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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 30 DE JUNIO DE 2022

Y A 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre
ACTIVO Nota 2022 2021
Activos intangibles 7.1 153.910 178.085
Inmovilizado material 7.2 24.303 25.063
Inversiones inmobiliarias 7.3 65.951 64.798
Inversiones contabilizadas aplicando
el método de la participaciéon 1.412 1.412
Activos financieros no corrientes 7.4 25.457 26.449
Activo por impuesto diferido 42.534 44.188
Otros activos no corrientes 669 982
ACTIVO NO CORRIENTE 314.236 340.977
Activos no corrientes mantenidos para la venta 8.338 9.813
Existencias 7.7 668.285 667.881
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7.8 132.216 97.363
Otros activos financieros corrientes 7.4 12.107 12.902
Administraciones publicas deudoras 13.508 9.455
Otros activos corrientes 7.10 4.876 5.186
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 22.542 26.070
ACTIVO CORRIENTE 861.872 828.670
TOTAL ACTIVO 1.176.108 1.169.647

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas

forman parte del balance consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 30 DE JUNIO DE 2022

Y A 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2022 2021
Capital suscrito 437.275 434.511
Prima de emisi6n 83.773 82.555
Reservas 18.250. (41.713)
Acciones propias (22.720) -
Beneficio / (pérdida) del ejercicio atribuible

a los propietarios de la dominante 16.010 59.963
Otros instrumentos de patrimonio neto 34.452 34.452
Ganancias / (pérdidas) acumuladas no realizadas 1.799 1.980
Patrimonio neto atribuible a los

propietarios de la dominante 568.839 571.748
Participaciones no dominantes 13.901 14.360
PATRIMONIO NETO 7.5 582.740 586.108
Provisiones no corrientes 20.255 20.283
Deuda financiera no corriente 7.6 186.865 137.387
Pasivo por impuesto diferido 30.139 31.111
Otros pasivos no corrientes 26.948 31.860
PASIVO NO CORRIENTE 264.207 220.641
Provisiones corrientes 7.728 7.242
Deuda financiera corriente 7.6 105.066 127.822
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7.9 183.818 169.938
Administraciones publicas acreedoras 22.558 24.526
Otros pasivos corrientes 7.10 9.991 33.370
PASIVO CORRIENTE 329.161 362.808
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.176.108 1.169.647

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas

forman parte del balance consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANAN CIAS CONSOLIDADA
CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS INTERMEDIOS TERMINADOS EL
30 DE JUNIO DE 2022Y 2021

Miles de euros

30 Junio 30 Junio

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 2022 2021
Importe neto de la cifra de negocios 8.1 160.780 84.929
Variacion de existencias de productos terminados

y en curso de fabricacion 10.080 852
Trabajos realizados por la empresa para su activo 274 -
Aprovisionamientos (112.587) (60.745)
Otros ingresos de explotacién 4.592 2.126
Gastos de personal (25.796) (13.841)
Depreciacion y amortizacion (4.836) (3.619)
Servicios exteriores (18.156) (11.194)
Tributos (2.536) (1.592)
Variacion de las provisiones de tréafico (1.306) (169)
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado 95 50
Exceso de provisiones - 772
Otros resultados de explotacién (602) (364)
Resultado por toma de control de sociedades dependientes - 9.484
RESULTADO (BENEFICIO) DE EXPLOTACION 10.002 6.689
Ingresos financieros 16.330 38.101
Gastos financieros (8.508) (12.717)
Diferencias positivas / (negativas) de cambio (911) (522)
Resultado por la venta de activos financieros no corrientes - -
RESULTADO FINANCIERO 8.2 6.911 24.862
RESULTADO INVERSIONES CONTéBILIZADAS POR

EL METODO DE LA PARTICIPACION - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 16.913 31.551
Impuesto sobre beneficios 8.3 (1.262) (1.442)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 15.651 30.109
Propietarios de la dominante 16.010 30.090
Participaciones no dominantes (359) 19
BENEFICIO POR ACCION ATRIBUIDO A LOS
PROPIETATARIOS DE LA DOMINANTE 8.4 Euros por acciéon
Basico 0,00037 0,00087
Diluido 0,00037 0,00087

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas
forman parte de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
A LOS PERIODOS INTERMEDIOS TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE
2022Y 2021

Miles de euros

30 Junio 30 Junio
2022 2021
RESULTADO CONSOLIDADO DEL PERIODO 15.651 30.109
Resultado atribuido a la Sociedad dominante 16.010 30.090
Participacién no dominante (359) 19
Ingresos y gastos directamente imputados
en el patrimonio neto
Diferencias de conversion (181) 806
Transferencia a la cuenta de pérdidas
y ganancias - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 14.470 30.915
Atribuidos a la Sociedad dominante 15.829 30.896
Atribuidos a participaciones no dominantes (359) 19

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas
forman parte del estado de resultado global consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS INTERMEDIOS
TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE 2022Y 2021

Resultado
del ejercicio
atribuible
alos Otros
propietarios instrumentos Diferencias Total
Capital Prima de dela de patrimonio de Participaciones patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas dominante neto conversion no dominantes neto
(Nota 7.5)
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020 346.395 56.351 (81.078) 10.040 - - 839 332,547
Total ingresos / (gastos) reconocidos - - - 30.090 - 806 19 30.915
Operaciones con socios o
propietarios:
Aumentos de capital - - - - - - - -
Combinacion de negocios y
adquisicion de activos - - 29.517 - 87.069 - 13.351 129.937
Otras variaciones de
patrimonio neto:
Distribucién del resultado 2020 - - 10.040 (10.040) -
Otras variaciones:
- Ampliacién de capital comprometida - - - - 19.403 - - 19.403
- Otros movimientos - - (242) - - - - (242)
SALDO AL 30 DE
JUNIO DE 2021 346.395 56.351 (41.763) 30.090 106.472 806 14.209 512.560

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas forman parte del estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS INTERMEDIOS
TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE 2022Y 2021

Resultado
del ejercicio
atribuible Otros
alos instrumentos
propietarios de Diferencias Participaciones Total
Capital Prima de Acciones dela patrimonio de no patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas propias dominante neto conversion dominantes neto
(Nota 7.5)
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2021 434.511 82.555 (41.713) - 59.963 34.452 1.980 14.360 586.108
Total ingresos / (gastos) - - - 16.010 (181) (359) 15.470
reconocidos
Operaciones con socios
o propietarios:
Aumentos de capital 2.764 1.218 - - - - - 3.982
Combinacién de negocios y (22.720) (100) (22.820)
adquisicion de activos
Otras variaciones de
patrimonio neto:
Distribucién del resultado 2020 - - 59.963 - (59.963) - - - -
Otras variaciones:
- Ampliacion de capital
comprometida
- Otros movimientos
SALDO AL 30 DE
JUNIO DE 2022 437.275 83,773 18.250 (22.720) 16.010 34.452 1.799 13.901 582.740

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas forman parte del estado de cambios en el patrimonio neto

consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
A LOS PERIODOS INTERMEDIOS TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE
2022Y 202!

Miles de euros

30 Junio 30 Junio
Nota 2022 2021
Resultado antes de impuestos 16.913 31.551
Ajustes del resultado:
Amortizacion del inmovilizado 4.836 3.619
Otros (netos) (7.398) (39.569)
Cambios en el capital corriente (36.215) (6.852)
Otros flujos de efectivo de las actividades de
explotacion
Pagos de intereses (4.787) -
Cobros de intereses
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE EXPLOTACION (26.520) (11.251)

Pagos por inversiones

Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio - -
Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (1.068) (1.920)
Otros activos financieros y otros - -

Cobros por inversiones

Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 127 15.992
Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias 2.674 56
Otros activos financieros - 866
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE INVERSION 1.733 14.994
Cobros y pagos de instrumentos de patrimonio
Cobros y (pagos) por instrumentos de pasivo
financiero
Emisi6n de obligaciones y otros valores negociables - -
Emisién de deudas con entidades de crédito 26,422 2.158
Emisién de otras deudas 22.894 30.886
Devolucion y amortizacién de deudas con entidades de crédito (26.965) (14.850)
Devolucion y amortizacion de otras deudas - (2.750)
FLUJOS DE EECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE FINANCIACION 22.351 15.444
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS

TIPOS DE CAMBIO (1.092) (284)
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O

EQUIVALENTES DE EFECTIVO (3.528) 18.903
EFECTIVOY EQUIVA’LENTES DE EFECTIVO

AL INICIO DEL PERIODO 26.070 2.567
EFECTIVOY EQUIV{&LENTE DE EFECTIVO

AL FINALDEL PERIODO 22.542 21.470

Las Notas 1 a 9 y el Anexo descrito en las notas explicativas a los estados financieros intermedios adjuntas
forman parte del estado de flujos de efectivo consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

INFORMACION GENERAL

1. NUESTROS ESTADOS FINANCIEROS DEL PRIMER SEMESTRE DEL
EJERCICIO 2022

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados de Urbas Grupo
Financiero, S.A. y sus sociedades participadas (en adelante, “Estados Financieros
Intermedios”), que forman el Grupo Urbas (en adelante “Urbas”, “Grupo Urbas”,
“Grupo” o "Sociedad"), presentan la imagen fiel del patrimonio y de la situacion
financiera a 30 de junio de 2022, asi como de los resultados consolidados del Grupo, de
los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo consolidados que se han
producido en el periodo de seis meses terminado en dicha fecha.

Junto a los Estados Financieros intermedios se publica el Informe de Gesti6on
consolidado del primer semestre del ejercicio 2022, que integra informacién financiera
y no financiera, habiendo sido ambos aprobados por el Consejo de Administraciéon de
Urbas Grupo Financiero, S.A. en su reuniéon del 22 de septiembre de 2022 y se
encuentran disponibles en www.urbas.com.

2, #SOMOS URBAS
2.1 Grupo Urbas

El Grupo Urbas esta integrado por un conjunto de mas de 85 sociedades, dependientes,
asociadas y acuerdos conjuntos que operan en el ambito nacional e internacional
(principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Panama y Portugal) y que desarrollan las
siguientes actividades de negocio, que constituyen a su vez sus segmentos primarios de
informacion financiera:

v" Inmobiliario: incluye los negocios de promocion inmobiliaria (residencial y no
residencial), de gestién de suelo y de activos en rentabilidad bajo las marcas “Ad
Home”, “Jaureguizar” y “Fortia”

v" Construccion: incluye los negocios de construccion e infraestructuras bajo las
marcas “Joca”, “Ecisa”, “Murias” y “Urrutia”

v Energia e industria: incluye en la actualidad los negocios del autoconsumo
fotovoltaico bajo la marca “Sainsol”, la eficiencia energética, y la mineria bajo la
marca “Ksilan”.

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

Nuestra actividad internacional que supone aproximadamente el 13% del importe de la
cifra de negocios del Grupo (2021: 23%), se lleva a cabo a través de filiales, sucursales
y/o a través de la participacidon en operaciones conjuntas (consorcios).

Los cambios en la composicion del Grupo se incluyen en el Anexo I de estos Estados
Financieros Intermedios.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

2.2  Urbas Grupo Financiero, S.A.

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante “la Sociedad” o la “Sociedad dominante”) es
la sociedad cabecera del Grupo Urbas y fue constituida el 20 de octubre de 1944 en
Espana con la denominaciéon de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de
marzo de 2006 cambid su denominacion social por la de Urbas Proyectos Urbanisticos,
S.A., nuevamente modificada el 29 de enero de 2007 por la de Urbas Guadahermosa,
S.A. El 30 de septiembre de 2011 cambio dicha denominacion social por la actual. Figura
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid

El domicilio social se encuentra en la calle Gobelas, nimero 15 de Madrid.

En la pagina web de la Sociedad se puede consultar otra informacion ptblica del Grupo
Urbas asi como de la Sociedad.

3. CRITERIOS DE ELABORACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS

3.1 Principios generales

Los Estados Financieros Intermedios se han preparado de acuerdo con la Norma
Internacional de Contabilidad 34: Informacién financiera intermedia (NIC 34) y con los
requerimientos del Real Decreto 1362/2007.

Los estados financieros intermedios no incluyen toda la informacion y los desgloses que
serian necesarios incluir en unos estados financieros consolidadas preparados de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la
Uni6on Europea (“NIIF-UE”), y por lo tanto deben ser leidos e interpretados en conjunto
con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021, inicialmente formuladas por el Consejo de
Administracion en su reunion del 31 de marzo de 2022, y reformuladas en su reunion del
28 de abril de 2022, para informar de la modificaciéon del acuerdo de adquisicion del
Grupo Joca (véase la Nota X), fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas el 8
de julio de 2022.

La moneda de presentacion del Grupo es el euro. Excepto cundo se indique lo contrario,
los Estados Financieros Intermedios se expresan en miles de euros.

3.1.1 NIIF nuevas y modificaciones adoptadas por Urbas

El Grupo ha aplicado las siguientes modificaciones a las normas y mejoras adoptadas por
la Union Europea por primera vez para el periodo que comienza el 1 de enero de 2022:

v Modificaciones a la NIIF 3 — “Modificaciones a Referencias al Marco conceptual
para la Informacién Financiera”

v" Modificaciones a la NIC 16 - “Ventas de productos procedentes de activos en
construccion en periodo de prueba

v Modificaciones a la NIC 37 — “Contratos onerosos: Costes de cumplimiento de un
contrato”

v Mejoras anuales 2018-2020

Las modificaciones anteriores no tuvieron ningtin impacto en los importes reconocidos
en periodos anteriores o actuales.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

El TASB ha publicado algunas nuevas normas contables y modificaciones, que no
entraran en vigor hasta el 1 de enero de 2023 y que han sido adoptadas por la UE:

v" NIIF 17 - Contratos de Seguro (emitida el 18 de mayo de 2017); incluyendo
Modificaciones a la NIIF 17 (emitida el 25 de junio de 2020)

v Modificaciones a la NIC 1 -Presentacion de Estados Financieros y al Documento de
Préctica 2: Informacion a Revelar sobre Politicas Contables (emitidas el 12 de febrero
de 2021),y

v" Modificaciones a la NIC 8 - Politicas Contables, Cambios en las Estimaciones
Contables y Errores (emitidas el 12 de febrero de 2021).

No se espera que estos cambios tengan un impacto material en el Grupo en periodos
futuros y en transacciones futuras.

Adicionalmente, el IASB ha publicado algunas nuevas normas contables y
modificaciones, que no entraran en vigor hasta el 1 de enero de 2023 y atin no han sido
adoptadas por la UE:

v Modificaciones a la NIC 12 — Impuesto diferido asociado a activos y pasivos que
surgen de una tnica transacciéon

v Modificaciones a la NIC 1 — Clasificacion de pasivos como corrientes o no corrientes

v Modificaciones a la NIIF 17 — Aplicacion inicial de la NIIF 17y la NIIF 9 Informacion
comparativa

v" Modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28 — Venta o aportaciéon de activos entre un
inversor y su asociada o negocio conjunto.

No se espera que estos cambios tengan un impacto material en el Grupo ni en periodos
ni transacciones futuras.

3.1.2 Politicas contables
Acuerdo de modificacion del precio en las combinaciones de negocio

El tratamiento contable de un acuerdo posterior de modificacion (rebaja) del precio de
adquisicién en una combinacion de negocios es una cuestion no regulada expresamente
en las NIIF-UE. Por tanto, para determinar la politica contable al respecto, se han de
seguir los principios que establece la NIC 8, parrafos 10 a 12, para transacciones en las
que no existe normativa especifica.

La existencia de un acuerdo de rebaja en el precio como consecuencia de errores en la
contabilidad de la sociedad adquirida evidencia que el precio de la compra habria
cambiado, en el importe de la rebaja del precio, si se hubiera tenido informaciéon de los
saldos contables correctos.

En base a dichos principios, la politica contable adoptada por Urbas en relacion con la
modificacion del precio de adquisicion de Joca (véase la Nota 4.1) consiste en reconocer
en la fecha del acuerdo (19 de abril de 2022) un ajuste a la contraprestacién pagada a su
valor razonable (22,7 millones de euros) contabilizando las Acciones propias recibidas
con abono a una disminucion en el fondo de comercio que afloré en parte por los ajustes
al corregir los errores detectados.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

3.2 Uso de estimaciones, hipétesis y juicios contables

La preparacion de Estados Financieros Intermedio requiere del uso de estimaciones,
hipotesis y juicos contables que impactan en la determinacion del importe en libros de
ciertos activos y pasivos, asi como al reconocimiento de ingresos y gastos a lo largo del
periodo.

Estas estimaciones e hipotesis, detalladas en la Nota 3.5 “Uso de estimaciones” de las
Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2021, se basan en la mejor informacion
disponible a la fecha de emision de los Estados Financieros Intermedios, en la
experiencia histérica y en otros factores que se consideran relevantes a dicha fecha. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de dichas estimaciones. Durante los
primeros seis meses de 2022 no se han producido cambios significativos en la
metodologia de las estimaciones, respecto de las realizadas al cierre del ejercicio 2021

3.3 Comparacion de la informacion

A efectos de comparacion de la informacion, el Grupo presenta ademas de los importes
a 30 de junio de 2022 de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de
resultado global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y
el estado de flujos de efectivo consolidado, los importes correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2021 y en el caso del balance consolidado, los
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

Algunos importes correspondientes al primer semestre del ejercicio 2021 y al cierre del
ejercicio 2021 han sido reexpresados con el objetivo de reflejar :

(i) la contabilizacion definitiva de las combinaciones de negocio de Joca, Ecisa,
Urrutia y Sainsol y de la adquisicién de activos de Nalmar ocurridas y registradas
provisionalmente en el primer semestre del ejercicio 2021 (véase la Nota 6 de las
Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2021) y que incluye:

v Actualizacion del valor razonable provisional de los activos netos adquiridos,
y del proceso de asignaciéon del precio de adquisiciéon en base a informes de
expertos independientes

v Valoracién de la contraprestacion transferida, consistente en acciones a emitir
por la Sociedad, considerando como valor razonable, el valor de la cotizacion
de las acciones de la Sociedad dominante en la fecha de cada adquisicién. La
diferencia entre dicha valoracion y la establecida en los contratos de
adquisicion se ha reconocido en el patrimonio neto consolidado bajo el
epigrafe Reservas de la Sociedad dominante por importe de 29.517 miles de
euros.

(i) reflejar el acuerdo de reestructuracion de la deuda financiera mantenida con la
Sociedad de gestiébn de Activos procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria
(“SAREB”) en la fecha de formalizacion y elevacion a publico de dicho acuerdo (21
de septiembre de 2021), y no en la fecha en que fue adoptado (30 de junio de 2021),
lo cual ha supuesto que el ingreso financiero derivado de la quita acordada en dicha
reestructuracion registrado inicialmente en el primer semestre del ejercicio 2021
por importe de 35.904 miles de euros se registre en el tercer trimestre del ejercicio
2021, junto con su efecto fiscal.
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(iii) reflejar conforme a los requerimientos de la NIC 32 Instrumentos Financieros:
Presentacion, los acuerdos de capitalizacion de la Sociedad dominante en el
epigrafe del patrimonio neto consolidado “Otros Instrumentos de patrimonio
neto” por importe de 106.472 miles de euros, que se contabiliz6 inicialmente en el
epigrafe “Otros pasivos corrientes — Ampliaciéon de capital ejecutada pendiente
inscripcion Registro Mercantil”, toda vez que al 30 de junio de 2021 ya existian
acuerdos en firme respecto a la cancelacion de dichas deudas mediante la entrega

de un nimero fijo de acciones de la Sociedad.

(iv) reflejar en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2021 de acuerdo con CIINF
19, la capitalizacion de ciertas deudas efectuada en el segundo semestre del ejercicio 2021
conforme al valor razonable de las acciones de la Sociedad a entregar, resultando en un
mayor importe de gasto financiero y de prima de emisién por importe de 3.594 miles de
euros, respectivamente, asi como registrar un deterioro por importe neto de impuestos

de 1.151 miles de euros

La correccion se ha llevado a cabo reexpresando cada una de las partidas afectadas de los
Estados Financieros Intermedios. Los efectos de la reexpresion son los siguientes:

Miles de euros

30 Junio Incremento 30 Junio
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2021 (Disminucion) 2021
Reexpresado
Importe neto de la cifra de negocios 84.929 - 84.929
Otros gastos (netos) de explotacion (87.814) 90 (87.724)
Resultado por toma de control de
sociedades dependientes 4.163 5.321 9.484
RESULTADO (BENEFICIO) DE EXPLOTACION 1.278 5.412 6.689
RESULTADO FINANCIERO 60.766 (35.904) 24.862
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 62.044 (30.492) 31.551
Impuesto sobre beneficios (4.098) 2.656 (1.442)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 57.946 (27.836) 30.109
Propietarios de la dominante 57.927 30.090
Participaciones no dominantes 19 19
BENEFICIO POR ACCION ATRIBUIDO A LOS
PROPIETATARIOS DE LA DOMINANTE Euros por accion
Basico 0,00167 (0,0008) 0,00087
Diluido 0,00167 (0,0008) 0,00087
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Miles de euros |

30 Junio Incremento 30 Junio
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 2021 (Disminucién) 2021
Reexpresado
Resultado antes de impuestos 62.044 (30.493) 31.551
Ajustes al resultado (62.721) 26.771 (35.950)
Cambios en el capital circulante 5.247 (12.099) (6.852)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE EXPLOTACION 4.570 (15.821) (11.251)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE INVERSION (998) 15.992 14.994
FLUJOS DE EFEQTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE FINANCIACION 15.444 - 15.444
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE
LOS TIPOS DE CAMBIO - (284) (284)
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 19.016 (113) 18.903
EFECTIVOY EQU’IVALENTES DE EFECTIVO AL
INICIO DEL PERIODO 2.567 2.567
EFECTIVOY EQUWALENTES DE EFECTIVO AL
FINAL DEL PERIODO 21.583 (113) 21.470
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Miles de euros

31 Diciembre Incremento 31 Diciembre

BALANCE CONSOLIDADO 2021 (Disminucion) 2021
Reexpresado

Activos por impuesto diferido 43.804 384 44.188
Resto de activos No Corrientes 206.789 - 206.789
ACTIVO NO CORRIENTE 340.593 384 340.977
Existencias 669.416 (1.535) 667881
Resto de activos Corrientes 160.789 - 160.789
ACTIVO CORRIENTE 830.205 (1.535) 828.670
TOTAL ACTIVO 1.170.798 (1.151) 1.169.647
Prima de emision 78.961 3.504 82.555
Beneficio del ejercicio atribuible
A los propietarios de la dominante 64.708 (4.745) 59.963
Resto patrimonio neto 429.230 - 429.230
TOTAL PATRIMONIO NETO
ATRIBUIBLE A LOS PROPIETARIOS
DE LA DOMINANTE 572.899 (1.151) 571.748
Participaciones no dominantes 14.360 - 14.360
PATRIMONIO NETO 587.259 (1.151) 586.108
PASIVO NO CORRIENTE 220.641 - 220.641
PASIVO CORRIENTE 362.898 - 362.898
TOTL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.170.798 (1.151) 1.169.647
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Adicionalmente en la comparacion de la informacion del primer semestre del ejercicio
2022 con el primer semestre del ejercicio 2021 hay que tener en cuenta:

v" los efectos de las combinaciones de negocio (Jaureguizar) y adquisiciones de activos
(Alandalus) ocurridas en el segundo semestre de del ejercicio 2021

v" los efectos del proceso de refinanciacion, reestructuracion y cancelaciéon de la deuda
financiera ocurridas en el primer semestre del ejercicio 2021.

4. CAMBIOS SIGNIFICATIVOS EN EL PRIMER SEMESTRE DE 2022

La situacion financiera y los resultados de Urbas se han visto especialmente afectados
por los siguientes sucesos y transacciones que tuvieron lugar durante el periodo de 6
meses terminado el 30 de junio de 2022 sobre el que se informa:

4.1 Acuerdo de reduccion del precio de adquisicion del Grupo Joca

Durante el proceso de auditoria del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio 2021, el
Consejo de Administracion observo la necesidad de realizar una serie de ajustes en la
contabilidad del Grupo Joca correspondiente a ejercicios sociales anteriores a su
adquisicién por parte de Urbas y que fueron considerados en la contabilizacion de la
combinacién de negocios del Grupo Joca.

Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas llegé a un acuerdo con Rialpa’s World, S.L. y Don
Alberto Aragonés Monjas, en su condicion de partes vendedoras, para reducir el precio
de la transaccién como consecuencia de los ajustes contables sobre ejercicios sociales
anteriores a la adquisicion del Grupo Joca identificados por parte de Urbas en el proceso
de contabilizacion de dicha adquisicion, todo ello segiin el siguiente detalle:

v El precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes en
20 millones de euros, pasando de 35 millones de euros a 15 millones de euros.
Para ejecutar la reduccion del precio, Urbas ha recibido acciones propias que
eran titularidad de los vendedores, valoradas en 20 millones de euros. El valor de las
acciones entregadas a Urbas coincide con el valor que se asigno a dichas acciones en
la transaccion inicial, es decir, 0,0125 euros por accién, correspondiendo 0,010 euros
a su valor nominal y 0,0025 euros a prima de emision.

v" Como consecuencia de esta operacion, la Compaiiia obtiene una contraprestacion
consistente en la entrega de 1.600.000.000 de acciones propias titularidad de los
vendedores, que quedan en autocartera y cuyo destino esta siendo analizado por el
Consejo de Administracion.

Las acciones propias recibidas de los vendedores representan un porcentaje del
3,68% del capital social de Urbas, con un valor en el mercado (razonable), segiin el
valor de cotizacion de cierre del dia 19 de abril de 2022 de 22,7 millones de euros.

La contabilizacion del acuerdo alcanzado y de la autocartera recibida en base a la politica
contable adoptada por Urbas supone reconocer en la fecha del acuerdo un ajuste a la
contraprestacion pagada a su valor razonable de 22,7 millones de euros, contabilizando
las Acciones propias recibidas con abono a una disminucién en el fondo de comercio que
aflor6 en parte por los ajustes al corregir los errores detectados en dicho importe.
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El fondo de comercio por la adquisiciéon del Grupo Joca una vez contabilizada la
transaccion anterior se reduce a 35,8 millones de euros.

4.2 Reestructuracion y reduccion de deuda financiera y mejora de la
posicion de liquidez

Tal y como se indica en la Nota 17 de las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2021,
las entidades participadas Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. y Sistemas de
Automatismo y Control, S.A., propusieron en 2020, la modificacion de sus convenios de
acreedores aprobados en 2012, la cual fue aprobada judicialmente, adquiriendo firmeza
la sentencia el 4 de abril de 2022. Dicha modificacion ha supuesto: (i) 1a reduccion de
la deuda financiera del Grupo Joca por importe de 14,8 millones de euros, y
(ii) el establecimiento de un calendario de pago de la nueva deuda concursal resultante
maés favorable, el cual incluye un afio de carencia.

Tras la cancelaciéon de deuda financiera en el primer semestre de 2022 y 2021
por importe de 176 millones de euros, e integrar el endeudamiento de las nuevas
compafiias adquiridas, Urbas continda analizando distintas opciones para:

v" la obtencion de nuevos productos de financiaciéon nacionales e internacionales

v" continuar con el proceso de reestructuracion y refinanciacion de su deuda financiera
incorporada tras las operaciones corporativas llevadas a cabo en el ejercicio anterior

v" la emision de instrumentos de renta fija, tanto a corto como medio (pagarés) y largo
(bonos) y

v" la cotizacién en bolsa de alguna de sus entidades participadas.

Urbas tiene en marcha procesos de renegociacion, restructuracion y cancelacion de
deuda con distintas entidades financieras y fondos de inversion, tras las adquisiciones
corporativas llevadas a cabo en los ejercicios 2022 y 2021 A la fecha de formulacion de
estos Estados Financieros Intermedios dichas negociaciones se encuentran muy
avanzadas pero pendientes de formalizar o concluir, si bien, estimamos que la resoluciéon
de los mismos sera positiva y que continuaremos con el proceso iniciado de adecuar el
vencimiento de la deuda financiera al ciclo de explotacion del Grupo y a los flujos de caja
futuros esperados.

Adicionalmente, la posicion de liquidez del Grupo que y mejor6 principalmente por la
formalizacién de nuevas operaciones de financiacion por mas de 123 millones de euros
con dos fondos de inversion estadounidenses diferentes (véase Nota 10 de las Cuentas
Anuales Consolidadas de 2021), continua su proceso de optimizacion.

La implantacion de una Direccion de Tesoreria y Financiacion centralizada permitira al
grupo racionalizar el uso de las fuentes de financiacion disponibles a la vez que se
analizan el uso de nuevas alternativas de disponibilidad de liquidez.
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4.3 Operaciones corporativas

Urbas ha adquirido en el ejercicio 2021 distintos grupos constructores (Joca, Ecisa, y
Urrutia), promotores (Jaureguizar) y del sector energético (Sainsol) asi como activos
inmobiliarios (Nalmar y Alandalus) que resultaron en un incremento de la cifra de
negocio, de los activos intangibles, inmovilizado material y el reconocimiento de fondo
de comercio.

Dichas adquisiciones se refuerzan con la adquisicion del grupo de seguridad y vigilancia
privada Kuo en enero de 2022, el grupo de ingenieria y arquitectura Ingeser en agosto
de 2022(véase Nota 9.5.1) y del Grupo promotor y constructor CHR igualmente en
agosto 2022(véase Nota.9.5.3)

Con estas operaciones:

. Urbas refuerza y a la vez diversifica su actividad tradicional inmobiliaria con
actividades complementarias como la construccion, los servicios de ingenieria y
de arquitectura, las energias renovables y los servicios de seguridad

. Urbas entra en nuevos mercados y territorios, iniciando y acelerando su proceso
de internacionalizacién y de expansiéon en Espafia en zonas en las que Urbas no
tenia presencia.

. El negocio energético existente (mina de feldespato adquirida en 2020 bajo la
marca “Ksilan”) se complementa con la adquisicion de Sainsol, compania
especializada en autoconsumo fotovoltaico y que se aplicara en los proyectos
propios y de terceros que desarrolla Urbas en calidad de promotora residencial o
constructora. Se estima que la explotaciéon de mina comenzara en el periodo
2022/2023.

. Urbas pone en marcha su plan de negocio de promocién inmobiliaria bajo el
lanzamiento de una nueva marca corporativa “Adhome”, y puesta en marcha la
del negocio de promocion y construccion de residencias para la tercera edad bajo
la marca “Fortia”.

Fruto de las operaciones corporativas realizadas, Urbas integra en el primer semestre
de 2022, toda la actividad de las entidades adquiridas y mejora sustancialmente su
facturacion, que supera en este periodo los 161 millones de euros.
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4.4

Cumplimiento del Plan de negocio 2021 - 2024

En noviembre de 2021 y con el objetivo de retorno a sus accionistas, Urbas presento su
Plan de Negocio 2021 — 2024, realizado con el asesoramiento de PwC y cuyos
principales hitos se resumen en:

v

Ingresos y EBITDA acumulado previsto hasta 2024 de 2.000 y 236 millones de
euros, respectivamente, que permitan a Urbas colocarse como empresa lider en su
segmento y con el objetivo de formar parte del indice bursatil IBEX 35.

Crecimiento anterior liderado por el segmento de construccion, que cuenta con una
solida cartera de proyectos hasta 2024 y que prevé una mejora sustancial en el
margen de sus operaciones. En el segmento de promocién inmobiliaria se prevé la
entrega de 3.000 viviendas, asi como el aumento del negocio de activos en
rentabilidad en dicho periodo. Igualmente en el segmento de energia Urbas tiene
previsto el inicio de sus operaciones en la mina de feldespato adquirida en 2020,
crecimiento en el negocio del autoconsumo fotovoltaico, el almacenamiento y la
generacion de hidrogeno y el desarrollo de proyectos de renovables hasta llevarlos a
ready to build, vendiéndolos o promocionandolos.

Mejora de margen operativo y mayor generacion de flujo de caja.
Compromiso con el crecimiento sostenible.
Utilizacion de distintas opciones de financiacion como la cotizaciéon en bolsa de

algunas de sus sociedades participadas, emisiéon de deuda corporativa, o acceso a
fondos europeos.

Ala fecha de formulacién de Estos Estados Financieros Intermedios, Urbas avanza en
la consecucion de los objetivos fijados en el Plan de Negocio para el ejercicio 2022.
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INFORMACION DE SEGMENTOS

5. SEGMENTOS DE OPERACION
5.1 Descripcion de segmentos y actividades principales

El comité de direccion del Grupo, formado por el presidente, los consejeros ejecutivos y
el personal de Alta Direccién examina el rendimiento del Grupo tanto desde la
perspectiva del producto como desde la perspectiva geogréfica, y ha identificado 4
segmentos de operacion sobre los que informar en base a los productos/servicios que
ofrece:

1. Inmobiliario

2. Construccion (Edificacion e infraestructuras)

3. Energia e industria

4. Servicios, nuevo segmento en el ejercicio 2022 tras la adquisicion de Kuo.

El Comité de Direccion usa una valoracion del resultado ajustado antes de intereses,
impuestos, depreciacion y amortizacion (EBITDA) para evaluar el rendimiento de los
segmentos de operaciéon. Adicionalmente el comité de direccién también recibe
informacion sobre los ingresos ordinarios y activos de los segmentos sobre una base
mensual.

Adicionalmente el Comité de Direccion también usa el EBITDA Ajustado, que
partiendo del EBITDA excluye las actividades interrumpidas y los efectos de partidas
de ingresos y gastos que pueden impactar la calidad del resultado, tales como costes de
reestructuracion operativa o financiera, gastos legales por litigios, gastos de asesores
vinculados a las combinaciones de negocios o a los procesos de reestructuracion.

Los ingresos por intereses y los gastos financieros se asignan a segmentos.
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La conciliacion del resultado de explotacion con el EBITDA y EBITDA Ajustado
correspondiente al primer semestre de los ejercicios 2022 y 2021 es como sigue:

30 Junio 2022

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total

Resultado de explotacién 1.708 8.463 (100) (69) 10.002
Amortizacién 966 3.866 4 4.836
EBITDA ) 2.674 12.933 (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
30 Junio 2021

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total

Resultado de explotacion (2.794) 8.796 687 - 6.689
Amortizacién 99 3.520 - - 3.619
EBITDA () (2.695) 12.316 687 - 10.308
(-) Excesos de provisiones (772) - - - (772)
(-) Deterioro - - - - -
(+) Litigios - - - - -
(+) Operaciones corporativas - 261 - - 261
(+) Reestructuracion financiera 889 - - - 889
(+) Reestructuracion operativa - 362 - - 362
EBITDA AJUSTADO ) (2.578) 12.939 687 - 11.048

() EBITDA y EBITDA Ajustado son medidas alternativas de rendimiento (MAR).

Operaciones corporativas: incluye fundamentalmente gastos de asesores externos incurridos con motivo de las

combinaciones de negocio y adquisiciones de activos llevadas a cabo en el primer semestre de 2022 y 2021

Reestructuracion financiera: incluye en 2022 principalmente el ingreso derivado de la quita de la deuda concursal
mantenida con proveedores y acreedores del Grupo Joca tras la firmeza de la sentencia judicial que aprobd la propuesta
de modificacion del convenio de acreedores en abril de 2022 y gastos de asesores externos relacionados con dicho
proceso. En 2021 incluye Gnicamente gastos de asesores relacionados con el proceso de reestructuracion financiera.

Reestructuracion operativa: incluye fundamentalmente gastos de asesores e indemnizaciones con el proceso de
reestructuracién operativa y societaria llevadas a cabo en las entidades adquiridas.
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5.2 Informacion por segmentos de actividad

La informacion relativa a los segmentos de operacion del Grupo es la siguiente:

30 Junio 2022

Inmobiliario Construcciéon Energ}’a Servicios Total
Cifra de negocio 42.352 117.073 233 1.122 160.780
RESULTADO DE
EXPLOTACION 1.708 8.463 (100) (69) 10.002
EBITDA 2.674 12.329 (100) (65) 14.838
EBITDA AJUSTADO 2.581 23.644 (100) (47) 26.078
RESULTADO FINANCIERO (3.948) 10.866 (3) (4) 6.911
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS (2.240) 19.329 (103) (73) 16.913
30 Junio 2021
Inmobiliario Construccion Energ}’a Servicios Total
Cifra de negocio 2.498 81.431 1.000 - 84.929
RESULTADO DE
EXPLOTACION (2.794) 8.796 687 - 6.689
EBITDA (2.695) 12.316 687 - 10.308
EBITDA AJUSTADO (2.578) 12.939 (687 - 11.048
RESULTADO FINANCIERO 27.852 (2.990) - - 24.862
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS 25.058 5.806 687 - 31-551
Miles de euros
. ; 30 Junio 30 Junio
CIFRA DE NEGOCIOS POR AREA GEOGRAFICA 2022 2021
Espana 139.976 64.963
Resto de Europa (Portugal) 4.569 4.303
América 15.676 15.540
Africa 559 123
TOTAL 160.780 84.929
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El detalle de los activos y pasivos por segmento es el siguiente:

30 Junio 2022

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Activos intangibles y materiales 29.865 135.809 12.074 465 178.213
Existencias 584.577 83.593 93 22 668.285
Resto de activos 103.854 224.241 644 871 329.610
TOTAL ACTIVO 718.296 443.643 12.811 1.358 1.176.108
Pasivo no corriente 180.670 83.236 165 136 264.207
Pasivo corriente 107.232 220.775 110 1.065 329.161
TOTAL PASIVO 287.902 303.991 275 1.200 593.668
31 Diciembre 2021
Inmobiliario Construccién Energia Servicios Total
Activos intangibles y materiales 30.267 161.003 11.878 - 203.148
Existencias 606.398 61.401 82 - 667.881
Resto de activos 105.721 192.184 73 - 298.618
TOTAL ACTIVO 742.386 414.588 12.673 - 1.169.647
Pasivo no corriente 140.994 79.501 146 - 220.641
Pasivo corriente 163.000 199.851 47 - 362.898
TOTAL PASIVO 303.904 279.352 193 - 583.539
ESTRUCTURA DEL GRUPO

6. ADQUISICIONES

6.1 Combinaciones de negocio

En el ejercicio 2022 el Grupo Urbas ha adquirido distintas empresas del sector de la
promocion inmobiliaria y la construccion (Grupo CHR) y del sector de seguridad (KUO)
y de la ingenieria (Grupo Ingeser) con el objetivo de diversificar sus negocios e
incrementar su cuota de mercado en los mismos.

La identificacion de los activos netos adquiridos y la asignacion del precio de adquisicion
se completara en el segundo semestre del ejercicio 2022. En este proceso Urbas cuenta
con el asesoramiento de un experto independiente.

Los costes relacionados con las adquisiciones han sido contabilizados bajo el epigrafe de
"Otros gastos de explotacion" de la cuenta de pérdida y ganancias consolidada y en los
flujos de efectivo de explotacion en el estado de flujos de efectivo consolidado.
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6.1.1 Combinaciones de negocio en el primer semestre de 2022

Security Services KUO, S.L.

El 14 de enero de 2022, el Grupo adquirio el 75% de capital social de Security Services
KUO, S.L. (“Kuo”), grupo especializado en la prestacion de servicios de seguridad y
vigilancia privada.

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisicion euros
Efectivo 120
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisiciéon 120

Los costes incurridos relacionados con la adquisicion ascienden a 14 miles de euros.

Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos de Kuo
en la fecha de toma de control, tras la realizacion de un proceso de asignacion del precio
de compra son los siguientes:

Miles de

euros

Inmovilizaciones materiales 32
Activos financieros no corrientes 207
Activos por impuesto diferido -
Existencias 29
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 279
Otros activos financieros corrientes 1
Administraciones publicas deudoras 1
Otros activos corrientes 19
Efectivo y equivalentes de efectivo 127
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (162)
Pasivos por impuesto diferido -
Otros pasivos no corrientes (124)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (148)
Otros pasivos corrientes (5)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (64)
Administraciones publicas acreedoras (534)
Provisiones a corto plazo (62)
Activos identificables netos adquiridos (a) (400)
Menos: Participaciones no dominantes (b) 100
Contraprestacion transferida (c) 120
FONDO DE COMERCIO (c) —((a)-(b)) 420

Para las participaciones no dominantes en Kuo, Urbas opt6 por reconocer las
participaciones no dominantes por su participacion proporcional en los activos netos
identificables adquiridos.
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El fondo de comercio residual asciende a 420 miles de euros y esta asociado a los flujos
de caja futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las sinergias
especificas de Urbas y la fuerza de trabajo. No sera deducible a efectos fiscales y se ha

asignado a la UGE Servicios.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 1.122
miles de euros, una pérdida de explotacion de 65 miles de euros, y una pérdida neta antes
de impuestos de 74 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha de

adquisicion y el 30 de junio de 2022

6.1.2 Combinaciones de negocio del ejercicio 2021

Ala fecha de formulacién de estos Estados Financieros Intermedios, la contabilizacién
de las combinaciones de negocio ocurridas en 2021 de Joca, Urrutia, Ecisa y Sainsol
asignacion del precio de compra ha concluido, sin que existan diferencias en los valores
contabilizados al cierre del ejercicio 2021 respecto de los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos (véase la Nota 6.1 de las Cuentas Anuales

Consolidadas del ejercicio 2021).

PRINCIPALES VARIACIONES DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

INTERMEDIOS

7. BALANCE
7.1.  ACTIVOS INTANGIBLES

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el

siguiente:
Miles de euros
30 Junio 31 Diciembre
2022 2021
Fondo de comercio 41.405 63.705
Marca 67.969 67.969
Clasificacién 28.298 28.298
Derechos de explotacion 14.709 14.639
Relacion con clientes privados 1.950 1.950
Cartera de obra 4.777 4.777
Aplicaciones informaéticas 637 425
Concesiones 2.319 2.350
Otros activos intangibles 78 52
Coste 162.142 184.165
Amortizaciéon acumulada (4.980) (2.828)
Deterioro (3.252) (3.252)
VALOR NETO CONTABLE 153.910 178.085

El inmovilizado intangible se incrementé fundamentalmente por las combinaciones de
realizada en el primer semestre del ejercicio 2022, asi como por el ajuste en el precio de

adquisicion de Joca (véase Nota 4.1).
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7.1.1  Fondo de comercio

El detalle por Unidades Generadoras de Efectivo y sociedades del fondo de comercio a

31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre

31 Diciembre

UNIDAD GENERADORA DE EFECTIVO 2021 2021
Construcciéon

Joca 35.792 58.512
Ecisa 4.731 4.731
Energia e Industria

Sainsol 462 462
Servicios

Kuo 420

TOTAL FONDO DE COMERCIO 41.405 63.705

En el gjercicio 2021 Urbas realiz6 el Test de deterioro de su fondo de comercio, asignado
a la UGE Construcciéon en el que ha contado con el asesoramiento de un experto
independiente. De acuerdo con las estimaciones y proyecciones de las que dispone la
Direccion del Grupo, las previsiones de ingresos de estas sociedades que forman parte de
la UGE Construccion atribuibles soportan adecuadamente el valor neto del fondo de
comercio registrado asignado a la correspondiente unidad generadora de efectivo, no
habiendo identificado indicios de deterioro a la fecha de formulacién de estos Estados

Financieros Intermedios.

7.2  INMOVILIZACIONES MATERIALES

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el

siguiente:
Miles de euros
30 Junio 31 Diciembre
2022 2021
Terrenos y construcciones 19.493 19.734
Mobiliario 430 414
Equipos informaticos 327 237
Otro inmovilizado 9.825 8.748
Coste 30.075 29.133
Amortizaciéon acumulada (5.772) (4.070)
Deterioro - -
VALOR NETO CONTABLE 24.303 25.063
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Durante el primer semestre de 2022 no se han producido variaciones significativas en
este epigrafe.

El epigrafe “Inmovilizado material” incluye elementos totalmente amortizados por
importe de 296 miles de euros a 30 de junio de 2022.

Al 30 de junio de 2022 existen activos que garantizan deuda financiera con garantia
hipotecaria por importe de aproximado de 15,7 millones de euros (2021: 15,7 millones de
euros).

Al 30 de junio de 2022, el epigrafe de inmovilizado material incluye activos por derecho
de uso con un valor neto contable por importe de 1,4 millones de euros. El contrato de
arrendamiento mas relevantes son los relativos al alquiler de la sede corporativa del
Grupo Urbas.

7.3 INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Terrenos 12.779 12.872
Construcciones 63.923 61.618
Coste 76,702 74.490
Amortizacion acumulada (5.644) (4.585)
Deterioro (5.107) (5.107)
VALOR NETO CONTABLE 65.951 64.798

Durante el primer semestre de 2022 no se han producido variaciones significativas en
este epigrafe.

El epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” registra centros comerciales, viviendas y locales
de oficinas destinados a su explotacion en régimen de alquiler. cuyo valor de mercado
es superior al coste de adquisicion, para lo cual se han tenido en cuenta valoraciones
realizadas por expertos independientes no vinculados al grupo, en las que no se han
puesto de manifiesto deterioros de valor.

Al 30 de junio de 2022 1 de diciembre de 2021 existen inversiones inmobiliarias que
garantizan deuda financiera con garantia hipotecaria por importe aproximado de 22
millones de euros.
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Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias

Urbas encarga anualmente a expertos independientes no vinculados al Grupo informes

para determinar los valores razonables de sus inversiones inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2021, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del
Grupo segtn dichos informes asciende a 70,3 millones de euros, no habiendo
identificado indicios de deterioro en el primer semestre de 2022.

7.4 ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el

siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Instrumentos de patrimonio 234 234
Créditos concedidos a terceros 374 972
Créditos concedidos entidades vinculadas 24.287 24.236
Depositos y fianzas 269 700
Otros activos financieros 314 326
Deterioro (20) (20)
NO CORRIENTES 25.457 26.449
Instrumentos de patrimonio 260 260
Créditos concedidos a terceros 21.753 22.317
Créditos concedidos entidades vinculadas (Nota 29) 773 773
Depositos y fianzas 2.924 3.116
Otros activos financieros 599 638
Deterioro (14.202) (14.202)
CORRIENTES 12.107 12.902
TOTAL 37.564 39.351

Durante el primer semestre de 2022 no se han producido variaciones significativas en

este epigrafe

A 30 de junio de 2022, el epigrafe “Créditos concedidos a entidades vinculadas” del
Activo Financiero no Corriente incluye principalmente créditos concedidos al antiguo
propietario del grupo Ecisa y actual accionista de Urbas por importe de 24,2 millones
de euros, que devenga un tipo de interés de mercado y con vencimiento en 2028.
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7.5 PATRIMONIO NETO
7.5.1 Capital social

Al 30 de junio de 2022, el capital social de la Sociedad dominante asciende a
437.275.352,32 euros, representado por 43.727.535.232 acciones ordinarias de una sola
clase, con un valor nominal de 0,010 euros cada una y representadas mediante
anotaciones en cuenta. Todas las acciones tienen los mismos derechos estan totalmente
suscritas y desembolsadas.

Las acciones de la Sociedad que cotizan en las Bolsas de Madrid y Barcelona y se
negocian en el mercado continuo ascienden a 30 de junio de 2022 a 4.067.168.681
acciones (31 de diciembre de 2021: 4.067.168.681 acciones).

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado en los ejercicios 2022,
2021y 2020 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Nuamero Valor Prima de
Capital social y prima de emision acciones nominal emision
Saldo a 1 de enero de 2020 34.518.631.163 345.186 56.049
Ampliaciéon de capital
Compensacion de créditos (julio 2020) 120.910.852 1.209 302
Saldo a 31 de diciembre de 2020 34.639.542.015 346.395 56.351
Ampliacion de capital
Conversion de obligaciones (agosto 21) 186.666.666 1.867 933
Compensacion de créditos (sept. 2021) 8.517.773.199 85.178 21.294
Conversion obligaciones (sept 2021) 7.142.857 71 29
Conversion obligaciones (dic. 2021) 100.000.000 1.000 400
Gastos ampliacion de capital - - (46)
Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.124.737 434.511 78.961
Ajuste por reexpresion (véase Nota 3.3) - - 3.594
Conversion de obligaciones (feb. 2022) 66.256.702 662 338
Conversion de obligaciones (abril 2022) 70.573.329 706 294
Conversion de obligaciones 139.577.464 1.396 585
Saldo a 30 de junio de 2022 43.727.535.232 437.275 83.773

El 9 de febrero de 2022, se amplia el capital social por conversion de 1 obligacion de la
serie “Gamela Norinversiones Noviembre 2021” mediante la emisién y puesta en
circulaciéon de 66.256.702 acciones ordinarias por un importe nominal de 663 miles de
euros (0,010 euros por accidon) y 337 miles de euros de prima de emision (0,0051 euros
por accion). Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y de ser admitidas a
cotizacion.
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El 26 de abril de 2022 se ha aumentado el capital social de la Sociedad en un importe
nominal de 705.733,29 euros mediante la emision y puesta en circulaciéon de 70.753.329
acciones nuevas, de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas, como consecuencia
de la conversion de 1 obligaciéon convertible de la serie “Obligaciones Convertibles
Gamela Norinversiones noviembre 2021, 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.

El 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 emision y puesta en circulacion de
139.577.464 acciones nuevas, 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 y pendientes de ser admitidas a cotizacion.

Accionistas significativos

De acuerdo con las comunicaciones sobre el nimero de participaciones societarias
realizadas ante la CNMYV, los accionistas titulares de participaciones significativas en el
capital social de la Sociedad dominante, tanto directas como indirectas, eran las
siguientes:

30 de junio 2022

% %
Accionistas significativos Directo Indirecto
Juan Antonio Acedo Fernandez (*) 0,000 20,770
Juan Antonio Ibafiez Fernandez (**) 0,000 20,770
Alza Real Estate, S.A. 14,287 0,005
H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa (*#***) 0,000 4,849
José Antonio Bartolomé Nicol4s (***) 0,000 4,054

(*) A través de la entidad Quamtium Netherlands BV

(**) A través de la entidad Darivenia Markets BV

(***) A través de las entidades Eurocometa, S.L.; Desarrollos Imicos, S.L.; Arrendaplus, S.L. y
Rentas Madrid Capital, S.L.

(****) A través de Al Alfia Holding LLC

Pactos de sindicacién de voto

El 19 de octubre de 2021 se informé de la suscripcién de un Pacto de sindicacion de voto
entre Robisco Capital Markets, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital de la
Sociedad, y la mercantil Rialpa”s World, S.L., que tiene el control de un 6,52 % de su
capital social tras la adquisicion del grupo constructor Joca y la aprobacién de la dltima
ampliacion de capital social de Urbas En virtud de dicho pacto ambas partes ejerceran
su derecho de voto en Junta General de modo unitario. En caso de no haber acuerdo
prevalecera el criterio de Robisco Capital Markets, S.L. (Don Juan Antonio Ibanez
Fernandez). Con fecha 19 de abril de 2022, se extingue dicho pacto.
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El 22 de noviembre de 2021 se informo de la suscripcion de otro Pacto de sindicacion de
voto entre Quamtium Venture, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital de la
Sociedad y la mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control de un 4,849 % de su
capital social tras la adquisicién del grupo constructor Ecisa y la inscripcién en el
Registro Mercantil de la tiltima ampliacion de capital social de Urbas. En virtud de dicho
pacto, ambas partes ejerceran su derecho de voto en Junta General de modo unitario. En
caso de no existir acuerdo, prevalecera el criterio de Quamtium Venture, S.L. (D. Juan
Antonio Acedo Fernandez).

~7.5.2 Prima de emision

La prima de emision al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 asciende a 83,773
y 82.555 miles de euros, respectivamente.

El aumento del saldo del ejercicio 2022 corresponde a los procesos de ampliacion de
capital y al ajuste por reexpresion descritos en la Nota 7.4.1.

La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacion del saldo de la prima
de emision para ampliar el capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto
a la disponibilidad de dicho saldo.

7.5.3 Acciones propias

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 autorizo, 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.

La presente autorizacion tendra una duracion de 5 afios contados a partir de la fecha de
la presente Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas
requisitos legales aplicables debiendo ejecutarse exclusivamente al amparo de un
programa de recompra o estabilizacion contemplada en el Reglamento sobre abuso de
mercado o de un contrato de liquidez de los previstos en la Circular 1/2017 de la CNMV.

Consecuencia del acuerdo de reduccion de precio de adquisicion del Grupo Joca, Urbas
ha recibido la devolucién de parte del precio de compra pagado, mediante la entrega de
1.600. 000.000 acciones propias el 19 de abril de 2022, que pasan a la autocartera y cuyo
destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.

7.5.4 Otros instrumentos de patrimonio neto

Al 30 de junio de 2022 y conforme a los requerimientos de la NIC 32 “Instrumentos
Financieros: Presentacion “, el saldo de este epigrafe del balance consolidado recoge los
acuerdos en firme de capitalizacién de ciertas deudas mantenidas con fondos de
inversion mediante la entrega de un ntimero fijo de acciones por importe de 34.452 miles
de euros, (2020: 0 miles de euros) que se esta en proceso de ejecucion.
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7.5.5 Participaciones no dominantes

El Patrimonio Neto atribuido a las Participaciones no dominantes a 30 de junio de
2022y a 31 de diciembre de 2021 corresponde fundamentalmente a las sociedades que

se detallan a continuacién:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Construcciones Urrutia, S.A. (1) 4.195 4.517

Druet Real Estate, S.L. (%) 8.991 8.991

Urbanijar Ibérica, S.L. (2) 812 812
Kuo ® (118)

Otras 21 40

Total participaciones no dominantes 13.901 14.360

(1) Se corresponde con las participaciones del 30,05 % y del 49,30 % en las entidades adquiridas en 2021

Construcciones Urrutia, S.A. y Druet Real Estate, S.L., respectivamente.

(®) Se corresponde con las participaciones del 40% en la entidad adquirida en 2017 Urbanijar Ibérica, S.L.

() Se corresponde con las participaciones del 25% en la entidad adquirida en 2022 Kuo

7.6 DEUDA FINANCIERA

El detalle de la deuda financiera bruta al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es la

siguiente:
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
Total 201.931 265.209

@ Deuda financiera por importe de 3.750 miles de euros que al 31 de diciembre de 2021 se recogia bajo 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.

@) Al 30 dejunio de 2022 incluye pasivos por arrendamiento originadas en aplicacién de la NIIF 16 por importe de 1.334

miles de euros (31 de diciembre de 2021: 1.425 miles de euros).
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El vencimiento de la deuda financiera a 30 de junio de 2022 es el siguiente:

30 Junio
Miles de euros 2022 (¥)
Deuda financiera bruta 291.931
Vencimiento
A un afo 105.066
A dos anos 15.926
A tres anos 109.327
A cuatro afios 12.824
A cinco afios y posterior 48.788

Deuda Financiera con entidades de crédito y pasivos por arrendamiento
financiero

El detalle de la deuda financiera con entidades de crédito y pasivos por arrendamiento
financiero al 30 de junio de 2022 es la siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 (*) 2021

Arrendamiento financiero 3.419 4.318
Préstamos hipotecarios 111.926 106.160
Otros préstamos 24.014 25.848
Pélizas de crédito 6.539 5.206
Descuento comercial y confirming 12.181 13.756
Deuda concursal Grupo Joca 2.338 6.121
Total 160.477 161.409

El vencimiento de la deuda financiera con entidades de crédito y pasivos por
arrendamiento financiero al 30 de junio de 2022 es el siguiente:

30 Junio
Miles de euros 2022
Deuda financiera 160.477
Vencimiento
A un afo 60.012
A dos afnos 15.926
A tres afos 22.927
A cuatro afios 12.824
A cinco afios y posterior 48.788
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El destalle de las deudas financieras con entidades de crédito con vencimiento en un
afo es el siguiente:

30 Junio
Miles de euros 2022
Deuda financiera con vencimiento a un afio 60.012
Arrendamiento financiero 1.647
Préstamos hipotecarios @ 35.762
Otros préstamos 6.074
Pélizas de crédito 4.259
Descuento comercial y confirming 12.181
Deuda concursal Grupo Joca 89

@ Incluye deuda financiera mantenida con una entidad de crédito que se encuentra vencida (préstamos hipotecarios
suelo) por importe de 20.282 miles de euros, y con la cual a la fecha de esta carta existe un acuerdo para cancelar
dicha deuda financiera asi como otros préstamos de tesoreria por importe de 383 miles de euros, mediante el pago
de 12.667 miles de euros antes del 31 de octubre de 2022, resultando en una quita de deuda financiera por importe
de 7.989 miles de euros. Como parte de dicho acuerdo Urbas se compromete a la devolucién a dicha entidad
financiera para su cancelacion de avales por importe de 108 miles de euros.

Adicionalmente, incluye: (i) préstamos con la SAREB por importe de 1.898 miles de euros que se cancelaran
mediante dacién en pago en diciembre de 2022.; (ii) préstamos suelo por importe de 6.000 miles de euros que han
sido cancelados a la fecha de esta carta, tras la venta de los suelos y terrenos a los que estaba asociada; (iii)
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 y (iv) otros prestamos por importe de 3.954
miles de euros que se amortizaran en el periodo de un afio.

Deuda financiera con Fondos de Inversion

El detalle de la deuda financiera con fondos de inversién al 30 de junio de 2022 es la
siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

FONDO A (Rounshield) 83.997 57.439
FONDO B 2.403 2.403
FONDO C 13.288 13.288
FONDO D 13.551 13.551
FONDO E 5.277 4.906
FONDO F 3.750 3.750
OTROS @ 5.038 3.028
Total 127.304 98.365

@ Incluye deuda financiera 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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El vencimiento de la deuda financiera con fondos de inversion al 30 de junio es el
siguiente:

30 Junio
Miles de euros 2022 (¥)
Deuda financiera con fondos de inversion 127.450
Vencimiento
A un afio @ 40.904
A dos afios -

A tres afios @ 86.400
A cuatro anos -
A cinco afios y posterior -

®  Cifras no auditadas ni revisadas.

@ Incluye deuda financiera mantenida principalmente con 4 fondos de inversion y entidades alternativas de
financiacion. A la fecha de esta carta de respuesta, Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para: (i) liquidar
la deuda vencida con Fondos C y D por importe de 26.839 miles de euros mediante su capitalizacion, y (ii)
reestructurar el vencimiento de la deuda financiera mantenida con el Fondo E por importe de 5.277 miles de euros
hasta el periodo 2024-2025, de manera que coincida con la entrega de la promocion inmobiliaria que financia.

La deuda con el fondo F se cancelara tras la venta del terreno que garantiza la deuda. A la fecha de esta carta de
respuesta Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para la vender dichos terrenos en el segundo semestre del
ejercicio 2022.

@  Deuda financiera mantenida con fondo de inversion Rounshield y fondo B.

Obligaciones necesariamente convertibles

El detalle de la deuda financiera por obligaciones necesariamente convertibles al 30 de
junio de 2022 es la siguiente:

Miles de
euros

Obligaciones emitidas durante 2021
Global Tech Opportunities 10 7.800
Otros acuerdos: Gamela Norinversiones, S.L. 2.000
Obligaciones convertidas a capital (4.300)
Obligaciones convertibles al 31 de diciembre de 2021 5.500
Gastos de formalizacion de obligaciones (66)
Deuda por obligaciones al 31 de diciembre de 2021 5.434

Obligaciones emitidas durante 2022
Proveedores Jaureguizar 1.982
Proveedores Jaureguizar II 111
Club Deportivo Leganés, S.A.D. 605
Obligaciones convertidas a capital (3.982)
Deuda por obligaciones al 30 de junio de 2022 (*) 4.150
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La conversion en acciones de Urbas, se efectia a un tipo de canje que depende
normalmente del valor medio de cotizacion de las acciones de Urbas en un periodo de
tiempo anterior al momento de suscripcién. Las obligaciones convertibles de Urbas no

pagan intereses.

7.7 EXISTENCIAS

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el

siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Terrenos y solares 581.207 605.649
Obra en curso (Ciclo largo) 76.344 51,549
Inmuebles terminados 24.626 22.909
Anticipos 29.268 27.303
Otras 5.834 0.465
Coste 714.279 716.875
Terrenos y solares (36.858) (36.858)
Inmuebles terminados (4.709) (4.709)
Anticipos (7.427) (7.427)
Deterioro (48.994) (48.994)
Terrenos y solares 544.349 568.791
Obra en curso (Ciclo largo) 76.344 51.549
Inmuebles terminados 19.917 18.200
Anticipos 21.841 19.876
Otras 5.834 0.465
Total Existencias 668.285 667.881

Durante el primer semestre de 2022 no se han producido variaciones significativas en

este epigrafe.

7.7.1  Terrenos y solares

En esta partida se registran el coste de adquisicion de terrenos y solares destinados a su
venta directa o a su desarrollo inmobiliario. Al 30 de junio de 202, el Grupo posee una
cartera de suelo con una superficie total de 18 millones de metros cuadrados, de los
cuales 7,7 millones de metros cuadrados se corresponden con suelo en planeamiento y

listo para construir).

7.7.2  Obra en curso (ciclo largo)

En esta partida se registran las existencias inmobiliarias correspondientes a

promociones que el Grupo construye y promueve.
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7.7.3 Inmuebles terminados
En esta partida se registra el coste de la parte no vendida de promociones inmobiliarias.
7.7.4 Anticipos

Los anticipos entregados a proveedores incluyen entregas a cuenta realizadas por el
Grupo a sus proveedores en el curso ordinario de la actividad de construccion, asi como
opciones de compra de Terrenos y Solares.

Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo tiene suscritos contratos de promesa u opcién de
compra de terrenos por importe neto de 25 millones de euros.

7.7.5 Valor de mercado de las existencias inmobiliarias

Urbas encarga anualmente a expertos independientes no vinculados al Grupo informes
para determinar los valores razonables de sus existencias inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2021, el valor razonable de las existencias inmobiliarias (Gross
Asset Value o GAV) del Grupo segun dichos informes asciende a 721 millones de euros,
no habiéndose identificado ningtn indicio de deterioro a la fecha de formulacion de
estos Estados Financieros

Al 30 de junio de 2022, el Grupo posee existencias inmobiliarias que garantizan deuda
hipotecaria por importe de 187 millones de euros

7.8 DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 es el
siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre
2022 2021
Clientes por ventas y prestacion de servicios 79.357 59.777
Obra ejecutada pendiente de certificar 39.982 32.279
Obra ejecutada pendiente de certificar en reclamacion 7.756 7.756
Retenciones por garantia 18.475 13.605
Deterioro acumulado (28.082) (27.496)
Clientes por ventas y prestacion de servicios 116.678 85.921
Otros deudores por operaciones de trafico 15.538 11.442
DEUDORES COMERCIALES Y
OTRAS CUENTAS A COBRAR 132.216 97.363

Este epigrafe aumenta principalmente por la mayor actividad en todos los negocios
(mayores ventas).
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Al 30 de junio de 2022, existen reclamaciones antes clientes publicos y privados por
importe superior a 20 millones de euros, reclamadas antes diversos organismos, que no
se han reconocido en los Estados Financieros Intermedios si bien existe una alta
probabilidad de que dichas reclamaciones tengan éxito.

Al 30 de junio de 2022, Urbas tenia registrado en el epigrafe “Clientes por ventas y
prestaciones de servicios” del balance consolidado obra ejecutada pendiente de certificar
en reclamacion por importe de 7,8 millones de euros (4 proyectos), al contar con
informes de peritos técnicos y asesores legales que confirman que dichos importes seran
recuperados con alta probabilidad. La naturaleza de dichas reclamaciones se
corresponde principalmente con costes incurridos en exceso y reclamados. A 30 de junio
de 2022, las reclamaciones presentadas no han sido definitivamente resueltas, si bien en
una de ellas, contabilizada por 1,5 millones de euros, cuenta con una sentencia judicial a
favor que a la fecha de esta carta de respuesta no es firme.

A 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021, la distribucién de las cuentas de
clientes por ventas entre sector publico y privado es la siguiente

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Clientes publicos 75% 73%
Clientes privados 25% 27%
100% 100%

7.9 ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

Este epigrafe aumenta por la mayor actividad (mayores compras) por la mayor
actividad en todos los negocios.

7.10 OTROS ACTIVOS Y PASIVOS CORRIENTES

El saldo del epigrafe del balance consolidado Otros activos corrientes incluye
principalmente, al 30 de junio de 2022 gastos anticipados por importe de 2,4 millones
de euros.

El saldo del epigrafe del balance consolidado “Otros pasivos corrientes” disminuye
principalmente por el efecto de la quita de deuda financiera concursal procedente de la
modificacion del convenio de acreedores de Joca.

40



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

RESULTADOS

8. RESULTADOS
8.1  RESULTADO DE EXPLOTACION

La distribucién correspondiente al primer semestre de los ejercicios 2002 y 2021
clasificada por categorias de actividades es la siguiente (en miles de euros):

Miles de euros

2022 2021
INMOBILIARIO 42.352 2.498
CONSTRUCCION 117.073 81.431
ENERGIA 233 1.000
SERVICIOS 1.122 -
IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 160.780 84.929

Al 30 de junio 2022 la cartera de pedidos de construccion contratada y pendiente de
ejecutar de construccion asciende a 654.306 miles de euros (31 de diciembre de 2021:
479.047 miles de euros). El detalle por area geografica es el siguiente:

Miles de euros

30 Junio 31 Diciembre

2022 2021

Nacional 552.235 337.417
Extranjero 102.071 141.630
TOTAL CARTERA POR AREA GEOGRAFICA 654.306 479.047
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8.2 RESULTADO FINANCIERO

Elresultado financiero incluye el efecto de la quita de deuda financiera tras la aprobacion
de la propuesta de modificacion del concurso de acreedores del Grupo Joca, resultando
en un ingreso financiero por importe de 14.844 miles de euros. Los efectos de la
modificacion del convenio de acreedores se resumen en:

Miles de Euros

31 Diciembre 30 Junio

2021 Quita 2022

Deuda con entidades de crédito 6.121 (3.783) 2.338
Deuda con proveedores y acreedores (2) 17.495 (11.061) 6.434
TOTAL DEUDA CONCURSAL 23.616 (14.844) 8.733
NO CORRIENTE 2.350 8.439
CORRIENTE 21.266 335

() Al 30 de junio de 2022 1a Deuda concursal con entidades de crédito asciende a 2.338 miles de euros, cuyo vencimiento
a corto plazo es de 89 miles de euros.

(2) Al 30 de junio de 2022 la Deuda concursal con proveedores y acreedores asciende a 6.434 miles de euros, cuyo
vencimiento a corto plazo es de 245 miles de euros.

8.3 IMPUESTOS

El tipo impositivo efectivo ha sido calculado sobre la base de la mejor estimacion que se
espera para el afo y de los tipos impositivos vigentes en los diferentes paises que
conforman la estructura del Grupo a la fecha de estos Estados Financieros intermedios.
Debido al impacto sobre el tipo impositivo efectivo de los gastos no deducibles como
porcentaje de los ingresos antes de impuestos, cualquier diferencia significativa entre la
estimacion y el resultado final antes de impuestos obtenido para el periodo, podria
impactar el tipo efectivo esperado para todo el afio.

El tipo impositivo efectivo al 30 de junio de 2022 asciende al 24%, siendo el mismo el
esperado para el cierre del ejercicio 2022.

8.4 BENEFICIO POR ACCION

El detalle del promedio ponderado de acciones al 30 de junio de 2022 y 2021, es el
siguiente:

30 de junio de 2022 30 de junio de 2021
Promedio ponderado Promedio ponderado
Acciones Acciones Acciones Acciones
ordinarias dilusivas ordinarias dilusivas
Acciones emitidas 42.887.536.851 42.887.536.851 34.639.542.015 34.639.542.015
Acciones
potencialmente
dilusivas - 613.077.609 - -
Total 42.887.536.851 43.500.614.460 34.639.542.015 34.639.542.015
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Las ganancias / (pérdidas) bésicas por acciéon se calculan dividiendo el beneficio /
(pérdida) del ejercicio atribuible a los propietarios de la sociedad dominante entre el
promedio ponderado de acciones ordinarias emitidas durante el ejercicio, excluyendo las
acciones propias.

Las ganancias / (pérdidas) diluidas por accion se calculan dividiendo el beneficio /
(pérdida) del ejercicio atribuible a los propietarios de la sociedad dominante por el
promedio ponderado de acciones ordinarias emitidas durante el periodo, excluidas las
acciones propias ponderadas, mas las acciones ordinarias potencialmente dilusivas.

Los efectos dilusivos en el ejercicio 2022 estan condicionados por la conversion de las
obligaciones necesariamente convertibles en acciones ordinarias.

El calculo de las ganancias béasicas y diluidas por accién (redondeado a dos digitos) se
desglosa en la tabla siguiente:

30. de junio 30 de junio
de 2022 de 2021
Beneficio / (pérdida) del ejercicio atribuible a los
propietarios de la dominante (miles de euros) 16.010 30.090
Ganancias / (pérdidas) por accion basicas (en euros) 0,00037 0,00087
Ganancias / (pérdidas) por accion diluidas (en euros) 0,00037 0,00087
OTRA INFORMACION

9. OTRA INFORMACION
9.1 COMPROMISOS Y GARANTIAS
9.1.1  Compromisos

Los compromisos consisten en obligaciones incondicionales futuras (no cancelables o, si
lo son, sbélo bajo determinadas circunstancias) por acuerdos comerciales. Estos
compromisos han sido cuantificados con las mejores estimaciones de Urbas, utilizando,
en caso de no estar fijados contractualmente, precios y otras variables que son
consistentes con las consideradas en el calculo del valor recuperable de los activos.

A 30 de junio de 2022 no existen compromisos firmes de compras, inversién o gasto
significativos en el Grupo Urbas distintos de los mencionados en la Nota 20 de las
Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2021.

9.1.2 Garantias

Al 30 de junio de 2022 el Grupo tiene recibidas de entidades financieras y aseguradoras,
garantias presentadas ante terceros por importe de 176.924 miles de euros
(principalmente avales provisionales y definitivos de licitacion y contratacion de obras
presentadas ante organismos publicos y privados).
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Adicionalmente Urbas Grupo Financiero, S.A., tenia otorgadas garantias corporativas a
empresas filiales por importe de 60.317 miles de euros.

Las garantias anteriormente desglosadas no pueden considerarse como una salida cierta
de recursos frente a terceros, ya que la mayoria de ellos llegaran a su vencimiento sin que
se materialice ninguna obligacion de pago. Asimismo, tampoco suponen una
inmovilizacién de recursos.

A la fecha de formulacion de estos Estados Financieros Intermedios, la probabilidad de
que se produzca un incumplimiento que suponga responder de los compromisos
asumidos con impacto significativo es remota, habiéndose recogido en las cuentas
anuales provisiones para cubrir riesgos probables derivados de la ejecucién de los avales
antes mencionados.

9.2 SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES VINCULADAS

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 Administracion y
Alta Direccion junto con sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el
personal clave de la Direccion 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. Las
transacciones entre el Grupo y sus sociedades dependientes, y entre ellas, las cuales son
entidades vinculadas de la Sociedad, han sido eliminadas en la consolidacion y no estan
desglosadas en esta nota.

9.2.1 Consejo de Administracion

La condici6on de miembro del Consejo de Administracion es retribuida conforme a lo
dispuesto en los Estatutos Sociales. La retribucién por dichas funciones consiste en una
remuneracion fija por su pertenencia al 6rgano de administracion fijada en funciéon del
cargo ocupado y una cantidad que se devengara en concepto de dietas por asistencia a
cada sesion del Consejo y de sus comisiones que debera ser determinada por la Junta
General de Accionistas antes de que finalice el ejercicio.

La retribucion del consejero delegado y de los consejeros con funciones ejecutivas, al
margen de la que le pudiera corresponder en su condicién de consejero, se compone de
salario dinerario fijado en los contratos suscritos de acuerdo con la politica de
remuneraciones adoptada.

No existen créditos, ni anticipos, ni opciones sobre acciones concedidas al conjunto de
los miembros del Consejo de Administracion. Tampoco existen obligaciones contraidas
en materia de pensiones con los actuales o pasados miembros del Consejo de
Administracion.

Los consejeros ejecutivos no tienen reconocido en sus respectivos contratos, el derecho
a percibir una indemnizacién en el supuesto de extincién de su relaciéon con la Sociedad.
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Durante el ejercicio 2022, el Grupo Urbas tiene suscrita una poliza de responsabilidad
civil que cubre a los miembros del Consejo de Administracion, al personal directivo
referido en la Nota 9.2.2, al resto de directivos y a aquellas otras personas que ejercen
funciones asimiladas a las de los directivos, ascendiendo el importe total de la prima de
esta pdliza a 40 miles de euros (2021: 40 miles de euros). La poéliza también cubre a las
distintas sociedades del Grupo bajo ciertas circunstancias y condiciones.
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) recibidas por los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad a 30
de junio de 2022 es el siguiente:

Dietas

Contrato

Asignacion Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comisiéon Ejecutivo Total
Quamtium Venture, S.L. (¥ Presidente y consejero delegado 40 6 - 90 136
Sanzar Asesoria, S.L. (2 Consejero independiente 9 6 9 - 24
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 6 6 9 - 21
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 6 6 - 75 87
D. Pablo Cobo del Moral ) Consejero ejecutivo 6 6 - 15 27
D. Alberto Aragonés Monja (4) Consejero dominical 3 3 - 6
D. Joao Jose de Gouveira Consejero dominical 6 6 - - 12
D. Jesis Garcia Ponga Consejero independiente 6 6 4 - 16
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 6 6 4 16
Total retribuciones del Consejo de Administracion 88 51 26 180 345

(1 Representada por D. Juan Antonio Acedo Ferndndez.
(2)  Representada por D. Ignacio Checa Zabala
(3 Con fecha 31 de marzo de 2022, D. Pablo Cobo del Moral es nombrado Consejero Ejecutivo

@) Con fecha 19 de abril de 2022, D. Alberto Aragones presenté su dimisién como miembro del Consejo de Administracién.

Con fecha 8 de julio de 2022 se ha designado como consejero a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, con el caracter de ejecutivo, ocupando la
vacante producida por la caducidad del cargo de la compafia Quantium Venture, S.L. Adicionalmente en esa misma fecha se reelige y nombra a
D Pablo Cobo Moral y a D. Adolfo José Guerrero Hidalgo como consejeros con el caracter de ejecutivo.
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) recibidas por los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad a 30

de junio de 2021 es el siguiente:

Dietas

Contrato

Asignacion Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comision Ejecutivo Total
Quamtium Venture, S.L. (1) Presidente y consejero delegado 40 12 - 90 142
Sanzar Asesoria, S.L. (2) Consejero independiente 9 12 11 - 32
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 6 12 5 - 23
D. Ignacio Alonso Villalobos Consejero independiente 6 12 7 - 22
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 6 9 4 60 79
D. Pablo Cobo del Moral Consejero independiente 6 12 7 - 25
Total retribuciones del Consejo de Administracion 73 69 34 150 326

() Representada por D. Juan Antonio Acedo Fernandez

(2 Representada por D. Ignacio Checa Zabala
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9.2.2 Alta Direccién

A efectos de la informacién recogida en este apartado, no sustituye ni se configura en
elemento interpretador de otros conceptos de alta direccion contenidos en la normativa
aplicable a la Sociedad dominante (como la contenida en el Real Decreto 1382/1985), ni
tiene por efecto la creacidn, reconocimiento, modificacion o extincion de derechos u
obligaciones legales o contractuales.

Salvo que se indique lo contrario, la informacion sobre el personal de alta direccién no
incluye la correspondiente a las personas en las que concurre también la condicion de
consejeros de Urbas Grupo Financiero, S.A., dado que la informacién correspondiente a
estas personas se incluye en la Nota 9.2.1

Hasta el 30 de noviembre de 2021, el Consejo de Administracion ejercia las funciones de
alta direccion, a través de sus consejeros ejecutivos. En noviembre de 2021, y con el
objetivo de impulsar su plan estratégico 2021 - 2024, la Sociedad reforz6 su equipo
directivo designando directores generales de negocio y de otras areas estratégicas del
Grupo.

Al 30 de junio de 2022, la Alta Direccién del grupo incluye aparte de los consejeros
ejecutivos a 8 directores (6 hombres y 2 mujeres), estando los mismos contratados en
distintas sociedades del Grupo Urbas. La retribuciéon recibida por los miembros de la Alta
Direccion en el primer semestre del ejercicio 2022 asciende a 408 miles de euros.

No existen créditos, ni anticipos, ni obligaciones contraidas en materia de pensiones, ni
opciones sobre acciones concedidas al conjunto del personal de alta direccion.

El personal de alta direccion no tiene reconocido en sus respectivos contratos, el derecho
a percibir una indemnizacién por resolucion anticipada en el supuesto de extincion
anticipada de su relacién con la Sociedad.

9.2.3. Operaciones con partes vinculadas

Las transacciones y saldos mantenidos con las partes vinculadas (en miles de euros) son
las siguientes:

30 de junio de 2022

Consejo de Otras

Cuenta de Pérdidas y Ganancias administraciéon y partes
consolidada Alta Direccién vinculadas Total
Servicios exteriores 400 - 400
Gastos de personal 353 - 353
Total gastos 753 - 753
Ingresos financieros - 51 51
Total ingresos - 51 51
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30 de junio de 2021

Consejo de Otras

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Administracion partes
consolidada y Alta Direccion vinculadas Total
Servicios exteriores 326 - 326
Gastos de personal - - -
Total gastos 326 - 326

Ingresos - - -

Total ingresos - - -

En el primer semestre del ejercicio 2021, Urbas adquiri6 el 100% de Nalmar Estate, S.L.
y una participacion de su sociedad dependiente Druet Real Estate, S.L., asi como otros
activos inmobiliarios a Top Gestion, S.L., sociedad vinculada al accionista, Alza
Residencial, S.L. por importe de 3.695 y 3.348 miles de euros, respectivamente.
Adicionalmente la Sociedad asumié con caracter adicional al precio de las
participaciones mencionada, el pago de la deuda otorgada a la sociedad adquirida por su
antigua sociedad matriz por importe de 8.152 miles de euros. El total de la deuda
resultante de dicha operacion fue convertida a capital social en el proceso de ampliaciéon
de capital por compensacion de créditos descrita en la Nota 9.1 de las Cuentas Anuales
Consolidadas del ejercicio 2021.

30 de junio de 2022

Consejo de Otras

Administracién partes
Balance consolidado y Alta Direccion vinculadas Total
Activos financieros no corrientes () - 24.287 24.287
Activos financieros corrientes - -
Otros pasivos no corrientes (2) - 6.853 6.853

Acreedores comerciales y

otras cuentas a pagar 818 - 818
Otros pasivos corrientes (3) - 632 632

@ Crédito concedido a Al Alfia Holding LLC por importe de 24.287 miles de euros, sociedad vinculada a
accionista, que devenga un interés anual de mercado.

(® Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 603 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista, y Deuda mantenida con Al Alfia por importe de 6.250 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista.

(3 Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 624 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista, asi como deuda con Laite Business, S.L. y con Iuris Consultatio L&K, S.L. por importe de 8
miles de euros, sociedades vinculadas con consejeros.
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31 de diciembre de 2021

Consejo de Otras

Administraciéon partes
Balance consolidado y Alta Direcciéon vinculadas Total
Activos financieros no corrientes - 24.236 24.236
Activos financieros corrientes (2 773 773
Otros pasivos no corrientes (3) - 7.803 7.803

Acreedores comerciales y

otras cuentas a pagar 548 - 548
Otros pasivos corrientes ) - 997 997

() Crédito concedido a Al Alfia Holding LLC por importe de 24.236 miles de euros, sociedad vinculada a

accionista, que devenga un interés anual de mercado.

(® Créditos concedidos a Rialpa’s World, S.L. y JHomes por importe de 762 y 11 miles de euros.

Respectivamente, sociedades vinculadas con accionista.

(3) Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 603 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista, deuda mantenida con Al Alfia por importe de 7.200 miles de euros, sociedad vinculada con

accionista.

4) Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 624 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista, deuda mantenida Rialpa’s World, S.L. por importe de 365 miles de euros, sociedad vinculada
a accionista, asi como deuda con Laite Business, S.L. y con Iuris Consultatio L&K, S.L. por importe de 8

miles de euros, sociedades vinculadas con consejeros.

9.3 PLANTILLA

La plantilla media de Urbas al 30 de junio de 2022 asciende a 1.081 empleados (2021:
740 empleados), de los cuales un 19% son mujeres, y localizados en Espana 741
empleados; Portugal 155 empleados; Africa 47 empleados y Latinoamérica 134
empleados (2021: 840 empleados localizados en Espafia con un 25% de Mujeres).

La plantilla media de Urbas distribuida por categorias profesionales y por géneros es la

siguiente:
30 de junio de 2022 30 de junio de 2021
Mujeres Hombres Mujeres Hombres

Alta Direcciéon 2 6 - -
Directivos 4 32 5 25
Mandos intermedios 21 55 16 37
Responsables técnicos 23 88 17 59
Técnicos 30 156 23 104
Administrativos 72 45 55 30
Operarios y auxiliares 50 497 38 332

202 879 153 587
Total plantilla media 1.081 740

Para ver més informacion sobre la plantilla, véase el apartado correspondiente del
Informe de Gestion Consolidado “Estado de Informacion No Financiera del ejercicio

2021” capitulo 4.

50



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

9.4 INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Debido a la tipologia de la actividad llevada a cabo por las sociedades del Grupo, asi como
a las medidas de concienciacidn, llevadas a cabo en las sociedades adquiridas, asi como
internamente para minimizar el posible impacto medioambiental, el Grupo no tiene
gastos, activos, ni provisiones significativas de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacion con el patrimonio neto, la situaciéon financiera y sus
resultados.

Para ver mas informacion sobre aspectos relacionados con la gestion de aspectos
ambientales véase el apartado correspondiente del Informe de Gestion Consolidado
“Estado de Informaciéon No Financiera del ejercicio 2021 capitulo 3.

9.5. HECHOS POSTERIORES
9.5.1 Adquisicion de Ingeser

En agosto de 2022, Urbas adquiere la unidad productiva del Grupo Ingeser, un grupo de
referencia a nivel nacional e internacional en servicios de ingenieria, arquitectura,
consultoria, energias renovables y digitalizacion; formado por las sociedades Servicios
de Ingenieria y Gestion, S.A., Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur
Ingenieria, S.A., e Ingeser Corporaciéon Catalunya, S.A.

Urbas adquiere todos los activos, bienes, derechos y elementos vinculados al negocio del
Grupo Ingeser, incluyendo los mas de 120 proyectos actualmente en ejecuciéon -cuya
gestion supera los 250 millones de euros-, asi como los contratos suscritos con algunas
de las mayores empresas de los sectores agroalimentario, logistico, farmacéutico,
quimico y de la arquitectura, tanto residencial como dotacional e industrial. El precio de
adquisicién de la unidad productiva del Grupo Ingeser se compone de un precio total de
930 miles de euros y el compromiso de asumir pasivos pendientes de vencimiento y/o
compromisos por un importe total aproximado de 2.400 miles de euros. De dicho precio
se descontara préstamos concedidos a Ingeser previamente a la adquisicion por importe
de aproximadamente 600 miles de euros.

Urbas determinara el valor razonable en la fecha de adquisicion de los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste necesario
a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicion, a medida que se obtenga
la informacion necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente.

La operacion lleva aparejada la continuidad de la actividad del Grupo Ingeser -que
cuenta en la actualidad con cuatro delegaciones en Espana, localizadas en Madrid,
Barcelona, Valencia y Sevilla-, la revitalizacion de su fondo de comercio y el
mantenimiento de la mayoria de los puestos de trabajo de la plantilla del Grupo Ingeser.
Precisamente, los 70 profesionales que conforman su equipo multidisciplinar actual,
altamente cualificado y especializado, han representado un importante valor en la
operacion por su gran trayectoria y experiencia.
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9.5.2 Acuerdo con ARKAL

En agosto de 2022, Urbas ha suscrito un acuerdo estratégico con Arnal Contracting
Company (“Arkal”), constructora saudi con mas de 30 afios en el sector, para crear una
joint venture y desarrollar proyectos de infraestructuras, acelerando asi su proceso de
expansion y desarrollo en Arabia Saudi y contribuye al establecimiento permanente de
Urbas en la region.

El objetivo de esta joint venture, participada al 80% por Urbas, es desarrollar e impulsar
actividades y proyectos de construccion e infraestructuras en Arabia Saudi, sumando al
posicionamiento y a la influencia de Arkal en el pais, el liderazgo, la experiencia
internacional y las capacidades de URBAS y de todas sus compaifias constructoras en
sectores de la obra civil y de la ingenieria, asi como en edificaciéon residencial y no
residencial, industrial y en energia.

El plan de negocio de la nueva joint venture se enmarca en el desarrollo de
infraestructuras del Programa ‘Visiéon 2030’ con el que Arabia Saudi quiere modernizar
el pais social y culturalmente, diversificar su actividad hacia sectores diferentes del
petréleo y atraer alrededor de 400.000 millones de euros en inversiones para impulsar
su economia y generar oportunidades de empleo, sobre todo para los mas jovenes.

En este sentido, ya se han producido encuentros y conversaciones para participar en
alguno de los proyectos mas emblematicos de la agenda 2030 como los desarrollos
Qiddiya Entertainment City, NEOM, Red Sea Project o Roshn.

En paralelo, Urbas aportara también su experiencia en promocién inmobiliaria y en la
aplicacion que hace de tecnologias innovadoras, sostenibles y eficientes para la
construccion de viviendas a los proyectos de desarrollo residencial de colaboracion
publico—privada de Arabia Saudi. El Ministerio de la Vivienda saudi prevé desarrollar
40.000 viviendas hasta el afio 2025, fundamentales para el desarrollo econémico y social
del pais, y alcanzar en 2030 el objetivo del 70% de las viviendas en propiedad. En la
actualidad se esta trabajando para participar en un proyecto de entre 1.000 y 1.500
viviendas en uno de los desarrollos cercanos a Riad, que seran construidas con las
capacidades de la nueva joint venture.

Asimismo, Urbas estd en conversaciones para realizar promociones inmobiliarias en
terrenos del propietario de Arkal. El primero de ellos, en estudio de viabilidad, es un
complejo inmobiliario de uso mixto en Riad con viviendas, hotel, oficinas y dotaciones
comerciales cuya construccion también realizaria la nueva joint venture.

9.5.3 Adquisicion de CHR

En agosto de 2022, Urbas adquiri6 el Grupo CHR (“CHR”), grupo promotor y
constructor que opera principalmente en la comunidad autébnoma de Castilla y Le6n, con
una cartera de mas de 1.000 viviendas en diferentes fases de desarrollo distribuidas en
23 promociones, con ventas asociadas por valor de casi 200 millones de euros.

La compra de CHR se ha llevado a cabo por un precio de 9.081 miles de euros, abonados
mediante la entrega de obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas y
emitidos en base a la autorizacion aprobada por la Junta General de fecha 6 de agosto de
2021, con vencimiento a los 24 meses de la fecha de la emisi6on y han sido suscritas
integramente por los vendedores
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Con esta operacion, URBAS entra en el mercado residencial de Castilla y Le6n, region en
la que CHR concentra el 80% de su porfolio inmobiliario, gran parte concentrado en la
provincia de Valladolid. En paralelo, la dilatada trayectoria del Grupo CHR —con mas de
40 anos de experiencia y un volumen de negocio de 40 millones de euros en 2021— se
completa con la linea de negocio dedicada a construccién, relacionada
fundamentalmente con el desarrollo de edificacion residencial y no residencial,
rehabilitacion, obra civil, industrial y proyectos concesionales.

Urbas, integrara en esta operacién cerca de 100 trabajadores de CHR, que continuara
trabajando con su nombre e identidad comerciales originales por su reconocido prestigio
en el mercado inmobiliario de Castilla y Le6n y su intensa actividad promotora y
constructora, que integra las mas de 1.000 viviendas de su cartera inmobiliaria.

Urbas determinara el valor razonable en la fecha de adquisicion de los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste necesario
a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicién, a medida que se obtenga
la informacion necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente. A la fecha de formulacion de los Estados Financieros Intermedios el valor
neto contable de los activos netos adquiridos asciende a 5.802 miles de euros, resultando
en un fondo de comercio preliminar por importe de 3.279 miles de euros, si bien la
asignacion del fondo de comercio no ha sido completada a la fecha de emision de los
Estados Financieros Intermedios consolidados adjuntos. El Grupo ha utilizado valores
provisionales en la contabilizacion inicial de la combinacién de negocio.
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ANEXO I. — VARIACIONES EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Las principales sociedades que se incorporan al perimetro de consolidacion en el
primer semestre del ejercicio 2022 son las siguientes:

Sociedad dependiente

Security Services KUO, S.L.
Fortia Healthcare, S.L.
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1. #SOMOS URBAS

El Grupo Urbas, cuya Sociedad dominante es Urbas Grupo Financiero, S.A. esta
compuesto por mas de 85 sociedades constituidas en 10 paises. Urbas cuenta con més de
75 afos de experiencia en la promocion y construccion de viviendas.

En la actualidad Urbas presenta un posicionamiento estratégico inmejorable y avanza en
su plan de negocio 2021 — 2024 para convertirse en uno de los actores de referencia en
los sectores inmobiliarios, de construccion, energia y servicios.

Urbas sigue una proyeccion ascendente y esti inmersa en una nueva etapa de
crecimiento centrada en la creacion de valor para todos sus accionistas. En este sentido,
la compania cotizada ha aumentado considerablemente su perimetro de negocio
mediante una politica de adquisiciones muy activa hacia areas y empresas generadoras
de sinergias con sus actividades tradicionales, a la vez que ha conseguido reestructurar
su deuda financiera corporativa.

Con esta formula de crecimiento inorgéanico, Urbas ha consolidado su cuota de mercado
y aumentado el alcance de su actividad, y hoy es la cabecera de un conjunto de sociedades
que operan a escala nacional e internacional, con proyectos actualmente en Espana,
Portugal, Bolivia, Panam4, Colombia, Cuba, Emiratos Arabes Unidos y Argelia. Ahora, el
foco esta puesto en desarrollar un crecimiento organico ordenado, creando grandes
sinergias y racionalizando recursos.

Este proceso de expansion, diversificacion e internacionalizacion se ha visto reflejado
claramente en los Estados Financieros Intermedios del primer semestre del ejercicio
2022, que recogen una facturacion de 161 millones de y unos beneficios antes de
impuestos de 17 millones de euros.

2. ENTORNO Y TENDENCIA PREVISTA

Tras la invasion rusa de Ucrania que comenz6 el 24 de febrero de 2022, las economias
de todo el mundo, incluidos los Estados Unidos, la Uni6én Europea y el Reino Unido,
anunciaron la imposiciéon de sanciones comerciales dirigidas a personas, empresas e
instituciones rusas. Tales sanciones han motivado en una reduccion significativa de las
operaciones comerciales entre estas economias y Rusia, lo que ha llevado a un aumento
de los precios de las materias primas en los mercados mundiales de materias primas y
del precio de la energia (petrdleo, gas natural y electricidad), entre otros productos, asi
como presiones inflacionarias exacerbadas, cuellos de botella en la cadena de suministro
y volatilidad en los mercados financieros y de materias primas.

A pesar de que el Grupo no tiene exposicién patrimonial, ni posicion comercial
significativa en estos paises tras la desinversion de todos sus activos en Rusia en 2021,
existe el riesgo de que la menor confianza y actividad de las empresas y los consumidores
y un shock inflacionario impulsado por la energia puedan generar mayores tasas de
desempleo y un menor crecimiento econdmico mundial en un momento en que la
economia mundial atin se esta recuperando de los efectos de la pandemia de COVID-19.



El Banco Central Europeo (BCE) ha elevado sus proyecciones de inflacion y ha recortado
su perspectiva de crecimiento, ya que es probable que el conflicto mantenga altos los
precios de las materias primas, debilitando el poder adquisitivo de los hogares y la
capacidad de inversion de las empresas. En respuesta al aumento de inflacion, el BCE
también ha decidido modificar su plan de estimulos iniciado en marzo 2020, reduciendo
su programa de compra de bonos y subiendo los tipos de interés.

La sibida de precios de las materias primas estad afectando a las operaciones de la
Sociedad, si bien se prevé que los precios empiecen a desacelerar en el segundo semestre
del ejercicio. La Sociedad ha puesto en marcha un sistema de monitorizacion para
gestionar dichas subidas de precios e iniciar tramites para su reclamacion.

Resulta dificil predecir en qué medida y durante cuanto tiempo afectara en el futuro la
guerra La evolucion de la guerra, las politicas financieras y fiscales que se adopten para
mitigar los impactos sociales y econémicos de la crisis condicionaran el alcance y
duracioén tanto de la crisis como de la recuperacién posterior.

Urbas considera que a pesar de las tensiones inflacionistas y de suministro antes
mencionadas sera capaz de cumplir con los objetivos de su plan de negocio para 2022.

3. ACTIVIDAD 1S 2022

La evolucion del Grupo URBAS durante los ejercicios 2022 y 2021 se ha dirigido en dos
direcciones fundamentales: la diversificacion de su actividad tradicional inmobiliaria, lo
cual ha quedado reflejado en distintas adquisiciones de compaiias constructoras
(Murias en 2020, Joca, Urrutia y ECISA en 2021y CHR en agosto de 2022), promotoras
(Nalmar, Jaureguizar y Alandalus en 2021 y CHR en 2022) y del sector energético (Ksilan
en 2020 y Sainsol en 2021). En enero de 2022, Urbas adquirié Kuo entrando en el sector
de la vigilancia y la seguridad privada. En agosto de 2022, Urbas adquiri6 el grupo de
Ingenieria Ingeser.

Urbas continda explorando oportunidades de inversién que le permitan diversificar y
complementar su actividad tradicional, e integrar verticalmente la promocién y la
construcciéon con el objetivo de minorar costes y agilizar los plazos de construcciéon
consiguiendo importantes sinergias operativas y financieras.

Con estas adquisiciones la actividad de Urbas se desarrolla en las siguientes lineas de
negocio:

3.1. Inmobiliario

El modelo de negocio inmobiliario del Grupo Urbas, se basa en los siguientes pilares:

v Estrategia de crecimiento clara y bien definida sostenida en la mayor fortaleza de la
compafiia: conocimiento experto del mercado y experiencia de més de 70 afos en el
negocio inmobiliario.

v Promocion directa BTS (“Build to Sell) y para alquiler BTR (Build to Rent)

Gestion de cooperativas

v Viviendas para un nivel adquisitivo medio y, por tanto, con penetraciéon en el
segmento mas amplio de poblacién.
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v Banco de suelo de calidad y bien localizado en zonas con alta demanda y precios al
alza, que al 30 de junio de 2022 asciende a 18 millones de metros cuadrados m2 (que
incluyen 0,2 millones de m2 en edificacién terminada, en construcciéon y en
explotacion; 0,3 millones de m2 de suelo finalista, .7,1 millones de m2 de suelo en
desarrollo).

v" Cartera de proyectos diversificada en zonas con alto potencial de demanda.

v" Proceso integral, desde el disefio y desarrollo de cada producto inmobiliario hasta la
definicion de la estrategia comercial y el control del proceso de construccion.

v Capacidad constructiva: control directo de la calidad, los plazos y los costes de la
obra.

v" Estrategia de marketing como elemento diferencial, fortaleza comercial y profundo
conocimiento de la demanda. ‘Customer journey’ definido para experiencia de cliente
excepcional, incluyendo el servicio post-venta.

v Calidad, sostenibilidad, innovacion y tecnologia, aplicables a la gestion de los
procesos y al entorno residencial (concepcién, disefio, ejecucidon, materiales y
calidades).

La Promocién Inmobiliaria y la gestion de Suelo es uno de los pilares sobre los que se ha
construido Urbas, con mas de 30.000 viviendas promovidas y construidas, y més de 18
millones de metros cuadrados disponibles para levantar mas de 17.000 viviendas.

A la fecha de formulacién de este Informe de Gestidon, Urbas dispone de méas de 4.000
viviendas en marcha en 47 promociones: 933 en BTS, 1.537 en BTR, 798 en régimen de
cooperativas, y 1.039 que provienen de CHR.

El Plan de Negocio del grupo sin contar la adquisiciéon de CHR prevé la entrega de 3.000
viviendas hasta 2024, todas ellas en zonas con alto potencial de demanda como Madrid
y Zona Centro, Guadalajara y Corredor del Henares, Pais Vasco, Malaga, Sevilla, Almeria,
Granada, y en el Pirineo de Huesca, en Panticosa.

URBAS es una referencia consolidada en el segmento residencial espafol, con una visién
nueva y diferente, que combina en todos sus proyectos solidez, garantia y profesionalidad
con la apuesta por el disefio, la innovacion y la sostenibilidad. Todo ello pilotado por un
equipo experto en compra y desarrollo de suelo, y en promocién residencial y no
residencial, dindmico, con alta capacidad de gestién y profundo conocimiento del
mercado inmobiliario.

La compania mantiene un posicionamiento estratégico también por su producto—tipo
(primera residencia—clase media) y por su capacidad constructiva que le permite tener
un control directo de la calidad, los plazos y los costes de la obra. Dichas actividades se
realizan, tanto en interés directo de la propia Sociedad a través de filiales participadas
por la misma, como para terceros en régimen de cooperativas.

En total se estiman ingresos por promociones inmobiliarias por un importe total de 360
millones de euros.



La gestion de suelo se refiere a la adquisicion de terrenos en cualquier estado de
calificacion urbanistica para su transformacién y/o posterior venta. La fase de
transformaciéon se lleva a cabo mediante el disefio y posterior tramitacién de
modificaciones en el uso y/o planeamiento actual, creando, como producto, suelo
finalista apto para su posterior edificaciéon o venta. El objetivo es continuar trabajando
intensamente en las actividades de gestion y planeamiento urbanistico sobre los suelos
en propiedad para generar valor y llegar a la fase de inicio de obras de urbanizaciéon lo
antes posible, de manera que se consoliden las actuaciones. Con ello, se pretende ir
afadiendo suelo finalista a la cartera ya existente disponible para la promocién o la
venta.

La gestion patrimonial, genera anualmente una media de 4 millones de euros y conlleva
la gestion de més de 250 activos entre los que destacan 6 centros comerciales distribuidos
por Espafia (1 en Madrid y 2 en Andalucia y 3 en el Pais Vasco) con una superficie total
de 55.743 m2 y una ocupacion media del 63%, 3 cines en Logrono y el Pais Vasco (total
de 28 salas), 1 parking con 140 plazas en Lasarte-Guipuzcoa y 20 locales en Madrid, Pais
Vasco y Valencia, con un total de 5.523m2y 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.

Adicionalmente en febrero de 2022 Urbas ha suscrito un acuerdo marco 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.

El acuerdo marco 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 global de inversion de
hasta 140 millones de euros. Este valor de inversion no es vinculante, y dependera de la
viabilidad de cada proyecto en funcion de los parametros financieros y comerciales que
en cada caso correspondan.

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 Espafia. Urbas se posiciona en el sector de las residencias para mayores
y se analiza la posibilidad de incorporar a sus lineas de negocio la gestién de centros
residenciales bajo la marca Fortia.

3.2. Construccion

Consiste en aquellas actividades relacionadas con la ejecuciéon de obras de construccion
y rehabilitaciéon para Grupo Urbas y para terceros, que se traduce en proyectos de
construccion de obra civil publica, asi como inmuebles residenciales destinados a venta
o gestion en régimen de alquiler.

Ademas, el Grupo Urbas, aportara parte de su propia cartera de obra a sus nuevas filiales,
con el objetivo de potenciar el Plan de Negocio de estas tltimas y favorecer su expansion
en el resto del territorio nacional.



En el primer semestre del ejercicio 2022, la facturacion de esta linea de negocio ascendi6
117 millones de euros (2021: 81 millones de euros).

Al 30 de junio de 2022 el Grupo Urbas cuenta con una cartera de proyectos
adjudicados ejecutados, en ejecucion y pendientes de ejecutar por valor de
654 millones de euros (31 de diciembre de 2021: 479 millones de euros). Dicha
cartera se corresponde con clientes publicos en un 56%, frente a un 44% de clientes
privados. El 84,4% de la cartera se corresponde con proyectos en Espana.

3.3. Energia e Industria

Consiste en aquellas actividades relacionadas con el sector de las energias renovables y
extraccion de minerales, consistente esencialmente en desarrollar la parte de
instalaciones energéticas de autoconsumo residencial e industrial, y en el caso de la
mineria de la extraccion de minerales con distintas finalidades.

En el ejercicio 2020 se produce la adquisicion del 100% de “Materiales Ceramicos
Materias Primas, S.L.” (una mina de feldespato potésico en Silan, Lugo, denominada
comercialmente “Ksilan”) y en el 2021 se adquiri6 “Sainsol Energia S.L.”.

Urbas adquiri6 los derechos de explotaciéon de 5 concesiones (Silan, San Alciso,
Ampliacion de San Alciso, José y Ampliacion de José) con un total de c. 352 Ha (“la mina
de San Silan). La mina de San Silan se considera uno de los yacimientos de feldespato
mas importantes de Europa con unas reservas estimadas, segiin estudios de geomineria,
de 9,3 millones de toneladas de reservas seguras y 17,5 millones de toneladas probables.

De acuerdo con los estudios realizados la Mina de San Silan contiene un alto grado de
feldespato potésico y mixto, cuyo destino final serd principalmente el sector de la
ceramica que lleva en crecimiento desde el ejercicio 2014 al igual que la produccion anual
del feldespato en Espaiia.

Al 30 de junio de 2021 todavia no ha comenzado la explotacién de la mina de feldespato.
Se estima que la misma comience durante el periodo octubre 2022 a marzo 2023, toda
vez que a la fecha de formulacion de este Informe de Gestiéon Urbas ha obtenido la
mayoria de los permisos y autorizaciones administrativas necesarias para iniciar la
explotacion, esperando recibir los autorizaciones y licencias pendientes en septiembre
de 2022.

En el primer semestre de 2022, la facturacion de esta linea de negocio ascendi6 a 0,2
millones de euros, proveniente del negocio de Sainsol.

En agosto de 2022, Urbas adquiere el Grupo Ingeser, un grupo de referencia a nivel
nacional e internacional en servicios de ingenieria, arquitectura, consultoria, energias
renovables y digitalizacion; formado por las sociedades Servicios de Ingenieria y Gestion,
S.A., Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur Ingenieria, S.A., e Ingeser
Corporaciéon Catalunya, S.A. El Grupo Ingeser, que cuenta con mas de 45 afnos de
experiencia, ha trabajado en mas de 3.500 proyectos, que han sido realizados para mas
de 1.200 clientes de referencia mundial como Laboratorios Abbot, Repsol, Ence, Aldeasa,
Coca-Cola, Campofrio, Mercadona, L’Oreal, El Corte Inglés o Mapfre, entre otros,

Urbas aportara al Grupo Ingeser un nuevo marco corporativo y las capacidades técnicas
y financieras determinantes para la ejecucion de los proyectos actualmente en ejecucion
y para la consecucidon de nuevos contratos. Con ello, el Grupo Ingeser aumentara el
alcance en todos sus proyectos, ganara exposicion en los mercados principales de Urbas
a nivel internacional y nacional, y obtendra un importante crecimiento en otros paises
objetivo como son Estados Unidos, Bolivia, Tailandia y Kazajistan.



El Grupo Ingeser es, ademas, una compaiia innovadora y pionera en la aplicacion de la
metodologia mas avanzada y las ultimas tecnologias al sector de la ingenieria. Durante
los tultimos tres anos ha estado realizando una importante modernizaciéon 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 digitalizaciéon para la industria y
desarrollo de escaneado digital para la realizacion de la ingenieria inversa, unos nichos
de mercado de alto crecimiento.

La apuesta por el Grupo Ingeser acelera el crecimiento de Urbas y refuerza la consecucion
de los objetivos de su Plan de Negocio 2021-2024, al posicionarse en los servicios de
ingenieria y arquitectura, negocios muy complementarios que crearan grandes sinergias
con las tres lineas de negocio principales de Urbas —Promocién Inmobiliaria,
Infraestructuras y Edificacion y Energias Renovables—. Igualmente, esta transaccion
consolida el posicionamiento de Urbas como actor global con un perimetro de negocio
ampliado y con capacidad para intervenir en todas las fases de los proyectos, desde su
fase inicial hasta su ejecucion total y entrega.

3.4 Servicios

En enero de 2022, Urbas adquiri6 Kuo con el objetivo de integrar y diversificar sus
actividades. En el primer semestre de 2022, la facturacion de esta linea de negocio
ascendio a 1,2 millones de euros, estando previsto un crecimiento significativo de dicha
actividad en los proximos ejercicios.

3.5 Actividad Internacional

La consolidacion de actividades en Grupo Urbas es un proceso vivo que consistente en
aprovechar las sinergias entre todas las empresas que la integran apoyadas por las
delegaciones establecidas, con el objetivo que todas las delegaciones sean capaces de
detectar, proponer y ejecutar cualquier tipo de proyecto que esté dentro de las
actividades en las que Grupo Urbas participa, actualmente: inmobiliario, construccion
(en un sentido amplio), y energia renovable o industrial.

Hasta el segundo semestre del 2020, las actividades internacionales de Grupo Urbas
estaban primordialmente enfocadas al desarrollo de la actividad inmobiliaria con una
estrategia oportunista. Esta estrategia consistia en el estudio de oportunidades de
negocio que eran detectadas y presentadas a través de la red internacional de contactos.

Siguiendo una estrategia de participacion en actividades inmobiliarias con socios locales
confiables mediante la aportacion a sociedades vehiculo de terrenos a desarrollar, con el
objeto de mitigar los riesgos locales y alinear los intereses de los socios locales.

Con la incorporaciéon de la constructora Murias en el primer cuarto del 2020, se
ampliaron los proyectos objetivos a trabajos de construccion en los que las especialidades
de Murias creasen valor para socios locales en el desarrollo de su actividad. Las
prospecciones de construccion civil para Murias han estado enfocadas a proyectos con
financiacion de organismos multilaterales (principalmente el BERD, BID, Banco
Mundial y el Banco Asiatico de Desarrollo).



Esta estrategia aportdé dos proyectos de gran envergadura como son el desarrollo
inmobiliario del complejo turistico de Cienfuegos en la isla de Cuba y la promocion de
unos edificios de uso mixto en Dub4i. Ambos proyectos tienen una caracteristica comin
consistente en que los terrenos para los desarrollos son aportados por los propietarios,
que son empresas de entidad publica y por tanto considerados Asociaciones Publico-
Privadas.

Ademas de estos proyectos la actividad internacional ha consistido en prospecciones
comerciales en otros paises que van avanzando en funcion de los distintos mercados. Ast,
los paises en los que se han venido realizando estas prospecciones son: Arabia Saudita,
Oman, Bangladesh, y Bosnia-Herzegovina considerando operaciones de distinto &mbito
en funcion de las posibilidades de financiacion de los proyectos.

La incorporacion a Grupo Urbas de las empresas constructoras Joca y Ecisa han aportado
negocio internacional en ejecuciéon y sus propios planes de desarrollo internacional,
ademas de una experiencia acumulada que aporta un gran valor para Grupo Urbas como
corporacion en sus actividades internacionales.

En el caso de Ecisa, aporta una cartera de proyectos en ejecucion en Argelia, asi como
una experiencia previa internacional en los mercados de Catar y Chile.

Por su parte, Joca tiene una presencia internacional consolidada con cartera de proyectos
en ejecucion en Portugal, Panaméa, Colombia y Bolivia y una trayectoria de trabajos
previos en Pera y Ecuador.

Estas empresas, ademas de su actividad constructora, aportan una diversidad de marcas
que suplementan con proyectos en sectores de alto valor ahadido como son: el agua y
saneamiento, distribucion de gas, construccion ferroviaria e instalaciones. Y entre todas
producen, ademas de los tradicionales contratos de construcciéon, multitud de contratos
de mantenimiento y operacion. Este valor afiadido ha posicionado a estas empresas como
referentes alguno de estos paises, lo que supone una gran fortaleza para abordar
proyectos en otros paises ademas de los resenados.

En este momento, Grupo Urbas posee cuatro bases internacionales para el desarrollo de
actividad comercial y de ejecucion de proyectos en tres continentes

v Colombia: que abarca ademés del mercado de Colombia, Panaméa, México, Costra
Rica y Republica Dominicana

v Bolivia: que abarca Paraguay, Pert, Ecuador y Chile

v Argelia: que abarca el mercado del norte de Africa

v" Arabia Saudita: que abarca todo Oriente Medio, incluido Egipto.

Adicionalmente, desde la central de Madrid se realizan las actividades de seguimiento de
los proyectos en Cuba y otros paises hasta el establecimiento de las filiales
correspondientes. Las actividades de Portugal se consideran dentro del mercado Iberia.

En el primer semestre del ejercicio 2022, la actividad internacional ha supuesto el 13%
del total de la facturacion del Grupo, distribuyéndose la misma entre Latinoamérica (16
millones de euros), Africa (0,6 millones de euros) y resto de Europa (Portugal: 5 millones
de euros).



En el nuevo ciclo de expansion e internacionalizacion en el que se encuentra inmerso el
Grupo Urbas se amplia su proyeccion en Oriente Medio con la firma en agosto de 2022
un acuerdo con Arkal —que, junto a LATAM y Africa, son regiones estratégicas para la
cotizada— y se intensifica su competitividad a escala internacional, obteniendo
importantes expectativas de negocio en otros paises del Golfo Pérsico y en otras
actividades de la compaiia de gran proyeccion y crecimiento como el agua, el gas y las
energias renovables.

4. RESULTADOS 1S 2022

Tras las adquisiciones corporativas llevadas a cabo en el ejercicio 2021, Urbas alcanza en
el primer semestre del ejercicio 2022 una facturaciéon de 161 millones de euros que
duplica la facturacion del mismo periodo en 2021 (84 millones de euros), un
beneficio de explotaciéon de 10 millones de euros (2021: 7 millones de euros), un
resultado financiero positivo de 7 millones de euros (2021: 25 millones de euros) y un
beneficio antes de impuestos de 17 millones de euros (2020: 31 millones de euros).

El beneficio basico y diluido por accion se sittia en 0,00037 euros por accion (2021:
0,00087euros por accion).

La facturacion del primer semestre de 2022 a nivel de segmentos de operacion es: el
siguiente:

v" Inmobiliario: 42,5 millones de euros (2021: 2 millones de euros)

v" Construccion: 117,1 millones de euros (2021: 81 millones de euros)
v" Energia e Industria: 0,2 millones de euros (2021: 1 millén de euros)
v' Servicios: 1,1 millones de euros (2021: 0 millones de euros)

Urbas alcanza un resultado ajustado antes de intereses, impuestos, depreciacion y
amortizacion (EBITDA) de 15 millones de euros (2021: 10 millones de euros).
Excluyendo del mismo las actividades interrumpidas y los efectos de partidas
significativas de ingresos y gastos que pueden impactar la calidad del resultado, tales
como costes de reestructuracion financiera u operativa, excesos de provisiones, gastos
legales y de asesores vinculados a las combinaciones de negocios, el EBITDA Ajustado
alcanza la cifra de 26 millones de euros (2021: 11 millones de euros)



Al 30 de junio de 2022 y a nivel consolidado:

v" el valor total del activo se sitda en 1.176 millones de euros (2021: 1.026 millones
de euros)

v el fondo de maniobra (activo circulante menos pasivo circulante) se sitia en 533
millones de euros, lo cual supone un crecimiento del 14% respecto al fondo de
maniobra al 31 de diciembre de 2021 (466 millones de euros)

v' el valor de mercado de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value o GAV)
se sitiia por encima de los 800 millones de euros.

v la cartera de suelo del grupo asciende a 18 millones de metros cuadrados

v' el patrimonio neto alcanza los 583 millones de euros. El capital suscrito se
sitia en 437 millones.

v' la Deuda Financiera Neta se sitia en 269 millones de euros, incluyendo el
endeudamiento financiero de las adquisiciones corporativas, asociado integramente
a la ejecucion de proyectos inmobiliarios y de construcciéon. En los altimos 18 meses,
Urbas ha reducido su deuda financiera por importe superior a 175
millones de euros.

5. FINANCIACION Y REESTRUCTURACION DE LA DEUDA
FINANCIERA

En cuanto a la nueva financiacion de Grupo Urbas, tenemos que destacar la suscripcion
a finales del ejercicio 2020 de una linea de financiacién obtenida por importe total de
ochenta millones de euros, a través de un contrato de financiacidon suscrito con el fondo
de inversion Roundshield Partners LLP (entidad autorizada y regulada por la Financial
Conduct Authority (FCA)), con un duracién minima de veinticuatro (24) meses y maxima
de cuarenta y ocho (48) meses y con un tipo de interés del diez por ciento (10%) anual
capitalizable.

Para ello, se han otorgado garantias hipotecarias sobre determinados activos
inmobiliarios del Grupo Urbas. El destino de dicha financiacion ha sido la
reestructuracion de la deuda financiera existente y el desarrollo de ciertas promociones
inmobiliarias.

La formalizacion de esta linea de crédito ha sido clave y estratégica para Urbas Por un
lado, ha permitido la negociacién y reordenacion de la deuda financiera corporativa
mantenida con entidades bancarias y con fondos de inversion. Por otro lado, permite el
inicio y puesta en marcha del plan de negocio de la rama de promociéon inmobiliaria, en
el que ya se esta trabajando.

Asi mismo, se ha firmado en el segundo semestre del ejercicio 2021, una linea de
financiacion con el fondo Global Tech Opportunities 10 (subsidiaria al 100% de WGTO
Securitization Fund), por un importe de hasta cuarenta y dos millones ochocientos mil
euros y una disponibilidad de hasta 30 meses. A 31 de diciembre de 2021 se habia
dispuesto el primer y segundo tramo por un total de 7,8 millones de euros



En cuanto a la reduccion y reestructuracion de la deuda financiera corporativa
mantenida con entidades de crédito y distintos fondos de inversion, Urbas ha llegado
a acuerdos que le han permitido cancelar deuda financiera en los 9 primeros
meses del ejercicio 2021 por importe de 153 millones de euros, mediante el
pago de 28 millones de euros, la dacidon de activos por importe de 2 millones de euros, la
capitalizacion de deuda ejecutada y/o acordada por importe de 49 millones de euros, y
la quita de deuda financiera por importe 73 millones de euros y que ha supuesto un
ingreso financiero por dicho importe.

Adicionalmente Urbas cancel6 deuda financiera en el dltimo trimestre del
ejercicio 2021 por importe de 8 millones de euros mediante la dacién de activos
y quita financiera por importe de 3,9 y 4,1 millones de euros, respectivamente.

Destaca el acuerdo alcanzado con la SAREB el 30 de junio de 2021, que se ha formalizado
y elevado a ptblico el 21 de septiembre de 2021., que ha supuesto el pago de 10.730 miles
de euros y una condonaciéon o quita de deuda por importe de 35.904 miles de euros
(ingreso financiero), fijando la deuda mantenida con dicha entidad al 31 de diciembre de
2021 en 6.500 miles de euros a devolver en 2024 (devengando un tipo de interés del 2%
y existiendo la opcion de conversion en acciones del Grupo a eleccion de la SAREB).

Adicionalmente, en la Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto 2021, al amparo
de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamento de Registro Mercantil, y 511 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobd la emision de obligaciones y bonos
simples, convertibles y/o canjeables por acciones de Grupo Urbas Grupo Financiero, en
una o varias veces y hasta un importe conjunto maximo de 200 millones de euros. Esta
aprobacion se delega en el Consejo de Administracién por un plazo de 5 afios, con
atribucion al mismo, para fijar las condiciones de las mismas, con arreglo a las bases de
conversion que se acuerde por la Junta, y a proceder a las ampliaciones de capital que
exija su conversion, con exclusion del derecho preferente de los accionistas.

La cifra maxima de las emisiones, autorizadas bajo dicha delegacién, no podréa superar
la cifra global de 200 millones de euros, ni la emision individual en cada caso obligar a
aprobar simultdneamente una ampliacién de capital de cifra superior al veintinueve por
ciento del capital total resultante después de ella.

Tras la cancelacion y reestructuracion de deuda financiera en 2021 e integrar el
endeudamiento de las nuevas compafiias adquiridas, Urbas contintia analizando
distintas opciones para:

v la obtencion de nuevos productos de financiacién nacionales e internacionales

v" continuar con el proceso de reestructuracion y refinanciacion de su deuda financiera
incorporada tras las adquisiciones de empresas,

v"la emision de instrumentos de renta fija, tanto a corto como medio (pagarés) y largo
(bonos)

v lasalida a bolsa de alguna de sus filiales.



6. ESTRUCTURA DE CAPITAL

La Junta General de fecha 6 de agosto de 2021, autoriz6 al Consejo de Administracion
para aumentar el capital social de la compaiiia con arreglo a lo dispuesto en el articulo
297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, hasta el maximo legalmente previsto con
posibilidad de excluir el derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, dentro
del plazo maximo de cinco afos a contar del acuerdo de la junta. La presente delegacion
para aumentar el capital con exclusion del derecho de suscripcion preferente no podra
referirse a mas de veinte por ciento del capital de la sociedad en el momento de la
autorizacion.

En este sentido la Junta General de fecha 6 de agosto de 2021 autoriz6 al Consejo de
Administracion para ampliar el capital social de la Compania hasta la cifra maxima de
155.437.744,23 €, mediante compensacion de créditos que cumplan los requisitos
previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujecion a las
condiciones aprobadas, delegandose en el Consejo de Administracion la facultad de
ejecucion del aumento de capital acordado durante un periodo maximo hasta el proximo
31 de diciembre de 2022, determinando para ello la fecha de efectiva ampliacion por
compensacion en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas
escrituras puablicas de ampliacion de capital.

En base a esta autorizacion se ha procedido el 17 de septiembre de 2021 a ejecutar una
ampliacion del capital social de la compania mediante compensacion de créditos (entre
los que se encontraban los derivados de las adquisiciones corporativas mencionadas) por
un importe nominal 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 (quedando pendiente 48.965.541,76
euros que se formalizaran en el ejercicio 2022).

Estas acciones estan inscritas en el Registro mercantil y pendientes de ser admitidas a
cotizacion.

Esta ampliacion, ademés de reforzar los fondos propios de la Sociedad ha supuesto la
entrada en el capital social de nuevos socios con participaciones significativas, que sin
duda contribuiran a la estabilidad del Grupo Urbas y a la diversificacion, expansion e
internacionalizaciéon de Urbas. Adicionalmente y en base al acuerdo de financiacién con
el fondo Global Tech Opportunities 10 se han procedido a ejecutar las siguientes
ampliaciones de capital:

El 6 de agosto de 2021 se amplia el capital social por conversion a capital social de 280
obligaciones mediante la emision de 186.666.666 nuevas acciones por un importe de
nominal y prima de emision de 2.800 miles de euros. Estas acciones estan inscritas en el
Registro Mercantil y se estdn admitidas a cotizacion.

El 22 de septiembre de 2021 se amplia el capital social por conversion a capital social de
10 obligaciones mediante la emision de 7.142.857 nuevas acciones por un importe de
nominal y prima de emision de 100 miles de euros. Estas acciones estan inscritas en el
Registro Mercantil pendientes de ser admitidas a cotizacion.

El 1 de diciembre de 2021, se amplia el capital social por conversion a capital social de
140 obligaciones mediante la emision de 100.000.000 nuevas acciones por un importe
de nominal y prima de emisién de 400 miles de euros. Estas acciones estan inscritas en
el Registro Mercantil y pendientes de ser admitidas a cotizacion.



En febrero de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 66.256.702 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de prima de
emision, 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 accion. Estas
acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y pendientes de ser admitidas a
cotizacion.

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

En junio de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
1.395.774,64 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 139.557.464 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de
emisiéon, como consecuencia de la conversiéon de 1 obligacion convertible de valor
nominal de 1.000.000 euros a un precio de conversion de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y pendientes de ser admitidas a
cotizacion.

Tras las ampliaciones de capital mencionadas, al 30 de junio de 2022, el capital social
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid asciende a 437.275.352,32 euros,
distribuido en 43.727.535.232 acciones, de 0,010 euros nominales cada una.

El Consejo de Administracion de Grupo Urbas est4 convencido de que la notable mejora
en los resultados, el crecimiento del balance, la amplitud de actividades y servicios
ofrecidos, las sinergias generadas, la reestructuracion de la deuda corporativa y las
incorporaciones al Consejo de Administraciéon y el nombramiento de un equipo de
gestion (Alta Direccion) altamente cualificado y experimentado, redundaran y mejoraran
claramente en el comportamiento y cotizaciéon de la accion.

Por todo ello la Compaiiia confia que el cumplimiento de su Plan de Negocio redundara
en el beneficio de todos sus accionistas en un futuro préximo.

Las participaciones de capital superiores al 3% (directas méas indirectas) a 30 de junio
de 2021 son las que a continuacion se indican, de acuerdo con las comunicaciones
remitidas a la CNMV:

v D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez directamente a través a través de la entidad
holandesa DARIVENIA MARKETS, BV, controlada por D2 Maria Pilar Lopez Vegas,
conyuge de D. Juan Antonio Ibanez Fernandez: 20,770 %

v" D. Juan Antonio Acedo Fernandez, indirectamente a través de la entidad holandesa
QUAMTIUM NETHERLANDAS BV, controlada por la compafiia QUAMTIUM
VENTURE S.L., sociedad 100 % propiedad de Pilar San Segundo Lopez, conyuge de
D. Juan Antonio Acedo Fernandez: 20,770 %.



v La Compania Alza Real Estate, S.A., titular directamente un 14,287 % del capital
social e indirectamente de un 0,005% del capital social

v" D. José Antonio Bartolomé Nicolas, titular indirectamente a través de las
sociedades Euro Cometa, S.L., Desarrollos Imicos, S.L., Arrendaplus, S.L., Rentas
Madrid Capital, S.L. de un 4,054 % del capital social.

v" H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa, titular indirectamente a través de la entidad Al
Alfia Holding LLC de un 4,849% del capital social

En materia de pactos entre accionistas destacan:

v En sesion del Consejo de Administracion de 30 de abril de 2021, se renovo el pacto
parasocial con las entidades Darivenia Markets S.L. y Quantium Venture S.L.,
representantes de los dos maximos accionistas de la Compania, ampliando el plazo
y estableciendo como nuevo limite del mismo el 31 de diciembre de 2021. Por ello,
dichos accionistas mayoritarios propusieron contribuir a consolidar la estabilidad
de la Compania y su reforzamiento. Los acuerdos para atender los pagos y
obligaciones mencionados dieron como contraprestacion una determinada
participacion en el capital social de Grupo Urbas.

v El 19 de octubre de 2021 se informé de la suscripciéon de un Pacto de Sindicacion de
voto entre Robisco Capital Markets, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital
de la Compaiia, y la mercantil Rialpa”s Word S.L., que tiene el control de un 6,52 %
de su capital social tras la adquisicion del grupo constructor JOCA y la aprobacion
de la tltima ampliacion de capital social de la Compaiia. En virtud de dicho pacto
ambas partes ejerceran su derecho de voto en Junta General de modo unitario. En
caso de no haber acuerdo prevalecera el criterio de Robisco Capital Markets, S.L.
(Don Juan Antonio Ibafiez Fernandez). Dicho pacto quedé extinguido el 19 de abril
de 2022.

v" El 22 de noviembre de 2021 se ha informado de la suscripcion de otro Pacto de
Sindicacion de voto entre Quamtium Venture, S.L., titular indirecto de un 20,770 %
del capital de la Compaiiia y la mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control
de un 4,849 % de su capital social tras la adquisicion del grupo constructor ECISA y
la inscripcion en el Registro Mercantil de la tltima ampliacién de capital social de la
Compania. En virtud de dicho pacto, ambas partes ejerceran su derecho de voto en
Junta General de modo unitario. En caso de no existir acuerdo, prevaleceri el
criterio de Quamtium Venture, S.L., (D. Juan Antonio Acedo Fernandez).

7. AUTOCARTERA

La Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, autorizo6 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 mas de
sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos
legalmente previstos.



Dicha autorizacion tiene una duracion de 5 anos contados a partir de la fecha de la
presente Junta General y queda supeditada al cuamplimiento de todos los demas
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.

Consecuencia del acuerdo de reduccion de precio de adquisicion del Grupo Joca, Urbas
ha recibido la devolucion de parte del precio de compra pagado, mediante la entrega de
1.600. 000.000 acciones propias el 19 de abril de 2022, que pasan a la autocartera 'y
cuyo destino esté siendo analizado por el Consejo de Administracion.

8. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Conforme a lo aprobado en la Junta General de 19 de julio de 2016 se modificaron los
Estatutos Sociales para adaptarlos a la Ley 31/2014 de 3 de diciembre. Los articulos 16b
de los Estatutos Sociales y 19 del Reglamento del Consejo sefialan que corresponde a la
Junta General de Grupo Urbas Grupo Financiero S.A. elegir los miembros del Consejo
de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese efectuado el
propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos.

El articulo 20 de los Estatutos Sociales de la Compaiiia establece que el Consejo de
Administracion se compondra de un ntimero de Consejeros que fijara la Junta General y
que no podra ser inferior a cinco, ni superior a diez, los cuales elegiran entre ellos un
Presidente y nombraran un Secretario. Igualmente el art. 211 de la Ley de Sociedades de
Capital establece que “cuando los estatutos establezcan solamente el minimo y el
maximo, corresponde a la junta general la determinaciéon del numero de
administradores, sin mas limites que los establecidos por la ley”. La Junta General de 6
de agosto de 2021, acordd fijar el nimero de Consejeros en nueve, aumentando el
numero de consejeros independientes.

El Consejo de Administracion de Urbas ha sufrido variaciones en base a los acuerdos de
la Junta General de fecha 8 de julio de 2022, por lo que a fecha de formulacion de estas
Estados Financieros Intermedios queda compuesto de la siguiente manera:

v" Presidente y Consejero Delegado: D. Juan Antonio Acedo Fernandez

v Vocal: SANZAR ASESORIA S.L., representada por D. Ignacio Maria Florentino
Checa Zavala

Vocal: D. Luis Ramos Atienza

Vocal: D. Adolfo José Guerrero Hidalgo

Vocal: D. Pablo Cobo Moral

Vocal: D. Jesus Garcia de Ponga

Vocal: D. Jaime Polanco Soutullo

Vocal: D. Joao Jose De Gouveia.

ASENENENENEN

Adicionalmente Urbas ha reforzado su equipo de gestion, designando como miembros
de la alta direccion en diciembre de 2021 a profesionales de reconocido prestigio con el
objetivo de impulsar la ejecucion el plan de negocio 2021-2024 (Véase Nota 9.2.2 Alta
Direccion” de los Estados Financieros Intermedios).



8. GESTION DE RIESGOS

Véase la Nota 12 “Nuestra gestion de riesgos” de las Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio 2021.

9. ACTIVIDADES DE I+ D+i

Ni la Sociedad dominante ni el Grupo consolidado han incurrido en gastos de esta
naturaleza durante el primer semestre del ejercicio 2022

10. INFORMACION NO FINANCIERA

La informaciéon no financiera y sobre diversidad requerida por la Ley 11/2018, se
encuentra desarrollada en el Estado de Informacion No Financiera consolidado que
forma parte, como una secciéon del mismo, del Informe de Gestion Consolidado del
ejercicio 2021 del Grupo Urbas y se encuentra disponible en la web corporativa
(www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV (www.cnmv.es).

Urbas apuesta en su Plan de Negocio por la Sostenibilidad. En esta materia se estan
produciendo avances en el ejercicio 2022 y en concreto: (i) la creacion de una oficina de
transformacion y sostenibilidad; (ii) Desarrollo de un equipo interno especializado en
sostenibilidad, liderado por una Direccién General de Sostenibilidad bajo la supervision
del Comité de Direccidon y del Consejo de Administracion; (iii) Homogenizacion e
integracion de las politicas existentes en las distintas companias adquiridas e integradas
en cuestiones medioambientales, asi como en cuestiones sociales y relativas al personal
o de compromiso social, asi como el desarrollo de nuevas politicas y la fijacion d objetivos
respecto de tales cuestiones; (iv) la puesta en marcha de un proceso de reporting en
materia de informacién no financiera y sostenibilidad, apoyado en herramientas
tecnolobgicas.

11. HECHOS POSTERIORES

Véase la Nota 9.5 “Hechos posteriores”, de los Estados Financieros Intermedios al 30 de
junio de 2022.


http://www.cnmv.es/

ANEXO — MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

Los Estados Financieros Intermedios y el Informe de Gestion Consolidado del primer
semestre de 2022 asi como las s Cuentas Anuales Consolidadas y el Informe de gestion
consolidado del ejercicio 2021 incluyen magnitudes y ratios financieras que tienen la
consideracidon de Medidas Alternativas de Rendimiento (“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 elaboracion. La Sociedad considera que
sigue y cumple las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion 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 estdn auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con las NIIF-UE,
la normativa contable aplicable a la formulacion de las Cuentas Anuales consolidada de
la Sociedad, y por tanto no deben ser consideradas de forma aislada sino como
informacién complementaria de la informacion financiera auditada preparada de
conformidad con las NIIF-UE. Asimismo, las MAR pueden diferir, tanto en su definiciéon
como en su calculo, 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
continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el informe de gestion consolidado., asi
como la conciliacién de las mismas con las partidas y/o en los desgloses de las partidas
(subpartidas) incluidas en las correspondientes notas de la memoria de las Cuentas
Anuales Consolidadas del Grupo Urbas correspondientes a los ejercicios
2021(reexpresado) y 2020.



EBITDA

Relevancia: indicador de la capacidad de generaciéon de beneficios del Grupo
considerando tnicamente 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 comparaciéon del
EBITDA con la deuda neta y el servicio de la deuda.

Forma de célculo: calculado como el “resultado (beneficio) de explotaciéon” ajustado
por la “depreciaciéon y amortizacién”

Miles de euros

2021 2020
Resultado (beneficio) de explotacion 14.026 7.270
(+) Depreciaciéon y amortizacion 6.884 1.324
EBITDA 20.910 8.594

EBITDA AJUSTADO

Relevancia: indicador de la capacidad de generaciéon de beneficios del Grupo
considerando tnicamente 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 célculo: 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

2021 2020

EBITDA 20.910 8.594
E—))Excesos de provisiones (772) (2.892)

+) Litigios 605 -
(+) Operaciones corporativas 843 -
(+) Reestructuracion financiera @ 1.473 -
(+) Reestructuracion operativa 3 1.283 -
EBITDA Ajustado 24.342 5.702

@)

(2)

3)

Operaciones corporativas: incluye fundamentalmente gastos de asesores incurridos con motivo de las
combinaciones de negocio y adquisiciones de activos llevadas a cabo en el ejercicio 2021

Reestructuracion financiera: incluye fundamentalmente gastos de asesores relacionados con el proceso de
reestructuracion financiera llevado a cabo en 2021.

Reestructuracién operativa: incluye fundamentalmente gastos de asesores e indemnizaciones con el proceso de
reestructuraciéon operativa y societaria llevadas a cabo en las entidades adquiridas.



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 célculo: calculado como el “activo corriente” menos el “pasivo corriente”.

Miles de euros

2021 2020
Activo Corriente 828.670 534.266
Pasivo Corriente (362.898) (236.300)
FONDO DE MANIOBRA 467.772 297.966

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

Miles de euros

2021 2020
Deuda financiera no corriente 137.387 21.810
Deuda financiera corriente 127.822 192.500
DEUDA FINANCIERA BRUTA 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

2021 2020
Deuda financiera bruta 265.209 214.310
Efectivo y equivalentes de efectivo (26.070) (2.567)

DEUDA FINANCIERA NETA 239.139 211.743




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

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 2020

DEUDA FINANCIERA NETA 239.139 211.743
(-) Deuda financiera sin salida de liquidez:

(-) Obligaciones necesariamente convertibles ) (5.434) -

DEUDA FINANCIERA NETA Ajustada 233.705 211.743

(1) Obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas en los términos y plazos acordados.

RATIO DE ENDEUDAMIENTO

Relevancia: la ratio de apalancamiento 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 célculo: calculado como la “deuda financiera neta ajustada” divida por el
“patrimonio neto”.

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 2020

Deuda Financiera Neta Ajustada (A) 233.705 211.743
PATRIMONIO NETO (B) 586.108 332.547

RATIO DE ENDEUDAMIENTO (A)/(B) % 39,9% 63,7%




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 célculo: valoracién de la cartera de activos inmobiliarios propiedad del Grupo
(inmovilizaciones materiales, inversiones inmobiliarias, activos no corrientes
mantenidos para la venta y existencias), segin la tltima valoraciéon externa
independiente disponible.

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 2020

Inmovilizado material 22.958 6.207
Inversiones inmobiliarias 70.250 54.009
Activos no corrientes mantenidos para la venta 10.272 -
Existencias 722,713 549.279
GAV 826.193 609.315

CARTERA DE PROYECTOS

Relevancia: indica la capacidad de generacion de ingresos derivados de la actividad de
construccion.

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.

Miles de euros
2021 2020

CARTERA DE PROYECTOS 479.047 68.936




INGRESOS ESTIMADOS DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS

Relevancia: indica la capacidad de generacion de ingresos derivados de la actividad de
promocion inmobiliaria residencial y no residencial, iniciada a la fecha de cierre del
ejercicio.

Forma de célculo: calculado como

Ingresos estimados de promocién inmobiliaria residencial:

1. Honorarios de gestion de cooperativas: El ingreso de los honorarios de gestion de las
cooperativas se determina en funcion de los contratos de gestion que se firman con cada
cooperativa. Los honorarios de gestion se calculan en funciéon 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”): niimero de unidades de

viviendas de la cartera de promociones destinadas a ser vendidas al propietario final por
precio medio por vivienda. 773 viviendas. Precio medio 216,8 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. 173,6 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. No se han iniciado
las obras de esos activos y actualmente 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.

Miles de
euros
Ingresos estimados honorarios de gestién de cooperativas 18.620
Ingresos estimados promocién inmobiliaria residencial BTS 167.574
Ingresos estimados promocién 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

) Informacién, difiere de la informacién incluida en el informe de gestion consolidado del ejercicio 2021, al incluir la
correccién de algunos importes incluidos en el informe de gestion mencionado.



