en su actividad de servicios de seguridad y vigilancia “Kuo”.

4.2 Domicilio y forma juridica de la Sociedad, identificador de entidad juridica (LEI),
legislacion conforme a la que opera, pais de constitucion, direccion, namero de
teléfono del domicilio social (o lugar principal de actividad si difiere de este) y
sitio web de la Sociedad, en su caso, con una clausula que advierta de que la
informacion incluida en el sitio web no forma parte del documento de registro a
menos que se incorpore al mismo por referencia

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8587, Libro 0, Seccién 8, Folio
1, Hoja M-138308, y esta provista del c6digo de identificacion fiscal A-08049793.

El identificador de entidad juridica (c6digo L.E.1.) de Urbas es 959800R7U7E76YMJG243.

Urbas fue constituida en Barcelona (Espafia), por tiempo indefinido, conforme a la legislacion
espafiola, mediante escritura de fecha 20 de octubre de 1944, otorgada ante el Notario de Barcelona,
D. José Pérez Jofre de Villegas, con el nimero 879 de su protocolo, con la denominacion social de
“Urbanizaciones y Transportes, S.A.”. Adopt6 su denominacion actual mediante la escritura otorgada
el 30 de septiembre de 2012 ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Sdenz de Santa Maria Vierna, con
el nimero 2.934 de su protocolo.

Urbas es una sociedad mercantil, con forma juridica de sociedad an6nima y se rige por el Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital y demas normativa aplicable en el &mbito del mercado de valores. Asimismo, Urbas como
sociedad que opera en los sectores inmobiliario, de construccion, energia, ingenieria, arquitectura y
servicios de vigilancia y seguridad est4 afectada por normativa especifica de dichos sectores.

Urbas tiene su domicilio social en Madrid, en la Calle Gobelas nimero 15. El nimero de teléfono del
domicilio social es el (+34) 91 861 58 96.

La pagina web corporativa de Urbas es www.grupourbas.com. 5

5 Ver Nota al pie de pagina 1.
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5. DESCRIPCION EMPRESARIAL
5.1 Breve descripcion de las principales actividades clave de la Sociedad.
L. El Grupo Urbas

El Grupo Urbas esta integrado por un conjunto de méas de 100 sociedades, dependientes, asociadas y
acuerdos conjuntos que operan en el &mbito nacional e internacional (principalmente en Argelia,
Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panama y Portugal) y que desarrollan las siguientes actividades de
negocio:

e Promocion inmobiliaria: incluye los negocios de (i) promocién inmobiliaria (residencial y no
residencial), (ii) gestion de suelo, (iii) de gestion de activos en rentabilidad, asi como (iv) el de
gestion de cooperativas y (v) desarrollo y gestidon de centros residenciales y sociosanitarios, bajo
las marcas “AdHome”, “CHR”, “Fortia” y “Jaureguizar”.

¢ Infraestructuras y edificacién: incluye los negocios de construccion bajo las marcas “CHR”,

» «

“Ecisa”, “Joca”, “Murias” y “Urrutia”.

¢ Energia, ingenieria e industria: incluye los negocios de: (i) autoconsumo fotovoltaico (bajo la
marca “Sainsol”), (ii) la mineria (bajo la marca “Ksilan”), (iii) el desarrollo de proyectos de
energias renovables y la gestion de activos energéticos e instalaciones de eficiencia energética, y
(iv) la ingenieria y arquitectura (bajo la marca “Ingeser”).

e Servicios: incluye los servicios de vigilancia y proteccion de establecimientos, bienes y personas
bajo la marca “Kuo”.

En la dltima década y hasta el ejercicio 2020, la actividad del Grupo Urbas estuvo centrada en el
negocio inmobiliario, en Espafia y en concreto en la zona geografica del Corredor del Henares (zona
centro, Guadalajara y alrededores) y en la zona de costa de Vera (Almeria). En el ejercicio 2020 Urbas
inici6é un proceso de diversificacion de actividades al adquirir la empresa constructora Murias y la
empresa minera Ksilan.

En el ejercicio 2021 Urbas adquirié diversas empresas inmobiliarias: (i) Nalmar Estate, S.L.; (ii)
Jaureguizar Promocion y Gestion Inmobiliaria, S.L. y (iii) Alandalus Real Estate Gestion de
Patrimonios, S.L. (“Alandalus™); empresas constructoras: (iv) Joca Ingenieria y Construccion, S.A.
(“Joca”); (v) Construcciones Urrutia, S.A. (“Urrutia®) y (vi) Ecisa Compania General de
Construcciones, S.A. (“Ecisa”); y del sector energético: (vii) Sainsol Energia, S.L. (“Sainsol”).

En el ejercicio 2022, Urbas ha adquirido: (i) una empresa de servicios de seguridad Security Services
Kuo, S.L. (“Kuo”), (ii) el grupo promotor y constructor CHR, que incluye las entidades Aran 4
Promotora, S.L.; Asenor 2000, S.L.; CHR Europa Gestion y Construccién, S.L.; Desarrollos 5 Real
Estate, S.L.; Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L.; Evolution CHR Company, S.L.; Madrid
Promlive, S.L.; Obras, Informes ,y Edificaciones, S.L.; Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid,
S.L.; Ribera Partners, S.L.; Spacio Duero, S.L. y Trinder items, S.L. (“el grupo CHR”), (iii) una empresa
de desarrollo y gestion de centros residenciales y sociosanitarios Fortia Healthcare, S.L. (“Fortia”) asi
como (iv) la unidad productiva del grupo de ingenieria y arquitectura Ingeser (“Ingeser”).
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Con estas adquisiciones, Urbas ha diversificado su actividad tradicional inmobiliaria con actividades y
complementarias y accesorias como la construccidn, la ingenieria y arquitectura y las energias
renovables, que se integran verticalmente, e inicia un proceso de expansiéon nacional (llegando a
Vizcaya, Alava, Guiptizcoa, Andalucia, la Comunidad Valenciana y Castilla Le6n) e internacional
(principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panama y Portugal).

A continuacién se muestran las principales magnitudes del Grupo Urbas en el periodo cubierto por la
informacién financiera historica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, el Grupo Urbas obtuvo unos ingresos de 160.780 miles de
euros, un resultado (beneficio) de explotacion (EBIT) de 10.002 miles de euros, un EBITDA ) de
14.838 miles de euros, un EBITDA ajustado ) de 26.078 miles de euros que supone un Margen
EBITDA ajustado  del 16,2%, y un resultado (beneficio) antes de impuestos del periodo de 16.913
miles de euros y un resultado (beneficio) consolidado del periodo de 15.651 miles de euros.

Al 30 de junio de 2022, el fondo de maniobra ™ se situé en 532.711 miles de euros y el fondo de
maniobra de explotacién ) en 615.235 miles de euros, la deuda financiera bruta ) en 291.931 miles de
euros y la deuda financiera neta () en 269.389 miles de euros, la deuda financiera neta ajustada ™ en
265.239 miles de euros, situdndose la ratio de endeudamiento ™ en el 45,52%. La deuda financiera
bruta ) sujeta a garantia (respaldada por garantias reales) asciende a 237.805 miles de euros. La
cartera (7 de Infraestructuras y edificacion al 30 de junio de 2022 es de 654.306 miles de euros, y el
numero medio de empleados en dicho periodo alcanzé los 1.081 empleados.

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

euros % euros

Importe neto de la cifra de negocios.............. 201.552 836 21.522
Resultado explotacion (EBIT) .........ccccoeveeee. 14.026 93 7.270
EBITDA (..o 20.910 143 8.594
EBITDA ajustado M........cccceeveeveeievieneneenenne. 25.877 354 5.702
Margen EBITDA ajustado % O............c..c....... 12,8 -52 26,5
Resultado financiero 46.495 857 4.856
Resultado consolidado del ejercicio ........... 60.133 500 10.027
Fondo de maniobra ...........cccccoevvevvveneennnn. 465.772 56 207.966
Fondo de maniobra de explotacion (............ 567.524 16 487.899
Deuda Financiera Neta ®.........cccccooveevveennennen. 239.139 12 214.310
Deuda Financiera Neta Ajustada (-............... 233.705 10 211.743
Ratio de endeudamiento % O...........ccccuvn... 39,9 -37 63,7
Cartera de Infraestructuras y edificaciéon ... 479.047 595 68.936
Nuamero medio de empleados......................... 807 861 84

Al 31 de diciembre de 2021, el GAV del Grupo se situé en 826.193 miles de euros, el LTV M en el 28,9%
y el EPRA NDV ) en 602.293 miles de euros.

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Un acuerdo de financiacion otorgado a una filial de Urbas, cuyo saldo pendiente al 31 de diciembre de
2021 asciende a 10,3 millones de euros, esta sujeto al cumplimiento de determinados covenants
financieros (en relaciéon con el nivel de cumplimiento de EBITDA (*) (EBITDA 2022, 2023 y 2024
superior a 6 millones de euros) y de Deuda Financiera Neta (DFN) (ratio DFN/EBITDA 2022, 2023 y
2024 menor o igual a 2), no existiendo covenants financieros adicionales. Hasta la fecha del presente
Documento de Registro el Grupo Urbas ha cumplido con todas las ratios financieras (covenants) que
le eran exigibles en cada momento, o en caso de incumplimiento obtuvo la correspondiente dispensa.

A continuacion se incluye el desglose de la distribucion del importe neto de la cifra de negocio por area
de actividad en el periodo cubierto por la informacion financiera historica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, 1a cifra de negocios de la actividad de promocion inmobiliaria
fue de 42.352 miles de euros, la de Infraestructuras y edificaciéon 117.073 miles de euros, la de energia
e industria 233 miles de euros, y la de Servicios 1.122 miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

Importe neto de la cifra de negocios euros % euros
Promocién inmobiliaria.........c.ccceeeeeveeeenneene 15.926 157 6.205
Infraestructuras y edificaciéon 184.471 1.104 15.317
Energia e industria...........c.cccvecverveereenrennnenn. 1.155 100 -
TotaL....ceuiieeiiieeiieennieneiennecrnecrenccanesanes 201.552 836 21.522

A continuaci6n se incluye el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la cuenta de
resultados consolidada del Grupo Urbas por zonas geograficas en el periodo cubierto por la
informacion financiera histérica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, la cifra de negocios en Espafia fue de 139.976 miles de euros,
en el Resto de Europa 4.569 miles de euros, en América 15.676 miles de euros y en Africa 559 miles de
euros.

2021 Var. 21-20 2020

Cifra neta de negocio Miles de Miles de
por area geografica euros % euros
165.471 669 21.522

8.924 100 -

26.599 100 -

560 100 -

0] 1 N 201.552 837 21.522
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A continuacién se muestra la distribucion del EBITDA ajustado () aportado a la cuenta de resultados
consolidada del Grupo Urbas por sector de actividad en el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, el EBITDA ajustado ) alcanz6 en el sector de promocion
inmobiliaria los 2.581 miles de euros, en el sector de Infraestructuras y edificacion los 23.644 miles de
euros, en el de energia e industria (100) miles de euros y en el de servicios los (47) miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

EBITDA ajustado ) euros % euros
Promocion inmobiliaria..........cccceeeeerieeeennen. 9.830 387 (3.428)
Infraestructuras y edificacion . 15.346 68 9.130
Energia e industria..............ccoccveerveereennennne.n. 701 100 -
TotaL....ceuuiieeiiieeiieencienierenecenerecccsncnsanes 25.877 354 5.702

II. Sectores de actividad

El Grupo Urbas se ha configurado, tras las adquisiciones corporativas de los ejercicios 2022, 2021 y
2020, como un conglomerado empresarial con actividades interrelacionadas y complementarias, el
cual basa su modelo de negocio en la creacion de valor mediante la gestion integral del ciclo
inmobiliario, y la gestion de las actividades complementarias como las de ingenieria, arquitectura,
energia y servicios.

Los sectores en los que opera Urbas serian:

A. Promocion inmobiliaria

La actividad de promocién inmobiliaria incluye los negocios de: (i) promocién inmobiliaria
(residencial — principalmente primera vivienda- y no residencial — terciario-hotelero y naves
industriales-); (ii) gestidon de suelo; (iii) de gestion de activos en rentabilidad — centros comerciales,
apartamentos, oficinas y locales principalmente-; (iv) el de gestion de cooperativas asi como (v) el
desarrollo y gestion de centros residenciales y sociosanitarios, bajo las marcas “Ad Home”, “CHR”,
“Fortia” y “Jaureguizar’.

Una vez conseguida la reestructuraciéon de la deuda financiera vinculada al negocio tradicional
inmobiliario en el ejercicio 2021, Urbas puso en marcha su plan de negocio en el ambito inmobiliario
bajo la marca comercial “AdHome”. Como parte de dicho plan de negocio Urbas ha adquirido en 2021
y 2022 distintas entidades y activos inmobiliarios, en concreto:

El 15 de mayo de 2021, Urbas adquiri6 el 100% de Nalmar Estate, S.L. (“Nalmar”) entidad
domiciliada en Madrid y dedicada a la promocién inmobiliaria por importe de 3.695 miles de euros,
habiéndose asumido con caracter adicional al precio de las participaciones mencionadas, el pago de la
deuda otorgada a la sociedad adquirida por su antigua sociedad matriz por importe de 8.151 miles de
euros. Adicionalmente la operacion incluy6 la adquisicion de dos solares en La Albufera (Alicante) por
importe de 3.349 miles de euros. La deuda resultante de esta adquisicién por importe de 15.195 miles
de euros se capitalizo en la operacion de ampliacién de capital por compensacién de créditos ejecutada
en el gjercicio 2021.

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Nalmar es propietaria de los terrenos para la construcciéon de la urbanizaciéon Icon Marina II en
Almunecar, y titular del cincuenta con setenta por ciento (50,70%) de la entidad Druet Real Estate,
S.L., que posee los terrenos para la promocion de diversas urbanizaciones en Almuifiecar, Benalmadena
y Calahonda (Mijas).

El 30 de septiembre de 2021, Urbas adquiri6 el 100% de Jaureguizar Promocién y Gestion
Inmobiliaria, S.L. y el 100% de Sociedad Gestora de Viviendas, S.A. (ambas entidades, el “Grupo
Jaureguizar”), entidades domiciliadas en Bizkaia y dedicadas a la promociéon inmobiliaria y a la
gestion de cooperativas por importe de 2 euros, pagados en efectivo. El Grupo Jaureguizar cuenta con
mas de 35 afos de experiencia en promocion residencial con més de 7.500 viviendas entregadas.
Jaureguizar cuenta con una cartera de 2.400 viviendas en distintas fases de desarrollo, encontrandose
gran parte de la misma en la punta norte de la isla de Zorrotzaure en Bilbao.

El 28 de diciembre de 2021, Urbas adquirid, el 100% de Alandalus Real Estate Gestion de
Patrimonios, S.L., (“Alandalus”) domiciliada en Sevilla y dedicada a la promocién y que cuenta con
varios proyectos en marcha en el sector de la vivienda protegida en Andalucia, por un importe de 202
miles de euros, pagados en efectivo. Alandalus esta fundamentalmente enfocada al negocio residencial
en alquiler (“Build to Rent” o “BTR”) con proyectos en marcha en distintas fases de desarrollo para
levantar 620 viviendas destinadas a alquiler en Sevilla y en Granada, que se construirin mediante
proyectos llave en mano para la venta a terceros.

e .»

El 9 de mayo de 2022, Urbas adquiri6 el 90% de Fortia Healthcare, S.L. (“Fortia”) domiciliada en
Madrid y dedicada al desarrollo y gestion de centros residenciales y sociosanitarios para la tercera edad
por un importe de 3 euros, pagados en efectivo.

Desde su adquisiciéon, Fortia estd evaluando varias oportunidades para el desarrollo de centros
residenciales mediante proyectos llave en mano para la venta a terceros, guardandose la opciéon de
gestionar las residencias que construird o para su adquisicién junto a otros inversores y posterior
gestion.

Entre los clientes de Fortia se encuentra Care Property Spain, S.L. (“CPI Spain”), entidad propiedad al
100% de Care Property Invest NV (“CPI”), sociedad de inversiéon inmobiliaria regulada (RREC,
Regulated Real Estate Company) domiciliada en Bélgica y cotizada en Euronext, especializada en el
sector de las residencias y asistencia sanitaria para personas mayores y con discapacidad. El acuerdo
marco firmado entre Fortia y CPI en febrero de 2022 se centra, inicialmente, en la construccion y el
desarrollo de residencias de mayores en Madrid, Andalucia, Galicia y Aragon, alineados con la
estrategia de inversion de CPI para invertir en Espafia un importe potencial no vinculante de hasta 140
millones de euros. Urbas sera responsable del desarrollo inmobiliario de los proyectos mediante la
adquisicién de los suelos, la construccion y la ejecuciéon completa de los proyectos ‘llave en mano’ que
seran adquiridos por CPI mediante un acuerdo adicional. Urbas y CPI trabajaran en paralelo en la
identificacion de otras posibles ubicaciones para continuar aumentando el porfolio de activos inicial,
asi como en la seleccién y negociacion con operadores de primer nivel especializados en la gestion de
residencias en los mercados mas atractivos de Espana.

El 31 de agosto de 2022, Urbas adquiri6é el 100% del grupo promotor y constructor CHR,
domiciliado en Burgos, con una cartera de 1.000 viviendas en distintas fases de desarrollo distribuidas
en 23 promociones, por un importe de 9 millones de euros que se abonan mediante la emision y
suscripcion por parte de los vendedores de obligaciones convertibles.
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A continuacién se muestran las principales magnitudes de la actividad de promocion inmobiliaria del
Grupo Urbas en el periodo cubierto por la informacién financiera historica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, el Grupo Urbas obtuvo en la actividad inmobiliaria unos
ingresos de 42.352 miles de euros, un resultado (beneficio) de explotaciéon (EBIT) de 1.708 miles de
euros, un EBITDA ) de 2.674 miles de euros, un EBITDA ajustado ) de 2.581 miles de euros que
supone un Margen EBITDA ajustado ) del 6,1%, un resultado financiero negativo de (3.948) miles de
euros, y un resultado (pérdida) antes de impuestos de (2.240) miles de euros. El namero medio de
empleados en dicho periodo se situ6 en 119 empleados.

Miles de euros 2021 Var. 21-20 % 2020
Importe neto de la cifra de negocios................ 15.926 157 6.205
Resultado de explotacién (EBIT)..................... 6.679 1.017 (728)
EBITDA (..ot ssseenenns 7.278 1.458 (536)
EBITDA ajustado (-.........cccevvevveveevenienienennne 9.830 387 (3.428)
Margen EBITDA ajustado % O........................ 61,7 202 (55,2)
Resultado financiero .........ccccoeeveeeereeeenveennen. 54.233 917 5.332
Resultado antes de impuestos (“..................... 60.251 1.223 4.604

Los Ingresos estimados de promociones inmobiliarias ) al 31 de diciembre de 2021 ascienden a
361.220 miles de euros.

Se incluye a continuacion el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la cuenta de
resultados consolidada del Grupo Urbas por los distintos negocios incluidos en la actividad de
promocién inmobiliaria en el periodo cubierto por la informacion financiera histérica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, la cifra neta de negocio de la actividad inmobiliaria por
importe de 42.352 miles de euros se distribuye entre: (i) Promocién inmobiliaria por 11.400 miles de
euros, (ii) Gestion de suelo por 23.817 miles de euros, (iii) Activos en rentabilidad por 3.838 miles de
euros y (iv) Gestion de cooperativas y otros ingresos por 3.297 miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020

Cifra neta de negocio de la Miles de Miles de
actividad inmobiliaria euros % euros

Promocién inmobiliaria..........cccceeeeevveeennen. 3.751 26 2.970
Gestidn de suelo...........coeueeee.e. 4.375 116 2.024
Activos en rentabilidad 4.472 269 1.211
Gestion de cooperativas y otros ingresos....... 3.328 100 -
0 2 1 RS 15.926 157 6.205

*
). Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Aa Promociéon inmobiliaria

La primera linea de actividad de Urbas es la promocion inmobiliaria, que se centra por un lado en la
promocion residencial, en particular, en el desarrollo de proyectos inmobiliarios principalmente
viviendas de primera residencia y, por otro, en la promocién no residencial, tanto de terciario-hotelero
como de naves industriales.

A.1.1 Descripcion y fases
La promocion y construcciéon de inmuebles residenciales pasa por las siguientes fases:
@) Identificacién del suelo

En esta fase, Urbas busca suelos en las areas estratégicas valiéndose de su conocimiento de la zona y
diferentes agentes teniendo acceso a suelos de entidades financieras, propietarios privados,
promotores, administracion, fondos de inversion, etc. Tras la localizacion se hace un primer analisis
con parametros basicos de localizacion, situaciéon urbanistica, precio de compra y de venta final tras el
que se decide si se estudia en mas profundidad.

Una vez pasado este primer filtro se hace un analisis mas detallado que incluye estudios de viabilidad,
estudios de mercado en profundidad, analisis de la ordenanza y urbanismo, programacion, anélisis de
la competencia y, en ocasiones, un anteproyecto de encaje de superficies y tipologias en la parcela. Si
una vez integrada la informacion se obtienen rentabilidades en general superiores al 16% de margen
bruto, se propone la compra. Si ésta es aprobada por el Comité de Direccién se propone a la fuente
financiadora y, en caso positivo, se inicia el proceso de compra. Generalmente se plantea como una
sefial, reserva o contrato privado con un 10% del precio y la escrituracién a 3 meses una vez que la due
diligence técnica ha sido satisfactoria.

(ii) Proceso de definicién del producto

En este proceso intervienen varios departamentos que van trabajando en paralelo todos los aspectos
necesarios para la puesta en marcha del proyecto.

El departamento comercial junto con la Direccion Territorial redacta un documento de lanzamiento
definiendo en base de andlisis de mercado el producto méas conveniente en cuanto al nimero de
dormitorios, principales calidades, superficies de estancias, zonas comunes, etc. También se define el
precio medio de venta, todo ello de acuerdo con el documento de propuesta de compra.

El departamento técnico se encarga de solicitar al equipo de arquitectos el proyecto basico, con los
requisitos de programa propuesto por el departamento comercial y la delegacion de la zona. Se define
el producto tanto desde el punto de vista técnico (memoria de calidades) como desde el punto de vista
comercial (tipologias, precios, superficies, etc.) y se realiza de nuevo un estudio econémico para
determinar si se mantienen las rentabilidades del estudio inicial aprobado por el comité
correspondiente.

Otros aspectos que Urbas considera relevantes en la definicién de proyectos son la eficacia energética
y la eco-sostenibilidad de los procesos de ejecucion y de mantenimiento de los edificios a desarrollar.

Todo esto se somete de nuevo a la aprobacion del Comité de Direccion y si el proyecto tiene luz verde,
el departamento técnico encarga el proyecto de ejecucién y pide presupuesto a varias constructoras,
mientras que el departamento comercial va preparando la salida a la venta de la nueva promocion.

26



urbas

(1ii) Construccion

Previamente al inicio de la obra conjuntamente con la constructora elegida se desarrolla una profunda
revision de cada uno de los proyectos que se llevan a cabo. De esta forma, se asegura que en todas las
promociones se han tenido en cuenta los criterios de Urbas en cuanto a disefio y ejecucion.

El departamento técnico ademaés realiza el seguimiento y control, tanto en fase de proyecto como en
ejecucion de obra, de las urbanizaciones en las que Urbas ha sido adjudicatario de la condicion de
agente urbanizador.

(iv) Comercializacion

Tras la definicion de producto, desde el departamento comercial se prepara la salida a venta de la nueva
promocién.

Lo primero es disefiar una estrategia comercial acorde con el proyecto concreto a comercializar, que
pasa por las fases de:

v Seleccion de canales de venta: en funcion de la ubicacion del proyecto y al pablico al que va
dirigido, se decide el emplazamiento 6ptimo para el punto de venta, o si el proyecto requiere de
canales alternativos y/o digitales que refuercen la venta, se seleccionan también aquellos mas
acordes.

v Disefo y montaje del punto de venta: se realiza un concurso entre al menos 2 proveedores y se
selecciona al més adecuado teniendo en cuenta tanto el coste como el tiempo de montaje de los
puntos de venta acordes con la identidad corporativa de Urbas.

v Seleccion y formaciéon de la fuerza de ventas: en cada promociéon se lleva a cabo la
comercializacién a través de fuerza interna de ventas o a través de acuerdos con empresas
especializadas en comercializacién de inmuebles, todo ello con el fin de utilizar los recursos
disponibles de la forma m4s eficiente posible.

v Elaboracién de la documentaciéon comercial: la agencia de publicidad bajo la direccion de
marketing y ventas elabora todo el material necesario para la comercializacion.

v Campana de publicidad: el departamento de marketing encarga a la agencia de medios, la
elaboracion de un plan de medios y una campafia que cumplan con los objetivos definidos por
ventas y que se ajusten al presupuesto y estrategia comercial fijados desde la direcci6on
comercial.

Fijacion de objetivos: se definen los objetivos para el punto de venta.

Inicio de la venta: con la informacién comercial basica se publican en la web de Urbas los datos
de la promocién para captar interesados. Posteriormente, con la apertura del punto de venta
acaba la fase de pre-comercializacion y se inicia la fase de comercializacion y venta.

4 Evaluacion y nuevas medidas a adoptar: mensualmente, se evaldan los resultados obtenidos y
las impresiones recogidas en el punto de venta o en la pagina web y se fijan las nuevas acciones
comerciales.

Por lo que respecta a la estrategia comercial, Urbas apuesta a la fecha de este Documento de Registro
por la marca como valor principal, unida a la voluntad de btisqueda de soluciones adaptadas a las
necesidades de una demanda cada vez mas exigente y que tiene dificultades de acceso a una vivienda.

27



© urbas

Los compromisos de venta firmados con clientes se materializan en 2 tipos de documentos:

(i)  Documento de reserva: mediante la entrega de una sefial (cantidades que normalmente oscilan
entre 2.000 y 5.000 euros), el cliente formaliza con este documento su intencién de adquirir
una concreta vivienda o bien inmueble a un precio determinado y de firmar el contrato de
compraventa a partir del momento en que se obtenga la licencia de obra. Por su parte, Urbas se
compromete a no continuar con la comercializacion de esa concreta vivienda o bien inmueble
que ha quedado reservado.

(ii) Contrato de compraventa: mediante este contrato, comprador y vendedor asumen el
compromiso firme de transmision futura de la vivienda o bien inmueble, a partir del momento
en que éste se encuentre disponible, una vez obtenida la licencia de primera ocupacién. Se
establecen condiciones de plazo de entrega y el calendario de pagos que debe realizar el cliente
hasta el momento de la transmision, en lineas generales un 20% del precio total en el caso de
primera residencia y un 30% en el caso de segunda residencia. En este contrato se establecen,
asimismo, las garantias a facilitar por el vendedor por las cantidades entregadas a cuenta y
clausulas de penalizacion en caso de incumplimiento.

A.1.2 Tipo de vivienda promovida y construida
6] Vivienda libre

Ala fecha de este Documento de Registro, los proyectos de vivienda libre que esta desarrollando Urbas
estan dirigidos tanto a primera como a segunda residencia, si bien la Sociedad tradicionalmente ha
estado més presente en primera residencia. El publico objetivo es generalmente de un nivel
socioeconémico medio, aunque fundamentalmente depende de la localizacién de la promocion.

Igualmente se han desarrollado y se estan desarrollando tanto proyectos de vivienda en bloque como
unifamiliares. Por otro lado, Urbas, ademas de pre-comercializar y comercializar las nuevas
promociones, ha eliminado en su totalidad el stock histérico de producto terminado.

A 31 de diciembre de 2021, la cartera de promocién inmobiliaria en desarrollo incluye 859 viviendas
libres.

(ii) Vivienda protegida

Dependiendo de las localizaciones, la vivienda protegida sigue aportando rentabilidades interesantes,
sobre todo a futuro, ya que la vivienda libre subird de precio a mayor velocidad que la protegida,
incrementando la demanda de vivienda protegida. Por esa razon, Urbas sigue confiando en este tipo
de producto.

A 31 de diciembre de 2021, la cartera de promocion inmobiliaria en desarrollo incluye 1.751 viviendas
con distintos tipos de proteccién social en Vizcaya, Guiptizcoa, Guadalajara y Sevilla.
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A.1.3 Promociones. Fases de los proyectos

Las distintas fases en las que se puede encontrar un proyecto de promocion residencial son las que se
describen a continuacion:

v Diseno: Anteproyecto en desarrollo de planta y fachadas, segtin el programa de necesidades
creado por la compaiiia en base a los anélisis de mercado de oferta y demanda.

v Precomercializaciéon: Existe informaciéon basica de ventas (como tipologias o calidades) y se
genera lista de espera de clientes antes de pasar a la fase de comercializacion.

En comercializaciéon: Con formalizacion de reservas y/o contratos de venta.
En construccién: Licencia de obra obtenida.

Promociones terminadas y en escrituraciéon: Terminada la obra de edificaciéon y obtenida
licencia de primera ocupacion.

Al 31 de diciembre de 2021, la cartera de promocién residencial en desarrollo incluye 28 promociones
residenciales que prevén la entrega de 2.610 viviendas segtn el siguiente detalle:

Numero de unidades

Promocion residencial (unidades) Total Libre Protegida
Viviendas en disefio ® 212 114 98
Viviendas en pre-comercializacién @ 248 - 248
Viviendas en comercializacion Gi) 1.982 745 1.237
Viviendas terminadas y en escrituraci6on (v) 168 - 168
Total 2.610 859 1.751
Venta a terceros (Build to Sell o “BTS”) @ 773 386 387
Venta para alquiler (Build to Rent o “BTR”) @ 777 230 547
Venta en régimen de Cooperativa @) 1.060 243 817

() Viviendas para venta directa a terceros o Build to Sell (“BTS”).

() Viviendas para alquiler o Build to Rent (“BTR”) se refiere a proyectos llave en mano por los que se entregan un edificio terminado a un tercero quien lo va a explotar
mediante el alquiler a inquilinos.

(3 Viviendas en régimen de cooperativa se refieren a viviendas construidas y entregadas a cooperativas.

@® 3 Promociones localizadas en las provincias de Guadalajara, Vizcaya y Guipuzcoa. Incluye una promocion en régimen de
cooperativa en Vizcaya (84 viviendas libres), una promocién BTS en Guiptzcoa (30 viviendas libres) y una promocién BTR
en Guadalajara (98 viviendas protegidas).

() 2 Promociones localizadas en las provincias de Vizcaya y Guadalajara. Incluye una promocion en régimen de cooperativa en
Vizcaya (150 viviendas protegidas) y una promocién BTS en Guadalajara (98 viviendas protegidas). El nimero de unidades
en cartera de preventas o reservadas es de 9 viviendas

(i) 22 Promociones localizadas en las provincias de Vizcaya, Guipizcoa, Guadalajara, Huesca, Malaga, Almeria, Granada y
Sevilla. Incluye cinco promociones en régimen de cooperativa (658 viviendas (499 protegidas y 159 libres) en Vizcaya),
cuatro promociones BTR (679 viviendas: 230 viviendas libres en Vizcaya y 449 viviendas protegidas en Sevilla) y trece
promociones BTS (645 viviendas: 197 viviendas protegidas en Sevilla, 87 viviendas libres en Granada, 53 viviendas libres en
Malaga, 15 viviendas libres en Almeria, 42 viviendas libres en Huesca, 103 viviendas libres en Guadalajara y 92 viviendas
protegidas y 56 viviendas libres en Guiptzcoa). El nimero de unidades en cartera de preventas o reservadas es de 433
viviendas. El nimero de unidades vendidas asciende a 2770 viviendas. El nimero de unidades en proceso de construccion
ascienden a 620.

(v 1 Promocidn localizada en Vizcaya, en régimen de cooperativa (168 viviendas protegidas). El nimero de unidades vendidas
asciende a 168 viviendas.
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Latipologia de producto incluye desde vivienda protegida a residencial de nivel medio; y desde primera
residencia en Guadalajara, Vizcaya, Guipizcoa, Malaga, Granada y Sevilla a segunda vivienda en
Almeria, Huesca. Granada (Almunecar) y Malaga (Benalmadena).

Al 31 de diciembre de 2021, los ingresos estimados de promocion inmobiliaria residencial ) ascienden

a:
Miles de euros
Promocion residencial Total Libre Protegida
BTS ® 167.574 106.435 61.139
BTR @ 134.868 66.000 68.868
Cooperativas (3 18.620 2.958 15.662
Ingresos estimados promocion inmobiliaria residencial 321.062 175.393 145.669

® gl precio medio estimado de la vivienda BTS ascenderia a 217 miles de euros (vivienda libre: 276 miles de euros y vivienda protegida 158 miles de euros).

() El precio medio estimado de la vivienda BTR ascenderia a 174 miles de euros.
(3) Los ingresos de cooperativas solo incluyen los honorarios de gestién de dichas cooperativas. Los ingresos estimados por la construccion de las viviendas a entregar a

dichas cooperativas se recogerian bajo el segmento de Edificacion e Infraestructura y ascenderian aproximadamente a 213.546 miles de euros, que resultaria en un precio
medio por vivienda entregada a la cooperativa de 201 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2021 la cartera de promocioén no residencial en desarrollo es la siguiente:

Residencia de Suelo
Promocion no residencial estudiantes @ Logistico ()
Metros cuadrados (m?2) 9.719 155.270
Ingresos estimados (miles de euros) 14.714 25.464
Ingresos estimados de promociéon inmobiliaria
no residencial @ (miles de euros) 40.178

@  Localizada en Montequinto Dos Hermanas (Sevilla) cercana a la Universidad Pablo de Olavide. La Residencia
“Entrentcleos” se prevé que disponga de 234 habitaciones y capacidad para 351 plazas. A la fecha de este Documento de
Registro no se ha iniciado el desarrollo, estando previsto el mismo en el gjercicio 2023.

()  Suelo industrial para naves logisticas localizado en Meco (Madrid) en proceso de venta.

A.2 Gestion del suelo

El Grupo Urbas esta especializado en la adquisicion de suelos en cualquier estado de calificaci6on
urbanistica para su transformaciéon o posterior venta. La fase de transformaciéon se lleva a cabo
mediante el disefio y posterior tramitacién de modificaciones en el uso o planteamiento actual,
creando, como producto, suelo finalista apto para su posterior edificacién o venta.

La creacion de valor del negocio del suelo depende de la correcta gestion administrativa y urbanistica
del mismo, ya que el valor de mercado del suelo aumenta a medida que avanzan las distintas fases
administrativas de gestion, y se va dotando al mismo de las infraestructuras necesarias para la
posterior construccion (calles, aceras, suministros de electricidad, agua, gas, etc.).

(*)

Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Las distintas actividades relativas a la gestién del suelo comprenden las siguientes actuaciones: (i)
basqueda de terrenos susceptibles de desarrollo urbanistico o de promocion; (ii) gestién urbanistica
de los terrenos adquiridos, y (iii) venta de suelo transformado (finalista), bien a terceros o bien a
empresas del Grupo Urbas para la realizacion sobre el mismo de actuaciones de promocion y
construccion.

Ala fecha de este Documento de Registro, Urbas sigue trabajando en la localizacion de nuevos suelos
para invertir, asi como en acelerar las tareas de urbanismo para el desarrollo de los suelos que tiene en
cartera.

Las distintas actividades relativas a la gestion del suelo comprenden las siguientes actuaciones:

(a) Btisqueda de terrenos susceptibles de desarrollo urbanistico o de promociéon

En las actuales circunstancias del mercado esta actividad se centra fundamentalmente en la busqueda
y analisis de suelos finalistas que a los precios actuales de adquisicién puedan permitir el desarrollo de
promociones.

Una vez localizado un terreno, se procede al estudio del proyecto desde 3 puntos de vista distintos:

v Técnico. Se analiza si la parcela retne todos los requisitos urbanisticos de suelo finalista, los
parametros urbanisticos, situacion de cargas, asi como un primer anélisis de las caracteristicas
de la posible implantacién de un futuro proyecto en cuanto a nimero de sétanos, altura de
edificacién, accesos y costes de la ejecucién del proyecto.

4 De mercado. Desde el estudio de la demanda y la oferta en la zona en la que se ubica el suelo, se
esboza la tipologia de edificacion, el rango de precio de venta de la edificacion y los ritmos de
venta esperados.

v Econémico. A la vista de la primera estimaciéon de costes e ingresos de las edificaciones
proyectadas, se estudia el precio maximo de adquisicién para el suelo analizado, asi como las
condiciones de pago. En funcién de los resultados de los distintos aspectos del estudio, Urbas
valora la oportunidad de adquirir o no el suelo para su posterior desarrollo.

(b) Gestion urbanistica de la cartera de suelo de la Sociedad

La gestion urbanistica del suelo en cartera requiere de un equipo técnico y humano especializado.
Urbas cuenta con un conjunto de expertos en gestion urbanistica con una dilatada experiencia y un
conocimiento de los tramites y el desarrollo del proceso urbanistico en general. Ambos elementos
suponen una especializacién en la tramitacion urbanistica que representa un hecho diferenciador
respecto de otras empresas que operan en el sector inmobiliario, ya que el conocimiento de la gestion
y desarrollo urbanistico permiten a Urbas un importante ahorro de costes y tiempo.

Por otra parte, conviene destacar que la gestién urbanistica del suelo aporta un importante valor
anadido al proceso de promocién residencial. Esto es asi en la medida en que el valor de mercado del
suelo aumenta segin avanzan las distintas fases de la gestiébn administrativa del suelo y también a
medida que avanzan las infraestructuras necesarias para la posterior construccion de viviendas.

En este sentido, los mayores incrementos de valor suelen producirse con el paso de suelo no
urbanizable a suelo urbanizable, con la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion y con la terminaciéon
de las obras de urbanizacion.
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En los tultimos anos la actividad se ha centrado fundamentalmente en las fases de gestion y
planeamiento previos al inicio de obras de urbanizacién. Esto se debe a que la mayor inversion en el
desarrollo de un suelo tras la compra es la obra de urbanizacion, pero todos los pasos previos crean
valor con un volumen de inversi6on bastante menor.

En el periodo de referencia de este Documento de Registro Urbas ha estado trabajando en los sectores
donde estd ya presente y que tienen mayor potencial. Se han constituido agrupaciones, se han
contratado arquitectos y abogados urbanistas externos y se han retomado las reuniones con la
administracion para relanzar los desarrollos urbanisticos.

(c) Suelo finalista

Una vez culminado el desarrollo urbanistico de los suelos y obtenida su transformaciéon en suelo
finalista, apto para la promocién y construccion, Urbas inicia la comercializacién del mismo a terceros,
cuando no es identificado como un suelo a desarrollar en promocién por la Sociedad. Urbas suele
vender el terreno urbano que no se queda para la promocién propia a otras inmobiliarias no
especializadas en la gestion de suelo.

Cartera de suelo

Al 30 de junio de 2022, el GAV (de la cartera existente al 31 de diciembre de 2021, se ha reducido en
13.129 miles de euros (con una superficie de 296.725 m2) por la salida neta de suelo en distintas
operaciones inmobiliarias efectuadas en el primer semestre de 2022, que han supuesto unos ingresos
de aproximadamente 23.817 miles de euros.

La cartera de suelo del Grupo Urbas a 31 de diciembre de 2021 es la siguiente:

Miles de Superficie Edificabilidad
Cartera de suelo euros (m?) (m?)
Suelo listo para construir @ 161.585 240.863 314.927
En planeamiento y urbanizacién G 439.418 7.190.292 1.967.962
Total edificable 601.003 7.431.155 2.282.888
Rustico (i) 46.177 10.345.970 -
Valor de mercado (GAV () 647.180 17.777.725 2.282.888

Suelo listo para construir (Ready to Build): suelos con instrumentos de planeamiento, gestiéon y ejecucion
aprobados (o pendientes tinicamente de modificaciones o subsanaciones complementarias o menores), urbanizados en
ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacién, o en curso de ejecucion de las obras de urbanizacion, y en los que
se cumplen con las condiciones para realizar los tramites para la obtencion de licencia de edificacion e inicio de obras o en
los que se permite, al menos, la simultaneidad de obras de urbanizaciéon con obras de edificacion.

()  Suelo en planeamiento y/o urbanizacién: suelos que en virtud de planeamiento urbanistico pueden ser objeto de
desarrollo y transformacion, con instrumentos de planeamiento, gestiéon y/o ejecuciéon en tramitaciéon y/o pendientes de
aprobacion, o en los que se han iniciado las obras de urbanizacion.

(i) Suelo ristico: suelos preservados por la ordenacion territorial y urbanistica para la transformacién o desarrollo
urbanistico.

Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Miles de Superficie Edificabilidad Numero de
Cartera de suelo euros (m2) (m2) viviendas ®
Residencial 514.790 5.417.218 1.825.066 14.355
Industrial 56.092 875.918 268.573
Terciario 30.121 1.138.019 189.249
Rustico 46.177 10.345.970 -
GAV ) 647.180 17.777.125 2.282.888 14.355
@ Unidades de vivienda estimadas.

Miles de Superficie Edificabilidad
Cartera de suelo euros (m2) (m2)
Andalucia 62.973 3.035.532 283.285
Arag6n 15.418 55.390 13.809
Cantabria 1.494 9.820 8.838
Castilla La Mancha 185.240 2.428.634 525.730
Castilla y Le6n 23.202 365.780 153.832
Catalufia 190 4.356 3.049
Comunidad Madrid 231.152 3.255.120 765.905
Comunidad Valenciana 12.983 6.376.805 9.757
Extremadura 2.129 10.293 -
Murcia 41.352 2.056.186 426.152
Principado Asturias 347 92.421 -
Pais Vasco 70.702 86.789 92.572
GAV ) 647.180 17.777.125 2,282.888

A.3  Actividad de gestion de activos en rentabilidad

La gestion de activos en rentabilidad gener6 en el primer semestre de 2022 unos ingresos de 3.838
miles de euros (ejercicio 2021: 4.472 miles de euros) y conlleva la gestién de 6 centros comerciales
distribuidos por Espaiia (1 en Madrid y 2 en Andalucia y 3 en el Pais Vasco) con una superficie total de
55.743 m? y una ocupacién media del 63%, 3 cines en Logrono y el Pais Vasco (total de 28 salas), 1
parking con 140 plazas en Lasarte-Guiptizcoa y mas de 20 locales en Madrid, Pais Vasco y Valencia,
con un total de 5.523m2 y 2 edificios de oficinas (Vitoria y Alicante) con un total de 4.847 m2. En
viviendas, el Grupo gestiona 149 apartamentos en distintos tipos de contratos.

Al 31 de diciembre de 2021, el valor de mercado (GAV ™) de los activos en rentabilidad es de 70.250
miles de euros.

A.4 Actividad de gestion de cooperativas

Con la adquisicion de Jaureguizar se inicia la actividad inmobiliaria de gestién de cooperativas,
consistente en la prestaciéon por medio de una entidad gestora, de servicios de asesoramiento y gestion
integral de las cooperativas hasta la entrega de las viviendas por unos honorarios pactados por ambas
partes. Urbas efectia proyectos a medida para dichas cooperativas que pueden incluir aparte de esta
gestion integral, la venta a la cooperativa de suelos y/o la construccion de sus viviendas.

(*)

Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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La entidad gestora desarrollara, conforme a los criterios de calidad de la empresa y al conocimiento
especifico de la gestion de autopromocion en régimen de cooperativa, un trabajo altamente
especializado que incluye:

. El asesoramiento juridico desde la constitucion de la cooperativa, realizando los tramites
administrativos necesarios para su correcta inscripcion en el Registro de Cooperativas y el
posterior asesoramiento en las obligaciones societarias.

) El asesoramiento en la bisqueda de suelo, y en el desarrollo urbanistico, de planeamiento y
gestion si fuera necesario, asesoramiento técnico en el desarrollo del proyecto de edificacién, en
el proceso de selecciébn de empresa constructora, de elevada complejidad por sus aspectos
técnicos y juridicos en lo que se refiere al contrato de ejecucidon de obras: plazos, precios,
garantias, etc., y en la ejecucion de la edificacion, hasta la entrega de las viviendas en el plazo y
costes establecidos.

) El asesoramiento legal, contable y econémico.

Urbas en ocasiones puede vender su propio suelo a cooperativas y/o convertirse en la empresa
constructora de las cooperativas.

Los honorarios facturados a las cooperativas por esta actividad de gestion integral se calculan en base
alo estipulado en los contratos de gestion. Los ingresos por la venta de suelo se incluyen en el epigrafe
de Promocién inmobiliaria y los correspondientes a construccién en el segmento de Edificacion e
Infraestructura.

En el primer semestre de 2022, los ingresos de la actividad de gestion de cooperativas (honorarios de
gestion) ascendieron a 3.297 miles de euros (ejercicio 2021: 3.328 miles de euros).

B. Infraestructuras y Edificacion

La actividad del area comprende todo el espectro del disefio y construccion de obras de todo tipo, que
se pueden agrupar en:

4 Edificaciéon residencial: comprende la construcciébn de viviendas, urbanizaciones y
aparcamientos entre otros.

v Edificacién no residencial: comprende la construccion de edificaciones para uso no
residencial, incluyendo centros administrativos, sanitarios, culturales y deportivos, entre otros.

v Obra civil: comprende el disefio y construcciéon de carreteras, puentes, canales, tneles,
infraestructuras ferroviarias, obras aeroportuarias, hidraulicas, portuarias y maritimas entre
otras.

v Industria: comprende la construccién de infraestructuras y equipamientos ligados al sector

industrial y energético y otras actividades afines al sector de la construccion. Incluye proyectos
integrados; proyecto y construccién civil y de la edificacion; redes eléctricas; instalaciones
ferroviarias; instalaciones electromecanicas; gaseoductos y oleoductos y mantenimiento de
infraestructuras.

Las obras de edificacién son realizadas por las sociedades constructoras adquiridas bajo las marcas de
CHR, Ecisa Joca, Murias , y Urrutia en funciéon de su tipologia y localizacién geografica, bien
individualmente o mediante Uniones temporales de empresas (UTEs) en Espafa o consorcios en el
extranjero.
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A continuacién se muestran las principales magnitudes de dicha actividad en el periodo cubierto por
la informacién financiera historica:

Durante el primer semestre del ejercicio 2022, el Grupo Urbas obtuvo en la actividad de
Infraestructura y Edificaciéon unos ingresos de 117.073 miles de euros, un resultado (beneficio) de
explotacion (EBIT) de 8.463 miles de euros, un EBITDA ) de 12.933 miles de euros, un EBITDA
ajustado ™ 23.644 miles de euros que supone un Margen EBITDA ajustado ) del 20,2%, un resultado
financiero positivo de 10.866 miles de euros y un resultado (beneficio) antes de impuestos de 19.329
miles de euros.

Al 30 de junio de 2022, la cartera de infraestructuras y edificaciéon () asciende a de 654.307 miles de
euros, y el nimero medio de empleados en dicho periodo se sitiia en 778 empleados. En este periodo,
adquirié firmeza la sentencia judicial que aprobo la propuesta de modificacion del convenio de
acreedores de Joca resultando en una quita deuda financiera concursal (ingreso financiero) por
importe de 14.844 miles de euros (véase secciéon 11.3 IV de este Documento de Registro).

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

euros % euros

Importe neto de la cifra de negocios.................. 184.471 1.104 15.317
Resultado de explotacion (EBIT)............c.......... 6.648 -17 7.998
EBITDA (.ot ens 12.933 72 7.513
EBITDA ajustado O ........ccceeeeeecvenenieeeeieereeeeene 15.346 104 7.513
Margen EBITDA ajustado % ..........cceeevvennene 8,3% -83 49,0%
Resultado financiero.............c........... (7.738) 1.526 (476)
Resultado antes de impuestos (1.090) -114 7.522
Cartera de Infraestructuras y Edificacion )...... 479.047 595 68.936

Se incluye a continuacion el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la cuenta de
resultados consolidada del Grupo Urbas por los distintos negocios incluidos en la actividad de
Infraestructuras y edificacion en el periodo cubierto por la informacién financiera historica:

En el primer semestre del ejercicio 2022 la cifra neta de negocio de la actividad de Infraestructuras y
edificacién por importe de 117.073 miles de euros incluye ingresos de: (i) Edificacion residencial por
48.877 miles de euros; (ii) Edificacién no residencial por 24.843 miles de euros; (iii) Obra civil por
38.388 miles de euros e (iv) Industria por 4.965 miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020
Cifra neta de negocio de la
actividad de Infraestructuras y Miles de Miles de
edificaciéon euros % euros
Edificacion residencial............ccceeeevveeveeecnnennne 91.974 1.135 7.447
Edificacion no residencial.........cccccoecvereennennns 19.222 269 5.209
ODbra CiViL.....ooeveeeeeieeeeeereececeee e 58.702 2.106 2.661
TNAUSETIA. ... 14.573 100 -
Total....cceuiieeiiieenirenicrniciracicraessonscssnsanns 184.471 1.104 15.317

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Se incluye a continuacion el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la cuenta de
resultados consolidada del Grupo Urbas por tipo de cliente de la actividad de Infraestructuras y
edificacion en el periodo cubierto por la informacion financiera historica:

En el primer semestre del ejercicio 2022 la cifra neta de negocio de la actividad de Infraestructuras y
edificacion por importe de 117.073 miles de euros se distribuye por tipo de cliente entre: (i) Ptblico
por 60.278 miles de euros, y (ii) Privado por 56.795 miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020
Cifra neta de negocio de la
actividad de Infraestructuras y Miles de Miles de
edificaciéon euros % euros
PUDBLCO....uviiieeiieecteeeee et 91.066 616 12.722
Privado.....cccueeeuveeeieeeeiieeeieeeieeeiee e eeeneeeens 93.405 3.499 2.595
TOtAL....ceuiieniiieiieneieenceeececenccenceranesnncsnne 184.471 1.104 15.317

Se incluye a continuacion el desglose de la cartera ) por los distintos negocios incluidos en la actividad
de Infraestructuras y Edificacion del Grupo Urbas en el periodo cubierto por la informacién financiera
histérica:

Al 30 de junio de 2022, la cartera ) de Infraestructura y edificacién asciende a 654.307 miles de euros
y se distribuye por tipo de actividad en: (i) Edificaciéon residencial por 279.497 miles de euros, (ii)
Edificacion no residencial por 167.575 miles de euros, (iii) Obra civil por 194.390 miles de euros y (iv)
Industria por 12.845 miles de euros.

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

Cartera () por tipo actividad euros % euros
Edificacion residencial............ccoeevveeeeecreennennes 158.517 1.556 9.574
Edificacién no residencial............c.ccceeeveenen. 103.943 210 33.565
ODbra CiVil.....eeceeiesieseeeeresieeese e 200.584 684 25.797
INAUSETIA. .c..vveeereeeiieeeieeeieeeeee e 16.003 100 -
Total....ciieueeireenieieenenoereeeesseresnssrsessensenes 479.047 595 68.936

Se incluye a continuacion el desglose de la cartera ™ de Infraestructura y edificacién por zona
geografica en el periodo cubierto por la informacién financiera histoérica:

Al 30 de junio de 2022, 1a cartera () de Infraestructura y edificacién asciende a 654.307 miles de euros
y se distribuye por zona geografica en: (i) Espafa por 552.235 miles de euros y en el (ii) Extranjero ®
por 102.072 miles de euros.

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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31 Diciembre 31 Diciembre

2021 Var. 21-20 2020

Miles de Miles de

Cartera ) por area geografica euros % euros
337.417 389 68.936

141.630 100 -

X0 7 1 DU PRS 479.047 595 68.936

® Al 30 de junio de 2022 la cartera ) en el extranjero que representa el 15,6% del total de la cartera ) se distribuye entre:
Resto de Europa (4,5%); América (9,9%) y Africa (1,2%). Al 31 de diciembre de 2021 la cartera © en el extranjero que
representa el 29,6% del total de la cartera  se distribuye entre: Resto de Europa (8,5%); América (19%) y Africa (2,1%).

Se incluye a continuacion el desglose de la cartera () de Infraestructura y edificacion por tipo de cliente
en el periodo cubierto por la informacién financiera historica:

Al 30 de junio de 2022, la cartera ) de Infraestructura y edificaci6n asciende a 654.307 miles de euros
y se distribuye por tipo de cliente: (i) Pablico por 301.573 miles de euros y (ii) Privado por 352.734
miles de euros.

31 Diciembre 31 Diciembre
2021 Var. 21-20 2020
Miles de Miles de euros

Cartera ™ por tipo de cliente euros %
PUDLCO...c.vieeieieeieeeeeeeeee e 268.266 694 33.779
Privado......ccccoeeveeeveeerieeieeeeieeeeeeeeeeens 210.781 503 35.157
Total...ceeeniieeiiieenieenceencereacecraccrnnenes 479.047 595 68.936

Las principales caracteristicas de las empresas constructoras adquiridas en 2022, 2021y 2020 son las
siguientes

Construcciones Murias, S.A.

El 19 de marzo de 2020 Urbas adquiri6 el 100% de Construcciones. Murias, S.A. (“Murias’), entidad
constructora que cuenta con mas de 50 afios de experiencia y se encuentra domiciliada en San
Sebastian (Guiptizcoa) con presencia en Espafia principalmente en Euskadi, y cuya actividad principal
abarca la edificacion residencial y la no residencial, por importe de 662 miles de euros, pagados en
efectivo. Su 4mbito de actuacion incluye Euskadi, Navarra y la Comunidad de Madrid, con una
proyeccion creciente en el resto del territorio nacional.

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Murias cuenta con una especializacion en obra civil ptablica, disponiendo de uno de los parques de
maquinaria de tierras y tineles mas importantes de Euskadi. Murias centra su actividad en diversos
campos, entre las cuales estin las obras portuarias, las infraestructuras ferroviarias de alta velocidad,
Estaciones Depuradoras de Aguas residuales, y también la edificaciéon residencial y no residencial
(colegios, residencias, edificios pablicos, etc.), centros comerciales y aparcamientos.

Entre los clientes referentes de Murias destacan: en el Pais Vasco: el Gobierno Vasco, el Ayuntamiento
de San Sebastian y la Autoridad Portuaria de Bilbao; en Navarra: Navarra de Suelo y Vivienda S.A.; a
nivel Estatal: ADIF, Ministerio del Interior, Ministerio de Administraciones Publicas y Metro de
Madrid.

Como proyectos emblematicos de Murias cabe destacar:
v" Construccién del Centro Penitenciario Norte III San Sebastian

v" Construccion linea Alta Velocidad tramo Olite-Tafalla, con un trazado de 7,6 Kilémetros
incluyendo la excavacion de un tinel de 1.990 metros lineales

Construccién nuevo edificio Obispado y sede de Mutualia en Bilbao.

Prolongaci6on muelle AZ-1 en el Puerto maritimo de Bilbao.

Construcciones Urrutia, S.A.

El 4 de febrero de 2021, Urbas adquiri6 el 69,95% de Urrutia Construcciones, S.A. (“Urrutia”),
entidad constructora domiciliada en Vitoria, cuya actividad principal abarca la edificacion residencial
y la no residencial por un precio fijo de 1 euro, pagado en efectivo y un precio variable estimado en 667
miles de euros, pagadero en efectivo o en acciones.

Construcciones Urrutia, S.A. se constituy6 como Sociedad An6nima en Vitoria - Gasteiz el 26 de enero
de 1972, si bien sus origenes se remontan a 1939. Urrutia esta especialmente cualificada en el sector
de la edificacion. Su actividad principal abarca tanto la edificacién residencial como la no residencial,
la urbanizacion y la promocién inmobiliaria, fundamentalmente de Viviendas de Protecciéon Publica.

La compania es una de las empresas de referencia en el sector de la edificacion del Pais Vasco, y esta
clasificada por la Junta Consultiva del Ministerio de Hacienda con las més elevadas calificaciones en
su especialidad.

Con la adquisicion de Urrutia por parte de Urbas se han abierto otras vias de negocio para adaptarse a
la evolucion del mercado y a las necesidades de nuestros clientes, como son el mantenimiento y la
rehabilitaciéon de edificios y la colaboracién con las Administraciones Publicas a través de la
financiacion publico-privada.

Los clientes de referencia de Urrutia son el Grupo Arrasate, Neinor Homes, Biurban e Ibosa si bien se
mantienen relaciones comerciales con otros clientes tanto piblicos como privados.

Como proyectos emblematicos de Urrutia cabe destacar:
4 166 Viviendas en Torre Garellano. Edificio en altura singular en zona emblemaética de Bilbao.

4 144 Viviendas en Lutxana. Edificio de viviendas en el area metropolitana de Bilbao.
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Ecisa Compaiiia de Construcciones, S.A.

El 16 de febrero de 2021, Urbas adquirio6 el 100% de ECISA Compaiiia General de Construcciones, S.A.
(“Ecisa”), entidad constructora domiciliada en Alicante y con presencia en Espafia principalmente en
la comunidad valenciana y a nivel internacional (Argelia), cuya actividad principal abarca la edificacion
residencial y la no residencial por importe de 41.619 miles de euros. Dicha deuda se capitaliz6 en la
operacion de ampliacion de capital por compensacion de créditos ejecutada en el ejercicio 2021.

La actual Ecisa nace en el ano 1968, siendo una empresa familiar que desde sus origenes se especializo
en cimentaciones y estructuras de hormigén armado con el sistema plano reticular, un importante
avance técnico de aquellos afios sesenta que venia a sustituir al tradicional sistema de vigas.

En la década de los 80 extendi6 su actividad a las obras de edificacién completa, con una importante
presencia en el mercado de la obra piblica. Desde los afos 90, la compafiia viene apostando por la
diversificacion en nuevas lineas de negocio como son la obra civil, la promocion inmobiliaria, el medio
ambiente o la gestion de proyectos concesionales.

Actualmente Ecisa es una empresa de referencia en el Levante Espanol. Aunque se trata de una
empresa especializada en la edificacion en altura su ambito de actuacién se ha ido ampliando en los
altimos tiempos a la edificacién residencial y no residencial en general y a la obra publica.

Actualmente el 12% de su actividad se concentra en la obra civil, el 85% en la edificacién y el 3%
restante en Medio Ambiente. Por localizacion geografica el 30% de su actividad se concentra en
Levante, el 45% en la Comunidad de Madrid, el 15% en Argelia y el 10% restante a lo largo del resto de
geografia nacional.

Actualmente el 40% de su cartera corresponde a clientes publicos y el 60% restante a privados. Entre
los principales clientes de la compania destacan Renfe, Ministerio de Transicion Ecologica,
Alibuilding, Metro de Madrid, la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo de la Comunidad de Madrid
“EMVS” y el Gobierno de Alemania para el que se esta ejecutando la Embajada de Alemania en Argel.

Como proyectos emblematicos de Ecisa cabe destacar:
- Construccion de edificio (rascacielos)de 196 viviendas en Benidorm para Alibuilding,.

- Construccion de 88 viviendas en el Puente de Vallecas para la Empresa Municipal de Vivienda y
Suelo de Madrid.

- Construccion de la Embajada de Alemania en Argelia.

- Construccion de Planta tratamiento residuos en Alicante.
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Joca Ingenieria y Construcciones, S.A.

El 7 de enero de 2021, Urbas adquiri6 el 100% de Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. (“Joca”),
entidad constructora domiciliada en Badajoz y especializada en la construcciéon de infraestructuras,
entre las que destacan la obra civil, el tratamiento de aguas, la edificacién dotacional y las instalaciones
gasisticas, con presencia nacional e internacional en Portugal y en Latinoamérica (Bolivia, Colombia y
Panamd) por importe de 49.000 miles de euros. Dicha deuda se capitaliz6 en la operacién de
ampliacion de capital por compensacién de créditos ejecutada en el ejercicio 2021.

El conglomerado de empresas que conforman el Grupo Joca esta encabezado por Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A. entidad domiciliada en Badajoz que desarrolla su actividad en sectores de obra
civil, edificacién dotacional, mantenimiento de infraestructuras y el tratamiento de aguas.

En el sector de tratamiento de aguas, Joca despliega gran especializacion y potencial al contar con un
departamento especifico de ingenieria de disefo, equipos para la construcciéon y también recursos para
la posterior explotacion.

Intervias, S.L es su filial especializada en el montaje de superestructuras ferroviarias, tanto a nivel
convencional como tranviaria y de alta velocidad. Cuenta ademas con un parque de maquinaria
especializado en el montaje de estructuras ferroviarias.

A través de su filial Saconsa, el Grupo Joca desarrolla la actividad de servicios relacionados con el
ambito urbano y la proteccion del medioambiente. En efecto, Saconsa esta especializada en el ciclo
integral del agua, mantenimiento y explotaciéon de depuradoras de aguas residuales y plantas de
tratamiento de agua potable. Por otra parte, la empresa lleva a cabo instalaciones electromecanicas
especializadas asi como el mantenimiento de parques fotovoltaicos.

La entidad filial GR4PT disena, construye, mantiene y gestiona infraestructuras de gas desde hace mas
de 20 afios para compaiiias distribuidoras y otros clientes industriales en Portugal. En los tltimos afios
ha emprendido la linea de disefio, construccion y explotacion de estaciones de tratamiento de agua,
con el apoyo del equipo de ingenieria del Grupo Joca.

Para la diversificacion del Grupo Joca y la integracién vertical de todas las actividades productivas, la
filial Aridos Novelda se dedica a la extraccion, clasificacion y machaqueo de aridos.

En el ejercicio 2021, los ingresos del Grupo Joca se distribuyeron del siguiente modo: Obra Civil (68%),
Edificacion No Residencial (27%) y Resto (5%).

Entre los clientes de referencia de Joca en Espana se encuentran: la Junta de Andalucia, Junta de
Extremadura, Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, ADIF y el Instituto Aragonés del
Agua ademas de distintos Ayuntamientos y Diputaciones a lo largo de la geografia espafola.

En Portugal los principales clientes son Lisboagas GDL, Aguas Publicas Do Alentejo, la Empresa
Portuguesa Das Aguas Livres y Aguas Lisboa.

En Bolivia destaca la relacion con el Ministerio de Obras Publicas, Servicios y Viviendas,

En Panama son clientes preferentes el Ministerio de Obras Publicas, el Instituto de Acueductos y
Alcantarillados Nacional y el Ministerio de Salud.

En Colombia son clientes de referencia la Gobernaciéon de Antioquia y la sociedad Acueducto de
Bogota.

Con respecto a la localizacion geografica de la actividad cabe indicar que el 38% de la cartera al 31 de
diciembre de 2021 se concentra en Espafa, mientras que el 62% restante es cartera internacional. La
cartera internacional de Joca se reparte en Panama (22%), Portugal (20%), Bolivia (19%) y Colombia
(1%).
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CHR

El 31 de agosto de 2022, Urbas adquiere el Grupo CHR (“CHR”) con sede en Burgos, y dedicado a la
actividad de promocion inmobiliaria y construccién por importe de 9.081 miles de euros, abonados
mediante la entrega de obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas en los proximos
24 meses.

CHR desarrolla parte de su actividad como empresa constructora a través de las entidades Evolution
CHR Company, S.L. y CHR Europa Gestién y Construccién, S.L, domiciliadas en Burgos y que
desarrollan su actividad principalmente en la construccion residencial en Castilla Le6n.

Ala fecha de este Documento de Registro la cartera de infraestructuras y edificacién de CHR asciende
a aproximadamente 78 millones de euros.

C. Energia, ingenieria e industria

Consiste en aquellas actividades relacionadas con: (i) el sector de las energias renovables: actualmente
incluye el desarrollo de instalaciones energéticas de autoconsumo residencial e industrial, desarrollo
de plantas fotovoltaicas y edlicas; (ii) la mineria: extracciéon de minerales con distintas finalidades y
(iii) los servicios de ingenieria y arquitectura.

En el ejercicio 2020 se inici6 la esta actividad como consecuencia de la adquisicion, el 6 de agosto de
2020 de la empresa minera Materiales Ceramicos Materias Primeas, S.L. (“Ksilan”), entidad
domiciliada en Lugo, titular de cinco concesiones mineras de feldespato situadas en el Consello de
(Silan, San Alciso, Ampliaci6n de San Alciso, José y Ampliacion de José) con un total de c. 352 Ha (“la
mina de San Silan”) con la finalidad de su explotacion por un importe de 11.345 miles de euros. Un
importe de la deuda resultante de dicha adquisiciéon por importe de 10.300 miles de euros se capitalizd
en la operaciéon de ampliacion de capital por compensacion de créditos ejecutada en el ejercicio 2021.

La mina de San Silan se considera uno de los yacimientos de feldespato mas importantes de Europa
con unas reservas estimadas, segiin Urbas y estudios de geomineria, de 9,3 millones de toneladas de
reservas seguras y 17,5 millones de toneladas probables. Urbas estima que las reservas totales de la
mina de San Milan estarian valoradas en més de 600 millones de euros. De acuerdo con los estudios
realizados la Mina de San Silan contiene un alto grado de feldespato potasico y mixto, cuyo destino
final sera principalmente el sector de la ceramica. Los distintos escenarios de explotacion considerados
por Urbas dependeran de la calidad del feldespato a obtener. El precio final de venta del feldespato por
tonelada puede variar en funcién de su contenido en hierro (Fe) y K2, y de su nivel de procesamiento
en un rango estimado entre 45 € /ton. bruta (incluyendo el transporte) y 100 €/ton. bruta (incluyendo
el transporte).

A la fecha de este Documento de Registro todavia no habia comenzado la explotacién de la mina de
San Silan. Se estima que la misma comience durante el periodo noviembre 2022 a marzo 2023, toda
vez que Urbas ha obtenido la mayoria de los permisos y autorizaciones administrativas necesarias para
iniciar la explotacién, esperando recibir los autorizaciones y licencias pendientes en el ltimo trimestre
del ejercicio 2022. Urbas adquirié en 2021 el equipamiento necesario (laboratorio) para el analisis de
la calidad del feldespato de la mina de San Silan por importe de 0,1 millones de euros y dependiendo
de su calidad se definirdn las inversiones necesarias para su explotacion, en la que utilizara maquinaria
actualmente en propiedad de sus empresas constructoras.
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El 18 de marzo de 2021, Urbas adquiri6 el 100% de Sainsol Energia, S.L. (“Sainsol”), entidad
especializada en el autoconsumo fotovoltaico domiciliada en Madrid por un importe fijo de 473 miles
de euros y un importe variable estimado en o euros. Dicha deuda se capitaliz6 en la operaci6on de
ampliaciéon de capital por compensacién de créditos ejecutada en el ejercicio 2021.

El 13 de agosto de 2022, Urbas adquiri6 la unidad productiva del Grupo Ingeser (formado por las
entidades Servicios de Ingenieria y Gestion, S.A., Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur
Ingenieria, S.A., e Ingeser Corporacion Catalunya, S.A) (“Ingeser”) con sede en Madrid y oficinas en
Sevilla, Valencia y Barcelona, que cuenta con 45 afios de experiencia en servicios de ingenieria,
arquitectura, energias renovables y digitalizaciéon por un importe de 930 miles de euros, abonados
mediante la siguiente forma de pago: 660 miles de euros, como anticipos ya aportados como
financiacion interna para el mantenimiento de la unidad productiva que se deducen del precio; 170
miles de euros en conceptos de gastos previamente abonados por Urbas por cuenta de las sociedades
de la unidad productiva: 40 miles de euros en efectivo y 60 miles euros que quedan pendientes de

pago.

Esta adquisicion incorpora la gestion de aproximadamente 120 proyectos de los sectores
agroalimentario, logistico, farmacéutico, quimico y de la arquitectura, tanto residencial como
dotacional e industrial, tanto en Espafia como a nivel internacional, asi como a 70 profesionales.

Ingeser es una compaiiia innovadora y pionera en la aplicacion de la metodologia méas avanzada y las
dltimas tecnologias al sector de la ingenieria. Durante los Gltimos tres anos ha estado realizando una
importante modernizacién y desarrollo que le han servido para posicionarse en mercados tan exigentes
y significativos como el americano o el aleman, y para ofrecer servicios de digitalizacion para la
industria y desarrollo de escaneado digital para la realizacion de la ingenieria inversa, unos nichos de
mercado de alto crecimiento.

A continuacién se muestran las principales magnitudes de dicha actividad en el periodo cubierto por
la informaci6n financiera historica:

En el primer semestre de 2022, el Grupo Urbas obtuvo unos ingresos de la actividad de Energia e
industria de 233 miles de euros, un resultado de explotacion (pérdida) de explotaciéon de (100) miles
de euros, un EBITDA ® negativo de (100) miles de euros, un EBITDA ajustado () negativo de (100)
miles de euros, que supone un Margen EBITDA ajustado ) negativo del (42,9%), un resultado
financiero negativo de (3) miles de euros, y un resultado (pérdida) antes de impuestos de (103) miles
de euros. A 30 de junio de 2022, el nimero medio de empleados se sittia en 6 empleados.

Miles de euros 2021
Importe neto de la cifra de negocios 1.155
Resultado de explotacion (EBIT) 699
EBITDA oo 699
EBITDA ajustado @ .......cccocevverreneennne. 701
Margen EBITDA ajustado % ............. 60,7
Resultado financiero....................... -
Resultado antes de impuestos 699

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).
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D. Servicios

El 14 de enero de 2022, Urbas adquiri6 el 75% de la entidad Security Services KUO, S.L. (“Kuo”)
domiciliada en Madrid y dedicada a la prestacion de servicios de seguridad y vigilancia privada por
importe de 120 miles de euros pagados en efectivo, inicidndose esta linea de actividad.

Los servicios prestados por Kuo se dividen en: (i) Servicios de seguridad que incluyen la seguridad y
vigilancia presencial con y sin armas y/o con unidades caninas, asi como el control de accesos; (ii)
Servicios de outsourcing que incluyen la prestacién de servicios auxiliares de consejeria, mensajeria,
ordenanzas, puntos de atencién al cliente, azafatas, telefonistas y eventos; y (iii) Consultoria de
seguridad.

A continuacién se muestran las principales magnitudes de dicha actividad en el periodo cubierto por
la informacién financiera historica:

Durante el primer semestre de 2022, el Grupo Urbas obtuvo unos ingresos de la actividad de servicios
de 1.122 miles de euros, un resultado (pérdida) de explotacion de (69) miles de euros, un EBITDA
negativo de (65) miles de euros, un EBITDA ajustado ) negativo de (47) miles de euros, que supone
un Margen EBITDA ajustado ) negativo del (4,2%), un resultado financiero negativo de (4) miles de
euros, y un resultado (pérdida) antes de impuestos de (773) miles de euros.

Al 30 de junio de 2022, la cartera de contratos firmados pendientes de ejecutar asciende a 13.716 miles
de euros (segundo semestre 2022: 3.969 miles de euros; 2023: 4.860 miles de euros; 2024 y 2025:
4.887 miles de euros) y el nimero medio de empleados se sitia en 178 empleados.

5.1.2 Descripcion breve de todos los cambios significativos que hayan afectado las
operaciones del emisor y a sus principales actividades desde el final del periodo
al que corresponden los Gltimos estados financieros auditados, en particular.

1) Indicacion de todo nuevo producto y/o servicios significativos que se hayan
introducido.

Los nuevos productos y/o servicios introducidos desde el 31 de diciembre de 2021 son los siguientes

o Servicios de seguridad y vigilancia privada tras la adquisicion del 75% de la entidad
Security Services Kuo, S.L. en enero 2022 (véase la secciéon 5.1.1. D de este Documento de
Registro) y

o Servicios de desarrollo y gestién de centros residenciales y sociosanitarios tras la

adquisicion del 90% de la entidad Fortia Healthcare, S.L. en mayo de 2022 y de la firma por
esta tiltima de un acuerdo marco en febrero de 2022 con Care Property Spain, S.L. (“CPI Spain”),
entidad propiedad al 100% de Care Property Invest NV (“CPI”), sociedad de inversion
inmobiliaria regulada (RREC, Regulated Real Estate Company) domiciliada en Bélgica y
cotizada en Euronext, especializada en el sector de las residencias y asistencia sanitaria para
personas mayores y con discapacidad.

*
*) Medida alternativa de rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro).

43



© urbas

El acuerdo marco se centra, inicialmente, en la construccion y el desarrollo de residencias de
mayores en Madrid, Andalucia, Galicia y Aragoén, alineados con la estrategia de inversién de CPI
para invertir en Espafa un importe potencial no vinculante de hasta 140 millones de euros.
Urbas seré responsable del desarrollo inmobiliario de los proyectos mediante la adquisicion de
los suelos, la construccion y la ejecucion completa de los proyectos ‘llave en mano’ que seran
adquiridos por CPI mediante un acuerdo adicional. Urbas y CPI trabajaran en paralelo en la
identificaciéon de otras posibles ubicaciones para continuar aumentando el porfolio de activos
inicial, asi como en la seleccién y negociaciéon con operadores de primer nivel especializados en
la gestion de residencias en los mercados mas atractivos de Espana.

) Servicios de ingenieria y arquitectura, tras la adquisicion el 13 de agosto de 2022, de la
Unidad productiva del Grupo Ingeser (véase la seccion 5.1.1. C de este Documento de Registro).

(ii) Avance del desarrollo de nuevos productos o servicios en la medida en que hayan
sido revelados publicamente.

No se han desarrollado nuevos productos o servicios que hayan sido revelados piblicamente.

(iii) Cualquier cambio importante en el marco regulador del emisor desde el periodo
al que corresponda los dltimos estados financieros auditados publicados.

Desde el 31 de diciembre de 2021, fecha de los tltimos estados financieros consolidados auditados
publicados por Urbas, hasta la fecha del presente Documento de Registro, no han existido cambios
importantes en el marco regulador del Grupo Urbas.

5.2 Inversiones

5.2.1 Descripcion de las inversiones importantes realizadas por la Sociedad desde la
fecha de los ultimos estados financieros publicados y que estan en curso y/o en
relacion con las que ya se han asumido compromisos firmes, junto con la fuente
de financiacion prevista.

Desde el 31 de diciembre de 2021, fecha de los tltimos estados financieros consolidados auditados
publicados por Urbas, hasta la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo no ha realizado
inversiones significativas, distintas de las adquisiciones de las entidades Kuo, Fortia, Ingeser y el
Grupo CHR., y de terrenos sobre los que tenia una opcioén de compra por importe de 4,5 millones de
euros, existiendo contratos de promesa u opcion de compra de terrenos adicionales por importe de
21,5 millones de euros.
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En cuanto a las promociones de la cartera de proyectos del Grupo Urbas, la decision adoptada a la
fecha de este Documento de Registro es la de incrementar y reforzar el lanzamiento de nuevas
promociones e iniciar las obras de edificacién de las mismas conforme se disponga de la financiacion
necesaria por las distintas vias descritas mas adelante, tal y como se contempla en el Plan de Negocio
2021-2024. Con ello se limita la aportacion de recursos propios por parte de Urbas, que quedaran
reducidos a los costes no financiables (comerciales y honorarios técnicos de arranque de proyectos)
que suponen, aproximadamente, un 5% del precio de venta de las promociones.

En cualquier caso, la Sociedad seguira financiando su crecimiento orgénico e inorganico con las fuentes
de financiacion que tradicionalmente ha utilizado en el pasado a la vez que explora nuevas alternativas
de financiacion:

e Préstamos hipotecarios
e Aumentos de capital
e Préstamos de fondos de inversion

¢ Emisiones de deuda corporativa a corto plazo (programa de pagarés) y a largo plazo (programa de
Bonos)

e Lineas de circulante, y

e Préstamos bancarios.

Todo ello dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de la evoluciéon de
tipos de interés, de las necesidades financieras reales que tenga la Sociedad y del tipo de deuda que
mas se adapte a dichas necesidades en cada momento.

6. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

6.1.a Descripcion de las tendencias recientes mas significativas de la produccion, las
ventas y el inventario, asi como de los costes y los precios de venta desde el final
del altimo ejercicio hasta la fecha del Documento de Registro

Salvo por lo descrito en el capitulo de riesgos en relacién con la fluctuacion de los precios de los
materiales de construccion y materias primas (véase factor de riesgo nim. 8) desde el 31 de diciembre
de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se han producido cambios significativos
en la produccién, ventas e inventario, y costes, y precios de venta del Grupo Urbas.

6.1.b Descripcion de cualquier cambio significativo en los resultados financieros del
grupo desde el final del Gltimo ejercicio del que se haya publicado informacién
financiera hasta la fecha del documento de registro, o proporciénese la oportuna
declaraciéon negativa

Desde el 31 de diciembre de 2021, fecha de los tltimos estados financieros consolidados publicados
por Urbas, hasta la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo no ha habido ningin cambio
significativo en los resultados financieros del Grupo Urbas.
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6.1.c Informacién sobre cualquier tendencia conocida, incertidumbres, demandas,
compromisos o hechos que puedan razonablemente tener un efecto importante
en las perspectivas de la Sociedad, por lo menos durante el actual ejercicio.

Los principales factores que podrian tener una incidencia en las perspectivas de Urbas durante el
gjercicio actual 2022 son aquellos contenidos en la Seccién I “Factores de Riesgo” del presente
Documento de Registro.

A la fecha de este Documento de Registro, y a pesar de los riesgos e incertidumbres derivados del
conflicto bélico en Ucrania, del COVID-19 y de la situacién politica y social en Espaia, y de los efectos
que dichos riesgos pudieran tener en las operaciones y resultados del Grupo, Urbas considera que
podria cumplir con las previsiones incluidas en el plan de negocio 2021-2024, toda vez que contintia
avanzando en la integraciéon de las sociedades adquiridas en 2021 y 2022, lo cual contribuira a la
consecucion de dichos objetivos.

7. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS
7.1 Previsiones o estimaciones de beneficios referidas a un periodo atin no
concluido-

Consecuencia de las adquisiciones corporativas llevadas a cabo en los ejercicios 2020 (Murias y Ksilan)
y especialmente en el ejercicio 2021 (Joca, Ecisa, Urrutia, Jaureguizar, Nalmar, Alandalus y Sainsol),
y de su progresiva integracion en Urbas, asi como del crecimiento organico e inorgéanico esperado, el
Grupo espera aumentar varios indicadores clave de resultados en el ejercicio 2022 asi como en el
periodo 2023 a 2024.

En noviembre de 2021, la Sociedad informé al mercado a través del correspondiente anuncio de
“informacién privilegiada” (nim. 1190) (enlace) del lanzamiento del Plan de negocio 2021-2024,
que se incorpora por referencia al presente Documento de Registro.

En el plan de negocio 2021- 2024 se recogen previsiones para el ejercicio 2022 que se consideran
vélidas a la fecha del presente Documento de Registro (las "Previsiones 2022") y que se describen a
continuaci6n:

4 Los ingresos para el ejercicio 2022 se espera que aumenten aproximadamente entre un 100%
(200 millones de euros) respecto a los del ejercicio 2021 hasta alcanzar unos ingresos de 400
millones de euros en linea con nuestras previsiones.

v El1 EBITDA® para el ejercicio 2022 se situara en el entorno de los 31 millones de euros y en linea
con nuestras previsiones.

v El Margen EBITDA ) se situara en el entorno del 7,5%.

Las Previsiones 2022 serian el resultado de considerar:

(i) el efecto de integrar todo el aho respecto de las adquisiciones ejecutadas en 2021 (en
comparacion con los periodos mensuales integrados en 2021 10 meses en el caso de las
adquisiciones de Ecisa y Urrutia, 9 meses en el caso de Sainsol, 8 meses en el caso de Nalmar, 3
meses en el caso de Jaureguizar y menos de un mes en el caso de Nalmar).

(*)

Medida alternativa de rendimiento (véase la definicién en el Anexo I del presente Documento de Registro).
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(ii)

(iii)

© urbas

el efecto de integrar las nuevas adquisiciones en el ejercicio 2022 en el sector promotor y de
construcciéon (CHR), el sector de ingenieria y construccion (Ingeser) y el sector de la seguridad
privada (Kuo) y/0 nuevas adquisiciones de activos en Espafia, u otras potenciales (que se
contintian analizando a la fecha de este Documento de Registro).

la contribucion de los negocios adquiridos en los ejercicios 2020, 2021 y 2022 y la integraciéon
vertical de las operaciones en los distintos negocios, asi como las sinergias esperadas de la
integracion.

En el plan de negocio 2021- 2024 se recogen igualmente objetivos a més largo plazo hasta el ejercicio
2024, que igualmente se consideran validos a la fecha del presente Documento de Registro (los
"Objetivos 2023-2024") y que se describen a continuacién:

4 Los ingresos acumulados para el periodo 2023 -2024 se espera que asciendan a 1.363 millones
de euros.

v El EBITDA ) acumulado para periodo 2023 -2024 se espera que se sitie en el entorno de los
188 millones de euros.

v El Margen EBITDA ) en dicho periodo 2023 -2024 se espera que se sittie en el entorno del
13,8%

7.2 Principales supuestos en los que el emisor basa sus prevision o estimacion de

beneficios.

Las Previsiones 2022 se basan en los siguientes supuestos (los "supuestos 2022"):

v

Integracion de adquisiciones 2021y 2022 en el Grupo Urbas. Las Previsiones 2022 se basan en
el supuesto de que las adquisiciones corporativas significativas que el Grupo efectu6 durante el
ejercicio 2021y en 2020, asi como otras adquisiciones significativas ejecutadas y/o que se espera
cerrar durante el resto de 2022, pasen a integrarse en los resultados del Grupo en su conjunto,
asi como al efecto que dicha integracion tendra en el crecimiento organico de Urbas

Ingresos del ejercicio 2022 asegurados:

4 Las Previsiones 2022 respecto a los ingresos de la actividad de Promocién Inmobiliaria
se basan en el plan de negocio inmobiliario, puesto en marcha tras la reestructuraciéon de
la deuda financiera con el lanzamiento de la marca “Ad Home” y la integracion de los
negocios de Jaureguizar, Nalmar y Alandalus adquiridos en 2021, asi como los negocios
de Fortia y CHR adquiridos en 2022. La previsién incluye la estimacién de unidades de
vivienda a entregar en 2022 asi como ciertas operaciones de venta de activos
inmobiliarios a terceros, los ingresos derivados de la gesti6n de cooperativas, asi como los
ingresos obtenidos de los activos inmobiliarios que generan rentas de alquiler.

v Las Previsiones 2022 respecto a los ingresos de la actividad Infraestructuras y Edificacion
se basan en un 95% en cartera firmada con terceros.

4 Las Previsiones 2022 respecto a los ingresos de la actividad de Energia e Industria se
basan en el crecimiento organico esperado del negocio del autoconsumo fotovoltaico, el
inicio de las actividades de explotacion de Ksilan, asi como la puesta en marcha del
desarrollo de proyectos de energias renovables, asi como la integracién de los negocios de
ingenieria y arquitectura del grupo Ingeser adquirido en 2022.

(*)

Medida alternativa de rendimiento (véase la definicién en el Anexo I del presente Documento de Registro).
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Crecimiento organico e inorganico. Las Previsiones 2022 se basan en el supuesto de que el
Grupo experimentard crecimiento organico e inorganico de su actividad, con ciertas
adquisiciones (como las ocurridas hasta la fecha de este Documento de Registro con Kuo, Fortia,
Ingeser y el grupo CHR).

Sinergias. Las Previsiones 2022 se basan en el supuesto de que el Grupo capturara sinergias
durante 2022, que permitiran optimizar los costes de estructura, mejorar el margen bruto de los
proyectos, maximizar sinergias de ingresos y reducir costes de financiacion y fiscalidad. Dichas
sinergias se estiman en este periodo en un rango de 5 a 10 millones de euros.

Costes de integracion del grupo. Las Previsiones 2022 incluyen el supuesto de que habra
determinados costes de integracién o adaptacion durante 2022 estimados en el rango de 0,7 — 1
millones de euros.

Los objetivos 2023 — 2024 se basan en los siguientes supuestos (los “Supuestos 2023- 2024”, y
junto con los Supuestos 2021, los “Supuestos”):

v

Integracion de adquisiciones del en el Grupo. Los objetivos 2023-2024 se basan en el supuesto
de que las adquisiciones llevadas a cabo en ejercicios 2021 y 2022 se integraran progresivamente
en Urbas en su conjunto.

Ingresos del periodo 2023-2024 del sector de Promocién Inmobiliaria predecibles en base al
numero de promociones en curso y del nimero de unidades vendidas y a entregar a terceros en
dicho periodo asi como en ciertas operaciones de venta de activos inmobiliarios a terceros, y a
los ingresos derivados de la gestion de cooperativas, de la gestion de centros sociosanitarios y
de los activos inmobiliarios que generan rentas de alquiler.

Ingresos del periodo 2023-2024 del sector de Infraestructuras y Edificacion predecibles en base
al volumen de carera contratada y al volumen de operaciones en negociaciones avanzadas con
alto grado de probabilidad especialmente en el 4mbito internacional en el que se espera
continuar con el proceso de expansién y con el foco en Oriente Medio y Latinoamérica

Ingresos del periodo 2023 — 2024 del sector de Energia e Industria predecibles en base a:

o Cartera de +500 MWp en el desarrollo de energias renovables tanto solares como e6licos
en Espafia y a nivel Internacional.

o Desarrollo potencial de proyectos RTB de 2,4 GWp en proyectos renovables hibridos en
Espafia y a nivel internacional y ejecucion del EPC de hasta 200 MWp.

o Explotacién minera en funcionamiento con ingresos estimados en funciéon de las
toneladas de feldespato extraidas y su venta a precio de mercado que dependera de la
calidad final del mineral a extraer.

o Crecimiento del negocio de placas solares y autoconsumo, que se integrara verticalmente
en las promociones del grupo y en obras a terceros.

Crecimiento organico e inorgéanico. Los Objetivos 2023-2024 se basan en el supuesto de que el
Grupo continuaré experimentando un crecimiento organico en dicho periodo, que se traducira
en la expansién del negocio tanto y la cada vez mayor integraciéon vertical de las distintas
actividades del Grupo y a nuevas adquisiciones selectivas que complementen los negocios del
Grupo Urbas.
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v Sinergias. Los objetivos 2023-2024 se basan en el supuesto de que el Grupo capturaré sinergias
adicionales durante dicho periodo, que permitiran optimizar los aprovisionamientos y conseguir
economias de escala en los costes de estructura, mejorar el margen bruto de los proyectos y
situarlo en el rango del 8%-10%, capturar sinergias de ingresos y reducir costes de financiaci6on
y fiscalidad. Dichas sinergias se estiman en un rango de 25-30 millones de euros.

La siguiente tabla resume las previsiones para 2022 y los objetivos para el periodo 2023-2024:

Miles de euros

Previsiones Objetivos

2022 2023 - 2024

(no auditado) (no auditado)

Ingresos 400 1.363

EBITDA 31 188

Margen EBITDA © 7,5% 13,8%
7.3 Bases de preparacion y elaboracion de las previsiones o estimaciones de

beneficios.

Las previsiones de 2022 se han compilado y preparado sobre una base que es a la vez comparable con
la informaci6n financiera histérica y coherente con las politicas contables del Grupo.

Las previsiones de beneficios para 2022, los objetivos 2023- 2024 y los supuestos se basan en las
estimaciones y objetivos de la direccién a la fecha del presente Documento de Registro y por lo tanto,
estan sujetos a riesgos conocidos y desconocidos, incertidumbres, suposiciones y otros factores que
podrian hacer que los resultados del Grupo difieran materialmente de los expresados en esta seccion.

Todas las hipotesis se refieren a factores que escapan al pleno control del Consejo de Administracion.

8. ORGANOS ADMINISTRATIVO, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTA
DIRECCION
8.1 Nombre, direccion profesional y funciones en la Sociedad asi como informaciéon

adicional de los miembros de los 6rganos de administracion, de gestiéon y de
supervision, y de los altos directivos.

Consejo de Administracion

Segtin lo establecido en el articulo 29 de los Estatutos Sociales de Urbas, el Consejo de Administracion
de la Sociedad debe estar compuesto, por un niimero de miembros no inferior a cinco, ni superior a
diez, los cuales elegiran entre ellos un Presidente y nombraran un Secretario. De conformidad con lo
dispuesto en los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo de Administracion, la seleccion y el
nombramiento de Consejeros de la Sociedad se rigen por criterios de experiencia y cualificacién
profesional para el desempefio del cargo.

(*)

Medida alternativa de rendimiento (véase la definicién en el Anexo I del presente Documento de Registro).
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La Junta General de Accionistas celebrada el dia 6 de Agosto de 2021, fij6 en 9 el nimero de miembros
del Consejo de Administraciéon de la Sociedad, designandose como nuevos Consejeros a D. Alberto
Aragonés Monja y a D. Joao Jose de Gouveira, con el caracter de dominical y a D. Jests Garcia de
Ponga y D. Jaime Polanco Soutullo con el caracter de independiente, ocupando las vacantes existentes
y en sustitucion de D. Ignacio Alonso Villalobos que abandoné el Consejo. En esa misma fecha se
ratific6 a D. Luis Ramos Atienza como miembro del Consejo. D. Alberto Aragonés Monja presentd su
dimision el 19 de abril de 2022.

La Junta General de Accionistas celebrada el dia 8 de julio de 2022, design6 como consejero a D. Juan
Antonio Acedo Fernandez, con el caricter de ejecutivo, ocupando la vacante producida por la
caducidad en el cargo de la compania Quamtium Ventures, S.L., y adicionalmente en esa misma fecha,
se reelige y nombra a D. Pablo Cobo Moral y a D. Adolfo Guerrero Hidalgo como consejeros con el
caracter de ejecutivo.

La composicion del Consejo de Administraciéon de Urbas a la fecha del presente Documento de
Registro es la siguiente:

Caracter

del Fecha Fecha
Consejero Cargo consejero nombramiento expiracion
Juan Antonio Acedo Fernandez Presidente y consejero delegado Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
Sanzar Asesoria, S.L. ® Vocal y Consejero Coordinador Independiente 28/06/2019 27/06/2023
D. Adolfo José Guerrero Hidalgo Vocal Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
D. Pablo Cobo Moral Vocal Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
D. Jestis Garcia de Ponga Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
D. Jaime Polanco Soutillo Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
D. Joao Jose De Gouveia Vocal Dominical 06/08/2021 05/08/2025
D. Luis Ramos Atienza Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
D. Manuel Martinez Lopez Secretario no consejero 24/02/2022
D. Angel Acebes Pérez Vicesecretario no consejero 24/02/2022

™ Representada por D. Ignacio Checa Zabala.
(@  Representa al accionista HH. Sheik Mohamed Bin Khalifa.

Durante el ejercicio 2021, el Consejo de Administracién se reuni6 un total de 20 ocasiones. Durante el
ejercicio 2022 y hasta la fecha del presente Documento de Registro el Consejo de Administracién se
reunio en 15 ocasiones.

El articulo 25 bis de los Estatutos Sociales establece la obligacion de creaciéon de un Comité de Auditoria
con las facultades de informacion, supervisién, asesoramiento y propuesta en las materias de su
competencia previstas en el articulo 25 bis. Asimismo, el Reglamento del Consejo de Administraciéon
establece, en sus articulos 6.3 ¢) y 30 que el Consejo de Administracién debera nombrar, en todo caso,
un Comité de Auditoria y una Comisién de Nombramientos y Retribuciones.

Comité de Auditoria

El articulo 30 del Reglamento del Consejo de Administracién y el articulo 25 bis de los Estatutos
Sociales establecen que el Comité de Auditoria deber4 estar compuesto por consejeros no ejecutivos, 2
de los cuales, al menos, deberdn ser consejeros independientes y uno de ellos deber4 ser designado
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencias en materia de contabilidad, auditoria o en ambas.
El Comité de Auditoria designara, de entre los consejeros independientes que formen parte de la
mismo, un presidente que debera ser sustituido cada cuatro afos.

La tabla siguiente recoge la composiciéon del Comité de Auditoria a la fecha del presente Documento
de Registro:
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Consejero Cargo Caracter del consejero
D. Jesus Garcia de Ponga Presidente Independiente
Sanzar Asesoria, S.L. ® Secretario Independiente
D. Luis Ramos Atienza Vocal Independiente

@ Representada por D. Ignacio Checa Zabala

Durante el ejercicio 2021, el Comité de Auditoria se reuni6 un total de 12 ocasiones. Durante el ejercicio
2022 y hasta la fecha del presente Documento de Registro el Consejo de Administracion se reuni6 en
12 ocasiones.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

El articulo 32 del Reglamento del Consejo de Administracion y el articulo 25 bis II de los Estatutos
Sociales de la Sociedad establecen que la Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones debera estar
integrada por consejeros no ejecutivos y, al menos 2 de ellos, deberdn ser independientes. Su
presidente sera designado de entre los consejeros independientes que formen parte de la misma.

La tabla siguiente recoge la composicion del Comité de Auditoria a la fecha del presente Documento
de Registro:

Nombre Cargo Caracter del consejero
D. Luis Ramos Atienza Presidente Independiente
Sanzar Asesoria, S.L. ® Secretario Independiente
D. Jaime Polanco Soutillo Vocal Independiente

™ Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

Durante el ejercicio 2021, la Comision de Nombramientos y Retribuciones se reunié un total de 8
ocasiones. Durante el ejercicio 2022 y hasta la fecha del presente Documento de Registro la Comision
de Nombramientos y Retribuciones se reuni6 en 9 ocasiones.

Altos Directivos

El Consejero Delegado es el primer ejecutivo de la Sociedad, del que depende la Alta Direccion de la
Sociedad.

Los Altos Directivos (entendido como aquellos que dependen directamente del Consejo de
Administracion y/o del Consejero Delegado) y demés personas que conjuntamente con los consejeros
ejecutivos, asumen la gestion de la Sociedad y de los que dependen las areas y departamentos de la
Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro se identifican a continuacién:

Nombre Cargo

D. Alexandre Querub Director General Finanzas

D. Javier Prieto Director General Area de Negocio - Inmobiliario
D. Rafael Valenzuela Director General Area de Negocio - Energia

D. Daniel Navalon Director General Area de Negocio - Construccién
D. Juan Antonio Ibéfiez Director de Asesoria Juridica

D.2. Susana Gutiérrez Directora de Marketing y Comunicacién

D.2. Maria José Vega Directora de Recursos Humanos y ESG

D. Juan José Franco Director del Area Internacional

D Francisco Ramo6n Sanchez-Bleda Director de Auditoria Interna
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A los efectos del presente Documento de Registro, la direccion profesional de los Consejeros y Altos
Directivos de la Sociedad es el domicilio social de Urbas.

A continuacion se incluye un detalle de las empresas y asociaciones de las cuales los Consejeros y
Altos Directivos de Urbas, segtin conocimiento de la Sociedad son o han sido durante los tltimos 5
aflos miembros de los 6rganos de administracién, de gestiéon o de supervision, o socios. No se
enumeran todas las filiales de un emisor del cual la persona sea también miembro del 6rgano de
administracion, de gestion o de supervision.

Cargo en
Nombre/ Denominacién Social Urbas Actividades significativas fuera del Grupo Urbas
D. Joao Jose De Gouveia Consejero Pontala Cao, S.L. (Administrador Unico)
Steconfer, S.L. (Administrador Unico)
D. Jests Garcia de Ponga Consejero Capital Unién Gestora, S.L. (Administrador Unico)

Cerro Pardo, S.L. (Administrador Unico)

De acuerdo con la informacién proporcionada por los miembros de los 6érganos de administracion,
gestion y supervision, asi como por los Altos Directivos de la Sociedad, se hace constar que, en los 5
afos anteriores a la fecha del presente Documento de Registro, ninguna de dichas personas: (i) ha sido
condenada por delito de fraude; (ii) ha sido miembro del Consejo de Administracién ni Alto Directivo,
excepto por lo mencionado en el parrafo siguiente, de entidades incursas en procedimientos
concursales o de liquidacion concursal; ni (iii) ha sido incriminada puablica y oficialmente (excepto lo
indicado en la seccion 11, punto 11.3.1 de este Documento de Registro), sancionada por las autoridades
estatutarias o reguladoras o descalificada por tribunal alguno por su actuacién como miembro de los
6rganos administrativos, de gestién o de supervisiéon de un emisor o por su actuacién en la gestion de
un emisor.

Durante el ejercicio 2022 y hasta la fecha de este Documento de Registro y en el ejercicio 2021, D.
Adolfo José Guerrero ha ejercicio en su condicion de representante fisico de la sociedad Guadahermosa
Activos, S.L., las funciones administrador tinico de las sociedades participadas por Urbas que se
encuentran en concurso de acreedores Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. y su participada Sistemas
de Automatismo y Control, S.A.

No existe ninguna relacion familiar alguna entre las personas a las que se ha hecho referencia en este
punto.

(a) Consejo de Administraciéon

A continuacién se incluye un breve curriculum vitae de cada uno de los miembros del Consejo de
Administracién de Urbas:

D. Juan Antonio Acedo Fernandez

Presidente y Consejero Delegado de Urbas desde 2019. Anteriormente fue vicepresidente desde 2012
a 2018.

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Con amplia experiencia en los sectores de la construccion,
la ingenieria y la energia. Su trayectoria profesional se completa con la experiencia acumulada en
diferentes puestos de primer nivel en empresas cotizadas y no cotizadas, habiendo sido también
miembro del Consejo de Administracién y de la Comision Ejecutiva de Montebalito.
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D. Ignacio Maria Florentino Checa Zavala

Ingeniero Superior de Telecomunicaciones y Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales. Ha
desarrollado su trayectoria profesional en las areas de gestion y direcci6én de empresas multinacionales
espanolas, y coordinaciéon de equipos multidisciplinares de trabajo. Asi mismo ha asesorado a
empresas del sector inmobiliario en las areas de control y de relaciones con los organismos
reguladores.

D. Adolfo José Guerrero Hidalgo

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Su experiencia laboral incluye el desarrollo de propuestas,
financiacién y estructuracion de acuerdos en proyectos internacionales de infraestructuras, y el
desarrollo y gestion de proyectos de viabilidad y diligencia para negocios de infraestructuras. Ademas,
ha desarrollado su carrera como consultor independiente, colaborando con organismos
internacionales y empresas privadas en el desarrollo de proyectos de infraestructuras de todo tipo en
diversas partes del mundo.

D. Pablo Cobo del Moral

Economista. En 2018 se incorporoé al Consejo de Administracién de Urbas para apoyar al nuevo equipo
directivo en el disefio del nuevo Plan de Negocio y la reestructuracion de la deuda. Anteriormente, en
sus inicios profesionales fue CEO de su propia consultora de empresas y desde 2008 ha sido asesor de
empresas en diferentes sectores de actividad en Espaha y Latinoamérica (Inmobiliario,
Telecomunicaciones, Sanidad e Industria), siempre en las areas financiera, de fusiones y adquisiciones
y de operaciones de reestructuracion.

D. Jesuis Garcia de Ponga

Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales y miembro del Registro Oficial de Auditores de
Cuentas (ROAC). Cuenta con una amplia trayectoria profesional en el area de auditoria en
organizaciones como Arthur Andersen & Cia. y Banco Exterior de Espana; y en el sector bancario (fue
Consejero Delegado del Banco Uno-e y Director General Adjunto del BBVA). Asimismo, ha sido
responsable de Negocio Inmobiliario en el BBVA; Consejero Delegado de Metrovacesa y de Desarrollo
Urbanistico de Chamartin; y fundador de Anida Inmobiliaria.

D. Jaime de Polanco Soutillo

Economista especializado en finanzas internacionales. Amplia trayectoria profesional: en junio 2000
fue nombrado Director General de PRISA para América del Norte; posteriormente fue nombrado CEO
de PRISA Internacional. Intensa labor en los Consejos de Administracion de Gestair, Cignus, Carat,
Demoscopia y Redecampo, Catalana de Iniciativas IMADE; asesor de Totalcom (Brasil) y del Grupo
Publicaciones del Sur. En la actualidad es Presidente de Latin Boost Group, consultoria estratégica
internacional con sedes en Bogota y México D.F.
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D. Joao Jose de Gouveia

Licenciado en Finanzas y Licenciatura en Contabilidad, estando inscrito en SAICA (Instituto
Sudafricano de Contables). Amplia experiencia profesional internacional habiendo desempefiado
entre otros los siguientes cargos: Director Ejecutivo de EY, Director General de Metcash Group,
Director General Internacional de Enviroserv Waste Management, y Director de Operaciones de Al
Alfia Holding LLC (Qatar).

D. Luis Ramos Atienza

Abogado y desde 1987 Socio Director del Despacho Colectivo "Ramos, Estudio Juridico". Durante los
tltimos afios ha sido Director del Area de Asesoria Juridica y Responsable del Servicio de Atencién al
Cliente de Caja de Guadalajara. En 2005, fue designado Secretario General Jefe de los Servicios
Juridicos y Secretario de Actas de la Asamblea General y del Consejo de Administracion de Caja de
Guadalajara, cargos que ocup6 hasta octubre de 2010.

(b) Altos Directivos y demés personas que asumen la gestién de la Sociedad

A continuacioén, se incluye un breve curriculum de cada uno de los miembros del equipo directivo de
URBAS:

D. Javier M. Prieto — Director General de Promociéon

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Toda su carrera profesional ha estado relacionada con el
sector inmobiliario y en sociedades cotizadas. En 2008 se incorporé a Quabit Inmobiliaria, primero
como Director de Negocio y desde 2010 como Director General y Director de Operaciones, gestionando
una cartera de hasta 1.700 millones de euros y liderando el diseno y ejecuciéon de su Plan de Negocio.
Anteriormente trabajéo en Urbis, donde cred la oficina de Illes Balears y mas tarde las oficinas de
Aragén, Navarra, La Rioja y Madrid.

D. Alexandre Querub — Director General Financiero

Licenciado en Ciencias Empresariales (CUNEF), Master en Lobby & Advocacy (IE), Titulo de Experto
en Tributacién Internacional (ESADE). Perfil de alta direccion con 26 afios de experiencia
internacional en la gestién estratégica y especialmente financiera en empresas representativas del
comercio internacional, los mercados financieros y las infraestructuras. Su carrera profesional ha
evolucionado desde el analisis de riesgos hasta la constitucién y administraciéon de fondos de inversion,
financiamiento de proyectos asi como el disefio e implementaciéon de planes estratégicos de control y
Auditoria.

D. Daniel Navalon — Director General de Construccion

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Ha desarrollado su carrera profesional en el sector de la
construccién, con mas de 20 ainos de experiencia en la direccién de grandes proyectos de obra civil,
edificacion e infraestructuras industriales. Ha trabajado en Sacyr desde el inicio de su carrera, donde
ha ocupado diversos cargos por toda la geografia nacional hasta convertirse en responsable de la Zona
Centro y Norte, lo que le ha permitido trabajar con un amplio abanico de Administraciones Pablicas y
clientes privados.
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D. Rafael Valenzuela — Director General de Energia

Ingeniero Industrial. Con casi 40 ahos de experiencia en Proyectos y EPC (Engineering, Procurement
and Construction) en los sectores de Energia, Industrial e Infraestructuras. Desde 2012 y hasta su
incorporacion a Urbas, ha sido director de proyectos de la division industrial en Ghenova, empresa
internacional multidisciplinar de servicios de ingenieria y consultoria, donde ha acumulado una
amplia experiencia en H2 y transicion energética.

D. Juan Antonio Ibanez — Director General Asesoria Juridica

Abogado. Se incorpor6 a Urbas en 2017, donde ha desarrollado la mayor parte de su carrera
profesional. Durante este tiempo ha estado involucrado en las operaciones corporativas de la
compaiiia, la politica de adquisiciones y la reestructuraciéon de la deuda.

Doiia Maria José Vega Intriago — Directora de Recursos Humanos y ESG

Licenciada en Administraciéon y Direccion de Empresas (Universidad de Cantabria), Doctora en
Ciencias de la Informacién (Univ. Complutense de Madrid), Méster en Recursos Humanos (Centro de
Estudios Garrigues). 18 afios de experiencia profesional en recursos humanos y calidad para empresas
internacionales de sectores servicios, gran consumo, construccion y comercio exterior.

Doiia Susana Gutiérrez — Directora de Marketing y Comunicacién

Licenciada en Periodismo y Marketing Digital. Ha trabajado como Directora de Marketing y
Comunicacién en promotoras inmobiliarias (Larcovi y Avantis—Gedeco). En 2010 se incorpord a la
cotizada Quabit Inmobiliaria como responsable de la estrategia de comunicacién corporativa y la
politica de marketing (mas de 4.000 viviendas en portfolio comercial). En 2021 se une a Urbas para
desarrollar la politica de comunicacién alineada con la estrategia global de la compaiiia, y con sus
objetivos corporativos y de negocio.

D. Jestus Franco — Director del Area Internacional

Ingeniero de Minas con especializacion en Energia y Combustible. Cuenta con una trayectoria
profesional de mas de 25 afios de experiencia el &mbito internacional y en proyectos EPC (Engineering,
Procurement and Construction). Hasta su incorporacion a Urbas ha ocupado el cargo de Director
Regional de Operaciones para Arabia Saudi, Bahréin y Latinoamérica en Técnicas Reunidas,
multinacional espafiola especializada en ingenieria y construccion del sector del petroleo y del gas.
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D. Francisco Ramon Sanchez-Bleda Garcia — Director de Auditoria Interna

Licenciado en Derecho y en Administraciéon y Direccion de Empresas (ICADE). Ha cursado un
Executive MBA (ESADE) y un Master en Auditoria de Cuentas, asi como Programas de Desarrollo
Directivo. Miembro del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) y del Registro de Expertos
Contables (REC).

Inici6 su carrera profesional en la firma auditoria PwC en 1996, en la fue socio de la divisiéon de
auditoria en el sector de Construcciéon, Inmobiliario y Servicios, incorporandose a Urbas a finales del
2021 como Director de Auditoria Interna.

8.2 Conflictos de interés de los 6rganos administracién, de gestion y de supervision,
y de la alta direccion.

L. Posibles conflictos de interés entre los deberes desempeiiados en nombre del
emisor por las personas mencionadas en el apartado 8.1y sus intereses privados
u otros deberes.

Segin la informacién que ha sido facilitada a la Sociedad, ninguna de las personas mencionadas en el
punto 8.1 anterior tiene conflictos de interés entre sus deberes para con la Sociedad y sus intereses
privados, ni realizan actividades por cuenta propia o cuenta ajena que entrafen una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con la Sociedad o que, de cualquier otro modo, le sitiien en un conflicto
permanente con los intereses de la Sociedad.

En todo caso, los miembros del Consejo de Administracion de Urbas tienen la obligacion de comunicar
cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

El articulo 26 del Reglamento del Consejo de Administracion, regula el deber de los consejeros de
abstenerse de votar e intervenir en las deliberaciones que afecten a asuntos en los que se halle
interesado personalmente, o cuando el asunto afecte a un miembro de su familia o a una sociedad en
la que desempeine un puesto directivo o tenga una participacién significativa.

El deber de evitar situaciones de conflicto de interés a las que se refiere la letra €) del articulo 25 del
Reglamento del Consejo de Administracién (adoptar las medidas necesarias para evitar incurrir en
situaciones en las que sus intereses, sean por cuenta propia o ajena, puedan entrar en conflicto con el
interés social y con sus deberes para con la sociedad), obliga al administrador a abstenerse de:

a) Realizar transacciones con la sociedad, excepto que se trate de operaciones ordinarias, hechas
en condiciones estindar para los clientes y de escasa relevancia, entendiendo por tales aquéllas
cuya informacioén no sea necesaria para expresar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados de la entidad.

b) Utilizar el nombre de la sociedad o invocar su condicion de administrador para influir
indebidamente en la realizacion de operaciones privadas.

c) Hacer uso de los activos sociales, incluida la informacién confidencial de la compaiiia, con fines
privados.

d)  Aprovecharse de las oportunidades de negocio de la sociedad.

e) Obtener ventajas o remuneraciones de terceros distintos de la sociedad y su grupo asociadas al
desempeno de su cargo, salvo que se trate de atenciones de mera cortesia.
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f) Desarrollar actividades por cuenta propia o cuenta ajena que entraflen una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con la sociedad o que, de cualquier otro modo, le sittien en un
conflicto permanente con los intereses de la sociedad.

Las previsiones anteriores seran de aplicacion también en el caso de que el beneficiario de los actos o
de las actividades prohibidas sea una persona vinculada al administrador.

II. Cualquier acuerdo o entendimiento con los principales accionistas, clientes,
proveedores u otros, en virtud del cual cualquiera de las personas mencionadas
en el punto 8.1 haya sido designada miembros de los 6rganos de administracion,
de gestion o de supervision, o de la alta direccion.

Al margen del consejero dominical, mencionado en el punto 8.1 anterior, ninguno de los miembros del
Consejo de Administracion de Urbas o de la Alta Direccion ha sido designado para el cargo en virtud
de algtn tipo de acuerdo o entendimiento con accionistas, clientes, proveedores o cualquier otra
persona.

II1. Cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto 8.1
sobre la enajenacion durante un determinado periodo de tiempo de su
participacion en los valores del emisor.

Salvo por la existencia del acuerdo de no enajenacion de acciones (pacto de lock up) descrito en la
seccion 9.4 de este Documento de Registro, no existen restricciones a la enajenacion de acciones de la
Sociedad por parte de los miembros de su Consejo de Administracion o por la alta direccién més alla
de las derivadas de las normas de conducta en los mercados de valores que resultan de aplicacion y,
mas concretamente, de las disposiciones recogidas en el articulo 2.3 del Reglamento Interno de
Conducta de Urbas Grupo Financiero, en virtud del cual los miembros de su Consejo de Administracién
y la alta direccion no llevaran a cabo ninguna operacion por su cuenta ni por cuenta de un tercero,
directa o indirectamente, en relaciéon con acciones o instrumentos de deuda de la Sociedad, o con
instrumentos derivados u otros instrumentos financieros vinculados, durante un periodo limitado de
un mes antes de la publicacién de un informe financiero intermedio o de un informe anual que la
Sociedad deba publicar de conformidad con lo previsto en la ley aplicable.
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9. ACCIONISTAS PRINCIPALES

9.1 En la medida en que tenga conocimiento de ello el emisor, el nombre de cualquier
persona que no pertenezca a los 6rganos de administraciéon, de gestion o de
supervision que, directa o indirectamente, tenga un interés declarable, segtn el
Derecho nacional del emisor, en el capital o en los derechos de voto del emisor, y
la cuantia del interés de cada una de esas personas en la fecha del Documento de
Registro o, en caso de no haber tales personas, la correspondiente declaracion
negativa.

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Urbas a la fecha del presente Documento
de Registro:

% derechos de voto

Accionistas significativos Directos Indirectos Total

Juan Antonio Acedo Fernandez ® 0,000 20,770 20,770
Juan Antonio Ibafiez Fernandez ) 0,000 20,770 20,770
Alza Real Estate, S.A.......cccoovevieieieieiieeeiene et 14,287 0,005 14,292
H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa ® 0,000 4,849 4,849
José Antonio Bartolomé Nicolas @ 0,000 4,054 4,054
Total 14,287 50,448 64,735

@ Através de la entidad Quamtium Netherlands, B.V.

@  Através de la entidad Darvenia Markets, B.V.

3 Através de la entidad Al Alfia Holding, LLC

@ Através de las entidades Eurocometa, S.L.; Desarrollos Imicos, S.L.; Arrendaplus, S.L. y Rentas Madrid Capital, S.L.

Fuente: Comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV (enlace) consultada a la fecha del presente Documento de Registro).

9.2 Explicacion de si los a/ccionistas principales del emisor tienen distintos
derechos de voto.

Todas las acciones representativas del capital social de Urbas otorgan los mismos derechos politicos
y econdmicos a todos sus titulares. Cada 50 acciones de la Sociedad dan derecho a 1 derecho de voto.

9.3 Declaracion relativa a si el emisor es propiedad o esta bajo control, directa o
indirectamente de un tercero.

A la fecha del presente Documento de Registro, Urbas no estd bajo el control, aislada o
concertadamente, ni directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.

En todo caso, se hace constar que no existe limitacion al nimero méaximo de acciones que puede
adquirir un mismo accionista.
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9.4 Descripcion de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicaciéon pueda en
una fecha ulterior ocasionar un cambio en el control del Emisor.

De acuerdo con la informacién existente en la Sociedad, no existe ningtin acuerdo cuya aplicacion
pueda, en una fecha ulterior, dar lugar a un cambio en el control de la Sociedad.

Ala fecha del presente Documento de Registro sigue vigente el pacto de sindicacién de voto suscrito
el 6 de agosto de 2021 entre Quamtium Ventures, S.L. titular indirecto de un 20,77% del capital social
de la Sociedad y la mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control de un 4,85% de su capital
social tras la adquisiciéon del grupo constructor Ecisa, por un periodo de 2 afos, que supone un
porcentaje de los derechos conjunto de voto del 25,62%. En virtud de dicho pacto, ambas partes
ejerceran su derecho de voto en la Junta General de Accionistas de modo unitario. En caso de no
existir acuerdo, prevalecera el criterio de Quamtium Venture, S.L. (D. Juan Antonio Acedo
Fernandez). En dicho pacto se recoge adicionalmente un compromiso de las partes a no vender,
enajenar, ceder, prestar, constituir gravimenes, usufructos ni, en general, efectuar ningan acto de
disposicion sobre cualesquiera de las acciones de su titularidad sindicadas de las cuales sea o pudiera
ser titular durante su plazo de vigencia, que se extiende durante dos afos desde la suscripci6on
(acuerdo de lock up).En noviembre de 2021, la Sociedad inform6 al mercado del pacto a través del
correspondiente anuncio de “otra informacién relevante” (ntim. 12.838) (enlace).

En abril de 2022, la Sociedad informé al mercado a través del correspondiente anuncio de “otra
informacién relevante” (nim. 15.954) (enlace), de la extinciéon del pacto de sindicaciéon de voto
suscrito el 13 de octubre de 2021 entre Robisco Capital Markets, S.L. y Rialpa World’s, S.L.

10. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

10.1 Detalles de las operaciones con partes vinculadas que el emisor haya realizado
desde la fecha de los altimos estados financieros y hasta la fecha del Documento
de Registro

Se consideran “partes vinculadas” a Urbas, adicionalmente a las entidades dependientes, asociadas y
multigrupo, los accionistas con influencia significativa, el personal clave de la Direccion de la
Sociedad Dominante (miembros de su Consejo de Administraciéon y Alta Direccién junto con sus
familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal clave de la Direcciéon pueda
ejercer influencia significativa o tener su control o ser influido por ellas.

Todas las transacciones con partes vinculadas se han realizado a precios de mercado.

Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2022

La informacion sobre operaciones con partes vinculadas correspondiente al primer semestre del
ejercicio 2022 se recoge en las Nota 9.2.3 de las notas explicativas de los Estados Financieros
Intermedios Resumidos y Consolidados correspondientes al periodo de 6 meses terminado el 30 de
junio de 2022 (enlace) las cuales han quedado incorporadas por referencia al presente Documento
de Registro.
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En relacion don dichas operaciones se matiza que al 30 de junio de 2022: (i) la filial de Urbas ECISA,
mantiene una cuenta a cobrar neta con Al Alfia Holding, LLC, accionista significativo de Urbas, por
importe de 17.434 miles de Euros (recogida en el balance de situacion consolidado bajo los epigrafes
Activos financieros no corrientes por importe de 24.287 miles de euros y Otros pasivos no corrientes
por importe de 6.853 miles de euros) con vencimiento en el periodo 2023 — 2028 y que devenga un
tipo de interés de mercado; y (ii) la deuda con Consejeros por todos los conceptos retributivos
asciende a 818 miles de euros (recogida en el epigrafe del balance consolidado Acreedores
comerciales y otras cuentas a pagar).

Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2021

La informacion sobre operaciones con partes vinculadas correspondiente al ejercicio 2021 se recoge
en la Nota 29.3 de la memoria de las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 (enlace) las
cuales han quedado incorporadas por referencia al presente Documento de Registro.

En relaciéon don dichas operaciones se matiza que al 31 de diciembre de 2021: (i) la filial de Urbas
ECISA, mantiene una cuenta a cobrar neta con Al Alfia Holding, LLC, accionista significativo de
Urbas, por importe de 16.433 miles de Euros (recogida en el balance de situacion consolidado bajo
los epigrafes Activos financieros no corrientes por importe de 24.236 miles de euros y Otros pasivos
no corrientes por importe de 7.803 miles de euros) con vencimiento en el periodo 2023 — 2028 y que
devenga un tipo de interés de mercado; y (ii) la deuda con Consejeros por todos los conceptos
retributivos ascienden asciende a 514 miles de euros (recogida en el epigrafe del balance consolidado
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar).

11. INFORMACION FINANCIERA SOBRE LOS ACTIVOS Y PASIVOS, LA
POSICION FINANCIERA Y LAS PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EMISOR

11.1 Estados financieros

Se incorporan a este Documento de Registro por referencia, los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes al primer semestre de 2022 (“Estados Financieros
Intermedios”) (enlace) y las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 (enlace) que han sido
elaborados segin las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UE).

En los Estados Financieros Intermedios del primer semestre de 2022 se ha reexpresado la informaciéon
financiera histérica del ejercicio 2021 (véase la nota 3.3 “Comparacién de la informacion” de los
Estados Financieros Intermedios del primer semestre del 2022). En la comparacién de la informacion
financiera histérica incluida en las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 debe tenerse en
cuenta las combinaciones de negocio y las adquisiciones de activos asi como el proceso de
refinanciacion, reestructuracion y cancelaciéon de deuda financiera ocurridas en el ejercicio 2021.

Las politicas contables utilizadas pueden consultarse en la nota 3.1. “Principios generales” de los
Estados Financieros Intermedios del primer semestre de 2022 y en la nota 3.8 “Politicas contables” de
las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021.
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11.2 Auditoria de la informacion financiera anual
11.2.1 Informe de auditoria.
Ejercicio 2021

Las Cuentas Anuales consolidadas del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio 2021 han sido
auditadas por Baker Tilly con un informe de auditoria favorable sin salvedades de fecha 29 de abril de
2022.

El informe de Baker Tilly incluye un parrafo de énfasis por la reformulaciéon de las Cuentas Anuales
consolidadas. Segun se indica en dicho parrafo:

“Llamamos la atencién a lo sefialado en la nota 32.3 de la memoria consolidada adjunta, en la que
se expone que las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 han sido reformuladas con fecha
28 de abril de 2022 por el hecho posterior descrito en dicha nota. Esta cuestion no modifica nuestra
opinioén”.

Las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021, inicialmente formuladas por el Consejo de
Administraciéon de Urbas Grupo Financiero, S.A. en su reunién del 31 de marzo de 2022, han sido
reformuladas por el Consejo de Administracién en su reunion del 28 de abril de 2022, para informar
del hecho posterior acaecido con posterioridad al 31 de diciembre de 2021, consistente en el acuerdo
alcanzado el 19 de abril de 2022 respecto a la modificaciéon del acuerdo de adquisicion del grupo Joca.

11.2.2 Indicacion de otra informacion en el documento de registro que haya sido
examinada por los auditores.

A excepcion de las cuentas anuales individuales y consolidadas de Urbas correspondientes al ejercicio
2021, el presente Documento de Registro no incluye otra informaciéon financiera que haya sido
auditada por los auditores.

11.2.3 Fuente de la informacion financiera del documento de registro que no se haya
extraido de los estados financieros auditados del emisor e indicacion de que
dicha informacion financiera no ha sido auditada.

A excepcion de los datos financieros extraidos de los Estados Financieros Intermedios Resumidos y
Consolidados del primer semestre del ejercicio 2022 y de las Cuentas Anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio 2021 de Urbas, asi como aquellos otros datos financieros en los que se
menciona expresamente la fuente, el resto de informacion financiera contenida en el presente
Documento de Registro ha sido extraido de la contabilidad interna y del sistema de informacion de
gestion de la Sociedad, que no ha sido objeto de auditoria separada.
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11.3 Procedimientos judiciales y de arbitraje

A fecha de publicaciéon del presente Documento de Registro se encuentran en curso diferentes
procedimientos judiciales y reclamaciones contra las sociedades que forman parte del grupo
consolidado que tienen su origen en el desarrollo habitual de las actividades ordinarias y de negocio
de las sociedades del grupo consolidado.

Ninguna sociedad del Grupo Urbas se encuentra o se ha encontrado en los Gltimos 12 meses incursa
en ningtn procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje, incluidos aquellos procedimientos que
adn estan pendientes de resolucion o que podrian iniciarse segiin conocimiento de la Sociedad, que
hayan tenido o que pudieran tener efectos significativos en el Grupo Urbas o en su posiciéon o
rentabilidad financiera, a excepcion de aquellos descritos a continuacion:

L Querella criminal interpuesta por la Fiscalia Anticorrupcion contra Urbas
Grupo Financiero, S.A. y sus administradores

Con fecha 18 de julio de 2017, el Juzgado Central de Instruccién niimero 4 de la Audiencia Nacional
inici6 las Diligencias Previas 56/2017, por la comision de presuntos delitos de estafa, delitos relativos
al mercado y a los consumidores, y delito societario de administracion desleal, contra Urbas y el
Consejo de Administracion de la Sociedad, a fecha de emision del informe de administradores relativo
a la ampliacion de capital efectuada el 10 de julio de 2015.

En el marco de dicho procedimiento se investiga dicha ampliacién de capital en la que se procedi6 a
ampliar el capital de la Sociedad en un total de 384.488.000,00 euros por aportacion no dineraria del
100 % de las participaciones de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L., fundamentandolo en la
presunta irracionalidad de las valoraciones de los activos. A juicio de Urbas y sus asesores juridicos,
no existe ninguna irracionalidad en las valoraciones de dichos activos:

1) Por un lado, las valoraciones de los activos fueron sometidas al criterio del experto
independiente nombrado por el Registro Mercantil de Madrid, Grant Thornton, S.L.P., de
acuerdo con los previsto en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital, lo cual elimina
cualquier atisbo de responsabilidad penal de los administradores.

(ii) Por otro lado, las valoraciones de los activos aportados en la ampliacion de capital fueron
ratificadas, una vez iniciado el procedimiento de instruccién judicial y a solicitud de la CNMV,
mediante nuevas tasaciones de los activos que fueron realizadas por entidades tasadoras
distintas de las que hicieron las tasaciones iniciales. El resultado de estas nuevas tasaciones
fue una valoracion de los activos aportados en la ampliacién de capital de 528, millones de
euros, es decir, 19,39 millones de euros superior a la valoraciéon de esos mismos activos en la
ampliacion de capital de 2015.

(iii) Ademas, todos los afios se han realizado tasaciones inmobiliarias de los activos aportados en
dicha ampliacion de capital por entidades tasadoras diferentes de las que intervinieron en la
ampliacion de capital a los efectos de la auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad. Los
resultados de dichas tasaciones han reflejado que el valor conjunto de los activos inmobiliarios
objeto de la ampliacion ha sido siempre igual o superior al valor de la ampliaci6én de capital
social, lo que se ha reflejado anualmente en los valores de dichos activos inmobiliarios
consignados a 31 de diciembre de 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 en los estados
financieros anuales auditados.
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En julio de 2021, el Juzgado dict6 el auto de apertura de juicio oral, acordando el sobreseimiento
provisional de las actuaciones frente a Urbas, que queda eximida de responsabilidad penal en el marco
de dicho procedimiento, pero acuerda que sea responsable civil subsidiaria en el procedimiento por un
importe aproximado de 2,5 millones de euros. La resolucion de este procedimiento no afectar4 a la
solvencia de la Sociedad en el caso de que debiese responder de la misma, y de la que seria responsable
junto con otras entidades de reconocida solvencia. Los consejeros encausados en este procedimiento
que a la fecha de este Documento de Registro contintian en el Consejo de Administracion de la
Sociedad son: D. Juan Antonio Acedo Fernandez y D. Luis Ramos Atienza.

Dicho auto de apertura de juicio oral tuvo origen en el escrito de acusaciéon presentado por el Ministerio
Fiscal en abril de 2021, por lo que de acuerdo con las Recomendaciones de Buenas Practicas de
Gobierno Corporativo, dichos consejeros pusieron su puesto a disposicion del Consejo de
Administracion de la Compaiiia, puestos que fueron ratificados por acuerdos unanimes de dicho
organo de fecha 14 de abril de 2021, contando para ello con la opinion de distintos asesores legales, y
dado que las pruebas practicadas durante la instruccién no han hecho mas que refrendar la confianza
en que no haya consecuencias para dichas personas, y destacando igualmente el sobreseimiento
solicitado para la compaiiia.

En opinién del Consejo de Administraciéon y de sus diferentes asesores legales, el riesgo de que del
procedimiento judicial pueda devenir dentro de varios anos una sentencia desfavorable firme con
efectos negativos para la Sociedad, que no es parte en el mismo, es casi nulo.

No hay reconocida una provision relativa a este litigio en las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio
2021 al considerar los administradores de la Sociedad que lo dispuesto en el auto constituye un pasivo
contingente, ya que la probabilidad de que se produzcan salidas de caja es remota, existiendo
incertidumbres en cuanto a la cuantia y vencimiento de cualquier eventual salida de caja, y por lo tanto
dicho pasivo contingente no debe reconocerse en el balance consolidado.

II. Urbas Maroc, S.A.R.L. — Procedimiento judicial contra Attijariwafa Bank.

Entre las garantias corporativas que tiene otorgadas la Sociedad, se incluye un aval constituido por
importe de 17.817 miles de euros por un préstamo hipotecario concedido por Attijariwafa Bank a la
sociedad Urbas Maroc, S.A.R.L., empresa integrada en el Grupo Urbas hasta el 27 de diciembre de
2011, para financiar una promocién inmobiliaria.

Attijariwafa Bank interpuso demanda de ejecuciéon de la garantia real, si bien debido a la renuncia
efectuada por el propio banco marroqui, respecto de la entidad avalista, la ejecucion no se dirige contra
esta , tal y como se ratificé por sentencia de fecha 19 de junio de 2013, sino contra Urbas Maroc,
S.A.R.L. que acepté dicha renuncia, y por tanto, el riesgo del avalista estaria supeditado al
procedimiento interpuesto en Espafia para cubrir, en todo caso, la diferencia entre la cantidad avalada
y el valor del activo que soporta la garantia real, que se estima presenta un valor muy superior a las
responsabilidades inicialmente reclamadas.

Alafecha del presente Documento de Registro, se ha dictado sentencia por parte del tribunal marroqui
condenando a Urbas Maroc, S.A.R.L. al pago de la totalidad de la deuda, estando previsto se proceda
por la entidad acreedora a la adjudicacion del activo que garantiza dicha deuda, de conformidad con la
legislaci6én marroqui aplicable. Actualmente se sigue un procedimiento ante el Tribunal mercantil de
Téanger sobre la valoracién que se asigna al activo a los efectos de su adjudicacion.
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En cuanto al procedimiento interpuesto en Espafia, por el Juzgado de 12 Instancia, se dict6 sentencia
estimatoria en primera instancia, fue apelada ante la Audiencia Provincial, recurso que fue
desestimado por la Audiencia Provincial de Madrid, no habiéndose estimado el recurso de casaci6on
por infraccion procesal interpuesto ante la Sala Primera Civil del Tribunal Supremo. Al 31 de diciembre
de 2021 Urbas ha presentado Demanda de Amparo ante el Tribunal Constitucional, por lo que
consideramos una violacién del Derecho fundamental a la tutela judicial efectiva, y que a juicio de los
servicios juridicos internos y externos de la Sociedad debe prosperar.

En cualquier caso, cualquier pasivo y el calendario de pago de este que se pudiera generar en relaciéon
con el asunto descrito, dependera de la resolucion definitiva de los procedimientos abiertos en
Marruecos y Espafia, respectivamente, sobre la valoracién de adjudicacion del activo y sobre
responsabilidad dltima de la garantia por aval.

Al 30 de junio de 2022 y a31 de diciembre de 2021, Urbas mantiene una provision para riesgos y gastos
para hacer frente a los riesgos probables que pudieran derivarse de la resolucion del mencionado
procedimiento, que se corresponde con la estimacién de la diferencia existente entre el valor de
liquidaci6on de la deuda reclamada y el valor final de la adjudicacion del activo afecto a la garantia real.

III. Proceso ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria (AEAT).

Al 30 de junio de 2022, Urbas mantiene una deuda suspendida y pendiente de resolucion por la
reclamacion interpuesta ante la Audiencia Nacional en concepto de IVA del gjercicio 2010 — 2011 por
importe de 3.799 miles de euros que se encuentra recogida en las Cuentas Anuales consolidadas del
gjercicio 2021. Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de dicho impuesto, por lo que, atin en caso de que la discrepancia en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones y los eventuales pasivos
resultantes se materializaran, no afectarian de manera significativa a la situacién patrimonial y
financiera de Urbas. Las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 recogen provisiones para
cubrir los eventuales pasivos adicionales.

IV. Procedimiento de concurso de acreedores en las sociedades participadas Joca
Ingenieria y Construccion, S.A. (“Joca”) y su filial Sistemas de Automatismo de
Control, S.A.(“Saconsa”).

Joca Ingenieria y Construccién, S.A.

En fecha 18 de noviembre de 2011, la entidad adquirida en 2021, Joca Ingenieria y Construccion, S.A.
(“Joca”) present6 ante el Juzgado Mercantil 1 de Badajoz la comunicacion de situacion de insolvencia
y el inicio de negociaciones para la obtencion de adhesiones a una Propuesta Anticipada de Convenio
(en adelante, “PAC”) a los efectos previstos en los articulos 5 bis y 15.3 de la Ley Concursal.

Mediante Decreto de fecha 24 de noviembre de 2011, el citado Juzgado tuvo por efectuada la
comunicacién previa prevista en el articulo 5 bis de la ley ut supra referenciada.

En fecha 15 de febrero de 2012, el Juzgado Mercantil 1 de Badajoz dicta Auto de declaracién de
concurso de Joca, previa presentacion de: (i) la memoria expresiva de la historia juridica y econémica,
(ii) el inventario de bienes y derechos y (iii) la relacién nominal de acreedores. Estimandose a esa fecha
que el pasivo de la compania ascendia a 95.747.617,66 euros y su activo segin balance, alcanzaba la
cifra de 134.900,092 euros. Considerandose el concurso con el caracter de voluntario y designdndose
como administracion concursal a AC Insolvalia, S.L.
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La PAC presentada por Joca propuso que se pagaran los créditos que resultaban de la lista definitiva
de acreedores, una vez aplicada la quita del 25%, haciéndose efectivo el 75% restante de la siguiente
manera:

- El primer afio de carencia.

- Enel segundo afio se pagara el 12%

- Enel tercer afio se pagara el 12%

- Enel cuarto afio se pagara el 12%

- En el quinto ano se pagara el 12%

- En el sexto ano se pagara el 12%

- En el séptimo afio se pagara el 12%

- Enel octavo afo se pagara el 12%

- En el noveno afio se pagara el restante 16%

Determinandose, ademaés, que para el pago de los porcentajes sefialados para cada afo se realizara en
tres plazos de igual importe con vencimiento el dia 20 del altimo mes de cada cuatro meses.

Admitida a tramite la referida solicitud por Auto de fecha 17 de abril de 2012, la administracién
concursal expuso una evaluacion favorable, y tras el tramite de impugnaciones, se procedi6 por el
Juzgado a la verificacién de adhesiones proclamando mediante Decreto de fecha 4 de diciembre de
2012 su resultado con un 55,28%, indicAndolo suficiente para la aprobacion judicial del mismo.

Finalmente, mediante Sentencia de 28 de diciembre de 2012 se declaré finalizada la fase comin del
concurso y, sin abrir la secciéon quinta, se aprobd judicialmente el convenio propuesto
anticipadamente. En fecha 25 de septiembre de 2013 se declaroé la firmeza de dicha sentencia mediante
Diligencia de Ordenacién. Asi como mediante Providencia de 4 de abril de ese mismo afio se ces6 a la
administraciéon concursal de su cargo.

El dia 25 de junio de 2020, y dada la situacion excepcional de la crisis sanitaria ocasionada por la
COVID-19, conforme a la Ley 3/2020, de 18 de septiembre, de medidas procesales y organizativas para
hacer frente al Covid-19, Joca preavisa al Juzgado del inicio de los tramites necesarios para la
modificacién del convenio aprobado en su dia conforme a la Sentencia ya referida.

En este sentido Joca presenta ante el Juzgado Mercantil 1 de Badajoz en fecha 3 de noviembre de 2020
la Propuesta de Modificacién de Convenio (en adelante “PMC”). El importe de la Deuda Concursal de
Joca pendiente de pago a la fecha de presentaciéon de la PMC ascendia a 50.927 miles de euros,
incluyendo la deuda ordinaria (45.117 miles de euros), subordinada (4.892 miles de euros) y
privilegiada (918 miles de euros).

Opcién A:
- Quita del 73% sobre el crédito pendiente de pago (deuda inicial, antes de quitas, menos pagos
realizados).
- Espera: unavez minorado el importe de la quita, sera satisfecho en el plazo de 5 afios desde firmeza
de la resolucién judicial que apruebe la PMC, con el siguiente calendario de pagos:
1.- Primer afio de carencia.
2.- Segundo afio el 25% total crédito aplicada la quita.
3.- Tercer afio el 25% total crédito aplicada la quita.
4.- Cuarto afio el 25% total crédito aplicada la quita.
5.- Quinto afio el 25% total crédito aplicada la quita.
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El pago de cada ano sera en tres plazos por igual importe con vencimiento el dia 20 del tltimo mes de
cada cuatro meses. Los pagos se realizaran por transferencias bancarias.

Las adhesiones a la Opciéon A sumaron 20.086 miles de euros.

Opcién B:

- Quita del 95% sobre el crédito pendiente de pago (deuda inicial, antes de quitas, menos pagos
realizados).

- Espera: tres meses desde la firmeza de la Sentencia.

- Laforma de pago sera inmediata aplicada la quita y transcurridos los 3 meses desde la firmeza de
la Sentencia.

Las adhesiones a la Opcion B sumaron 3.704 miles de euros.

En fecha 11 de enero de 2021 se present6 la modificacion de convenio, asi como mediante Auto de 28
de febrero de 2021 se acordé la no habilitacién para este procedimiento de la figura de la
administraciéon concursal. Mediante Auto de 17 de marzo de 2021, se acord6 la tramitacioén escrita de
la PMC, fijandose la fecha limite en 2 meses.

En fecha 17 de mayo dentro del tramite concedido, se presentaron las oportunas adhesiones a la PMC
y en fecha 1 de julio de 2021 mediante Decreto, se proclamé el resultado, estableciéndose que las
adhesiones representan un importe total del pasivo ordinario del 52,73%, superandose con ello la
mitad del importe total necesario para su aprobacion. El porcentaje de adhesiones a la opciéon A fue
del 44,52% y el de la opcion B el 8,21 %.

En fecha 28 de diciembre de 2021 se dicta Sentencia, mediante la cual, se aprueba judicialmente la
PMC de Joca, la cual adquiri6 firmeza el dia 4 de abril de 2022.

Sistemas de Automatismo vy Control, S.A.

En paralelo se tramit6, igualmente, el concurso de la sociedad adquirida en 2021, Sistemas de
Automatismo y Control, S.A. (“Saconsa”), filial de Joca, en tramitacion coordinada de ambas sin
consolidacion de masas.

En este sentido, en fecha 15 de febrero de 2012, el Juzgado Mercantil 1 de Badajoz dicta Auto de
declaracién de concurso de Saconsa, previa presentaciéon de (i) la memoria expresiva de la historia
juridica y econdmica, (ii) inventario de bienes y derechos (iii) la relacién nominal de acreedores.
Estimandose a esa fecha que el pasivo de la compania ascendia a 10.172.159 euros y su activo segiun
balance, alcanzaba la cifra de 8.840.364 euros. Considerandose el concurso con el caracter de
voluntario y designdndose como administracién concursal a AC Insolvalia, S.L.
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En idénticos términos que su matriz Joca, la PAC presentada por Saconsa propuso que se pagaran los
créditos que resultaban de la lista definitiva de acreedores, una vez aplicada la quita del 25%,
haciéndose efectivo el 75% restante de la siguiente manera:

- El primer afio de carencia.

- En el segundo afo se pagara el 12%.

- En el tercer afio se pagara el 12%.

- En el cuarto afio se pagara el 12%.

- En el quinto afo se pagara el 12%.

- En el sexto afio se pagara el 12%.

- En el séptimo afio se pagara el 12%.

- En el octavo afio se pagara el 12%.

- En el noveno afio se pagara el restante 16%.

Determinandose, ademaés, que para el pago de los porcentajes sefialados para cada afo se realizara en
tres plazos de igual importe con vencimiento el dia 20 del altimo mes de cada cuatro meses.

Admitida a tramite la referida solicitud por Auto de fecha 17 de abril de 2012, la administraciéon
concursal expuso una evaluacion favorable, y tras el tramite de impugnaciones, se procedi6 por el
Juzgado a la verificacion de adhesiones proclamando mediante Decreto de fecha 19 de octubre de 2012
su resultado con un 72,98%, indicandolo suficiente para la aprobacién judicial del mismo.

Finalmente, mediante Sentencia de 19 de noviembre de 2012 se declaré finalizada la fase comin del
concurso y, sin abrir la secciéon quinta, se aprob6 judicialmente el convenio propuesto
anticipadamente, declarandose asimismo el cese de la administracién concursal.

En fecha 21 de enero de 2013 se declar6 la firmeza de dicha sentencia mediante Diligencia de
Ordenacion.

El dia 25 de junio de 2020, y dada la situacién excepcional de la crisis sanitaria ocasionada por la
COVID-19, conforme a la Ley 3/2020, de 18 de septiembre, de medidas procesales y organizativas para
hacer frente al Covid-19, Saconsa preavisa al Juzgado del inicio de los tramites necesarios para la
modificacion del convenio aprobado en su dia conforme a la Sentencia ya referida. En este sentido
sigue idénticos tramites que su matriz Joca.

Saconsa present6 ante el Juzgado Mercantil 1 de Badajoz en fecha 3 de noviembre de 2020 la Propuesta
de Modificacién de Convenio (en adelante “PMC”) El importe de la Deuda Concursal de Saconsa
pendiente de pago a la fecha de presentacion de la PMC ascendia a 4.941 miles de euros, incluyendo la
deuda ordinaria (4.440 miles de euros), subordinada (335 miles de euros) y privilegiada (166 miles de
euros).

La propuesta de modificacion parte del crédito ordinario y subordinado vivo a la fecha de presentacion
y plantea dos alternativas para su adhesion, estableciéndose el siguiente Plan de pagos:
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Opcibén A:

- Quita del 85% sobre el crédito pendiente de pago (deuda inicial, antes de quitas, menos pagos
realizados).

- Espera: una vez minorado el importe de la quita, sera satisfecho en el plazo de 5 afios desde firmeza
de resolucion judicial aprobatoria PMC, con el siguiente calendario de pagos:

1.- Primer afio de carencia.

2.- Segundo afio el 25% total crédito aplicada la quita.
3.- Tercer afo el 25% total crédito aplicada la quita.
4.- Cuarto ano el 25% total crédito aplicada la quita.
5.- Quinto afio el 25% total crédito aplicada la quita.

- El pago de cada afio ser4 en tres plazos por igual importe con vencimiento el dia 20 del Gltimo mes
de cada cuatro meses. Los pagos se realizaran por transferencias bancarias.

Las adhesiones a la Opcién A sumaron 2.271 miles de euros.

Opcién B:

- Quita del 95% sobre el crédito pendiente de pago (deuda inicial, antes de quitas, menos pagos
realizados).

- Espera: tres meses desde la firmeza de la Sentencia.

- La forma de pago sera inmediata aplicada la quita y transcurridos los 3 meses desde la firmeza de
la Sentencia.

Las adhesiones a la Opcién B sumaron 98 miles de euros.

En fecha 23 de diciembre de 2020 se tiene por presentada la modificacién de convenio, asi como
mediante Auto de 12 de febrero de 2021 se acuerda la no habilitacién para este procedimiento de la
figura de la administracién concursal.

Mediante Auto de 22 de febrero de 2021, se acuerda la tramitacion escrita de la PMC, fijandose la fecha
limite en 2 meses.

En fecha 8 de abril dentro del tramite concedido, se presentan las oportunas adhesiones a la PMCy en
fecha 1 de julio de 2021 mediante Decreto, se proclama el resultado, estableciéndose que las adhesiones
representan un importe total del pasivo ordinario del 53,35%, superandose con ello la mitad del
importe total necesario para su aprobacion. El porcentaje de adhesiones a la opcion A es del 51,14% y
el de la opcion B del 2,21 %.

En fecha 29 de octubre de 2021 se dicta Sentencia, mediante la cual, se aprueba judicialmente la PMC
de Saconsa, la cual adquiri6 firmeza el 20 de enero de 2022.

Tanto en la PMC de Joca como en la de Saconsa, una vez la Sentencia haya adquirido firmeza y desde
esa misma fecha, los acreedores no adheridos tienen plazo de un mes para poder comunicar opcién
elegida, de lo contrario, automaticamente quedaran sujetos a la Opcién B. De igual forma, todos los
acreedores desde la firmeza de la sentencia tendran un plazo de tres meses para comunicar cuentas
bancarias a las que realizar los pagos, ya que de lo contrario se entiende que estan renunciado a los
mismos.
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A la fecha de este Documento de Registro Urbas ha desembolsado las cantidades debidas a los
acreedores de Joca y Saconsa que se acogieron a la opcion B voluntariamente y a aquellos que
automaticamente quedaron sujetos a dicha opcién y comunicaron sus cuentas bancarias para recibir
los pagos por un importe de 306 y 45 miles de euros, respectivamente..

Al 30 de junio de 2022, la contabilizacién de la firmeza de la PMC de Joca y Saconsa ha supuesto una
reduccion de la deuda financiera concursal de Urbas en 14.844 miles de euros.

11.4 Cambio significativo en la posicion financiera del emisor

Desde el 30 de junio de 2022, excepto por lo indicado en relacién con la adquisiciones de Ingeser y del
Grupo CHR, hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se ha producido ningtin cambio
significativo en la posicién financiera o comercial del Grupo Urbas.

Adicionalmente se hace constar que Urbas Grupo Financiero, S.A. ha presentado una oferta al Consejo
de Administracion del grupo dominado por Abengoa Abenewco 1, S.A.U. para la adquisicién de una
Unidad Productiva de dicho Grupo Empresarial.

El proceso de adquisicion de una Unidad Productiva es un procedimiento judicial regulado de
conformidad con la normativa concursal, que debe seguirse con arreglo a los plazos, tramites de
oposicidn y autorizaciones previstos en dicha norma, una vez que ABENGOA ABENEWCO 1, S.A.U.,
presento solicitud de concurso de acreedores ante el Juzgado de lo Mercantil de Sevilla el pasado 28
de octubre de 2022. Tras este primer hito, el proceso judicial que debe seguirse de conformidad con lo
previsto en el art. 224 bis del Texto Refundido de la Ley Concursal es el siguiente:

1) El juez declar6 mediante auto el concurso de las sociedades, admitiendo por tanto la solicitud
realizada por ABENGOA NEWCO 1, S.A.U. el 10 de noviembre de 2022.

2) Cuando el juez declare el concurso de dichas sociedades, se abrird un plazo de quince dias
habiles. Dentro de este plazo:

(i)  cualquier interesado podré presentar una propuesta de adquisicién. Por lo tanto, se trata
de un procedimiento abierto a la participacién de cualquier interesado;

(i) los acreedores podran formular las observaciones que tengan por conveniente a la oferta
sobre su admision o no -asi como a las otras ofertas que puedan llegar de otros
interesados; y

(iii) la administracion concursal emitira un informe de evaluacion de la oferta presentada por
URBAS -y del resto de ofertas que se puedan presentar.

3) Una vez emitido ese informe por la administracién concursal, el juez concedera un nuevo plazo
simultaneo a todos los oferentes para que mejoren sus ofertas.

4) Posteriormente, el juez decidira, valorando todas las ofertas y sus posibles mejoras, los informes
de la Administracién Concursal y los escritos de los acreedores, trabajadores y del resto de
agentes econdmicos intervinientes, si procede a la adjudicaciéon de la Unidad Productiva a
alguno de los oferentes.

En caso de que decida que si, procedera a la aprobacién de la oferta que resulte més ventajosa
para el interés del concurso mediante auto, sea éstala de URBAS o a la de otro interesado. Dicho
auto sera susceptible de ser recurrido por cualquier parte: Administracion Concursal,
acreedores u otros oferentes, quedando por lo tanto la firmeza del auto pendiente de la
resolucién de los eventuales recursos.
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5) Una vez aprobada la oferta y una vez firme el auto de autorizaciéon de transmision de la Unidad
Productiva, la Administracién Concursal y el adjudicatario (URBAS, finalmente fuera la entidad
elegida) deberian otorgar escritura publica de compraventa de la Unidad Productiva.

6) La oferta presentada por URBAS depende también del cumplimiento de otras condiciones de
negocio al margen del proceso judicial, tales como la obtencion de la financiacién necesaria; el
mantenimiento de la actividad de la Unidad Productiva hasta la formalizacién de la operacion,
obtencion de autorizaciéon y permisos de terceras entidades titulares de contratos incluidos en
la Unidad Productiva, exclusiéon de deudas tributarias anteriores o la renuncia al uso de las
referencias de proyectos por parte de las entidades del Grupo ABENGOA NEWCO 1, S.A.U. en
el futuro.

Por lo tanto, a la fecha del presente Documento de Registro URBAS no ha resultado adjudicataria de
la Unidad Productiva indicada. La adjudicacién se encuentra pendiente de un proceso judicial para
elegir al adjudicatario, dicho proceso todavia no se ha iniciado y esta abierto a la participacion de
cualquier tercero interesado.

Como conclusién y resumen, el proceso de adjudicaciéon de la Unidad Productiva depende: i) del
cumplimiento de todos los tramites procesales y judiciales anteriormente indicados, cuya terminaciéon
esta prevista para el primer trimestre de 2023; ii) de que el Juzgado de lo Mercantil decida que la oferta
de URBAS es la mejor y que, conforme a la ley, procede su adjudicacién; iii) de la firmeza de la
resolucién judicial autorizando la transmisién de la Unidad Productiva a URBAS que se producira
cuando se resuelvan los eventuales recursos contra el auto de adjudicacién-; y iv) de la formalizacién
de la escritura publica de transmision de la Unidad Productiva y el cumplimiento de las condiciones
indicadas.

En consecuencia, la adjudicacion a URBAS de la unidad productiva y su adquisicién no son hechos
seguros. En caso de producirse la adquisicion de la Unidad Productiva por parte de URBAS, no esti
previsto que dicha adquisicién tenga lugar antes del ejercicio 2023, por el mero transcurso de los plazos
procesales necesarios. La Compaifiia espera poder concluir este proceso en el primer trimestre de 2023.

11.5 Informacién financiera proforma

No procede.

11.6 Politica de dividendos.

La politica de distribucién de dividendos y su importe se fija por la Junta General de Accionistas de la
Sociedad a propuesta del Consejo de Administracién. En la actualidad, la Sociedad no ha establecido
una politica de reparto de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la
Sociedad acuerde, dependera de diversos factores incluyendo, entre otros, la satisfactoria gestion del
negocio, sus resultados operativos, las limitaciones previstas en la normativa legal para la distribucion
de dividendos y las que contractualmente pueda asumir la Sociedad con sus acreedores financieros.
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11.6.1 Importe de los dividendos por acciéon durante el tiltimo ejercicio, ajustado si ha
cambiado el niimero de acciones del emisor, para que asi sea comparable.

El emisor no ha realizado distribucion de dividendos en el ejercicios 2021.

12. INFORMACION ADICIONAL

12.1  Capital social

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Urbas es de 437.374.459,46 euros,
dividido en 43.737.445.946 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta
nominativas de una dnica clase y serie y de un valor nominal de 0,010 euros cada una de ellas,
totalmente suscritas y desembolsadas.

Las acciones de Urbas admitidas a negociaciéon en las Bolsas de Madrid y Barcelona ascienden a
4.067.168.861. Estan pendientes de ser admitidas a negociaciéon 39.670.277.265 acciones:

. 30.759.040.000 acciones, procedentes de la ampliacion de capital social mediante aportaciéon
no dineraria de las 69.341.066 participaciones que integran el 100% del capital social de la
entidad “Aldira inversiones inmobiliarias, S.L, que qued6 inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 24 de septiembre de 2015.

. 8.517.776.199 acciones procedentes de la ampliacion de capital mediante compensaciéon de
créditos ejecutada por el Consejo de Administraciéon en fecha 16 de septiembre de 2021y que
quedo inscrita en el Registro Mercantil el 15 de noviembre de 2021.

. 7.142.857 acciones procedentes de la ampliacién de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada por el Consejo de Administracion en fecha 16 de julio de 2021 e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid el 25 de noviembre de 2021.

o 100.000.000 acciones procedentes de la ampliacién de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada por el Consejo de Administracion en fecha 16 de julio de 2021 e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de febrero de 2022.

o 66.256.702 acciones procedentes de la ampliacion de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada en virtud de autorizacién otorgada por el Consejo de Administracién
en fecha 22 de febrero de 2021 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 18 de mayo de
2022,

o 70.573.329 acciones procedentes de la ampliacion de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada en virtud de autorizacién otorgada por el Consejo de Administracion
en fecha 11 de noviembre de 2021 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 22 de junio
de 2022.

. 139.577.464 acciones procedentes de la ampliaciéon de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada en virtud de autorizacién otorgada por el Consejo de Administracion
en fecha 14 de diciembre de 2021 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 14 de julio
de 2022.
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. 9.910.714 acciones procedentes de la ampliacién de capital por canje de obligaciones
convertibles, ejecutada en virtud de autorizacién otorgada por el Consejo de Administraciéon
en fecha 14 de diciembre de 2021 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de
septiembre de 2022.

La Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, autoriz6 al Consejo de Administracion
para la adquisicion derivativa de acciones propias, delegando en él para proceder a la adquisicién
derivativa, bien directamente, bien a través de una o méas de sus sociedades filiales o participadas,
dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos.

Dicha autorizacién tiene una duraciéon de 5 afios contados a partir de la fecha de la presente Junta
General y queda supeditada al cuamplimiento de todos los demaés requisitos legales aplicables debiendo
ejecutarse exclusivamente al amparo de un programa de recompra o estabilizaciéon, contemplado en el
Reglamento sobre abuso de mercado o de un contrato de liquidez de los previstos en la Circular 1/2017
de la CNMV.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad tiene 1.600.000.000 acciones en
autocartera, que representan el 3,66% del capital social emitido de Urbas.

El movimiento producido en la autocartera de la Sociedad durante los ejercicios 2022 (hasta la fecha
del presente documento de Registro) y 2021 fue el siguiente:

Movimiento autocartera 2022 2021

Saldo inicial (nimero acciones) - -

Acuerdo con accionistas () 1.600.000.000 -

Saldo final (nimero de acciones) 1.600.000.000 -

®  En abril de 2022, 1a Sociedad informé al mercado a través del correspondiente anuncio de “informacion privilegiada” (nim.
1414) (enlace) del acuerdo para reducir el precio de adquisicién de la entidad Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. con
Rialpa”s World, S.L. y D. Alberto Aragonés Monjas, quienes fueron la parte vendedora del contrato de compraventa de Joca,
en base al cual el precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes, pasando de 35 millones de euros a
15 millones de euros. Como consecuencia de esta operacion, la Sociedad obtiene una contraprestacion de 1.600.000.000 de
acciones propias que eran titularidad de los vendedores, las cuales quedan en autocartera y cuyo destino esta siendo
analizado por Urbas.
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Durante el periodo cubierto por la informacién financiera historica y hasta la fecha del presente
Documento de Registro, la evolucion del capital social se resume en la tabla siguiente:

Precio
emision

Nuamero Importe por accion
Capital social acciones capital social (€) (€/accion)
Saldo a 1 de enero de 2020 34.518.631.163 345.186.311,63
Ampliacion de capital
Compensacion de créditos (julio 2020) @ 120.910.852 1.209.108,52 0,0125
Saldo a 31 de diciembre de 2020 34.639.542.015 346.395.420,15
Ampliacién de capital
Conversion de obligaciones (agosto 2021) 186.666.666 1.866.666,66 0,0150
Compensacion de créditos (septiembre 2021) ® 8.517.776.199 85.177.761,99 0,0125
Conversion obligaciones (septiembre 2021) @) 7.142.857 71.428,57 0,0140
Conversion obligaciones (octubre 2021) ) 100.000.000 1.000.000 0,0140
Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.127.737 434.511.277,37
Ampliacién de capital
Conversion de obligaciones (febrero 2022) © 66.256.702 662.567,02 0,0151
Conversion de obligaciones (abril 2022) ) 70.573.329 705.733,29 0,0142
Conversion de obligaciones (abril 2022) ® 139.577.464 1.395.774,64 0,0142
Conversion de obligaciones (agosto 2022) ©) 9.910.714 99.107,14 0,0112
Saldo a la fecha Documento de Registro 43.737.445.946 437.374.459,46

(&)

(2)

(3)

(4)

(5)

En julio de 2020, tras su aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas de fecha 28 de junio de 2019, se ejecutd
el aumento de capital social por compensacién de créditos por un importe nominal de 1.209.108,52 euros, mediante la
emision y puesta en circulaciéon de 120.910.852 acciones nuevas de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0025
euros de prima de emision. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 7 de julio de 2022 y
admitidas a cotizacion.

En agosto de 2021, se gjecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de 1.866.666,66 euros mediante la
emision y puesta en circulacién de 186.666.666 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005
euros de prima de emisién, como consecuencia de la conversiéon de 280 obligaciones convertibles de la serie “Obligaciones
convertibles Julio 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversioén de 0,0150 euros por
accion. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 2 de septiembre de y admitidas a cotizacién.

En septiembre de 2021, tras su aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, se
ejecuto parcialmente el aumento de capital social por compensacién de créditos por un importe nominal de 85.177.761,99
euros, mediante la puesta en circulacion de 8.517.776.199 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0025
euros de prima de emision. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de noviembre de 2021
y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.

En septiembre de 2021, se ejecuté el aumento de capital social por un importe nominal de 71.428,57 euros mediante la
emision y puesta en circulacion de 7.142.857 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,004 euros
de prima de emision, como consecuencia de la conversiéon de 10 obligaciones convertibles de valor nominal 10.000 euros
cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0140 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 25 de noviembre de 2021 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.

En diciembre de 2021, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 1.000.000 euros mediante la
emision y puesta en circulaciéon de 100.000.000 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,004
euros de prima de emision, como consecuencia de la conversion de 140 obligaciones convertibles de valor nominal 10.000
euros cada una de ellas, a un precio de conversion de 0,0140 euros por acciéon. Estas acciones fueron inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 21 de febrero de 2022 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.
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(6) En febrero de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de 662.567,02 euros mediante la emisiéon
y puesta en circulacién de 66.256.702 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de
prima de emisién, como consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de valor nominal de 1.000.000 euros a
un precio de conversion de 0,0151 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 18
de mayo de 2022 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.

@ En abril de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de 705.733,29 euros mediante la emision
y puesta en circulacion de 70.573.329 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de
prima de emisién, como consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de valor nominal de 1.000.000 euros a
un precio de conversiéon de 0,0142 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el
22 de junio de 2022 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.

® Enjunio de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 1.395.774,64 euros mediante la emision
y puesta en circulacién de 139.557.464 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de
prima de emisién, como consecuencia de la conversién de 1.982 obligaciones convertibles de valor nominal de 1.000 euros
cada una de ellas a un precio de conversiéon de 0,0142 euros por accion. Estas acciones fueron n inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 14 de julio de 2022 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion.

© En agosto de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de euros mediante la emision y puesta
en circulacién de 9.910.714 acciones nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0012 euros de prima de
emision, como consecuencia de la conversion de 111 obligaciones convertibles de valor nominal de 1.000 euros a un precio
de conversién de 0,0112 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de
septiembre de 2022 y estan pendientes de ser admitidas a cotizacion

12.1.1 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de
opcion de compra (warrants), con indicacion de las condiciones y los
procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripcion

La Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 6 de agosto de
2021 aprobo autorizar al Consejo de Administracién durante el plazo improrrogable de cinco anos, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamento de Registro Mercantil, y 511 de la Ley de
Sociedades de Capital, y en una o varias veces para la emision de bonos u obligaciones convertibles y/o
canjeables por acciones de la Sociedad, con atribucién al mismo, para fijar las condiciones de las
mismas, y a proceder a las ampliaciones de capital que exija su conversién, con exclusion del derecho
preferente de los accionistas, siempre y cuando al ejercitar la delegaciéon se proceda a los informes
preceptivos que determina la legislacion vigente tanto del propio Consejo como el Auditor
independiente que se designe en caso de ser necesario. La cifra méxima de las emisiones autorizadas
bajo dicha delegacién no podra superar la cifra global de 200.000.000 euros, ni la emision individual
en cada caso obligar a aprobar simultaneamente una ampliaciéon de capital de cifra superior al
veintinueve por ciento del capital total resultante después de ella. Ademaés, en caso de que se proceda
a excluir el derecho de suscripcion preferente, el ndmero maximo de acciones en que puedan
convertirse las obligaciones emitidas no podra exceder del veinte por ciento del nimero de acciones
integrantes del capital social en el momento de la autorizacion.

A la fecha de este Documento de Registro, el detalle de las emisiones de obligaciones convertibles en

acciones de Urbas, indicando para cada serie el nimero de obligaciones emitidas, suscritas y
desembolsadas, asi como las convertidas en capital y las pendientes de conversion:
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Numero de obli&aciones Valor nominal (Miles de euros)

Suscritas y Suscritas y

Suscriptor Emisiones (series) pendientes pendientes

Emitidas Suscritas ) Convertidas conversion Convertidas conversion
Global Tech Opportunities 10 Julio 2021 @ 680 680 430 250 4.300 2.500
Global Tech Opportunities 10 Septiembre 2021 (2) 200 100 - 100 - 1.000
Gamela Norinversiones, S.L. Gamela Norinversiones Diciembre 2021 (3) 2 2 2 - 2.000 -
Varios proveedores Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021 (4) 2.000 1.982 1.982 - 1.982 -
Baloncesto Fuenlabrada, S.A.D. Patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021 (5 2 1 - 1 - 151
Club Deportico Leganés, S.A.D. Patrocinio C.D. Leganés — Enero 2022 (6) 4 4 - 605
Un proveedor Proveedores Jaureguizar Febrero 2022 () n m - i i -
Vendedores del Grupo CHR Adquisicién Grupo CHR 2022 ®) 105.000 90.809 - 90.809 - 9.081
107.999 93.689 2.414 92-066 8.393 13.337

(€]

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

)

(8)

*)

Urbas Obligaciones convertibles Julio 2021: 680 obligaciones emitidas, suscritas y desembolsadas de 10 miles de euros de valor nominal cada una de ellas, 430 convertidas a capital social. Existirian 250 obligaciones pendientes de conversion,
que supondrian a un tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accion, unas 223.214.286 acciones nuevas que se emitirian a un valor nominal de 2.232 miles de euros y con una prima de emisién de 268 miles de euros.

Urbas Obligaciones convertibles Septiembre 2021: 200 obligaciones emitidas de 10 miles de euros de valor nominal cada una de ellas, 100 suscritas y desembolsadas y 100 pendientes de suscripcion y conversion a capital social, que supondrian
aun tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accion, 89.285.714 acciones que se emitirian a un valor nominal de 893 miles de euros y con una prima de emisién de 107 miles de euros.

Urbas Obligaciones convertibles G Norinversi Diciembre 2021: 2 obligaciones emitidas de 1.000 miles de euros de valor nominal cada una de ellas, suscritas, desembolsadas y convertidas a capital.

Obligaciones convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021: 2.000 obligaciones emitidas de 1 mil euros de euros de valor cada una de ellas; 1.982 obligaciones suscritas, desembolsadas y convertidas a capital; no quedan obligaciones
pendientes de suscripcion.

Urbas Obligaciones convertibles Patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021: 2 obligaciones emitidas de 151,25 miles de euros de valor nominal cada una de ellas; s6lo una suscrita y desembolsada. Existiria 1 obligacién suscrita y pendientes
de conversion, que supondria a un tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accién, unas 13.504.464 acciones nuevas que se emitirian a un valor nominal de 135 miles de euros y con una prima de emisién de 16 miles de euros. Adicionalmente

existiria 1 obligacién pendientes de suscripcién y conversion, que supondria a un tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accion, unas 13.504.464 acciones nuevas que se emitirian a un valor nominal de 135 miles de euros y con una prima de emision
de 16 miles de euros.

Urbas Obligaciones convertibles Patrocinio C.D. Leganés Enero 2022: 4 obligaciones emitidas de 151,25 miles de euros de valor nominal cada una de ellas, suscritas y desembolsadas. Existirian 4 obligaciones pendientes de conversion, que
supondrian a un tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accidn, unas 54.017.857 acciones que se emitirian a un valor nominal de 540 miles de euros y con una prima de emisién de 65 miles de euros.

Obligaciones convertibles Proveedores Jaureguizar Febrero 2022: 111 obligaciones emitidas de 1 miles de euros de valor cada una de ellas, suscritas y desembolsadas y convertidas a capital.

Urbas Obligaciones convertibles Adquisiciéon Grupo CHR: 105.000 obligaciones emitidas de 100 euros de valor nominal cada una de ellas; 90.809 obligaciones suscritas y desembolsadas (no quedan obligaciones pendientes de suscripcion) y
conversién que supondrian a un tipo de canje estimado de 0,0112 euros por accién, unas 810.794.643 acciones nuevas que se emitirian a un valor nominal de 8.108 miles de euros y con una prima de emision de 973 miles de euros.

Ala fecha de este Documento de Registro existirian obligaciones convertibles emitidas pendientes de suscripcién y conversion por importe nominal conjunto de 1.151,25 miles de euros, que supondrian a un tipo de canje estimado de 0,112 euros por
accidn, unas 102.790.179 acciones nuevas que se emitirian a un valor nominal de 1.028 miles de euros con una prima de emisién de 123 miles de euros.
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Urbas Obligaciones Convertibles Julio 2021

Consecuencia del acuerdo de financiacién suscrito el 16 de julio de 2021 con el fondo Global Tech
Opportunities 10, que se ha comprometido a invertir en Urbas de forma regular, durante un plazo de
30 meses, hasta un importe maximo de 42,8 millones de euros, mediante el desembolso y suscripcion
de hasta 10 tramos de obligaciones convertibles.

El 16 de julio de 2021, el Consejo de Administracién de la Sociedad, al amparo de la autorizacion
conferidas por la Junta General de Accionistas de fecha 19 de julio de 2016, acord6 la emisioén de 680
obligaciones convertibles en capital de Urbas de 10.000 euros de valor nominal cada una de ellas,
por un importe nominal conjunto de 6.800.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles
Julio 2021”) en los siguientes términos y condiciones:

. Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.

. Duracién de 12 meses a partir de su fecha de su emisiéon (la “Fecha de vencimiento”). Dicha
duraciéon ha sido prorrogada 12 meses adicionales segin Acuerdo del Consejo de
Administracion de fecha 8 de julio de 2022, que fue elevado a publico mediante escritura
otorgada ante el Notario de Madrid D. Rafael Gonzélez Gozalo, el dia 5 de agosto de 2022,
nimero 2310 de protocolo, que figura debidamente inscrita en el Registro Mercantil.

. El tenedor de las obligaciones convertibles tendra derecho, en cualquier momento, desde la
emision de las obligaciones convertibles y hasta la Fecha de vencimiento inclusive (el “Periodo
de Conversion”) a convertir todas o parte de las obligaciones convertibles suscritas.

. El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera igual al mayor de los siguientes:
(i) el 92% del dltimo precio de cierre de las acciones de Urbas, segin este se publique en la
pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles, al momento en el que se remita la
correspondiente notificacion de conversion; o (ii) el valor nominal de las acciones de Urbas.

. Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

Dicha emision fue totalmente suscrita y desembolsada .Con fecha 6 de agosto de 2021 se aument6 el
capital social de la Sociedad en un importe nominal de 1.866.666,66 euros, mediante la emision y
puesta en circulaciéon de 186.666.666 acciones nuevas, de 0,01 euros de valor nominal cada una de
ellas, como consecuencia de la conversion de 280 obligaciones convertibles de la serie las “Urbas
Obligaciones Convertibles Julio 2021”7, a un precio de conversiéon de 0,015 euros por accion,
correspondiente en ese momento al 92% del dltimo precio de cierre de las acciones publicado en la
pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles. Dichas acciones fueron inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 2 de septiembre de 2021 y admitidas a cotizacién con fecha 13 de septiembre
de 2021.

Con fecha 29 de septiembre de 2021 se aumenté el capital social de la Sociedad en un importe
nominal de 71.428,57 euros, mediante la emision y puesta en circulacién de 7.142.857 acciones
nuevas, de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, como consecuencia de la conversion de 10
obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Julio 20217, a un precio de
conversion de 0,014 euros por accién, correspondiente en ese momento al 92% del dltimo precio de
cierre de las acciones publicado en la pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles. Dichas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 25 de noviembre de 2021 y estan pendientes
de ser admitidas a cotizacién.
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Con fecha 1 de diciembre de 2021 se aumento el capital social de la Sociedad en un importe nominal
de 1.000.000 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 100.000.000 de acciones nuevas
de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, como consecuencia de la conversion de 140
obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Julio 20217, a un precio de
conversion de 0,014 euros por accion, correspondiente en ese momento al 92% del dltimo precio de
cierre de las acciones publicado en la pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles. Dichas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 21 de febrero de 2022 y estan pendientes de
ser admitidas a cotizacion.

Ala fecha del presente Documento de Registro existiria un total de 250 obligaciones necesariamente
convertibles en acciones de Urbas, de la serie “Urbas Obligaciones convertibles Julio 2021
pendientes de conversion.

Urbas Obligaciones Convertibles Septiembre 2021

Consecuencia del acuerdo de financiacion suscrito con el fondo Global Tech Opportunities 10, , el
segundo tramo del acuerdo de financiacion suscrito con Global Tech Opportunities 10, fue aprobado
por el Consejo de Administracion de fecha 14 de diciembre de 2021, procediendo a emitir 200
obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas de 10.000 euros de valor nominal
cada una de ellas, por un importe nominal conjunto de 2.000.000 de euros (la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Septiembre 2021”) de las cuales a fecha del presente Documento de
Registro se han suscrito y desembolsado 100 obligaciones por importe de 1.000.000 euros, estando
pendiente la suscripcién de la segunda parte. Las obligaciones convertibles emitidas tienen las
mismas caracteristicas que las de la anterior emisién. Su duracién es igualmente de 24 meses segtin
Acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 8 de julio de 2022, que fue elevado a publico
mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid D. Rafael Gonzalez Gozalo, el dia 5 de agosto
de 2022, nimero 2311 de protocolo, que figura debidamente inscrita en el Registro Mercantil.

Ala fecha del presente Documento de Registro existiria un total de 100 obligaciones necesariamente
convertibles en acciones de Urbas, de la serie “Obligaciones convertibles Septiembre 2021” suscritas
y pendientes de conversion y 100 obligaciones convertibles de dicha serie emitidas pero pendientes
de suscripcién y conversion.

Urbas Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021

Consecuencia del acuerdo de adquisicién del grupo Jaureguizar, y al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administracién acord6 el
12 de noviembre de 2021 la emision 2 obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas
de 1.000.000 euros de valor nominal cada una de ellas por un importe nominal conjunto de
2.000.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre
20217), en los siguientes términos y condiciones:

o Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
. Duracioén 12 meses a partir de su fecha de emisiéon (la “Fecha de vencimiento™).
o Conversién de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas, la primera de ellas a partir

del 20 de diciembre de 2021 y la segunda de ellas a partir del 15 de abril de 2022.
. El precio de conversién de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion de
las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de conversion.
. Las obligaciones convertibles se emiten con exclusiéon del derecho de suscripcién preferente.
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Con fecha 11 de enero de 2022 las dos obligaciones convertibles quedaron integramente suscritas y
desembolsadas por la sociedad Gamela Norinversiones, S.L.

El 23 de febrero de 2022 se ha aumentado el capital social de la Sociedad en un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 66.256.702 acciones nuevas, de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, como consecuencia de la conversion de 1 obligacion
convertible de la serie “Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021”, a un
precio de conversi6on de 0,0151 euros por acciéon. Dichas acciones estan inscritas en el Registro
Mercantil y pendientes de ser admitidas a cotizacion.

El 23 de mayo de 2022 se ha aumentado el capital social de la Sociedad en un importe nominal de
705.733,29 euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 70.753.329 acciones nuevas,
numeradas de la 43.517.384.440 a la 43.587.957.768, ambas inclusive, de 0,01 euros de valor
nominal cada una de ellas, como consecuencia de la conversion de 1 obligaciéon convertible de la serie
“Urbas Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021”7, a un precio de
conversion de 0,0142 euros por accion. Dichas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y
pendientes de ser admitidas a cotizacion.

Urbas Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021

Igualmente como consecuencia del acuerdo de adquisicion del grupo Jaureguizar, Urbas ha
procedido a subrogarse en la posicion deudora de Jaureguizar Promocién y Gestion Inmobiliaria,
S.L. respecto a varios acreedores de ésta, y al amparo de la autorizacion de la Junta General de
Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administracion acord6 el 14 de diciembre de
2021, la emisién de 2.000 obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000
euros de valor nominal cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 2.000.000 euros (la
serie “Urbas Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021”), en los
siguientes términos y condiciones:

. Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
. Duraci6én de 12 meses a partir de su fecha de su emision (la “Fecha de vencimiento”).
o Conversion de las obligaciones convertibles (todas o parte) en acciones de Urbas, durante el

periodo de conversion, en todo caso a partir del 31 de enero de 2022 o desde su inscripcion en

el Registro Mercantil y hasta el 17 de diciembre de 2022 (la “Fecha de vencimiento”) inclusive.
. El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion de

las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de conversion.
o Las obligaciones convertibles se emiten con exclusién del derecho de suscripcién preferente.

77



© urbas

Con fecha 8 de abril de 2022, 1.982 obligaciones convertibles quedaron integramente suscritas y
desembolsadas por varios proveedores (Montajes Meccano, S.A.; Instalaciones Fojansa, S.L.;
Hormigones Vascos, S.A.; Dolcestone, S.L., y Aideko Ventilacién y P.C.I., S.L.). Con fecha 15 de junio
de 2022 se ha aumentado el capital social de la Sociedad en un importe nominal de 1.395.774,64
euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 139.577.464 acciones nuevas, numeradas de la
43.587.957.769 a la 43.727.535.232, ambas inclusive, de 0,01 euros de valor nominal cada una de
ellas, como consecuencia de la conversion de 1.982 obligaciones convertibles de la serie
“Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021”, a un precio de conversion
de 0,0142 euros por accion. Dichas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y
pendientes de ser admitidas a cotizacion.

Como consecuencia de dicha conversion, la emision de obligaciones ha quedado cancelada por
conversion de la totalidad de obligaciones emitidas y suscritas de la serie “Obligaciones Convertibles
Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021”.

Urbas Obligaciones Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021

Como como consecuencia del acuerdo de patrocinio de la sociedad Baloncesto Fuenlabrada, S.A.D.
en la temporada 2021-2022, y al amparo de la autorizacién de la Junta General de Accionistas de
fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administraciéon acordé el 14 de diciembre de 2021 la emision
2 obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 151.250 euros de valor nominal
cada una de ellas (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre
2021”), por un importe conjunto de 302.500 euros, en los siguientes términos y condiciones:

. Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
. Duracion de 12 meses a partir de su fecha de su emision (la “Fecha de vencimiento”).
. Conversion de las obligaciones convertibles (todas o parte) en acciones de Urbas, durante el

periodo de conversion, en todo caso a partir del 31 de enero de 2022 o desde su inscripciéon en

el Registro Mercantil y hasta el 17 de diciembre de 2022 (1a “Fecha de vencimiento”) inclusive.
. El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion de

las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de conversion.
o Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

Con fecha 5 de agosto de 2022, 1 obligacién convertible emitida qued6 integramente suscritas y
desembolsada, quedando pendiente de suscripciéon otra obligaciéon convertible.

A la fecha del presente Documento de Registro existiria un total de 1 obligacion suscrita
necesariamente convertibles en acciones de Urbas, de la serie “Urbas Obligaciones convertibles
patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021” pendiente de conversion, y otra obligacion de la misma
serie emitida pero pendiente de suscripciéon y conversion.
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Urbas Obligaciones Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022

Como como consecuencia del acuerdo de patrocinio del Club Deportivo Leganés, S.A.D. en la
temporada 2021-2022, y al amparo de la autorizaciéon de la Junta General de Accionistas de fecha 6
de agosto de 2021, el Consejo de Administraciéon acordd el 14 de diciembre de 2021 la emisién 4
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 151.250 euros de valor nominal cada
una de ellas (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022”), por
un importe conjunto de 605.000 euros, en los siguientes términos y condiciones:

. Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
. Duraci6on de 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
o Conversion de las obligaciones convertibles (todas o parte) en acciones de Urbas, durante el

periodo de conversion y hasta el 24 de enero de 2023 (la “Fecha de vencimiento”) inclusive.
. El precio de conversién de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion de
las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de conversion.
. Las obligaciones convertibles se emiten con exclusién del derecho de suscripcién preferente.

Con fecha 23 de mayo de 2022, las 4 obligaciones convertibles emitidas quedaron integramente
suscritas y desembolsadas.

A la fecha del presente Documento de Registro existiria un total de 4 obligaciones necesariamente
convertibles en acciones de Urbas, de la serie “Urbas Obligaciones convertibles Patrocinio C.D.
Leganés Enero 2022” pendientes de conversion.

Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Febrero 2022

Adicionalmente, como consecuencia del acuerdo de adquisiciéon del grupo Jaureguizar, Urbas ha
procedido a subrogarse en la posicién deudora de Jaureguizar Promociéon y Gestion Inmobiliaria,
S.L. respecto a varios acreedores de ésta, y al amparo de la autorizaciéon de la Junta General de
Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administracién acordé en febrero de 2022 1a
emision de 111 obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor
nominal cada una de ellas (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar
Febrero 2022”), las cuales fueron suscritas y desembolsadas integramente mediante la cancelacion
de su deuda por 1 proveedor, en los siguientes términos y condiciones:

e Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.

e Vencimiento a los 12 meses a partir de su emision.

e Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas, durante el periodo de
conversion y a partir del 28 de febrero de 2022

e El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizaciéon de las
acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de conversion.

e Las obligaciones convertibles se emiten con exclusién del derecho de suscripcién preferente.
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Con fecha 15 de junio de 2022, 111 obligaciones convertibles quedaron integramente suscritas y
desembolsadas. Con fecha 5 de agosto de 2022 se ha aumentado el capital social de la Sociedad en
un importe nominal de 99.107,14 euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 9.910.714
acciones nuevas, numeradas dela 43.727.535.233 ala 43.737.445.946, ambas inclusive, de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas, como consecuencia de la conversiéon de 111 obligaciones
convertibles de la serie “Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Febrero 2022, a un
precio de conversidon de 0,0112 euros por accidn. Dichas fueron inscritas en el Registro Mercantil de
Madrid el 15 de septiembre de 2022 y estdn pendientes de ser admitidas a cotizacién.

Urbas Obligaciones Convertibles Grupo CHR 2022

Por tltimo, en relacion con el acuerdo de adquisicién del grupo CHR y al amparo de la autorizaci6én
de la Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administracion acordd
en 8 de julio de 2022 la emisién de 105.000 obligaciones necesariamente convertibles en capital de
Urbas de 100 euros de valor nominal cada una de ellas (la serie “Urbas Obligaciones Convertibles
Grupo CHR 2022”), en los siguientes términos y condiciones:

. Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
. Duracién 24 meses a partir de su fecha de su mision (la “Fecha de vencimiento”).
o Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas, durante el periodo de

conversion y en cualquier momento desde su inscripcion en el Registro Mercantil y hasta el 12
de julio de 2024 (la “Fecha de vencimiento”) inclusive.

. El precio de conversion sera el valor medio ponderado de cotizaciéon de las acciones de URBAS
en el mercado oficial en los treinta (30) dias anteriores a su fecha de conversién, tomando los
valores de cierre segiin la pagina web oficial de la Bolsa de Madrid.

o Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

Con fecha 30 de agosto de 2022, 90.809 obligaciones convertibles quedaron integramente suscritas
y desembolsadas. No existen obligaciones pendientes de suscripcion.

A la fecha del presente Documento de Registro existirian un total de 90.809 obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de Urbas, de la serie “Urbas Obligaciones convertibles
Grupo CHR 2022” pendientes de conversion.

12.1.2 Informacién y condiciones sobre cualquier derecho de adquisicion y/u
obligaciones con respecto al capital autorizado, pero no emitido o sobre el
compromiso de aumentar capital

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 6 de agosto de 2021 aprobd
delegar en el Consejo de Administracion la facultad de aumentar, en una o varias veces, el capital
social, incluso con la facultad de excluir el derecho de suscripcién preferente, en los términos
previstos en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital.
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El aumento de capital deberia llevarse a efecto, en su caso, dentro del plazo legal de cinco afios
contados desde la fecha de celebracién de la junta, hasta la cifra equivalente al veinte por ciento
(20%) del capital social en el momento de la autorizacién, mediante la emision de acciones con cargo
a aportaciones dinerarias, con o sin prima de emisién, en la oportunidad y cuantia que el propio
Consejo determine. En relacion con cada aumento, correspondera al Consejo de Administracién
decidir si las nuevas acciones a emitir son ordinarias, privilegiadas, rescatables, sin voto o de
cualquier otro tipo de las permitidas, de conformidad con la Ley y con los Estatutos Sociales.

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracién de la Sociedad no ha
hecho uso de esta autorizacion.

Adicionalmente y en el marco de la adquisicién del grupo Jaureguizar existe el compromiso de emitir
nuevas acciones ordinarias de la Sociedad a 31 de enero de 2025 por importe de 635 miles de euros
aun valor por accién resultante de calcular la media de la cotizacion de las acciones en las 20 sesiones
anteriores a su emision, para lo cual Urbas podrd realizar una ampliacion de capital por
compensacion de créditos, emitir uno o varios bonos necesariamente convertibles en acciones libres
de intereses y con vencimiento no superior a 6 meses siguientes a su fecha de emision, o entregar
acciones propias en autocartera. Igualmente existen acuerdos en firme de capitalizacion de deudas
mantenidas con fondos de inversion por importe de 34.452 miles de euros en proceso de ejecucién a
la fecha de este Documento de Registro (véase Nota 7.5.4 de los Estados Financieros Intermedios
Resumidos y Consolidados del primer semestre de 2022).

Igualmente la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 6 de agosto de 2021 acordd
aumentar el capital social de la Sociedad hasta la cifra maxima de 155.437.744,23 euros,
correspondiendo 124.350.195,40 euros a valor nominal de las acciones emitidas, y 31.087.548,85
euros a la prima de emisién, mediante compensaciéon de créditos que cumplan los requisitos
previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, delegindose en el Consejo de
Administracién la facultad de ejecuciéon del aumento de capital acordado.

Para la ejecucién de dicho acuerdo y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.1 de la Ley
de Sociedades de capital, se facult6 expresamente al Consejo de Administracion durante un periodo
méaximo de doce meses a partir de la fecha de aprobacion, para la determinacion de la fecha efectiva
de ampliacion de capital por compensacion de créditos en una o varias fechas, mediante el
otorgamiento de las oportunas escrituras ptblicas de ampliacién de capital con suscripciéon de las
acciones en cada caso emitidas en base a la relaciéon de aportantes que figuren en el informe del
Consejo de Administraciéon que se pone a disposicion de los accionistas, en los términos que
determina el apartado 2 del articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital conjuntamente con la
certificacion y en el informe especial de los Auditores de la sociedad que verifica tales datos y su
ajuste con la contabilidad oficial, al que se refiere el apartado 3 del mismo precepto.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensacion especial, distinta de la aportacion dineraria,

no concurri6 el derecho de suscripcion preferente al que se refiere el articulo 304 de la Ley de
Sociedades de capital.
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Por todo ello se delego en el Consejo de Administracion la facultad para llevar a cabo, en una o varias
veces la adjudicacién material cerrando parcialmente la suscripcién de las ampliaciones de capital
necesarias sin otro limite que el de llevarse a cabo dentro del periodo maximo de doce meses y el que
las escrituras de ampliacion de capital por compensacion de créditos no superen, en su globalidad,
el maximo cuantitativo de 1a ampliacion acordada, extendiéndose la delegacién para llevar a cabo las
ampliaciones parciales, ejecutadas, y en el supuesto de que las mismas no alcancen en su globalidad
al limite autorizado, dejar pendiente de ejecucion, en su caso la parte de dicho aumento de capital,
para su ejecucion posterior de acuerdo a lo previsto en el acuerdo durante un periodo maximo de
doce meses a partir de la fecha de aprobacion, que no hubiera sido necesaria para la suscripcion
pudiéndose declarar incompleta la ampliacién en el momento que lo consideren conveniente.

El tipo de emisién aprobado se corresponde con 0,010 euros de valor nominal por accién nueva, con
una prima de emisién de 0,0025 por accion, compensable con el liquido exigible del crédito, a razén
de 0,0125 euros de crédito por accion, y se basa en el valor real de la sociedad y neto por accion, una
vez calculado el impacto de la compensacion efectuada.

En base a dicha autorizacion, el Consejo de Administraciéon celebrado el dia 16 de septiembre de
2021, procedio a dar por cerrado el primer plazo de ratificacion y adhesion de ampliacion de capital
abierto mediante escritura de protocolizacion de acuerdos sociales relativos a la apertura de periodo
de suscripcién de acciones autorizada por el Notario de Madrid, Don Rafael Gonzalez, el dia 6 de
agosto de 2021, con el nimero 1.923 de protocolo, de conformidad con lo establecido en los acuerdos
del Consejo de Administracion de dicha compania de la misma fecha, y en consecuencia ejecut6 la
ampliacion de capital autorizada mediante acuerdo contenido en el punto Quinto del Orden del Dia
de la Junta General de Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celebrada en primera convocatoria
el pasado 6 de agosto de 2021, procediendo a aumentar el capital social de la Sociedad por un importe
nominal total de 85.177.761,99 euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 8.517.776.199
acciones de acciones ordinarias, de 0,010 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase
y serie que las ya existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, mas una prima de
emision de 21.294.440,51 euros, lo que hace un total de 106.472.202,47 euros, a fin de atender las
suscripciones y ratificaciones realizadas por los suscriptores durante el periodo abierto al efecto que
se inici6 mediante la escritura pablica mencionada en el acuerdo primero, habiendo concluido el 10
de septiembre de 2021.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de julio de 2022 acord aumentar el
capital social de la Sociedad hasta la cifra maxima de 34.284.135,67 euros de importe nominal, que
incluird una prima de emision, que se determinaré una vez se proceda a la ejecucién de la ampliacion
de capital teniendo en cuenta el tipo de emisién que finalmente resulte , y todo ello mediante
compensacion de créditos que cumplan los requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital, delegandose en el Consejo de Administracién la facultad de ejecucion del
aumento de capital acordado.
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Para la ejecucién de dicho acuerdo y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.1 de la Ley
de Sociedades de capital, se facult6 expresamente al Consejo de Administracion durante un periodo
maximo de doce meses a partir de la fecha de aprobacién, para la determinacion de la fecha efectiva
de ampliaciéon de capital por compensaciéon de créditos en una o varias fechas, mediante el
otorgamiento de las oportunas escrituras ptblicas de ampliacién de capital con suscripcion de las
acciones en cada caso emitidas en base a la relacion de aportantes que figuren en el informe del
Consejo de Administraciéon que se pone a disposicion de los accionistas, en los términos que
determina el apartado 2 del articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital conjuntamente con la
certificacion y en el informe especial de los Auditores de la sociedad que verifica tales datos y su
ajuste con la contabilidad oficial, al que se refiere el apartado 3 del mismo precepto.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensacion especial, distinta de la aportaciéon dineraria,
no concurri6 el derecho de suscripcion preferente al que se refiere el articulo 304 de la Ley de
Sociedades de capital.

Por todo ello se delegd en el Consejo de Administracién la facultad para llevar a cabo, en una o varias
veces la adjudicacién material cerrando parcialmente la suscripcion de las ampliaciones de capital
necesarias sin otro limite que el de llevarse a cabo dentro del periodo maximo de doce meses y el que
las escrituras de ampliacion de capital por compensacion de créditos no superen, en su globalidad,
el maximo cuantitativo de la ampliacion acordada, extendiéndose la delegacién para llevar a cabo las
ampliaciones parciales, ejecutadas, y en el supuesto de que las mismas no alcancen en su globalidad
al limite autorizado, dejar pendiente de ejecucion, en su caso la parte de dicho aumento de capital,
para su ejecucion posterior de acuerdo a lo previsto en el acuerdo durante un periodo maximo de
doce meses a partir de la fecha de aprobacion, que no hubiera sido necesaria para la suscripci6on
pudiéndose declarar incompleta la ampliacién en el momento que lo consideren conveniente.

El tipo de emisién aprobado se corresponde con 0,010 euros de valor nominal por accién nueva, con
una prima de emisién por acciéon a determinar, en el momento de cierre de la suscripcion. Se fija que
el tipo de emision total de las acciones ser4 el valor medio ponderado de la cotizaciéon de las acciones
de Urbas en el mercado oficial en las veinte sesiones bursatiles a su fecha de emision. En caso de que
el tipo resultante fuera inferior a 0,015 euros por accion, se tomara dicho valor como tipo de emision,
a razbdn de 0,10 euros de valor nominal por accién nueva con una prima de emisién de 0,005 por
accion de forma que este tipo sera compensable con el liquido exigible del crédito y se basa en el valor
real de la sociedad y neto por accién, una vez calculado el impacto de la compensaciéon efectuada.

En consecuencia, a fecha de este Documento de Registro, estaria vigente la autorizacion a efectos de
proceder a la compensacién de los créditos que se sometié a aprobacién por parte de la Junta General
Ordinaria y Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de julio de 2022 por un
importe maximo de 34.284.135,67 euros de importe nominal.
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REVELACION DE INFORMACION REGLAMENTARIA

Nota de sintesis de la informacién revelada de conformidad con el Reglamento
(UE) n.° 596/2014 durante los altimos 12 meses que sea pertinente en la fecha
del folleto.

Operaciones sobre acciones de la Sociedad

Con fecha 28 de enero de 2021, se informa la admisién a negociaciéon de 120.910.852 acciones
ordinarias de 0,010 euros de valor nominal, procedentes de la ampliaciéon de capital mediante
compensacion de créditos de Urbas por importe de 1.511.385,66 euros, correspondiendo
1.209.108,52 euros al valor nominal de las acciones emitidas y 302.277,14 euros a prima de
emision.

Con fecha 13 de septiembre de 2021, se informa la admisién a negociacion de 186.666.666
acciones ordinarias de 0,010 euros de valor nominal, procedentes de ejecuciéon parcial de la
ampliaciéon de capital por conversion de obligaciones convertibles por importe de
2.799.999,99 euros, correspondiendo 1.866.666,66 euros al valor nominal y 933.333,33 euros
a prima de emision.

Con fecha 22 de noviembre de 2021, se informa la inscripcion en el Registro Mercantil de
Madrid de la ampliacién de capital mediante compensacién de créditos autorizada porla Junta
General de Accionistas de Urbas y que fue ejecutada por el Consejo de Administracién por un
importe nominal total de 85.177.761,99 euros, mas una prima de emision de 21.294.440,51
euros, lo que hace un total de 106.472.202,47 euros.

Con fecha 10 de diciembre de 2021, se informa de la inscripcion en el Registro Mercantil de
Madrid de la ampliacién de capital por conversion de obligaciones que fue ejecutada por el
Consejo de Administracion por un importe nominal total de 71.428,57 euros, mas una prima
de emision de 28.571,42 euros, lo que hace un total de 99.999,99 euros, mediante la emision y
puesta en circulacién de 7.142.857 acciones nuevas, todo ello en cumplimiento del acuerdo de
financiacion suscrito en fecha 16 de julio de 2021 con Global Tech Opportunities 10.

Con fecha 23 de febrero de 2022, se informa de la inscripcién en el Registro Mercantil de
Madrid de la ampliacién de capital por conversion de obligaciones que fue ejecutada por el
Consejo de Administracién por un importe nominal total de 1.000.000 euros, més una prima
de emisi6on de 400.000 euros, lo que hace un total de 1.400.000 euros, mediante la emisiéon y
puesta en circulacion de 100.000.000 acciones nuevas, todo ello en cumplimiento del acuerdo
de financiacién suscrito en fecha 16 de julio de 2021 con Global Tech Opportunities 10.

Con fecha 3 de junio de 2022, se informa de la inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid
de la ampliacion de capital por conversion de obligaciones que fue ejecutada por el Consejo de
Administracién por un importe nominal total de 662.567 euros, mas una prima de emisiéon de
337.433 euros, lo que hace un total de 1.000.000 euros, mediante la emisién y puesta en
circulacion de 66.256.702 acciones nuevas, todo ello en cumplimiento del acuerdo de novaciéon
de deuda suscrito con Gamela Norinversiones, S.L.
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Operaciones de financiacion

. Con fecha 12 de abril de 2021, se informa al mercado de la formalizacién durante el primer
trimestre del ejercicio 2021 de varios acuerdos con distintas entidades financieras para reducir
su deuda financiera en mas de 81 millones de euros.

. Con fecha 5 de julio de 2021, se informa al mercado acerca de la finalizacion de forma exitosa
el proceso de cancelacion y reorganizacion de la deuda financiera de la Sociedad, que queda
completamente ordenada.

. Con fecha 26 de julio de 2021, la Sociedad informa de la suscripcién el 16 de julio de 2021 de
un acuerdo de financiacién con Global Tech Opportunities 10, por el que dicha entidad se ha
comprometido a invertir en la Sociedad, hasta un importe maximo de 42.800.000 euros
mediante el desembolso y suscripcion de obligaciones convertibles y se compromete a
financiar a la Sociedad, hasta el maximo aprobado, durante un plazo de treinta 30 meses desde
la formalizacion del acuerdo.

. Con fecha 23 de septiembre de 2021 1a Sociedad informa de la ejecucién y formalizacion de los
acuerdos de reestructuraciéon de deuda financiera alcanzados con la SAREB.

Operativa

. Con fecha 1 de febrero de 2021, la Sociedad informa que ha resultado elegida en un concurso
para la inversién en un complejo inmobiliario de uso mixto sobre un solar de titularidad
publica en el centro de Dubai.

. Con fecha 6 de abril de 2021, la Sociedad informa de la adquisicién del cien por cien (100%)
de la entidad Sainsol Energia, S.L., empresa emergente que permite a la Sociedad entrar de
lleno en el sector del autoconsumo fotovoltaico, y otros proyectos de eficiencia energética,
geotermia y aerotermia.

o Con fecha 6 de julio de 2021, la Sociedad informa al mercado de la materializacién de varias
operaciones, una vez formalizados los acuerdos de reorganizacion de su deuda financiera y no
financiera.

. Con fecha 15 de julio de 2021, la Sociedad informa al mercado que ha adquirido el cien por

cien (100%) del capital social de la entidad Joca Ingenieria y Construcciones, S.A.
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Con fecha 20 de julio de 2021, la Sociedad publicé como Informacion Privilegiada,
aclaraciones sobre las informaciones relevantes comunicadas el 6 de julio de 2021 y el 15 de
julio de 2021, en relacion a la materializacion de varias operaciones corporativas, en particular
sobre:

. El retraso de la publicacion de la informacion exigida por el Reglamento UE 596/2014
de Abuso de Mercado, hasta que haya finalizado el proceso de refinanciacion.

. Obtencion de linea de financiacién obtenida por importe total de 50 millones de euros.

. Adquisicién del cien por cien (100%) del capital social de la entidad Ecisa Compania

General de Construcciones, S.A.

) Adquisicion del sesenta y nueve con noventa y cinco por ciento (69,95%%) del capital
social de la entidad Construcciones Urrutia, S.A.

. Adquisicion del cien por cien (100%) del capital social de la entidad Nalmar Real Estate,
S.L.y dos solares en La Albufereta (Alicante).

o Adquisicion del cien por cien (100%) del capital social de la entidad Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A.

Con fecha 4 de octubre de 2021, la Sociedad informa al mercado que ha adquirido el cien por
cien (100%) del capital social de las entidades Jaureguizar Promocion y Gestién Inmobiliaria,
S.L.y Sociedad Gestora de Viviendas, S.A. (el “grupo Jaureguizar”)

Con fecha 7 de octubre de 2021, la Sociedad complementa la informacion publicada sobre la
adquisicion del grupo Jaureguizar.

Con fecha 24 de noviembre de 2021, la Sociedad informa al mercado de su nuevo plan de
negocio que cubre el periodo 2021-2024.

En el mes de enero 2022, la Sociedad ha firmado un acuerdo marco con Care Property Spain,
S.L. (CPI Spain) para la construccion y desarrollo de 6 residencias de mayores asistidas en
Espafia, con un valor total de hasta 140 millones de euros. CPI Spain es propiedad de la
sociedad de inversi6on inmobiliaria regulada belga, Care Property Invest NV, cotizada en
Euronext.

Con fecha 21 de febrero de 2022, 1a Sociedad anuncia el nombramiento de D. Rafael Valenzuela
como nuevo Director General de Energia e Industria en sustitucién de D. Enrique Barreiro, y
a D. Daniel Naval6n al frente de la Direccion General de Infraestructuras y Edificacion.

Con fecha 27 de abril de 2022, la Sociedad informa del acuerdo para reducir el precio de
adquisicion de Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. con Rialpa’s World, S.L. y D. Alberto
Aragonés Monjas, quienes fueron la parte vendedora del contrato de compraventa de Joca, en
base al cual el precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes, pasando
de 35 millones de euros a 15 millones de euros. Como consecuencia de esta operacion, la
Sociedad obtiene una contraprestacién de 1.600.000.000 de acciones propias que eran
titularidad de los vendedores, las cuales quedan en autocartera y cuyo destino esti siendo
analizado por Urbas. Las acciones propias recibidas de los vendedores representan un
porcentaje aproximado del 3,68% del capital social de la Sociedad.
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. Con fecha 9 de mayo de 2022, la Sociedad informa de la adquisicion del noventa por cien
(90%) del capital social de Fortia Healthcare, S.L., sociedad especializada en el desarrollo y
gestion de centros residenciales y sociosanitarios.

) Con fecha 16 de agosto de 2022, 1a Sociedad informa de la adquisicién de la unidad productiva
del Grupo Ingeser, un grupo de referencia a nivel nacional e internacional especializado en
servicios de ingenieria, arquitectura, consultoria, energias renovables y digitalizacion.

. Con fecha 22 de agosto de 2022, la Sociedad informa sobre la firma de un acuerdo estratégico
con Arkal Constructing Company, constructora saudi con mas de 30 afios en el sector, para
crear una joint venture y desarrollar megaproyectos de infraestructuras, acelerando asi su
proceso de expansion y desarrollo en Arabia Saudi.

) Con fecha 31 de agosto de 2022, la Sociedad informa de la adquisicién del Grupo CHR, una de
las promotoras—constructoras més grandes de Castilla y Le6n, con una cartera de més de 1.000
viviendas en diferentes fases de desarrollo distribuidas en 23 promociones.

Aspectos societarios

. Con fecha 1 de abril de 2021, la Sociedad informa que ha sido resuelto el recurso de apelacion
que interpuso contra el auto de transformacién en procedimiento abreviado de las diligencias
previas de instrucciéon seguidas ante el Juzgado de Instrucciéon nimero 4 de la Audiencia
Nacional, acordando continuar con la tramitacion de dicho procedimiento.

o Con fecha 12 de julio de 2021, la Sociedad informa sobre el dictado del Auto de apertura de
juicio de las diligencias previas seguidas en el Juzgado de Instruccién ntmero 4 de la
Audiencia Nacional.

. Con fecha 19 de octubre de 2021, la Sociedad informa de la suscripciéon de un pacto de
sindicacion de voto entre los accionistas significativos Robisco Capital Markets, S.L. y Rialpa’s
World, S.L.

. Con fecha 22 de noviembre de 2021, la Sociedad informa de la suscripciéon de un pacto de
sindicaci6on de voto entre los accionistas significativos Quamtium Venture, S.L. y Al Alfia
Holding LLC.

. Con fecha 29 de abril de 2022, 1a Sociedad informa al mercado sobre la extincién del Pacto de

Sindicacién entre el accionista significativo Robisco Capital Markets, S.L. y la compania
Rialpa’s World, S.L. y D. Alberto Aragonés Monjas.
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14. CONTRATOS IMPORTANTES

14.1.a Breve resumen de cada contrato importante, al margen de los contratos
celebrados en el desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual sea
parte el Emisor o cualquier miembro del Grupo, celebrado durante los dos anos
inmediatamente anteriores a la publicaciéon de este Documento de Registro.

No existen contratos significativos al margen de los contratos celebrados en el desarrollo corriente
de la actividad empresarial.

14.1.b Breve resumen de cualquier otro contrato (que no sea un contrato celebrado en
el desarrollo corriente de la actividad empresarial) celebrado por cualquier
miembro del Grupo que contenga una clausula en virtud de la cual cualquier
miembro del Grupo tenga una obligaciéon o un derecho que sean importantes
para el Grupo en la fecha del Documento de Registro.

No existen contratos celebrados por cualquier miembro del Grupo Urbas que contenga una clausula
en virtud de la cual cualquier miembro del Grupo Urbas tenga una obligacién o un derecho que sean
importantes para el Grupo en la fecha del presente Documento de Registro.

15. DOCUMENTOS DISPONIBLES

Durante el periodo de validez del presente Documento de Registro (12 meses desde su fecha de
inscripcion), los siguientes documentos de la Sociedad podran ser consultados en las paginas web
indicadas:

Pagina web Pagina web
Documento Urbas ® CNMV @b
EStatutos SOCIALES. ...c..eueuerteieriirieteceriei ettt ettt ettt enlace No
Reglamento Junta General de Accionistas... enlace Si
Reglamento Consejo de AdminiStracion.........eeeeveeeeerrereeereeseseneeneereeseseseennens enlace Si
Reglamento interno de conducta...........cccoevveereererernennene. . enlace Si

®  www.grupourbas.com ¢
@ www.cnmv.com 7

La escritura de constituciéon de la Sociedad esta disponible en el Registro Mercantil de Barcelona.

6 Ver Nota al pie de pagina 1.

7 Ver Nota al pie de pagina 1.
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https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2021/12/ESTATUTOS-SOCIALES.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2021/12/3-Reglamento-Junta-de-Accionistas.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2021/12/2-Reglamento-Consejo-de-Administracio%CC%81n.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/reglamento-interno-de-conducta.pdf
http://www.grupourbas.com/
http://www.cnmv.com/

16. DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA

urbas

A continuacion, se indican los documentos incorporados por referencia al presente Documento de

Registro, con el enlace correspondiente para acceder a dichos documentos.

Pagina web
Documentos incorporados por referencia Urbas ®
Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados del primer semestre 2022 (enlace)....... St
Cuentas anuales individuales, informe de gestion e informe de auditoria correspondiente al
€JEICICIO 2021 (ET1LACE) ..euvivieuiiiieeiieteieetet ettt ettt et e st e e e et et e besse et esbesseseessensesaesesseensansas Si
Cuentas anuales consolidadas, informe de gestiéon consolidado e informe de auditoria
correspondiente al €Jercicio 2021 (EN1ACE) ...vveveirerrerererieeeirieteeeteeete e sre et esesseseesesseneesessensssensenees Si
Informe Anual de Gobierno Corporativo de las sociedades anénimas cotizadas correspondiente al
€JETCICI0 2021 (EI11ACE). . .. ueerereierreeeerieitssresiere e teteseetesae e esessesessesseessansesessensesessesensesessesessensensesessesessensensens Si
Informe anual de remuneraciones de los consejeros de sociedades an6nimas cotizadas
correspondiente al ejercicio 2021 (enlace) Si
Estado de informacién no financiera consohdado e informe de revision correspondiente al eJeI‘ClClO
2021 (EI1IACE) . c.veeveeetreereeetee et eteeteeeeteeetee et eeebeeese e seeetaeeab e seeesaeeseeeteeseetbeebeeesaeeabeebeerseetaeeteeenbensreennen Si
Plan de Negocio 2021-2024 (EN1ACE)....c.uuruuurerrerrrrenieirerrnneieeerrreaneeseerrrrnnssenssnsaesnsensasanssnsnns Si

®  www.grupourbas.com 8

8 Ver Nota al pie de pagina 1.
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https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/09/Informe-Financiero-Semestral-1S2022.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/09/Informe-Financiero-Semestral-1S2022.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/Informe-Anual-2021-Individual.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/Informe-Anual-2021-Consolidado.pdf
https://grupourbas.com/informe-anual-de-gobierno-corporativo/
https://grupourbas.com/informe-sobre-remuneraciones/
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/Estado-de-Informacio%CC%81n-No-Financiera-Consolidado-2021.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/URBAS-PLAN-DE-NEGOCIO-2021-2024-.pdf
http://www.grupourbas.com/
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En Madrid, a 15 de noviembre de 2022

Firmado en representacion de Urbas Grupo Financiero, S.A.

D. Juan Antonio Acedo Fernandez

Presidente y Consejero Delegado de Urbas Grupo Financiero, S.A.
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ANEXO I: Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento

El presente Documento de Registro Universal incluye magnitudes y ratios financieras que tienen
la consideraciéon de Medidas Alternativas de Rendimiento (las “MAR”) de conformidad con las
Directrices de la European Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas en octubre de
2015, que Urbas ha seguido para su elaboraciéon. La Sociedad considera que sigue y cumple las
recomendaciones de ESMA relativas a las MAR.

Las MAR se presentan para una mejor evaluaciéon del rendimiento financiero, los flujos de
efectivo y la situacion financiera del Grupo en la medida que son utilizadas por Urbas en la toma
de decisiones financieras, operativas o estratégicas del Grupo. No obstante, las MAR no estan
auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con las NIIF-UE, la normativa contable
aplicable a la formulacién de las Cuentas Anuales consolidada de la Sociedad, y por tanto no
deben ser consideradas de forma aislada sino como informacién complementaria de la
informacién financiera auditada preparada de conformidad con las NIIF-UE. Asimismo, las
MAR pueden diferir, tanto en su definicién como en su célculo, de otras medidas similares
calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian no ser comparables.

Siguiendo las recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacién el
detalle de las MAR utilizadas en el presente Documento de Registro, asi como la conciliaciéon de
las mismas con las partidas y/o en los desgloses de las partidas (subpartidas) incluidas en las
correspondientes notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos y
Consolidados del primer semestre del ejercicio 2022 y las notas de la memoria de las Cuentas
Anuales consolidadas del ejercicio 2021.
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EBITDA

Relevancia: indicador de la capacidad de generacion de beneficios del Grupo considerando
Gnicamente su actividad productiva, eliminando las dotaciones a la amortizacion, el efecto del
endeudamiento y el efecto impositivo. Medida utilizada por los inversores para valorar
companias, asi como por las agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento mediante la comparacion del EBITDA con la deuda neta y el servicio de la
deuda.

Forma de calculo: calculado como el “resultado (beneficio) de explotacion” ajustado por la
“depreciaciéon y amortizacion”

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

Resultado de explotacion () 10.002 14.026 7.270
(+) Depreciaciéon y amortizacion 4.836 6.884 1.324
EBITDA 14.838 20.910 8.594

El EBITDA a nivel de segmentos de operacion es el siguiente:

30 Junio 2022

Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Resultado de explotacion 1.708 8.463 (100) (69) 10.002
Amortizacién 966 3.866 4 4.836
EBITDA 2.674 12.329 (100) (65) 14.838

31 Diciembre 2021

Miles de euros Inmobiliario Construccién Energia Servicios Total
Resultado de explotacion ) 6.679 6.648 699 - 14.026
Amortizacion 599 6.285 - - 6.884
EBITDA 7.278 12.933 699 - 20.910

31 Diciembre 2020

Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Resultado de explotacién (728) 7.998 - - 7.270
Amortizacion 192 1.132 1.324
EBITDA ) (536) 9.130 - - 8.594

(*)
(

Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas.

* %k
). Cifras 2020 reexpresadas: El EBITDA por segmentos de actividad presentado difiere del incluido en la Nota 5.2 Informacion por segmentos de actividad
de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 ya que corrige errores de célculo identificados.
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EBITDA AJUSTADO

®© urbas

Relevancia: indicador de la capacidad de generacion de beneficios del Grupo considerando
Gnicamente su actividad productiva, eliminando las dotaciones a la amortizacion, el efecto del
endeudamiento y el efecto impositivo, asi como los efectos de partidas de ingresos y gastos que

pueden impactar la calidad del resultado.

Forma de calculo: calculado a partir del EBITDA excluye las actividades interrumpidas y los
efectos de partidas de gastos que pueden impactar la calidad del resultado, tales como costes de
reestructuracion financiera u operativa, gastos legales por litigios, gastos de asesores vinculados
a las combinaciones de negocios o a los procesos de reestructuracion financiera u operativa, o

gastos de reestructuracion de personal.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

EBITDA® 14.838 20.910 8.594
(-) Excesos de provisiones - (772) (2.892)
(-) Deterioro (95) 1.535 -
(+) Litigios 90 605 -
(+) Operaciones corporativas () 14 843 -
(+) Reestructuracion financiera 11.061 1.473 -
(+) Reestructuracion operativa (3 170 1.283 -
EBITDA AJUSTADO 26.078 25.877 5.702

(1) QOperaciones corporativas: incluye fundamentalmente gastos de asesores incurridos con motivo de las combinaciones de negocio y adquisiciones de

activos llevadas a cabo en el primer semestre del ejercicio 2022, asi como en el ejercicio 2021.

(2) Reestructuracién financiera: incluye fundamentalmente: (i) en el primer semestre de 2022, el ingreso derivado de la quita de deuda concursal
mantenida con acreedores y proveedores resultante del proceso de explotacion del Grupo Joca tras la firmeza de la sentencia judicial que aprobé la
propuesta de modificacién del convenio de acreedores en abril de 2022, y (ii) en 2021 gastos de asesores relacionados con el proceso de reestructuracion

financiera llevado a cabo en dicho ejercicio.

(3) Reestructuracioén operativa: incluye fundamentalmente gastos de asesores e indemnizaciones con el proceso de reestructuracion operativa y societaria

llevadas a cabo en las entidades adquiridas.

(*)

Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas.
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El EBITDA ajustado a nivel de segmentos de operacion es el siguiente:

urbas

30 Junio 2022

Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
EBITDA 2.674 12.329 (100) (65) 14.838
(-) Excesos de provisiones - - - - -
(-) Deterioro (95) - - - (95)
(+) Litigios 2 87 - 1 90
(+) Operaciones corporativas - - - 14 14
(+) Reestructuracion financiera - 11.061 - - 11.061
(+) Reestructuracion operativa - 167 - 3 170
EBITDA AJUSTADO 2.581 23.644 (100) (47) 26.078

31 Diciembre 2021
Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
EBITDA @ 7.278 12.933 699 - 20.910
(-) Excesos de provisiones (772) - - - (772)
(-) Deterioro 1.535 - - - 1.535
(+) Litigios 185 420 - - 605
(+) Operaciones corporativas 131 710 2 - 843
(+) Reestructuracion financiera 1.473 - - - 1.473
(+) Reestructuracion operativa - 1.283 - - 1.283
EBITDA AJUSTADO 9.830 15.346 701 - 25.877

31 Diciembre 2020
Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
EBITDA ) (536) 9.130 - - 8.594
(-) Excesos de provisiones (2.892) - - - (2.892)
(-) Deterioro - - - - -
(+) Litigios - - - - -
(+) Operaciones corporativas - - - - -
(+) Reestructuracion financiera - - - - -
(+) Reestructuracion operativa - - - - -
EBITDA AJUSTADO ) (3.428) 9.130 - - 5.702

(*

(

)

Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas.

* %k
) Cifras 2020 reexpresadas: E1 EBITDA y EBITDA ajustado por segmentos de actividad presentado difiere del incluido en la Nota 5.2 Informacioén por

segmentos de actividad de las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2021 ya que corrige errores de célculo identificados.
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MARGEN EBITDA AJUSTADO
Relevancia: indica la capacidad de generacion de beneficios del Grupo.

Forma de calculo: calculado como el cociente del EBITDA Ajustado entre el “importe neto de
la cifra de negocios).

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

EBITDA Ajustado (A) 26.078 25.877 5.702
Importe neto de la cifra de negocios (B) 160.780 201.552 21.522
MARGEN EBITDA AJUSTADO (A/B) % 16,2% 12,8% 26,5%

El Margen EBITDA ajustado a nivel de segmentos de operacion es el siguiente:

30 Junio 2022

Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
EBITDA Ajustado (A) 2.581 23.644 (100) (47) 26.078
Importe neto de la cifra de negocios (B) 42.352 117.073 233 1.122 160.780
MARGEN EBITDA AJUSTADO (A/B) % 6,1% 20,2% (42,9%) (4,2%) 16,2%
31 Diciembre 2021
Miles de euros Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
EBITDA Ajustado (A) 9.830 15.346 701 - 25.877
Importe neto de la cifra de negocios (B) 15.926 184.471 1.155 - 201.552
MARGEN EBITDA AJUSTADO (A/B) % 61.7% 8,3% 60,7% - 12,8%
31 Diciembre 2020
Miles de euros Inmobiliario Construccién Energia Servicios Total
EBITDA Ajustado (A) @ (3.428) 9.130 - - 5.702
Importe neto de la cifra de negocios (B) 6.205 15.317 - - 21.522
MARGEN EBITDA AJUSTADO (A/B) % (55,2%) 59,6% - - 26,5%

(*)

Anuales consolidadas del ejercicio 2021 ya que corrige errores de calculo identificados.

El EBITDA ajustado por segmentos de actividad presentado difiere del incluido en la Nota 5.2 Informacién por segmentos de actividad de las Cuentas
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MARGEN RESULTADO DE EXPLOTACION (EBIT)
Relevancia: indica la capacidad de generacion de beneficios del Grupo.

Forma de calculo: calculado como el cociente del Resultado de Explotacion (EBIT) entre el
“importe neto de la cifra de negocios).

Miles de euros

30 Junio 30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2021 2020

Resultado de explotacion (EBIT) (A) @ 10.002 6.689 14.026 7.270

Importe neto de la cifra de negocios (B) 160.780 84.929 201.552 21.522
MARGEN RESULTADO DE

EXPLOTACION (EBIT) (A)/(B) % 6% 8% 7% 34%

(*)  Cifras Junio 2021y Diciembre 2021 reexpresadas.

MARGEN RESULTADO NETO
Relevancia: indica la capacidad de generacion de beneficios del Grupo.

Forma de calculo: calculado como el cociente del Resultado consolidado del ejercicio/periodo
atribuido a los propietarios de la dominante neto entre el “importe neto de la cifra de negocios).

Miles de euros

30 Junio 30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2021 2020

Resultado consolidado atribuible a los 16.010 30.090 59,963 10.010
propietarios de la dominante (A)

Importe neto de la cifra de negocios (B) 160.780 84.929 201.552 21.522

MARGEN RESULTADO
(BEFEFICIO) NETO (A)/(B) % 10% 33% 30% 47%
BENEFICO POR ACCION

Relevancia: indica la capacidad de generacion de beneficios del Grupo por accion emitida.

Forma de calculo: calculado como el cociente del Resultado consolidado del ejercicio/periodo
atribuido a los propietarios de la dominante neto entre el promedio ponderado de acciones
ordinarias emitidas al cierre del ejercicio / periodo.

Miles de euros

30 Junio 30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2021 2020

Resultado consolidado atribuible a los 16.010 30.090 59,963 10.010
propietarios de la dominante (A) ©

Promedio ponderado acciones emitidas 42.887.536.851 34.639.542.015 37.164.978.092 34.590.979.460

BENEFICIO POR ACCION (A)/(B) % 0,00037 0,00087 0,00161 0,00029

*
(*) Cifras Junio 2021y Diciembre 2021 reexpresadas.

96



®© urbas

FONDO DE MANIOBRA

Relevancia: Permite conocer la capacidad del Grupo de hacer frente a sus obligaciones de pago
a corto plazo con su activo corriente.

Forma de calculo: calculado como el “activo corriente” menos el “pasivo corriente”.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

Activo Corriente () 861.872 828.670 534.266
Pasivo Corriente (329.161) (362.898) (263.300)
FONDO DE MANIOBRA 532.711 465.772 297.966

FONDO DE MANIOBRA DE EXPLOTACION

Relevancia: Permite conocer la capacidad del Grupo de hacer frente a sus obligaciones de pago
a corto plazo con su activo corriente.

Forma de calculo: calculado como el “activo corriente” sin incluir en el mismo el Efectivo y
equivalentes de efectivo, menos el “pasivo corriente” sin incluir en el mismo la deuda financiera
corriente.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

Activo corriente () 861.872 828.670 534.266

Efectivo y equivalentes de efectivo (22.542) (26.070) (2.567)

Pasivo corriente (329.161) (362.898) 236.300

Deuda financiera corriente 105.066 127.822 192.500
FONDO DE MAN]OBRA

DE EXPLOTACION 615.235 567.524 487.899

*
( ) Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas.
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DEUDA FINANCIERA BRUTA

Relevancia: Permite analizar el nivel de endeudamiento del Grupo. La deuda financiera se
calcula como la suma de cualquier cantidad adeudada por el Grupo a corto y largo plazo como
resultado de préstamos, créditos, bonos, obligaciones y, en general, cualquier instrumento de
naturaleza similar.

Forma de calculo: calculada como la suma de la “deuda financiera no corriente y “deuda
financiera corriente”.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

Deuda financiera no corriente 186.865 137.387 21.810
Deuda financiera corriente 105.066 127.822 192.500
DEUDA FINANCIERA BRUTA 201.931 265.209 214.310

DEUDA FINANCIERA NETA

Relevancia: Permite analizar el nivel de endeudamiento neto del Grupo. Elimina de la deuda
financiera bruta el efectivo y otros activos liquidos equivalentes para tratar de determinar qué
parte de la misma financia el desarrollo de sus actividades.

Forma de calculo: calculada como “deuda financiera” (no corriente y corriente) menos
“efectivo y otros activos liquidos equivalentes”.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

Deuda financiera bruta 2091.931 265.209 214.310
Efectivo y equivalentes de efectivo (22.542) (26.070) (2.567)
DEUDA FINANCIERA NETA 269.389 239.139 211.743
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DEUDA FINANCIERA NETA AJUSTADA

Relevancia: Permite analizar el nivel de endeudamiento neto del Grupo. Elimina de la deuda
financiera neta, aquella deuda financiera que se cancelara sin salida de efectivo.

Forma de calculo: calculada como “deuda financiera neta” menos obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de la Sociedad.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

DEUDA FINANCIERA NETA 269.389 239.139 211.743
(-) Obligaciones necesariamente convertibles ) (4.150) (5.434) -
DEUDA FINANCIERA NETA AJUSTADA 265.239 233.705 211.743

@  Obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas en los términos y plazos acordados a la fecha del
presente Documento de Registro.

RATIO DE ENDEUDAMIENTO

Relevancia: la ratio de endeudamiento es una métrica de rendimiento ampliamente utilizada
por los inversores para evaluar el nivel de riesgo, asi como por las agencias de calificacion y los
acreedores para evaluar el nivel de endeudamiento.

Forma de calculo: calculado como la “deuda financiera neta ajustada” divida por el
“patrimonio neto”.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

DEUDA FINANCIERA NETA AJUSTADA (A) 265.239 233.705 211.743
PATRIMONIO NETO (B) 582.740 586.108 332.547
RATIO DE ENDEUDAMIENTO (A)/(B) % 45,52% 39,9% 63,7%

*
*) Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas.
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GAV (GROSS ASSET VALUE) O VALOR DE MERCADO DE LOS ACTIVOS

INMOBILIARIOS

Relevancia: Indica el valor de mercado de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo.

Forma de calculo: valoraciéon de la cartera de activos inmobiliarios propiedad del Grupo
(inmovilizaciones materiales, inversiones inmobiliarias, activos no corrientes mantenidos para
la venta y existencias), segtin la Gltima valoracion externa independiente disponible.

31 Diciembre

Miles de euros 2021
Inmovilizado material 22.958
Inversiones inmobiliarias 70.250
Activos no corrientes mantenidos para la venta 10.272
Existencias () 722.713
GAV ) 826.193

El detalle del GAV del epigrafe existencias es el siguiente:

31 Diciembre

Miles de euros 2021
Cartera de suelo 647.180
Promociones en curso 51.704
Inmuebles terminados 23.829
GAV Existencias ) 722,713

El detalle del GAV del epigrafe de existencias cartera de suelo es el siguiente:

31 Diciembre

Miles de euros 2021
Suelo listo para construir @ 161.585
En planeamiento y urbanizacién G 439.418
Total edificable 601.003
Rustico (i) 46.177
GAV Cartera de suelo 647.180

Miles de euros

Residencial
Industrial
Terciario
Rastico

GAV Cartera de suelo )

(*)

31 Diciembre
2021

514.790
56.092
30.121
46.177

647.180

Cifras 2021 reexpresadas. Al 31 de diciembre de 2022 el valor de mercado de las existencias inmobiliarias (GAV) ascendia a 722.713 miles de euros, cifra

que difiere de la incluida en la Nota 20.5 de las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 por importe de 720.842 miles de euros al identificar

ajustes y reclasificaciones menores de desglose y agrupacion de partidas.

100



urbas

31 Diciembrere

Miles de euros 2021
Andalucia 62.973
Aragb6n 15.418
Cantabria 1.494
Castilla La Mancha 185.240
Castilla y Le6n 23.202
Cataluna 190
Comunidad Madrid 231.152
Comunidad Valenciana 12.983
Extremadura 2.129
Murcia 41.352
Principado Asturias 347
Pais Vasco 70.702
GAV O cartera de suelo por regiones 647.180
LTV (LOAN TO VALUE)

Relevancia: El LTV es una métrica de rendimiento ampliamente utilizada por los inversores
para evaluar el nivel de riesgo, asi como por las agencias de calificacion y los acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

Forma de calculo: Calculado como la “deuda financiera neta” dividida por la valoracién de los
activos inmobiliarios del Grupo (GAV).

31 Diciembre

Miles de euros 2021
DEUDA FINANCIERA NETA (A) 239.139
GAV (B) ® 826.193
LTV (A)/(B) 28,9%

(*)

Cifras 2021 reexpresadas. Al 31 de diciembre de 2022 el valor de mercado de las existencias inmobiliarias (GAV) ascendia a 722.713 miles de euros, cifra
que difiere de la incluida en la Nota 20.5 de las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021 por importe de 720.842 miles de euros al identificar
ajustes y reclasificaciones menores de desglose y agrupacion de partidas.
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EPRA NET DISPOSAL VALUE (EPRA NDV)

Relevancia: permite calcular el valor del Grupo teniendo en consideracion el valor de mercado
de los activos inmobiliarios. MAR recomendada por la EPRA (European Real Estate Public
Association).

Forma de calculo: calculado como el “patrimonio neto atribuible a los propietarios de la
dominante” més la revalorizacion de los activos inmobiliarios (GAV de activos inmobiliarios
menos su valor neto contable) y eliminando el fondo de comercio.

31 Diciembre
Miles de euros 2021

Patrimonio neto atribuible a los

propietarios de la dominante 571.748
(+) Revalorizacion de activos inmobiliarios 94.250
(-) Fondo de comercio (63.705)
EPRA NDV 602.293

31 Diciembre 2021

Valor neto

contable Revalorizacion
Miles de euros (VNO) GAV ) GAV - VNC
Inmovilizado material (inmobiliario) 18.792 22.958 4.166
Inversiones inmobiliarias 64.798 70.250 5.452
Activos no corrientes mantenidos para la venta 9.813 10.272 459
Existencias ) 638.540 722.713 84.173
Revalorizacion de activos inmobiliarios 731.943 826.193 94.250

(*)

Cifras 31 Diciembre 2021 reexpresadas
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CARTERA DE INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACION

Relevancia: indica la capacidad de generacion de ingresos derivados de la actividad de
infraestructura y edificacién a la fecha de cierre del ejercicio (periodo).

Forma de calculo: calculado como las ventas contratadas por las empresas del grupo con
clientes, descontando la parte realizada y reconocida como ingresos en la cuenta de pérdidas y
ganancias al cierre del ejercicio o periodo.

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021 2020

CARTERA 654.307 479.047 68.936
Edificacion residencial 279.497 158.517 9.574
Edificacion no residencial 167.575 103.943 33.565
Obra civil 194.390 200.584 25.797
Industria 12.845 16.003 -
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INGRESOS ESTIMADOS DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS

Relevancia: indica la capacidad de generaciéon de ingresos derivados de la actividad de
promoci6on inmobiliaria residencial y no residencial, iniciada a la fecha de cierre del ejercicio
(periodo).

Forma de céalculo: calculado como:
Ingresos estimados de promociéon inmobiliaria residencial:

1. Honorarios de gestién de cooperativas: El ingreso de los honorarios de gestiéon de las
cooperativas se determina en funciéon de los contratos de gestion que se firman con cada
cooperativa. Los honorarios de gestidon se calculan en funcién de un porcentaje de la cifra de
ventas de la sociedad cooperativa que oscila entre el 7% y el 8%.

2. Promocién inmobiliaria residencial — Build to Sell (“BTS”): nimero de unidades de viviendas
de la cartera de promociones destinadas a ser vendidas al propietario final por precio medio por
vivienda: 773 viviendas a un precio medio de 217 miles de euros.

3. Promocién inmobiliaria residencial - Build to Rent (“BTR”): nimero de unidades de viviendas
de la cartera de promociones residenciales destinadas a ser alquiladas al usuario final por precio
medio de venta por vivienda .777 viviendas a un precio medio :174 miles de euros.

Ingresos estimados promocién inmobiliaria no residencial:

Los ingresos por venta de no residencial provienen de la venta de una residencia de estudiantes
en Dos Hermanas y la venta de suelo logistico en Meco. Al 31 de diciembre de 2021, no se han
iniciado las obras de esos activos y figuran como suelo en las existencias.

En el caso de la residencia de estudiantes, el ingreso es el procedente de la venta del edificio
terminado llave en mano. En el caso del suelo logistico, el ingreso se calcula de un precio por
metro cuadrado urbanizado (finalista) de suelo logistico que se vende.

31 Diciembre

Miles de euros 2021
Ingresos estimados honorarios de gestiéon de cooperativas 18.620
Ingresos estimados promocién inmobiliaria residencial BTS 167.574
Ingresos estimados promocion inmobiliaria residencial BTR 134.868
Ingresos estimados promocion inmobiliaria residencial 321.062
Ingresos estimados promocién inmobiliaria no residencial 40.178
INGRESOS ESTIMADOS DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS 361.240

(*)

Cifra reexpresada: informacion presentada difiere de la informacion incluida en el Informe de gestion consolidado del ejercicio 2021, al incluir la
correccion de algunos importes incluidos en el informe de gestion mencionado.
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