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

Parte de la deuda financiera se encuentra vencidampagada

A fecha 31.12.13 la deuda bruta de la Socieda@grdeia 126,4 millones de euros
y a 30.09.14 ascendi6 a 117,7 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta a fecha 3didembre de 2013 asciende a
94,4 millones de euros, de los cuales 63,7 millaskeseuros de principal y la

practica totalidad de la deuda por intereses, dllbmas de euros, se encuentra
vencido e impagado, lo que podria dar lugar a quaqaiera de los acreedores
financieros solicitara judicialmente el concursolaeociedad, y 0,6 millones de
euros cuyo vencimiento es inferior a un afno.

Adicionalmente, al margen de la deuda financiesa,Sbciedad tiene también
deudas con terceros por importe de 32 millonesulese de dicho importe, 13
millones de euros se encuentra vencido e impadadpe podria dar lugar a que
cualquiera de los acreedores solicitara judiciabmehconcurso de la Sociedad.

A 30.09.14 deuda financiera bruta asciende a &@jBbnes de euros, de los cuales
74,4 millones de euros de principal y la practaalidad de la deuda por intereses,
8,8 millones de euros, se encuentra vencido e iagmdo que podria dar lugar a
gue cualquiera de los acreedores financieros swokcjudicialmente el concurso de
la Sociedad, y 0,6 millones de euros cuyo vencitoies inferior a un afo.

NAV Negativo

A fecha 31 de diciembre de 2013 el NAV es de &8 Iniles de euros 'y a 30 de
septiembre de 2014 el Grupo presenta un NAV negalw (39.437) miles de
euros. Lo que nos indica que la Deuda Neta &®t&kedad es superior al valor de
mercado de los activos.

El deterioro del NAV viene asociado por un lad@alisminucién del valor de las
existencias motivado por las circunstancias de aderen los ultimos afios, unido a
la negativa en muchos casos de las entidades f@masca realizar daciones en
pago.

Patrimonio Neto Negativo.

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un tota{3#484) miles de euros a 31
de diciembre de 2013 y a (41.773) a 30 de Septerdbr2014lo que pone de

manifiesto una situacion de desequilibrio patrimbrny determina que el valor
tedrico de la accidn sea negativo.

Resultados negativos durante los ultimos 3 anos.

Durante los aflos 2011, 2012, 2013 y Septiembre 201Beneficio Neto de la
Sociedad ha sido negativo por importe de (29,8,5(3 (31,4 y (8,9) millones de
euros respectivamente. Este resultado trae causaetierioro que ha venido
sufriendo la valoracion de los activos de la Sawieg¢ podria continuar en el
futuro, aumentando, por lo tanto, el desequilipatrimonial actualmente existente.

Viabilidad futura de la Sociedad.

El informe de auditoria de las cuentas anualesotidiaslas del ejercicio 2013,
contiene los siguientes parrafoSifi que afecte a nuestra opinion de auditoria,
llamamos la atencion sobre el contenido de las bl@& y 27 en las que se hace




referencia a la deteriorada situacion del mercadmobiliario y a los efectos que
esta situacion ha ocasionado en la posicion finarecdel Grupo, que ha incurrido
en pérdidas significativas en los ultimos ejerc¢i@mcasionando un patrimonio
neto negativo y que presenta un capital circulamtgativo al 31 de diciembre de
2013 con pasivos corrientes con entidades finaasier proveedores vy
Administraciones Publicas, vencidos a la fecha actpendientes de pago (véanse
Notas 18 y 20), motivo por el cual los Administnadode la Sociedad Dominante
tienen previsto efectuar nuevas operaciones meiearnton objeto de reforzar la
solvencia del mismo. Estas condiciones indicarxiatencia de una incertidumbre
significativa sobre la capacidad del Grupo para ttonar con sus operaciones,

Considerando lo anterior, la capacidad del Gruporgaealizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes y segun &sificacion con que figuran en las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han midparadas asumiendo que
tal actividad continuara, esta sujeta, fundamentaite, al éxito de las operaciones
futuras del Grupo, a la formalizacion de nuevassvide financiacién, a la
ampliacion del periodo de vigencia de la normavavigor en relacion con el no
coOmputo de las pérdidas por deterioro a efectos adtulo del patrimonio
mercantil para el supuesto de disolucion y a la@mon de medidas adicionales
gue permitan garantizar la viabilidad financieral d&rupo.

4.- Sin que afecte a nuestra opinion, llamamogsémeodn sobre lo sefialado en las
Notas 17 y 21 de la memoria de las cuentas anua@asolidadas adjunta, en la

gue se indica que la Sociedad Dominante es avatistan préstamo hipotecario

por importe de 17,8 millones de euros concedidana sociedad marroqui que

actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstasa encuentra impagado y
reclamado judicialmente por el acreedor, por lo dos Administradores de la

Sociedad Dominante, en base a la opinion de susese legales, han estimado su
responsabilidad y registrado una provision parasges y gastos por importe de 3
millones de euros. Considerando que la reclamag@ue su curso, podrian

ponerse de manifiesto pasivos adicionales que na sasceptibles de

cuantificacion objetiva,

5.- Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opini@mamos la atencién sobre lo
sefalado en las Notas 10 y 12, en relacion conequia determinacion del valor
de mercado de los activos inmobiliarios se hanzailo valoraciones realizadas
por expertos independientes, que estan basadastenaeiones sobre flujos de
caja futuros, rentabilidades esperadas y otras afales normales de negocio.
Considerando las desviaciones pasadas entre losigeade venta de los activos
inmobiliarios del Grupo, la evolucion en general lds valoraciones de activos
inmobiliarios en los ultimos meses y el actual psic de adopcion de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral dsrupo mencionado en el
parrafo 3 anterior, que puede implicar la necesida® realizar activos
inmobiliarios en el corto plazo, podrian ponerse denifiesto minusvalias
adicionales en el valor de realizacion de los amsivnmobiliarios no registradas en
las cuentas anuales adjuntas, que no son suscepfile cuantificacion objetiva.

Operaciones con partes vinculadas.

La Sociedad ha realizado durante los Ultimos ej@xioperaciones con partes
vinculadas (consejeros y accionistas). De acueodda organizacion de gobierno
corporativo de la Sociedad la competencia para&isids y autorizacion de estas
operaciones, corresponde directamente al Consefaddenistracion, y no a una



Comision delegada del Consejo. Con caracter genawase dispone de informes
elaborados por terceros independientes que avafertéiminos de las diferentes
transacciones llevadas a cabo.

De conformidad con la Ley 31/2014, de 3 de diciempor la que se modifica la
Ley de Sociedades de Capital para la mejora ddeeguab corporativo, y que ha
afectado a la competencia para el analisis y aattion de operaciones con partes
vinculadas, otorgandole dichas funciones excluserdm a la Comision de
Auditoria de la compafia, se procedera a formalifielno otorgamiento en la
proxima Junta General segun establece el Régimamsiiorio de la mencionada
norma.
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|.- FACTORES DE RIESGO.

l.1. FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.

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

Riesgo de empresa en funcionamiento

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supuastoreduccion significativa de los fondos propioky
existencia de un fondo de maniobra negativo de t@uasignificativa, factores que ponen en duda el
seguimiento del principio contable de empresa ewifunamiento y, en consecuencia, la capacidad de la
Sociedad para realizar sus activos y liquidar saasvps por los importes y segun la clasificacion qoe
figuran en las cuentas anuales, que han sido p@@sasumiendo que tal actividad continuard, egédas
fundamentalmente, al éxito de las operaciones dstde la Sociedad, a la formalizacion de nuevas déa
financiacion, a la ampliacion del periodo de vigemte la normativa en vigor en relacion con el amguto de

las pérdidas por deterioro a efectos del calculpdimonio mercantil para el supuesto de disdingr a la
adopcion de medidas adicionales que permitan gaaamd viabilidad financiera de la Sociedad.

Existen diversos factores que tienden a reducitimirear la duda sobre la capacidad de la Sociedad d
continuar como empresa en funcionamiento.

Estos factores son la confianza en el éxito depasaciones futuras de la Sociedad, la formalizad®nuevas
vias de financiacion y a la adopcion de medidasi@utiles que permitan garantizar la viabilidadritiara de
la Sociedad, como son el efectuar nuevas operaciorecantiles con objeto de reforzar la solveneh d
mismo.

Riesgo de desequilibrio patrimonial

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un tota(3#484) miles de euros a 31 de diciembre de 3043
(41.773) a 30 de Septiembre de 2014. La Sociedadiriamte registra a la misma fecha un Patrimoniam Net
por importe de (36.251) miles de euros. El arti@8 del Texto Refundido de la Ley de SociedadeSagstal
(LSC) indica lo siguiente:

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

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12icdembre establece que durante un periodo de tietepo
dos afios la disminucion del patrimonio neto de emgpresa por las pérdidas de deterioro derivadas del
inmovilizado material, de las inversiones inmolnifia y de las existencias, no se tendran en caegfiectos de
los supuestos de reducciones de capital y de lesmsabligatorias de disolucion. Este periodo dengia de
dos afios fue ampliado posteriormente por otrosvdspor el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo,
afio mas por el Real Decreto de 2013 .En el 2014 gmublicado el Real Decreto Ley 4/2014 que amplia el
periodo de vigencia por un afio mas. Por este motivefectos del articulo 363 de la LSC, a fechal&1
diciembre de 2014 no se deben tener en cuenta mstaisiones para el calculo del patrimonio netolale
Sociedad. A fecha del presente Documento no s@iedado la prorroga para el ejercicio 2015, pajue en
caso de que no se produzca esta ampliacion, a lp&dale seria de aplicacion lo previsto en ebtéegal
citado.

Riesgo de elevado endeudamiento y capacidad de refinciacién de la deuda existente con entidades
financieras y posible no reduccion futura del endedamiento bancario.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capitsé fequiere un nivel importante de inversion) yemele en
gran medida de la financiacién bancaria, por lolggeompafiias presentan altos apalancamientoativpsry
por tanto elevados gastos financieros.

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



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

A efectos de reducir la deuda no bancaria, se éaizado distintas operaciones que han concluideeadas
ampliaciones de capital, no descartandose la eg#diz de alguna otra con los mismos fines. Lasiengs
realizadas son las siguientes:

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

2. La Junta General de Accionistas celebrada el 18icdlembre de 2012 aprobé la ampliacion de
capital por un importe de 9.534.018 euros medi@mteompensacion de créditos. Con fecha 3 de
enero de 2013, el Consejo de Administracion pracedlicierre del primer plazo de ratificacion y
adhesion de ampliacion de capital abierto al efegfecutando una ampliaciéon de capital por un
importe total de 827.572,53 €. El 13 de febrera2@&3, el Consejo de Administracion declaré el
cierre de la ampliacién, en concreto en lo referatsegundo periodo de adhesion y ratificacion
abierto al efecto, procediendo a aumentar el dagitzial de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
por un importe nominal de OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOSLMSEISCIENTOS EUROS
(842.600 €).

Asimismo con fecha 26 de marzo de 2013, el Consejédministracion declaro el cierre de la
ampliacién, en concreto en lo referente al teregiogo de adhesion y ratificacion abierto al efecto
procediendo a aumentar el capital social por uronepnominal de NOVECIENTOS CINCUENTA
Y TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTX SIETE
CENTIMOS(953.392,77 €)

3. La Junta General Ordinaria y Extraordinaria celgaral 25 de julio de 2013, acordé aumentar el
capital social de la compafiia hasta la cifra méxied 1.070.273,54 €, mediante compensacion de
créditos que cumplen los requisitos previstos eariel301.1 de la Ley de Sociedades de Capital,
delegandose en el Consejo de Administracion la tadutle ejecucion del aumento de capital
acordado. En virtud de dicha delegacion se ejemutdrampliaciones del capital por el Consejo de
Administracién en fechas 20 de septiembre de 291% diciembre de 2013 y 12 de marzo y 16 de
junio de 2014, por un importe total de 9.532.69&50

4. Con fecha 18 de julio de 2014, se procede a ejetaitampliacion de capital autorizada mediante
acuerdo de la Junta General de Accionistas de Udapo financiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 30 de junio de 2014, preceldi a aumentar el capital social por un importe
nominal de DOS MILLONES CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOEUROS CON
VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €), mediante la sidm y puesta en circulacion de
204.520.028 acciones ordinarias, de 0,010 € de valminal cada una de ellas, numeradas de la
2.074.394.443 a la 2.278.914.470, ambas inclusi@da misma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta, de fatender las suscripciones vy ratificaciones
realizadas por los suscriptores durante el prireeiogo abierto al efecto. Las acciones procedentes
de esta ampliacion estan pendientes de ser adsn#tidatizacion a fecha del presente Documento.

A pesar de que los niveles del Euribor han estageatalmente bajos en el 2011, 2012 y 2013, ladastes
financieras exigen unos diferenciales mas altosngsucondiciones menos favorables de volimenes de
financiacion, lo que unido a las bajadas en losreslde las garantias aportadas, han mermadodiulipades

de financiacién de las compafiias del sector. Laslicmnes de las refinanciaciones de las deudasabias

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

Dada la actual crisis del sector financiero inteim@al y, en particular, del mercado inmobiliario Espafa,
hace que la Sociedad tenga serias dificultadesbtimer los flujos de caja necesarios para atend@stlos
pagos de su deuda, lo que origina que la Sociestéden continuo ciclo de refinanciacién de su deuda

La Compafiia no cuenta con elementos de juicio safies para afirmar que la deuda podra aminorargesen
porcentajes que se han reducido en los ultimosiejes debido a las distintas politicas de los bana las
incertidumbres del sector inmobiliario y a la mepagsencia de producto terminado en la carteraiileoa si
Se compara con ejercicios anteriores.

La reduccién de la deuda bancaria del Grupo prdduen los Ultimos ejercicios se recoge en el sijeie
cuadro:
Evolucioén de la deuda bancaria (Dic 2010 — Sep 2014)
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Fuentes: Urbas Grupo Financiero, S.A.

La continua negociacion con las entidades finaasi®a permitido la refinanciaciéon de los vencingent el
pago de las cargas financieras. No obstante, axigegos futuros en las refinanciaciones de laldeon las
entidades financieras que podrian poner en ridsg@sarrollo normal de las actividades de la Congafii

El riesgo recogido en el presente punto, ha sideréido en los informes de Auditoria a nivel indival y
consolidado (en el punto 3 de ambos informes), ineAndose que la actividad de la compafiia contiquar
sujeta al éxito de las operaciones de refinanaiagi@dopcion de medidas adicionales que permiteangaar

la viabilidad financiera.

A fecha 31.12.13 la deuda bruta de la Sociedacrdeia 126,4 millones de euros y a 30.09.14 astendi
117,7 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta asciendedarBflones de euros, de los cuales 63,7 milloreeswdos de
principal y la practica totalidad de la deuda puwterieses, 9,1 millones de euros, se encuentradeerci
impagado, lo que podria dar lugar a que cualquerdos acreedores financieros solicitara judiciali@eel

concurso de la Sociedad, y 0,6 millones de eurgs gencimiento es inferior a un afio. Adicionalmerake
margen de la deuda financiera, la Sociedad tiembiém deudas con terceros por importe de 32 milate
euros; de dicho importe, 13 millones de euros se@rtra vencido e impagado, lo que podria dar laggure

cualquiera de los acreedores solicitara judiciatmehconcurso de la Sociedad.

A 30.09.14 la deuda financiera bruta asciende 2 8@ijlones de euros, de los cuales 74,4 milloreeswdos de
principal y la practica totalidad de la deuda putereses, 8,8 millones de euros, se encuentrad@rei
impagado, lo que podria dar lugar a que cualquerdos acreedores financieros solicitara judiciali@eel
concurso de la Sociedad, 2,4 millones de euros eagoimiento es inferior a un afio y 0,6 millonesedeos a
mas de un afio.

Riesqo de liquidez

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

En este contexto, a 31 de diciembre de 2013, lée@ad presentaba un fondo de maniobra consolidado d
(42.221) miles de euros, (43.125) miles de eur®8 de septiembre de 2014 Este fondo de manioboapora
deudas con entidades de crédito con vencimienterisum 1 afio, que se reclasificaron como pasivoeste
al estar financiando activos (existencias) queesgsiran como activos corrientes. Dicho fondo daiotaa
negativo podria originar que Urbas tuviese difmtdis para atender sus pagos a corto plazo. Sciedad no



dispusiese de la liquidez suficiente en el momeeimesario, podria producirse un impacto sustaadiarso

en las actividades, el resultado de las operacio®esla situacion financiera del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidezhgn impedido cumplir con parte de sus compr@Tiso
pago. Concretamente, el Grupo tiene a 30 de septentd 2014 una deuda financiera vencida de 74,4
millones de euros (sin incluir los intereses deegiog).

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

La tenencia y adquisicién de activos inmobiliajasuelo implica ciertos riesgos de inversion taleso que el
rendimiento de la inversion sea menor que el edpesaque las estimaciones o valoraciones realizadas
externos independientes puedan resultar incorrddtass Grupo Financiero solicita a expertos indepntes
las valoraciones de sus activos de suelo, patrimppromociones. Dichas valoraciones contienenlemento
subjetivo significativo.

Urbas Grupo Financiero desconoce si la carteractigoa va a continuar en la tendencia de los Ukimo
ejercicios ya que depende de la evolucion del nderce venta, siendo la evolucién del mismo inciseguln
se ha recogido en otros apartados. Por tanto)al da mercado de los activos podria reducirse cpasas no
controlables por la Sociedad, como pueden sert@ii@general del mercado inmobiliario, el increroatfe la
oferta de suelo, la variacion de las rentabilidaglgseradas, cambios normativos, retrasos en tomes
urbanisticas, la dilacion de plazos de ejecucioriodeproyectos, factores que generarian las ersrdda
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estima incrementarian los costes de las promociopes tanto
disminuirian su valor. En el caso del suelo, puegbantir otros factores que afectarian negativamentas
evoluciones de valor de los activos como por ejengl las Administraciones competentes decidiesen
incrementar la oferta de suelo urbanizable. Losimigntos de los suelos en manos de la banca it siel
stock terminado también tendran un impacto sigmifio en la futura evolucién del precio de los \augi
inmobiliarios asi como de las rentas del alquiler.

En la determinacion del valor de mercado de losv@tinmobiliarios de la Sociedad se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independieqgtes estdn basadas en estimaciones sobre flujoajae
futuros, rentabilidades esperadas y otras variatlemales de negocio, que en su mayoria han sidizadas
durante los dos primeros meses del afio 2014, rague para los activos no valorados se han réaliza
extrapolaciones en funcion de los inmuebles sigdlafa tasados. Considerando las desviaciones pas#das

los precios de venta de los activos inmobiliariedalSociedad, la evolucion en general de las aailones de
activos inmobiliarios en los ultimos meses y eluattproceso de adopcién de medidas encaminadas a
garantizar la viabilidad financiera de la Sociedgde puede implicar la necesidad de realizar astivo
inmobiliarios en el corto plazo, podrian ponersendmifiesto minusvalias adicionales en el valoreddizacion

de los activos inmobiliarios de la Sociedad no stegdas en las cuentas anuales adjuntas, que no son
susceptibles de cuantificacion objetiva. La caidéas valoraciones puede causar impactos considsrab los
resultados y en la situacion financiera del Grupo.

Riesgo asociados al NAV negativo

A fecha 31 de diciembre de 2013 el NAV es del38) miles de euros y a 30 de septiembre de 2D14 e
Grupo presenta un NAV negativo de (39.437) mileswl®s. Lo que nos indica que la Deuda Neta esrigup
al valor de mercado de los activos.

El deterioro del NAV viene asociado por un lada aisminucion del valor de las exitencias motivado las
circunstancias de mercado en los Ultimos afiospumid negativa en muchos casos de las entidadexieras
a realizar daciones en pago.

Riesgo asociado a la transmisién de participacionesciales de Urbanijar Ibérica S.L.

Con fecha 5 de marzo de 2013, la Sociedad transeiitl®0% de las participaciones sociales de sall fili
Urbanijar Ibérica S.L. por el valor neto contalgjee ascendia a 13.512 miles de euros a las soeed@aziwich
Develops S.L., Associated Worldwide Services Gr@ub.y Asesores Inmobiliarios Metropdlitan S.L., con
garantia pignoraticia sobre dichas participaciopasa asegurar la obligacién del pago. No producsad
ningln impacto en la linea de resultado por did#a

Segln se sefiala en la escritura de transmisiéasdealticipaciones de Urbanijar Ibérica S.L, larfarde pago
acordada vendra dada mediante el adeudo en 8 plamgses por una cantidad cada uno de ellos de
1.688.869,38 euros, siendo el primero de ellosfecma 1 de junio de 2014 y el dltimo el 1 de judé 2021,

de este modo la cantidad registrada en los estadiables a corto plazo es la que tiene un venoimiel 1 de
junio de 2014, que a fecha del presente Documenmtrarsido cobrada, continuando por tanto clasificau el
corto plazo.

Dicha sociedad por tanto sali6é del perimetro desalistacion del Grupo Urbas, por lo que no ostehtaetrol
efectivo de la sociedad, ni su participacion acmi@h, siendo imposible conocer en la actualidadagbr de
mercado de los activos de esta sociedad.

Por parte de la direccion de la compafiia se egigciando en la actualidad con los compradoresjladacion
de la deuda existente a través de la recupera@odlasdparticipaciones que cada uno de los deuckones



titulares en la mercantil "URBANIJAR IBERICA, S.L., tmal y debido a lo expuesto en el parrafo anterior
podria provocar deterioros adicionales en funci®tad minusvalia que aparezcan en los activos stecladad.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

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

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

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

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

de 3 millones de euros, equivalente a la diferemitrte el importe del aval prestado y la valoracion
independiente del activo hipotecado realizada paparito judicial. Considerando que la reclamacigues su
curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos awditgs que no son susceptibles de cuantificacicetiobj

Riesgo de acceso a financiacién en términos favotaeb para nuevos proyectos inmobiliarios a situacion

del sector inmobiliario, podria hacer que la Compafid dispusiera de la financiacién necesaria phra e
desarrollo de proyectos que permitieran el incrémee valor para el accionista, por lo que el ongmito de

la Sociedad y la aportacion de valor podrian viinsiéados.

Riesgo de falta de generacién de capital circulante

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

Dentro de dicha estrategia y a efectos de palisesfjo descrito en la medida de lo posible, ebdii® marzo
de 2014, se suscribié acuerdo con las sociedadesSTIBINVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., por el
gue estas se comprometian a dotar a la compaffédigaidez necesaria para hacer frente al pagosipagos
corrientes durante el presente ejercicio 2014 yocarmimo hasta junio de 2015, que permitan a é&gjais
con su actividad ordinaria, incluyendo en estaigegastos de estructura y todos los relativosiaptimiento
de los requisitos legales necesarios para la amtian de dicha actividad, por un importe maximodde
millones de euros, correspondiendo a cada unalae @l 50 % de las disposiciones solicitadas, asioca
negociar, gestionar y tramitar el pago de las deuldaURBAS con proveedores que figuran en el baldace
ésta, hasta un maximo de cuatro millones de euossespondiendo a cada una de ellas el abono i 86
las adquisiciones negociada. A cambio de ello, ROBISRZESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se
reservaban el derecho de entrar en el capital IsogaUrbas, mediante la adquisicion de acciones
transformando la deuda que se genere en virtudsdesigos y disposiciones mencionados a favor de URBAS

Riesgos derivados de la falta de diversificacién deegocio

La principal actividad de Urbas Grupo Financierdaegromocion de viviendas tanto de primera residen
como de segunda residencia. En términos de ingrisswenta de promociones y suelos ha supuestdealoe
del 99% de la cifra de negocios en 2013, y la tecidedurante el primer semestre del 2014 es la ajipor lo
gue queda patente la concentracidon de negocioanlie®as de actividad y los riesgos que puedeticanp
para el Grupo la falta de diversificacion.

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

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

A 31 de diciembre de 2013, esta actividad reprabanpoco mas del 1% de la valoracion total deirpatrio
inmobiliario del Grupo.

Riesgo de fluctuacién de los tipos de interés defegencia.

El 80.71% de la deuda del Grupo a diciembre de 281&ariable referenciada al Euribor, por lo qualquier
tipo de incremento sobre esos tipos de interésefrencia, tienen un impacto directo en la cuema d
resultados.



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

Riesgo de no compensacion de bases imponibles negsst.

El aprovechamiento de bases imponibles negativastiomye una fuente de creacién de valor. El trarsscdel
tiempo sin generacion de beneficios antes de inipsiggovoca, por efecto de la prescripcion, la ipérde la
posibilidad de aprovechamiento del escudo fisdaiiente a las mismas.

El detalle de las bases imponibles pendientes apeosar de las sociedades del Grupo, al 31 devdiogede
2013, es el siguiente:

Afo de Bases Imponibles Plazo Maximo de

Generacion Negativas (Euros) Compensacion
1997 7.412 2015
1998 807 2016
2001 2.892 2019
2002 254 2020
2003 503 2021
2004 4.456 2022
2005 584 2023
2008 42.831 2026
2009 23.70& 2027
2010 46.62E 2028
2011 23.04¢8 2029
2012 27.59¢ 2030
2013 22.03C 2031

202.745

El Grupo respecto a los impuestos diferidos actagixiados a bases imponibles, al 31 de diciemd0d3,
no tiene registrado contablemente ninguna baseriiilzo

Segun establece la legislacion vigente los impsestopueden considerarse definitivamente liquidddsta

que las declaraciones presentadas hayan sido agispadas por las autoridades fiscales, o hayadwarndo el
plazo de prescripcién de cuatro afios. Las sociedd@leGrupo tienen abiertos a inspeccién todosipsiestos

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

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

un impacto sustancial adverso en las actividadegglsultados y la situacién financiera futura.

Riesgo de dafios

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

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

Riesgo relativo al origen de los ingresos de la cpariia.

Durante el ejercicio 2013, el origen del 26.2 %lake ingresos existentes en la Compafiia ha provededo
operaciones de dacién en pago formalizadas codaglets bancarias adjudicando el activo en pago dieuda
garantizada por éste.

A septiembre de 2014, el porcentaje de ventasrtylares fue de 8%, mientras que las realizadagtidades
de crédito fueron del 92 %, lo que evidencia uraresimiento de las ventas a particularesy una gran
dependencia en la cifra de ventas de las negonigicon los bancos.



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

Riesgos medioambientales.

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

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

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

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

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

Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria.

Durante los tres primeros semestre de 2014 se eapieapreciar una mejoria en el mercado inmolliari
funtamentada principalmente en la reactivacifioncdédlito hipotecario por las entidades financigrasna
meyor confianza del inversor. No obstante todagi&ace notar la prolongada crisis inmobiliaria femos
venido arrastrando en estos Ultimos afios, asi cemngeneral las dificultades que ha tenido que Vavir
economia espafiola como reflejo de la situacioredision global. A pesar de que dichos factorestéagido a
estabilizarse disminuyendo su crecimiento y pototasu influencia negativa, han tenido una incid@nci
significativa tanto sobre la cotizacién de las aces de la sociedad como sobre la actividad ydapide la
sociedad. Los mismos factores permanecen en unarrayenor medida en la actualidad, a la espefa de
efectividad de las medidas de las reformas finaasi@n el sistema bancario espafiol, la reformalfisc
impulsada por el Gobierno, el flujo ordenado débio a los particulares y empresas, asi comotiadad de
Sareb y de las propias inmobiliarias de los barasissomo del cambio de tendencia que se prevéa fdazo
por la estabilizacion de los factores indicadogradcipio, si bien es cierto que la perspectivaesibilizacion
ha aumentado en el Ultimo periodo.

En los ultimos meses, la influencia de los datosraeondmicos publicados, la paulatina recuperag@ia
economia nacional, a pesar del peor comportamidatosector exterior, mermado por las bajas tasas de
crecimiento que presentan los paises centraleguwtel junto con la estabilizacién del mercado laben
Espafia, dada su influencia potencial sobre laiveaadn del consumo privado y del crédito, asi cosho
descenso de la prima de riesgo, que ha permitiJorandas condiciones para los préstamos en lagutn
real, junto con la facilidad de crédito dispuedtanes pasado por el Banco Central Europeo que fawdeec
generacion de liquidez abundante, necesaria peupegar el mercado de crédito, apuntan a una mei@se
presenta como una perspectiva real contra la mpkriencia vivida en ejercicios anteriores.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria seaocempafiado por otros, entre los que son destacabl@ébil
crecimiento o estancamiento de las economias eagopkas estimaciones de que algunas de ellas sigan
estancamiento duranteel resto del afio 2014, lafida® de austeridad implantadas que han frenado la
inversidn y han elevado los impuestos, la falteal#gianza de los consumidores que incentiva elrahono el
consumo o inversion, las dificultades para la otitende créditos a nivel particular o empresarisbpre todo,

la inextabilidad laboral que ha llevado la nuevay laboral. Todas estas circunstancias presentas una
perspectivas de incertidumbre econémica y soceteh prever que el escenario para este Ultimo dtime
continue sin sigficativos cambios en la misma tecie .

Riesgo de financiacién para los compradores de inrebles.

Los compradores de inmuebles en la mayoria dedasianes financian una parte significativa de lamp®a
mediante préstamos hipotecarios. El endurecimieietdos requisitos exigidos por la banca, asi coio e
incremento de los diferenciales, han originado coratraccion de la demanda de bienes inmobilianogule
implica bajadas en los precios de venta de los éies. Es importante mencionar también que laéina
econdmica general y el impacto que ha tenido ekimento del paro han reducido el nimero de potescia
compradores de viviendas. Se ha reducido de mam&segue notable la adquisicién de este tipo desbien
concepto de inversion.

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

La situacién del sector inmobiliario en general esimo la dificultad de acceso al crédito por pattd
comprador final, han reducido los ritmos de versineados en los plazos de la promocion, han reduoisl
margenes o han hecho entrar a los proyectos endasrd.a Sociedad espera que los ritmos de venta
permanezcan bajos, a pesar que los precios dedeida inmubles se han estabilizado.



lliguidez de las inversiones inmobiliarias.

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

inmobiliarios.

Alta competitividad del sector.

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

Riesgos asociados a la actividad de gestion del lsug promocion.

Pueden mencionarse los siguientes:

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

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

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

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

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

Riesgos asociados a la actividad de construccion.

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

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

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

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

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

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

Riesgo de conflicto de intereses de los accionistaayoritarios y consejeros

Algunos de los accionistas o consejeros son Erdgglagdie mantienen actividades en el negocio innavioili
ademas de tener el mismo objeto social. La Sociedasidera que estas sociedades no compiten directa



con ella en el ambito de sus actividades en cuamimnas geograficas se refiere. No obstante, leed&mt no
puede garantizar que en un futuro sus actividades yportunidades de negocio no puedan entraorgiicto.

En todo caso, los miembros del Consejo estan atdigya comunicar cualquier situacioén de conflicteeao o
indirecto, que pudieran tener con el interés d&oleiedad, asi como las participaciones o puestss@adades
con el mismo, analogo o complementario género tiédad del que constituye el objeto social dedai€dad.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones gartes vinculadas

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

En todo caso, conviene destacar que el Consejo aeinfgiracion en pleno se reserva la competencia,
debiendo ausentarse de la votacién el consejericadp, para aprobar, en los términos de la Recoeawdil

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

a ellos vinculados. La regulacion general de lodlimbos de interés aplicable por consiguientesadmanos de
administracion, de gestion y de supervision, ytasallirectivos, se desarrolla en el articulo 7Rieglamento
Interno de Conducta en donde se establecen losgidsgenerales de actuacion de las Personas Afestal
procedimiento de comunicacion de conflictos, lairdeibn de potenciales conflictos, y la obligacide
actualizacion de la informacion relativa a potelesizonflictos.

Durante el ejercicio 2013 se ha realizado las apamas vinculadas que figuran el apartado 19 delichento
de registro.

Por el momento ninguna de las Comisiones del Comejadministracion ha sido encargada de velar por el
cumplimiento de los requisitos establecidos pachali operaciones, reduciéndose su control y vadorad
Consejo de Administracion segin se ha reflejado pcometiéndose la Compafiia a encargar dichas furecione
a la Comision de Auditoria en el plazo mas brevebpmsy en todo caso enlos plazos marcados enya Le
31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifidaey de Sociedades de Capital para la mejoraatgegio
corporativo, y que ha afectado a la competencia parandlisis y autorizacion de operaciones comepar
vinculadas, otorgandole dichas funciones exclusérdma la Comision de Auditoria de la compafiia,lqor
que se procedera a formalizar dicho otorgamientéagoréxima Junta General segln establece el Régimen
Transitorio de la mencionada norma.



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

1. PERSONAS RESPONSABLES.

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

DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ, como representanfisico de la sociedad ROBISCO
INVESTMENT S.L., sociedad que a su vez actla enlmem representacion de la mercantil URBAS GRUPO
FINANCIERO, S.A., en su calidad de Consejero Delegaonbramiento formalizado ante el Notario del
llustre Colegio de Madrid, Don Francisco Consegak(@arel dia 14 de julio de 2014, bajo el niUmerc01&&
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Mddal Tomo 31991, Folio 126, Seccién 8, Hoja M-B88,
inscripcion 146, asume la responsabilidad de Hlitlatd de la informacién contenida en el presermeumento

de Registro, la cual ha sido redactada de confodrida lo dispuesto en el Reglamento (CE) n° 809/2204
la Comision de 29 de abril de 2004.

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

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en su calidadrepeesentante fisico de la sociedad ROBISCO
INVESTMENT S.L., como responsable del presente Dwnto de Registro, asegura que, tras comportarse con
una diligencia razonable de que asi es, la infoldnacontenida en el mismo es, seglin su conocimiento
conforme a los hechos y no incurre en ninguna @migile pudiera afectar a su contenido.
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2. AUDITORES DE CUENTAS.

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

El auditor de las cuentas anuales individualesnsalidadas de Urbas durante los ejercicios 20112,22013
es la firma Deloitte, S.L. con domicilio en PlazzbP Ruiz Picasso, 1, Madrid, inscrita en el R.O.AGh el
nlimero S-0692.

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

Los auditores no han renunciado, ni han sido ap@stale sus funciones durante el periodo cubientdapo
informacién financiera histérica, habiendo sidoigiesdos por la Compaiiia por ultima vez en la Jueta d
Accionistas celebrada el 30 de junio de 2014, gktobde auditar las cuentas anuales individuales y
consolidadas correspondientes al ejercicio 2014.
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3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA.

3.1. Informacioén financiera histérica seleccionada.

El presente Documento de Registro incorpora lastaseanuales consolidadas auditadas del Grupo Was
los tres Ultimos ejercicios: 2011, 2012 y 2013,ntas que han sido formuladas de acuerdo con lblestdo
por las Normas Internacionales de Informacion Firea (NIIF) adoptadas por la Unién Europea (NIIE)U
teniendo en consideracion la totalidad de los fpios y normas contables y de los criterios de negiéon de
aplicacion obligatoria, de forma que muestran lagen fiel del patrimonio y de la situacion finamaie

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

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

Balance de situacidriLa evolucién de la informacién financiera consafidalurante los tres ultimos ejercicios,
se recoge a continuacion a sus fechas respectwveisme de 31 de diciembre:

Balance de situacion

i Var. T Var. T
(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011
Activo no corriente 17.86 17,89, 15.16:: -18,8%) 18.666
Activo corriente 70.06¢  -33,29, 104.931i -22,3%, 135.112
TOTAL ACTIVO 87.927 -26,8% 120.09¢ -21,99, 153.778
Patrimonio neto (38.481) 147,99, (15.52!) -167,5%) 23.017
Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 0,0¢0 0,0%%6
Pasivo no corriente 11.217 88,49, 5.95¢ -21,29, 7.553
Pasivo corriente 115.194 -11,29, 129.66¢4 5,2% 123.208
TOTAL PAS IVO Y PATRIMONIO NETO 87.927 -26,8% 120.09¢ -21,99» 153.778
Cuenta de resultados
i Var. T Var. T

(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011
Importe neto de la cifra de negocio 6.796 -11,9% 7.717 39,9% 5.511%
Resultado de explotacion (27.128) -10,79» (30.3815) 68,29) (18.067)
Resultado antes de impuestos (31.:394)-10,69> (35.129)) 17,495 (29.9115)
Resultado neto (31.395) -18,69> (38.56:3) 28,99> (29.9115)

Principales Magnitudes
Var.

(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 Var. 12/1 . 2011
Fondo de Maniobra (42.221) 81,69> (23.25)) -278,19% 13.053
Deuda Financiera 94.458 -6,99)5 101.453 -2,39) 103.899

Deuda Financiera Neta 94.084 -6,89%)> 100.995 -2,09) 103.0515
Total Deuda 126.411 -6,8%) 135.623 3,7% 130.761
GAV® 71.674  -37,09 113.72%  -15,59) 134.532
NAV® (36.153 291,695 (9.23?) -134,19% 27.085

(1) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowasticonforme a las valoraciones de expertos imidipates.
(2) Net Asset Value: Valor de mercado de los astivenos sus deudas netas (cuentas a pagar mengasaeobrar,
tesoreria, créditos y préstamos y operaciones comptidas).

12



Principales ratios financieros

Ratio financieros 2013 2012 2011
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimopio) -2,3x -7,7% 6,7Xx
Deuda financief& / Patrimonio Neto (%) -245,4% -653,5%5 451,4%
Deuda financiera néfa/ Deuda financiera neta + Patrimoni» |
NEE 169,2% 118,2%0 81, 7%
Deuda financiera neta / Total balance (%) 107,0% 84,195 67,0%
Deuda financiera neta / GAY (%) 131,3% 88,895 76,6%
Deuda bancaria neta / EBITIYA n/a n/a n/a
EBITDA®™ / Intereses de deudas n/a n/a n/a
GAV® [ por 1.000 accion&d 0,04 0,13 0,16
NAV® / por 1.000 accioné?® (0,02) (0,01) 0,03

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

(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minaogubr el efectivo y otros activos liquidos equinids.

(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowasticonforme a las valoraciones de expertos imidipates.

(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres utisrejercicios negativo.

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

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astimenos sus deudas netas (cuentas a pagar mengasaecobrar,

tesoreria, créditos y préstamos y operaciones comptidas).

3.2. Informacion financiera seleccionada relativa eriodos intermedios.

En la tabla siguiente se muestra la evolucion depl@ncipales partidas en miles de euros, del balan
consolidado del Grupo. A 31 de diciembre de 20%8&(ms auditados). Y a 30 de septiembre de 201aki(es

sin auditar).

Balance de situacion

3°Trimestre Var.
(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 Anual 2013
Activo no corriente 17.52:} -1,99> 17.863
Activo corriente 58.44: -16,695 70.061
TOTAL ACTIVO 75.966 -13,6% 87.927
Patrimonio neto (41.773) 8,5%) (38.48:1)
Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 0,0'% -
Pasivo no corriente 13.2€4 18,295 11.217
Pasivo corriente 104.475  -9,3%) 115.191
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 75.966 -13,6% 87.927
Cuenta de resultados
3°Trimestre Var. 3° Trimestre
(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 2013

Importe neto de la cifra de negocio 3.€73 -44,3% 6.59)

Resultado de explotacion (6.5:'8) -51,195 (13.347)

Resultado antes de impuestos (8.9136)-31,695 (13.063)

Resultado neto (8.945) -31,79 (13.083)
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Principales Magnitudes

3°Trimestre Var.

(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 Anual 2013
Fondo de Maniobra (43.125) 2,19, (42.22:1)
Deuda Financiera 86.225 -8,79) 94.433
Deuda Financiera Neta 85.817 -8,79% 94.081
Total Deuda 117.733 -6,9%) 126.411

GAV® 61.329  -14,49) 71.674
NAV®@ (39.437, 9,19, (36.153)

1) Gross Asset Value: Valor de mercado de los asfigonforme a las valoraciones de expertos indgipates.
(2) Net Asset Value: Valor de mercado de los astivenos sus deudas netas (cuentas a pagar menasis@ecobrar,
tesoreria, créditos y préstamos y operaciones comptidas)

Principales ratios financieros
3°Trimestre Anual

Ratio financieros 2014 2013
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimosto) -1,8x -2,3x
Deuda financief® / Patrimonio Neto (%) -206,4% -245 496
Deuda financiera néta/ Deuda financiera neta + Patrimoni
Neto 194, 7% 169,2%
Deuda financiera neta / Total balance (%) 113,1% 107,096
Deuda financiera neta / GAY (%) 140,1% 131,3%
Deuda bancaria neta / EBIT A n/a n/a
EBITDA® / Intereses de deudas n/a n/a
GAV® / por 1.000 accion&d 0,03 0,04
NAV® / por 1.000 accione® (0,02) (0,02)

(1) Se trata de las deudas con entidades de crégfito corrientes como no corrientes, asi incluigdasel balance.

(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minaogubr el efectivo y otros activos liquidos equinids.

(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de lowvasticonforme a las valoraciones de expertos imigipates.

(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres utisrejercicios negativo.

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

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astimenos sus deudas netas (cuentas a pagar mengasaecobrar,
tesoreria, créditos y préstamos y operaciones comptidas).
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4. FACTORES DE RIESGO.

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

4.1. Factores de riesgo especificos del emisor.

Ver apartado I.1 del presente Documento de Registro.

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

Ver apartado 1.2 del presente Documento de Registro.

4.3. Factores de riesgo relativos a la estructuraetiaccionariado.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Finalmente, hay que tener en cuenta la Ley 8/20028 de mayo, de suelo, y el régimen establecds [ps
distintos tipos y calificaciones del suelo a niestatal.
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Igualmente, y en funcion de la actividad desardallpor Urbas en Marruecos, se somete a la jurigdioc
legislacion vigente en dicho pais.

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

- Pagina webwww.grupourbas.com

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b) Cambios acontecidos a partir de junio de 2004.

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

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

A partir de ese momento, la Compariia concentrosfusrzos en modificar las causas que habian prdecsa
largo periodo de inactividad, lo que llevé a susicel 19 de marzo de 2007, escritura de fusiongbsorcion,

por la que Urbas adquiria todo el negocio, fundaate®nte inmobiliario de las compafiias Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L, momemartir del cual tanto la gestion como la admiac@én

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

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

Durante los ejercicios 2010, 2011, 2012 y el acR@dl3, debido a la crisis financiera global y adstriccién
del crédito por parte de las instituciones finaradeque ha golpeado duramente al sector inmobilidei
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Compafiia ha mantenido una politica de total rednad&la deuda financiera, de la deuda con provesdor
de los costes fijos.

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

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

Las principales actuaciones en dicho sentido rdmlas siguientes:

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

¢« Con efectos del 16 de octubre de 2010, el Consefadenistracion, haciendo uso de la autorizacion
aprobada por la Junta con fecha 26 de junio de pe8&edi6 a aprobar el acuerdo de emisién de
obligaciones necesariamente convertibles en aczimmerporando a la Compafiia activos libres de
cargas por un importe de 33,6 millones de euros.

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

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

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

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

En el mismo sentido, la Junta General Extraordinde la Compariia en fecha 13 de diciembre de 200&i&@
reducir el capital social en 77.289.143,58 euresdd los 85.876.826,20 euros actuales a 8.58758R/6s,
mediante la reduccion del valor nominal de cada dmdas 858.768.262 acciones ordinarias con deracho
voto, que pasara de los 0,10 euros actuales a @@d8, con la finalidad de restablecer el equdilentre el
capital social y el patrimonio neto de la Sociedethinuido por consecuencia de perdidas.

En la misma Junta General, en el punto TercerdOdéén del Dia, se acordd ampliar el capital sodéla
Compaiiia hasta la cifra maxima de 9.534.018,04 €iamied compensacion de créditos que cumplan los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Leysdeiedades de Capital, con estricta sujecion adiadicones
aprobadas, delegandose en el Consejo de Adminétraai facultad de ejecucién del aumento de capital
acordado durante un periodo maximo de doce megesin de la fecha de aprobacion, determinanda pko

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

¢« Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Astnaicion, se procede a ejecutar la ampliacion
de capital autorizada mediante acuerdo contenidel panto Tercero del Orden del Dia de la Junta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefo &lebrada en segunda convocatoria el pasado
13 de diciembre de 2012, procediendo a aumenteaptal social de la compafiia por un importe
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nominal de OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SENTA Y DOS EUROS CON
CINCUENTA Y TRES CENTIMOS (827.572,53 €), mediante taisién y puesta en circulacién de
82.757.253 acciones de acciones ordinarias, deO0@He valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 858.768.263 a la 941.525.515, aimtlasive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesi@ana, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmteral primer periodo abierto al efecto.

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

e Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawapliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistafirbas Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembredil2, procediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(958277 €), mediante la
emision y puesta en circulacion de 95.339.277 aesiale acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.5 a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y rapd®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigaplor los suscriptores durante el tercer periodo
abierto al efecto.

En la Junta General de fecha 25 de julio de 201&ceedd ampliar el capital social de la Compafiaahias
cifra maxima de 11.070.273,54 € mediante compedisaie créditos que cumplan los requisitos previsiosl

art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, swicta sujecion a las condiciones aprobadas, detigse en

el Consejo de Administracién la facultad de ejecuaitel aumento de capital acordado. En base a dicha
delegacion por el Consejo de Administracion de lamariia se ejecutaron 4 ampliaciones del capitakepor
Consejo de Administracion en fechas 20 de septiend 2013, 9 de diciembre de 2013 y 12 de marzodel6
junio de 2014, por un importe total de 9.532.69&50

Por ultimo, en la Junta General de fecha 30 dejdei 2014 se ha acordado ampliar el capital sdeda
Compairiia hasta la cifra maxima de 5.990.333,94 €iamied compensacion de créditos que cumplan los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Leysdeiedades de Capital, con estricta sujecion adiagicones
aprobadas, delegandose en el Consejo de Adminétraai facultad de ejecucién del aumento de capital
acordado durante un periodo maximo de doce megesin de la fecha de aprobacion, determinanda pko

la fecha de efectiva ampliacion por compensaciéurem o varias fechas, mediante el otorgamientoage |
oportunas escritura publicas de ampliacion de akpit

En base a dicha autorizacion, con fecha 18 de {di®014, se procede por el Consejo de Administnagio
ejecutar ampliacion de capital aumentando el dapdaial por un importe nominal de DOS MILLONES
CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIM®(2.045.200,28 €),
mediante la emision y puesta en circulacion de52M028 acciones ordinarias, de 0,010 € de valorimal
cada una de ellas, numeradas de la 2.074.394 443 278.914.470, ambas inclusive, de la mismaglaserie
que las ya existentes y representadas mediantacioms en cuenta, a fin de atender las suscriggign
ratificaciones realizadas por los suscriptores mterael primer periodo abierto al efecto. Las aoeton
procedentes de la ampliacion de capital descri@nesendientes de ser admitidas a cotizacion aafeleh
presente Documento.

Independientemente de los puntos mencionados camiaitad, uno de los logros mas importantes de la
Sociedad ha sido la reduccion de la deuda finamcien entidades bancarias en mas de 143 milloneards
desde el cierre del ejercicio de 2007 hasta laaidad. Este porcentaje de reduccion que supesa%| se ha
logrado mediante las ventas de activos a tercesoay ventas de activos a entidades financiechsidias en el
proceso de refinanciacién, permitiendo ahorros moyables en los servicios de deuda en los (ltimos
ejercicios. Las negociaciones con la banca contimirraras a seguir con la politica de reduccitédedsla y
con la minoracion de salidas de tesoreria.

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

de los costes del personal del Grupo. La bajadbbsi€ostes de personal, desde el ejercicio 2009agle
empresas del Grupo asciende al 72%, mientras qdisrf@nucion en nimero de personas empleadas ba sid
del 57% desde el ejercicio 2009.
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Las partidas relacionadas con proveedores, sedtantado de manera significativa a través de Isiémide
obligaciones convertibles en acciones, acordada @anta de 24 de octubre de 2008 asi como lasrnmss
ampliaciones mediante compensacién de créditos ioradas ascendiendo a mas de 60 millones de euros
aproximadamente hasta el dia de hoy y continuamdedociacion con acreedores en el sentido expuesto

5.2. Inversiones.

5.2.1. Descripcion de las principales inversiones de la Sedad por cada ejercicio para el periodo
cubierto por la informacién financiera histérica hasta la fecha del Documento de Registro.

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

» Activos intangiblesLa partida més importante la constituye los devedle explotacion de parques
fotovoltaicos hoy practicamente deteriorada.

¢ Inmovilizado materialAdquisicion o mejora de elementos patrimonialegitaias para el desarrollo
de las actividades (terrenos y construccioneslaxsgbnes y equipos y elementos de transporte).

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

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

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

Activos intangibles.

Los activos de esta partida se recogen principabnéss derechos de los parques fotovoltaicos, gue s
encuentran totalmente deteriorados.

Durante los ejercicios del 2011 al 2013 no ha fahidvimientos relevantes.

Inmovilizado material

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

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

Durante los ejercicios del 2011 al 2013 no ha fahidvimientos relevantes.

Inversiones inmobiliarias.

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

Las inversiones inmobiliarias incluidas en esteygfié corresponden, principalmente a unas oficerada
C/Velazquez de Madrid, un parking en Estepona (Mélgagin local comercial en Guadalajara.

Durante los ejercicios del 2011 al 2012 no ha lmhidvimientos relevantes.

En el ejercicio 2013, la nave industrial y el taoesituados en San Martin de la Vega, fueron adauttis a
Banco Santander, como consecuencia de la ejecuei@amntia hipotecaria por el valor total adeudaaio
Urbas (2.242 miles de euros). A la fecha de ladidacion su valor neto contable ascendia a un t&te8.983
miles de euros.

Actividad inmobiliaria (Existencias).

Ejercicio 2011

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

Ejercicio 2012

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

Ejecucién de obras de las promociones.

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

No ha existido actividad promotora desde dichadech

Ejecuciones hipotecarias

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

Ejercicio 2013

Durante el ejercicio 2013, la Sociedad realizo operacion de dacion en pago con Caixa-Bank de 48ndeis
de la promocién Valcastillo VI Fase junto con urréao en C/ Doctor Creus (Guadalajara), produciendo u
perdida en la cifra de explotacion de 1.684 milessdros, compensada por la condonacion de la dgusla
sobre estas fincas recaia, que produjo un resuybasitvo en el financiero de 5.712 miles de euros.

Inversiones en empresas asociadas.
Ejercicio 2011

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

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

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

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

Ejercicio 2012
No ha habido movimientos relevantes.
Ejercicio 2013

Con fecha 5 de marzo de 2013, la Sociedad ha triderel 100% de las participaciones sociales déliau
Urbanijar Ibérica S.L. por el valor neto contalgjee ascendia a 13.512 miles de euros a las soee@sdwich
Develops S.L., Associated Worldwide Services Gr@ub.y Asesores Inmobiliarios Metropdlitan S.L., con
garantia pignoraticia sobre dichas participaciopasa asegurar la obligacion del pago. No producigad
ningln impacto en la linea de resultado por digga

Con fecha 18 junio de 2013, se ha producido la iéscigarcial de Haviland Proyectos Inmobiliarios .S.L
mediante reducion del 50,57% del capital por impoe 5.167 miles de euros (172 miles de particinas a
un valor nominal unitario de 30,05 euros), quedami@apital restante de 5.051 miles de euros. Diclpital
resultante esta totalmente suscrito y desembolsatobas Grupo Financiero S.A. continua sienddditalel
41, 58 % de la Sociedad (70 miles de participacpne

Al mismo tiempo, Urbas Grupo Financiero S.A. ertudrde su participacion en el 41,58 % del capital d
Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L., ha obtenigita participacion por el mismo porcentaje en Cabosur
Gestion XXI S.L. al incrementarse el capital degstima en 5.167 miles de euros, con la emisioBtmiles

de participaciones sociales de 90,15 € de valoiimaroada una, con una prima de emision que aseianth
total de 109,96 euros. Asi pues, el capital sa@aCabosur Gestion XXI, S.L. pasa a estar integpad®.177
miles de euros, dividido en 1.057 miles de paréicipnes sociales.

Hechos posteriore€on fecha 29 de julio de 2014, la matriz vendidtalidad de sus participaciones sociales
de su filial Jacare Inversiones S.L. por el impalée491 miles de euros a la sociedad Balconcillersiones
S.L. La pérdida por la operacion ascendié a 40sni&eeuros.
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5.2.2. Descripcion de las inversiones principalesctwalmente en curso, incluyendo la distribucion
geografica de las mismas y el método de financianio

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

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

Solo existen compromisos en firme para la compravele ciertos suelos o solares ubicados en Astyrias
Guadalajara y podria suponer unas compras de ostren el largo plazo, de 10.513 miles de eurdalntente
deteriorados en balance. Dichos compromisos ndlestn fechas determinadas de pago para el redto de
inversioén, sino que estan sujetos a hitos urbaopsssin un periodo maximo para su realizacion, almeimdo
sido alcanzados hasta la fecha. La situacién detade inmobiliario en todos sus aspectos se haicletéo
notablemente desde la firma de los contratos mpaeriantes recogidos en este apartado, por lo qukiios
urbanisticos a los que se refieren son de consetutierta o se estima se podrian producir eargblplazo.

22



6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO.

6.1. Actividades principales.

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

Consideraciones previas

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

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

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

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

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

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

Actualmente la Comparfiia desarrolla sélo actividases| sector inmobiliario. La zona geografica deiation

es mucho méas amplia que en sus origenes si biegueyestacar que tiene como areas mas importates
actuacion la zona del Corredor del Henares (zonaa:eGuadalajara y alrededores) asi como en la den
costa de Vera (Almeria).

Principales actividades

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

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

en el ejercicio 2013 han sido mayoritariamente &ipsGesvalt. Han tenido una participacion resichieds
tasadoras como Arquitasa e Instituto de Valorasiofi®das las empresas de tasacion aqui recogitfas es
inscritas en el Registro del Banco de Espania.

Matizar en este punto, que la mayor parte de tasasihan sido realizadas dentro de dos primerossnuks
afo 2014, conretamente un 83% del valor de loosyelin 85% del valor de las promociones terminaakss
como que para los activos no valorados se harzagaliextrapolaciones en funcién de los inmueblagasies

ya tasados.

Gestion de suelo

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

La cartera de suelos a nivel consolidado al cidekejercicio 2013, asciende a 9,31 millones deroset
cuadrados y se detalla a continuacion:

23



Valor de

Mercado
Nombre Emplazamiento Tipo de suelo Superficie (m2) 31/12/2013
ALMERIA
FINCA EL CAUTIVO (ALMERIA) @ Nijar Rustico 776.89¢ 69€
FINCA 22354 NIJAR-ALM ERIA Nijar Rustico 500.00) 36(C
BADAJOZ
C/ ARIAS MONTANO 2-4 Badajoz Urbano 154 233
GUADALAJARA
BEJANQUE 2 Guadalajara Urbano 63 283
URBANIZACION SOTOLARGO Valdeaveruelo Rustico 267.132 5.65¢5
HORCHE 3 Horche Urbanizable 142.401 5.69%
SECTOR 8 Yunquera Urbanizable 92.679 3.122
C/ AMBROSIO PEREZ Cabanillas del Cam»o Urbano 30 250
BARRANCO D. JUAN (SECTOR-4-6) Cabanillas del Carr po bahizable 18.12:. 787
SUE-16 Guadalajara Urbano 55) 1.677
SU 4 - LOS CHARQUILLOS Pioz Urbanizable 57.1)7 2.310
sue® Pioz Urbanizable 96.017 4.836
SuU 6-A® Pioz Urbanizable 31.34) 1.710
SECTOR 5 Pozo de Guadalajaita  Urbanizable 15 228 632
SPOD 62 Taracena Urbano 3.019 126
SUE 4 Yunquera Urbanizable 10.5C1 27¢
SECTOR 2 Tortola de Henares Urbanizable 69.320 1.792
SECTOR 3 Tértola de Henares Urbanizable 57.356 1.483
PARCELAS LORANCA Loranca de Tajufia Urbano 30.€28 35¢<.
SECTOR 25 Horche Urbanizable-Industiial 19.227 597
VALLE DEL HENARES 4° FASE Yunquera Urbano 5.0:4 1.424
VALLE DEL HENARES 5° FASE Yunquera Urbano 10.0151 1.809
HUELVA
C/ PASTRAL 9-11% Rociana del Condadn  Urbana 6.930 653
MADRID
C/ENRIQUE CASAS 1V Algete Comercial 4.61: 1.226
MALAGA
FINCA BAHIA DE CASARES Casares Urbano 4.1:13 663
TOLEDO
C/ SESENA,7 Yeles Urbano 826 770
FINCAS LA OLIVILLA @ Rielves Rustico 63.78!3 780
C/ ALFEREZ DOMINGO AGUIRRE, 2 Consuegra Urbano 335 52
FINCA LA NORIA Yuncler Rustico 27.03% 75¢.
FINCAS EL COLMAN Yuncler Rustico 31.73"7 775
FINCA LAS TRAVIESAS Yuncler Rustico 15.20) 421.
VALENCIA
FINCA CIRC DE LA SAFOR® Villalonga Rustico 6.951.80!) 2.92Z
TOTAL TERRENOS Y SOLARES 9.310.651 45.127

Observaciones : El importe del valor de mercaddlad8 diciembre de 2013 correspondiente a la Ultomlamna viene
expresado en miles de euros.

BFinca suejta a garantia con Organismos Publicos

@Finca en fase de ejecucién hipotecaria

Los principales desgloses por area geograficaglagpa del suelo a cierre del ejercicio 2013 s®gen en
funcién de la superficie y valor que representaiisdas Ultimas tasaciones de expertos indepermdient
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Desglose del suelo por superficie por zona geogicHi(2013)

Extremadura
0%

Madrid
0%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose del suelo por valor por zona geograficaQ(P3)
Comunidad

Valenci Extremadura

3%

C
M

85%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose del suelo por superficie por tipologia (28)

Urb Urbanizable
0% 7%

Fuente: Urbas Grupo Financiero
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Desglose del suelo por valor por tipologia (2013)

Urbang
17%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Promocién en vivienda terminada

Esta actividad se ha basado en la promocion dendas de muy diversa, tipologia que incluyen tantoera
como segunda residencia asi como complejos tursjicoteles. Las principales zonas de actuaciarstu®
el Corredor del Henares (principalmente Guadalajatay zonas de Vera (Almeria) y Casares (Malagdaen

costa.
Valor de
Numero de Mercado
Nombre promocién Emplazamiento Tipologia Viviendas  31/12/2013
MALAGA
MARINA TROPICAL @ Casares Segunda residencie 2 15¢.
ALMERIA
TROPICAL GARDEN® Turre Primera residencia 14 862
BALCON DE GARRUCHA Garrucha Primera residencia 5 341
VISTAHERMOSA 2 Vera Segunda residencia 4 38¢
PUERTO REY 1 Vera Segunda residencie 38 3.11%3
PUERTO REY 22 Vera Segunda residencia 2 4.37¢.
HOTEL PUERTO REY ( Vera Hotel 75 habit (%) 3.3¢8
PARQUE TROPICAL (¥) S1% Vera Segunda residencia 4 120
GUADALAJARA
VALCASTILLO Pioz Primera residencia 4 55¢€i
HOSPITAL 2 Guadalajara Primera residencia 1 9z
ARRABAL DEL AGUA Guadalajara Primera residencia 8 1.432
RIO HENARES Torija Primera residencia 1 137
JARDIN DEL POZO I El Pozo Primera residencia 5 730
BEJANQUE Guadalajara Primera residencia 4 823
EDIF.SAN SEBASTIAN® Guadalajara Primera residencia 2 361.
MONTEVALLE Pioz Primera residencia 2 193
MIRADOR TORIJA® Torija Primera residencia 5 58
VALLE DEL HENARES Yunquera Primera residencia L3 1.56€
TOTAL VIVIENDAS TERMINADAS 168 19.191

(*) Estos activos corresponden a Jacare Inversies (participada en un 51,07% hasta 29/07/20&#)el valor de mercado esté ya reflejado
directamente con el porcentaje de participacionleuerresponderia al Grupo.

26



(*) No se incluyen en la cifra de 168 viviendas, & habitaciones del Hotel.
®Finca suejta a garantia con Organismos Publicos
@Finca en fase de ejecucion hipotecaria

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

Se recoge a continuacion un desglose del nimevivigmdas por area geografica y por tipologia alée del
ejercicio 2013:

Desglose por numero de viviendas terminadas por &egeografica (2013)

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose por nimero de viviendas terminadas por tifogia (2013)

0,
Segunéla(\) o
residencia

Fuente: Urbas Grupo Financiero

En los siguientes graficos, se recoge el desglekealor de mercado de las viviendas, tanto paalipacion
geografica como por tipologia, a finales del efgoc013:

Desglose por valor de viviendas terminadas por &aegeografica (2013)

astilla La- cia
Mancha

60%
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Nota: Se incluye el valor de mercado del hotel knehia

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose por nimero de viviendas terminadas por tiogia (2013)

rimera r

40%
Segunda °
residencia

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

Promocién de vivienda en curso

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

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

Numero de  Valor Mercado

Nombre promocién Emplazamiento  Viviendas 31/12/2013 Comentario
ALMERIA
LA ATALAYA Garrucha 18 88¢ Obra en altura. Obra ejedaten 33,9%
LA CANCELADA @ Estepona 21 1.62¢ Viviendas Adosadas. Obra ejadaten 34,2%
TOTAL PROMOCIONES EN CURSO 45 2.51:

Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/20d@respondiente a la penultima columna esté explesa miles de euros
BFinca suejta a garantia con Organismos Publicos
@Finca en fase de ejecucion hipotecaria
Patrimonio

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

Valor
Superficie Mercado
Nombre promocién Emplazamiento (m2) 31/12/2013 Comentarios
MADRID
Local de oficinas? @ C/ Velazquez, 157 555 2.411 No se encuentra actualmente arrendada.
GUADALAJARA
Local de oficinas Pza de los Caidos, 7 209 268 No se encuentra actualmente arrendada.
MALAGA
! Parking publico. No se encuentra
82 plazas de parking’ Estepona 2.52! 873 gp
actualmente arrendado
TOTAL PATRIMONIO | 2.525 3155 !
Obs: El importe del Valor de Mercado a 31/12/2018respondiente a la pendltima columna esta expresad miles de
euros

YFinca suejta a garantia con Organismos Publicos

@Finca en fase de ejecucion hipotecaria
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Otros

El Grupo principalmente a través de su sociedadoi@ Renovables S.A. y sus filiales, procedi6 @m 2007

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

de plantas solares fotovoltaicas en diferenteslittaides de las provincias de Guadalajara y Sooa,upa
potencia de 36,45 MW. El cambio legislativo en relgeso de asignacion de tarifas unido a la ciiisantiera
actual y la consecuente dificultad de acceso dlitoré@an ocasionado una fuerte ralentizacién dequdello de

este tipo de proyectos y un estancamiento de kssdcciones de compraventa. Todos estos factores,
condujeron a dotar un deterioro durante el ejerc@€10 por el total de los citados derechos deogxgibn,
registrandose un importe por estos conceptos @514niles de euros en las cuentas consolidadaSrdeb.

Esta rama de negocio se encuentra totalmente zmtalihasta que no se produzca cambios favorables
significativos en la legislacion. No obstante, ¢eisdad Terfovol Renovables S.A. se encuentra eactn
concursal desde febrero de 2013, sin que se haktelucido cambios hasta la fecha actual.

6.2. Mercados principales.

Se recogen en las tablas que se adjuntan a cotibnual desglose de la cifra de negocios y de éntzude
pérdidas y ganancias resumida por linea de negu&ia,los tres afios completos de comparacién, 2013y
2011.
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Promocién Venta Viviendas
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Patrimonio en Renta
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos (1)
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Suelo
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros
Resultado antes de impuestos
Otros
(Cifras en miles de euros)
Total ingresos
Rdo. de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros
Rdo. Ent. valoradas método participacion
Variacion Instrumentos financieros

Resultado antes de impuestos

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

Se incluyen a continuacion graficos que muestrampertancia de cada una de las lineas princiides

negocio en los ultimos tres ejercicios.

Dic 2013 Dic 2012
6.701 7.02¢
(26.4€8) (18.88¢)

5.3¢1 1
(3.817) (2.00¢)
(24.038)  (20.88¢)
Dic 2013 Dic 2012
15 291
(77) 977)
13
(233) (16€)
(- 80) (1.160)
Dic 2013 Dic 2012
80 37:
(563) (7.61¢)
31)
(2.123) (2.567)
(2:167)  (10.18¢)
Dic 2013 Dic 2012
- 2:
= (7¢)
(€71) 1.14¢
(3.138) (1.151)
(3.4:09) (81)
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Dic 2011
3.11€
(6.29¢)

C

(2.142)

(8.437)

Dic 2011
12¢.
(21)

(21)

Dic 2011
2.092
(10.35¢)

(2.227)

(12.581)

Dic 2011
187,
(1.39:)

(753)
(724)
(6.011)
(8.879)



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

tros
Patrimonioc>u€lgo,
en Renta 1%
0%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

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

tros
Patrimo B
en Rent

4%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose por actividad de la cigra de negocios (201

tros
3%

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

[ [

Patrimort

en Ren
2%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

(Cifras en miles de euros) 2013 2012 2011
Castilla La-M ancha 2.457 4.65( 3.479
Andalucia 4.339 3.067% 1.967
M adrid - : 69
Total 6.796 7.717% 5.51«.
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Desqlose geografico de la cifra de negocios (2013)

jlla La-
ha

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose geografico de la cifra de negocios (2012)

Fuente: Urbas Grupo Financiero

Desglose geografico de la cifra de negocios (2011)

Madrid
%

Fuente: Urbas Grupo Financiero

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

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

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

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

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

No se ha realizado ninguna declaracion relatiwa@inpetitividad.
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7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA.

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

A la fecha del registro del presente Documento dgisRe, Urbas Grupo Financiero S.A. es la sociedad

dominante de un Grupo de sociedades cuyo organégsarmcluye a continuacion.

ACTIVIDAD INMOBILIARIA ACTIVIDAD INMOBILIARIA
NACIONAL INTERNACIONAL OIROSIECECIOS
50%
Mulova Corporate S.L. < ooz 100%
—> Urbas Bulgaria E.0.0.D. Terfovol Renovables S.A. —
1%\1/ 100% Des.arrollos Renovables
Zimmermann, S.L.
Guadahermosa Proyectos 100% 99% b )
Urbanisticos del <1 : UIHEER [RETERE B4
.. < 51,8%
Mediterraneo S.L. Teleoro Medios S.L.
90%, 0% Hevr
S Loinsa Portugal S.A. —> El Decano Audiovisual S.L.
Guadaher:rr\o'sa Grupo 3
Inmobiliario S.L.
100%
100%
Guadahermosa Activos S.L. SCo%
100% Parque Fotovoltaico de Romanones S.L.
Guadahermosa Proyectos Parque Fotovoltaico de Usanos S.L.
Urbanisticos 2001 S.L. Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey 1S.L.
Haviland Proyectos 2% Soleoluzuza S.L.
Inmobiliarios S.L. Cabra Energia Solar S.L.
Fotovoltaica Alcarrefia S.L.
g2 Soluciones Técnicas Alcarrefias S.L.
Cabosur Gestion XXI S.L. <1 Villanueva Energia Solar S.L.

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

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

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

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

Con fecha 18 junio de 2013, se ha producido la iéscigarcial de Haviland Proyectos Inmobiliarios .S.L
mediante reducién del 50,57% del capital. Dichatehpesultante esta totalmente suscrito y desesaldol, y
Urbas Grupo Financiero S.A. continua siendo titdir41, 58 % de la Sociedad .

Al mismo tiempo, Urbas Grupo Financiero S.A. ertudrde su participacion en el 41,58 % del capital d
Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L., ha obteniglea participacion por el mismo porcentaje en Cabosur
Gestién XXI S.L.

Con fecha 29 de julio de 2014, , la Sociedad prdcadi venta del 100% de las participaciones diial
Jacare Inversiones S.L. a la sociedad Balconcillergiones S.L.
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7.2. Filiales significativas del grupo. Lista de lailiales significativas del emisor, incluido el nmbre, el
pais de constitucion o residencia, la participaciéren el capital y, si es diferente, su proporciéon de
derechos de voto.

A 31 de diciembre de 2013, la Compafiia participabal capital de las siguientes empresas
Domicilio Participacion

Denominacién Social Actividad social (%)
Huset Capital , S.L. Promocién inmobiliaria M adrid 100%
Mulova Corporate, S.1‘V Promocién inmobiliaria M adrid 50%
Jacare Inversiones S.L. Promocién inmobiliaria Malaga 51%
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del M editerr&hke. @ Promocion inmobiliaria ~ Guadalajera 100%
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S¥.. Promocién inmobiliaria  Guadalaje ra 100%
Urbas Bulgaria, EOOD Promocién inmobiliaria Sofia 100%
Loinsa Portugal, S.A® Promocién inmobiliaria Lisboa 90%
Urbas Romania, S.A® Promocién inmobiliaria Sofia 99%
Desarrollos Renovables Zimmermann, S¥. Energias renovables Guadala ara 100%
Teleoro Medios, S.L® M edios comunicacion M adrid 52%
El Decano Audiovisual, S.L. M edios comunicacion Calajdre 41%
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. Promociémabiliaria Malaga 42%
Cabosur Gestion, S.L. Promocién inmobiliaria Malaga 42%
Terfovol Renovables, S.A? Energias renovables M adric 100%

Wsociedades inactivas

@sociedad en concurso de acreedores

Con fecha 29 de julio de 2014, , la Sociedad prdcada venta del 100% de las participaciones diial
Jacare Inversiones S.L. a la sociedad Balconcillerbiones S.L.

La informacion relativa a las sociedades particgsaubor Urbas Grupo Financiero, S.A. de una forrdadnota,
al 31 de diciembre de 2013, es la siguiente:

Domicilio Participacion

Sociedades Participadas Actividad Social (%)
De Grupo Financiero Grupo Inmobiliario, S.L.:
Guadahermosa Activos, S Promocion inmobiliaria  Guadalaje ra 100%
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Piomioenobiliaria  Guadalajaia 100%

Wsociedades inactivas

34



8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO.

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

a) Inmovilizado material tangible

Los movimientos de las respectivas cuentas delvilizado, se detallan a continuacién para los &&rs
2011, 2012 y 2013.

Ejercicio 2011 (miles de euros)

Concepto 31.12.2010 Adiciones Traspasos 31.12.2011

Coste:

Terrenos y construcciones 1.2)8 - (36'7) 841.
Otras instalaciones y mobiliario 201 - : 20.L
Equipos para procesos informéatic )s 81 : 8.
Otro inmovilizado material 36 4 4.
Total coste 1.526 5 (36') 1.16¢
Amortizacion acumulada:

Construcciones (GID)] (12) 1¢€ (56)
M obiliario (151) (%) - (164
Equipos para procesos informéatic )s (76) @) . (79)
Otro inmovilizado material (1) ©) - 1%)
Total amortizacion acumulada (299 | (31) 1€ (314
TOTAL NETO 1.227 (2€) (35:) 850
Ejercicio 2012 (miles de euros)

Concepto 31.12.2011 Adiciones 31.12.2012

Coste:

Terrenos y construcciones 811 . 841

M obiliario 201 - 201

Equipos para procesos informatic s 81 : 8.

Otro inmovilizado material 4:. : 4:.
Total coste 1.164 - 1.164

Amortizacion acumulada:

Construcciones (55) (10) (66)

M obiliario (164) €) a72)

Equipos para procesos informatic s 179) (2) (8:))

Otro inmovilizado material ) <) (18)
Total amortizaciéon acumulada (314 (2%) (337)
TOTAL NETO 850 (2%) 827
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Ejercicio 2013 (miles de euros)

Concepto
Coste:
Terrenos y construcciones
M obiliario
Equipos para procesos informatic)s
Otro inmovilizado material
Total coste
Amortizacion acumulada:
Construcciones
M obiliario
Equipos para procesos informatic)s
Otro inmovilizado material
Total amortizacion acumulada
TOTAL NETO

Ejercicio 2011

No ha habido movimientos significativos en estecij.

Ejercicio 2012

No ha habido movimientos significativos en estecije.

Ejercicio 2013

No ha habido movimientos significativos en estecije.

b) Propiedades en renta

Ejercicio 2011 (miles de euros)

Concepto
Coste:
Terrenos
Construcciones
Total coste
Amortizacion acumulada:
Construcciones
Total amortizaciéon acumulada
Deterioro:
Construcciones
Total deterioro

TOTAL NETO

31.12.2012

811
201
81

1.164

(61%)
(172)
181)
as)
(337
827

31.12.2010

5.227
3.763
8.995

(165)
(165

(28 1)

(281)
8.549
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Adiciones Salidas
1 2:)
1 2:)
)
() 1
(=)
a7) 1
(1€) (20)
Adiciones Retiros
(64)
@)
(71)
(9%)
(9%)
(207)
(207)
(302) (71)

31.12.2013

84.1
18:.

1.1441

(70
a78)

(8:)

(20)
(353)
79:.

Traspasos

220
14}
36"

(2€)
(¢)

35! !

31.12.20

5.3805
3.90!
9.29:1

(276)
(276)

(483)
(483)
8.5277



Ejercicio 2012 (miles de euros)

Concepto 31.12.2011 Adiciones 31.12.201z2

Coste:

Terrenos 5.386 - 5.385

Construcciones 3.905 - 3.905

Total coste 9.291 - 9.291

Amortizacién acumulada:

Construcciones (275) 90) (366)

Total amortizacion acumulada (276 90) (36¢6)

Deterioro:

Construcciones (483) (32%) (81%)

Total deterioro (488) (32%) (81%)

TOTALNETO 8.527 (41¢) 8.112

Ejercicio 2013 (miles de euros)

Concepto 31.12.2012 Adiciones Retiros 31.12.201%

Coste:

Terrenos 5.386 - (3.023) 2.36%
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.64:z
Total coste 9.291 - (4.285) 5.00%
Amortizacién acumulada:

Construcciones (36) (87) 303 (150)
Total amortizacion acumulada (366 (87) 30% (150)
Deterioro:

Construcciones (813) (167) (980)
Total deterioro (813) (167) (981)
TOTAL NETO 8.112 (25¢) (3.98:) 3.87%

Ejercicio 2011

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

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

Ejercicio 2012
No existen diferencias con la sefialado en el gjerainterior.
Ejercicio 2013

Con fecha 12 de noviembre de 2013, la nave indugtgaterreno situados en San Martin de la Vega ha
sido adjudicados a Banco Santander, como conseeudada ejecucién de garantia hipotecaria por el
valor adeudado por Urbas(2.242 miles de euros).

c) Gravamenes

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

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

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

9.1. Situacion financiera.

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

9.2. Resultados de explotacion.

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

Véase esta informacion en el capitulo | del Documee Registro.

9.2.2. Cambios importantes en las ventas netas oles ingresos.

Véase el epigrafe 20.1 del Documento de Registro.

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

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

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

La siguiente tabla muestra la evolucion de losnssude capital del Grupo durante el periodo 201132
cerrado a 31 de diciembre (en miles de euros)aambt y a 30 de septiembre de 2014 no auditados.

" 4 4

3°Trimestre

Capitalizacion (cifras en miles de euros) 2014 2013 2012 2011
Capital social 22.789 17.18i 8.58¢ 85.877
Prima de emision 2.355 2.35¢ 2.35¢ 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante (14.273) 17.94¢ 55.21¢ (2.17¢)
Reserva de fusién (47.190 (47.19C) (47.19¢C) (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas £.486 2.60¢ 4.061 14.06::
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicic 948) (31.39¢) (38.56%) (29.91¢€)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas

de la Sociedad Dominante (41.778 (38.48¢) (15.53C) 23.011
Intereses minoritarios 5 4 4 £

Total patrimonio neto (41.773 (38.48¢) (@5:52¢ ) 23.017

r " "

3°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2014 2013 2012 2011

Deuda con entidades de crédito 29 21¢ 2¢ 1.733

Resto de pasivos no corrientes 13.::35 10.99¢ 5.92¢ 5.82(
Total pasivo no corriente 13.264 11.217 5.95E 755

Deuda con entidades de crédito 86...96 94.22C 101.42¢ 102.16¢

Resto de pasivos corrientes 18.279 20.97¢ 28.23¢ 21.04z
Total pasivo corriente 104.475 115.194 129.66¢ 123.20¢
Total pasivo 117.738 126.411 135.62¢ 130.761
Capital social

Al cierre del ejercicio 2013 el capital social de $ociedad Dominante asciende a 17.187 miles dss,eur
representados por 1.718.745.260 acciones de 0@k ele@ valor nominal cada una de ellas (al ciegle d
ejercicio 2012 el capital social estaba represenpent 858.768.262 acciones de 0,10 euros de valoinal y
ascendia a 8.588 miles de euros).

La Sociedad Dominante registra, al 31 de dicienaler®013, un patrimonio neto negativo de 36.251gvdke
euros. El articulo 363 del Texto Refundido de la deySociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:
“La sociedad de capital deberéa disolverse por désdue dejen reducido el patrimonio neto a un#dzgh
inferior a la mitad del capital social, a no see @ste se aumente o se reduzca en la medida dficierse, y
siempre que no sea procedente solicitar la deaferae concursal”.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12iclerdbre establece que durante un periodo de tiesepo
dos afios la disminucion del patrimonio neto de emgresa por las pérdidas de deterioro derivadas del
inmovilizado material, de las inversiones inmolniéa y de las existencias, no se tendran en caegfiectos de
los supuestos de reducciones de capital y de lesasabligatorias de disolucion. Este periodo dengia de
dos afios fue ampliado posteriormente por otrosrdsspor el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzm,
aflo mas por el Real Decreto-Ley 3/2013 de 22 desffebiEn 2014 se ha publicado el Real Decreto-Ley
4/2014 de 7 de marzo, que amplia el periodo dengigepor un afio mas, por lo tanto seguira vigeh8d ale
diciembre de 2014. Por este motivo, a efectos didudo 363 de la LSC no se deben tener en cuemds es
provisiones para el célculo del patrimonio netdadsociedad dominanté fecha del presente Documento no
se ha aprobado la prérroga para el ejercicio 28d5lo que en caso de que no se produzca, hakeitegar en
cuenta las perdidas por deterioro a los efectasildelo de patrimonio neto.

Con fecha 28 de diciembre de 2012 se ha elevaddlicpda reduccion de capital aprobada por la Junta
General de Accionistas en acta de 13 de diciemdr20d2 en un importe de 77.289 miles de euros,antli
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reduccion del valor nominal de la acciéon de la &d&il de 0,10 euros a 0,01 euros, con la finalidad d
restablecer el equilibrio patrimonial de la SocikddestinAndose la totalidad a compensar “Resultados
negativos de ejercicios anteriores”. En el mes dezende 2013 se ha inscrito dicha operacion en gisRe
Mercantil de Madrid.

En la misma Junta General, en el punto TercerdOde@én del Dia, se acordd ampliar el capital sodéla
Compainiia hasta la cifra maxima de 9.534.018,04 €iamied compensacion de créditos que cumplan los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Leysdeiedades de Capital, con estricta sujecion adiagicones
aprobadas, delegandose en el Consejo de Adminétraai facultad de ejecucién del aumento de capital
acordado durante un periodo maximo de doce megesin de la fecha de aprobacion, determinanda pko

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

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

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

¢ Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawapliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabras Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembred#i2, rocediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(9592377 €), mediante la
emisién y puesta en circulacién de 95.339.277 aesiale acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.025I78a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y raped®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigapor los suscriptores durante el tercer periodo
abierto al efecto.

¢« Con fecha 20 de septiembre de 2013, el Consejo deirdgdracion ejecutd amliacion de capital
autorizada por acuerdo de la Junta General de Aistés de la Compafiia celebrada el dia 25 de julio
de 2013, procediendo a aumentar el capital de fapadia por importe de CUATRO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUR@®N SESENTA Y
OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €), mediante la emisigougsta en circulacion de 478.260.468
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomingd ecma de ellas, numeradas de la 1.121.124.793 a
la 1.599.385.260 ambas inclusive, de la misma cjaserie que las ya existentes y representadas
mediante anotaciones en cuenta, a fin de atenslaukcripciones y ratificaciones realizadas por los
suscriptores durante el periodo abierto al efeate ge inici6 mediante la escritura publica
mencionada en el acuerdo primero, habiendo corcklid8 de septiembre de 2013.

¢ El Consejo de Administracion de la Compaifiia con fé€cta diciembre de 2013, procedi6 a declarar
el cierre del segundo periodo de ratificacion yemithn de ampliacion de capital abierto mediante
escritura de protocolizacion de acuerdos soci&lesivos a la apertura de periodo de suscripcion de
acciones autorizada por el Notario de Madrid, Dgmatio Saenz de Santa Maria y Vierna el dia 18
de noviembre de 2013, con el numero 4.027 de mlpcsegun acuerdo del Consejo de
Administracién de fecha 15 de noviembre de 20180 tello, en cumplimiento de la autorizacion
aprobada por la Junta General de Accionistas @otapafiia celebrada en primera convocatoria el
dia 25 de julio de 2013, y en consecuencia, seepidca ejecutar la ampliacion de capital
procediendo a aumentar el capital social por unoitepnominal de UN MILLON CIENTO
NOVENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS EUROS (1.193.600 €),diante la emision y puesta en
circulacion de 119.360.000 acciones de accionesanids, de 0,010 € de valor nominal cada una de
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ellas, numeradas de la 1.599.385.261 a la 1.78268@, ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas medianteaciomes en cuenta, a fin de atender las
suscripciones Yy ratificaciones realizadas por iesptores durante el periodo abierto al efecte qu

se inicid6 mediante la escritura publica mencionaddjendo concluido el 29 de noviembre de 2013,
siendo la suscripciéon de dicha ampliacién de chpiteno se hizo constar en la escritura publica
otorgada en fecha 16 de diciembre de 2013, ant®tatio de Madrid D. Ignacio Saenz de Santa
Maria y Vierna, nimero 4500 de los de su protoogl®, quedo inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 20 de enero de 2014.

¢« Con fecha 12 de marzo de 2014, se procede a ejéautanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabras Grupo financiero S.A. celebrada en
primera convocatoria el pasado 23 de julio de 2@h3relacion al tercer periodo abierto al efecto,
procediendo a aumentar el capital social por uroitepnominal de UN MILLON SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREM Y DOS
CENTIMOS (1.678.517,32 €), mediante la emisién yspai@n circulacion de 167.851.732 acciones
de acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nongexdd una de ellas, numeradas de la 1.718.745.261
a la 1.886.596.992, ambas inclusive, de la mismsec) serie que las ya existentes y representadas
mediante anotaciones en cuenta.

¢« Con fecha 10 de junio de 2014, se procede a ejeleutampliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de AccionistaBlrdas Grupo financiero S.A. celebrada en
primera convocatoria el pasado 23 de julio de 2@tBcuanto al cuarto periodo de adhesion y
ratificacié abierto al efecto, procediendo a aumest capital social por un importe nominal de UN
MILLON OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS SEINTA Y CUATRO
EUROS CON CINCUENTA CENTIMOS (1.877.974,50 €), mediatdeemision y puesta en
circulacion de 187.797.450 acciones de acciondisarnias, de 0,010 € de valor nominal cada una de
ellas, numeradas de la 1.886.596.993 a la 2.074i8%4ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas mediantaeciommes en cuenta.

¢ Con fecha 18 de julio de 2014, se procede a ejetaimpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabrdas Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 30 de junio de 20tdediendo a aumentar el capital social por un
importe nominal de DOS MILLONES CAURENTA Y CINCO MIL DECIENTOS EUROS CON
VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €), mediante la sidm y puesta en circulacion de
204.520.028 acciones de acciones ordinarias, @E00€ de valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 2.074.394.443 a la 2.278.914 41bas inclusive, de la misma clase y serie que las
ya existentes y representadas mediante anotacgonasenta.

Durante el ejercicio 2012 se produce una minoragigmificativa del Capital Social, al realizarse una
reduccion de capital de 77.289 miles de euros, anéglireduccién del valor nominal de la accion de la
Sociedad de 0,10 euros a 0,01 euros, con la famhlig restablecer el equilibrio patrimonial dedai&dad.

Posteriormente durante los siguientes ejercicidsaseido realizando distintas ampliaciones de abpihasta
llegar a la cifra actual que han sido aprobadasl@alunta General de Accionistas, con la finalidid
compensar las créditos con terceros y saldos peediele pago a proveedores, y restablecer el lguili
patrimonial de la Sociedad.

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

La siguiente tabla muestra la evolucién del fondaraniobra del Grupo durante el periodo 2011-2643ado
a 31 de diciembre (datos auditados), y a 30 déeseipte de 2014 (datos sin auditar).

3°Trimestre ~ Var. var. Var.
Fondo de Maniobra 2014 14/13 2013 13/12 2012 12/11 2011
Existencias 54.339 -16,09) 64.65.. -34,3%) 98.46:! -20,1%) 123.2715
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 35679,8%0 1.75) -26,39) 2.3840  -66,19) 7.048
Otros activos financieros corrientes 2.203 -1,89, 2.24¢ 66,79 1.346 -29,9% 1.920
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (28 -7,39) 354,  -23,49) 46:.'" -45,29) 843
Deudas con entidades de crédito a corto plazo B.§.1 -8,5% (94.22() -7,1%  (101.42%) -0,7% (102.16¢€)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pegar .9qa)) -2,9% (11.227) -22,29 (14.42%) 16,49 (12.39:)
Otros pasivos corrientes (3.2'4) -43,8%, (5.787) -42,59, (10.05"") 83,69 (5.477)
Total (43.125 2,1% (42.221, 81,6%  (23.251 -278,1% 13.053

A 31 de diciembre de 2013, la Sociedad presentatfando de maniobra consolidado de (42,2) millotes
euros. Este fondo de maniobra incorpora deudagrtidades de crédito con vencimiento superior @l que
se reclasificaron como pasivo corriente al estaritiando activos (existencias) que se registramocactivos
corrientes. Dicho fondo de maniobra negativo, 86 de septiembre de 2014 sigue siendo negativo.
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El detalle del endeudamiento a 30 de septiemb2dtlé y a 31 de diciembre de los afios 2013 al 38drlsu

tipologia es el siguiente:

3° Trimestre "

(Cifras en mils de euros)
Préstamos con garantia hipotecaria
Deudas con Admon. Publica con garantia hipotec aria
Deudas con privilegio especial
Administracion Publica
Seguridad Social
Pasivos por impuestos
Remuneraciones e indemnizaciones pendientes f ago
Proveedores y acreedores
Otras deudas
Litigios y otras contingencias
Deudas con privilegio general
Prestamos con garantia personal
Deudas con socios, administradores y otras pant
Créditos ordinarios
Avales prestados (Espafia)
Avales prestados (M aruecos)

Créditos contingentes

Deudas con entidades de crédito

2014
85.772
215
87.987
1.310
578
35
10.¢ 68
1.564
13.201
27.55(5
153
1.743
2.196
734
17.617
18.55:.

2013 2012
94.24¢ 101.37¢
2.21F 2.217

96.46% 103.59¢
iz 1.02¢
57€ 49z

1.41
12¢ 8t
11.09¢ 14.33¢
3.12¢ 5.92¢
10.96¢ 4.48¢
27.03¢ 27.76¢
19¢ 8t
277 4.18:
o101z 4.26¢
792 1.02t
17.817 17.817
18.611 18.847

2011
103.81¢
1.471
105.28¢
1.332
351
2.23¢
5%
12.337
4.83%
3.55C
24.694

697

782
1.02¢

1.02€

En los tres Ultimos ejercicios 2013, 2012 y 201Hdesglose de las deudas con entidades de créatito, por
su concepto como por los vencimientos de las misquexla reflejado en el cuadro anexo.

3°Trimestre

Capitalizacion (cifras en euros) 2014 2013
Polizas de crédito y préstamo 3.844 3.
Deuda por intereses 8.845 9.
Hipotecas Subrogables 70.236 79.
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias 3.021 2.
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio 29

86.225 94.
Vencimientos previstos:
Vencidos y con vencimiento en un afio 85.t:05 73.
A dos afios 27
A tres afios 26 2
A cuatro afios 27
A cinco afios o posteriores 5..0 16
Saldos incluidos en pasivo no corrientd 29
Saldos incluidos en pasivo corrient® 86.196 94.

75¢.
120
210
32:!

24
43¢

62::
780

.987

81}

.235

214
220

2012

4.71¢.
5.28¢!
87.81:!
3.61:.
2¢
101.454

65.140
1.26"
3.30:
1.33"

30.36¢:

2
101.424

2011

6.55..
3.16%
92.043
2.11:.
30
103.899

37.620
4.835
1.535
2.60:2!

57.307
1.733

102.166

(1) Se incluyen en pasivos corrientes la finanéia@ corto plazo asi como toda la deuda bancaelacionada
con las existencias de la Compaiiia independientenueh vencimiento de las mismas.
(2) Corresponde a deudas a largo plazo con entiddofmncieras para el circulante, el inmovilizad@aterial y

las inversiones inmobiliarias.

El detalle de los vencimientos de la deuda finaacpor entidad a 30 de septiembre de 2014 (simimids

interesen devengados) es el siguiente:
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Deuda Vto.de 1a3 Vto.de 3a6 Vto.de 6al: Vto.ala5 Vto.amas de

Entidad Vendida meses meses meses afios 5 afios

Banco Santander 8.125

Banco Popular Espafiol - - 2.00(

BBVA 1.350

Caja de Ahorros de Salamancay Soria 8.531

La Caixa Bank 4.613

Kutxabank 11.256

Banco de Sabadell 14.923

Bankia 666

Cajas Rurales Unidas, S.C.C 905 - - 4 2C 22
Ibercaja Banco 24.034 - 452 16 68 394
TOTAL 74.403 - 2.45: 20 88 41¢€

Los gastos financieros por intereses devengadestdedeuda bancaria durante los tres primerosditiesedel
2014 asciende a 2.268, de los cuales, al 30 deesd#pt de 2014, estaban devengados y pendientesgbe
8.845 miles de euros,Del total de deuda vencidaagaeece en el cuadro anterior (74.403 miles desguse
encuentran reclamados o en fase judicial 40.318smiié euros, el importe restante (34.085 milesuudesiesta
vencido pero no reclamado, encontrandose actuadn@nfase de negociaciones para una posible danidon

pago.
Resto pasivos no corrientes y corrientes

Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedio por edepmde Administracion a ejecutar el aumento deital
social de Urbas Grupo Financiero S.A. por un inpadminal de 6.687 miles de euros, mediante lai@mde
66.878.550 acciones ordinarias, correspondiéndod@2aobligaciones y los intereses devengados fas és
hasta la fecha.

Con fecha 18 de noviembre de 2011 quedé ejecutadeaamnpliacion de capital por canje de obligaciones
convertibles en acciones, por un importe de 2708euros, mediante la emisién y puesta en cirdrate
278.100.000 acciones ordinarias, de 0,10 euros aler nominal cada una de ellas. Dicha ampliacion
corresponde a la decision de 62 obligacionistggesentativos de 2.700 obligaciones, que supoB86%I del
total que restaba de la emision de obligacionesl@ianteriormente y que fue realizada el 26 deboetde
2010, con lo que dicha emision qued6 totalmenteatada.

Como contrapartida de esta emision, la Sociedad mrte ha recibido los solares y terrenos que se han
incluido en “Existencias” y un parking en Estepoimcorporado dentro de la partida “Inversiones
inmobiliarias”. (Ver informacion en el apartado A.2del presente Documento de Registro). La emidi&n
obligaciones necesariamente convertibles en acsifireedirigida por un ndmero inferior a 100 persoren
concreto 19 suscriptores, ninguno de los cualesaewionista significativo o consejero de Urbas. Las
obligaciones convertibles no cotizaron en mercadicgles organizados.

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

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

Durante el ejercicio 2013 y los tres primeros tstnes de 2014 se han ido produciendo un descenso de
progresivo de los “ Otros pasivos corrientes” caropsecuencia de las distintas ampliaciones deatapie se

han producido en el transcurso del citado periddd.nos encontramos en el ejercicio 2013 que deB]6
millones de euros de ampliacién de capital, el 8f¥responden a esta partida. Por otro lado, la aeud
capitalizada en el 2014 (5,6 millones de euragsdspondia a los préstamos otorgados por Nova Lyran
Robisco Investment (anteriormente Inversiones Fieaags Octans S.L.), 2.594 miles de euros y 2.01ésndie
euros respectivamente

El total de la deuda no financiera a 31 de diciemd® 2013 asciende a 31.973 miles de euros, deubdss
13.155 miles de euros estan impagados.

A continuacion detallamos los vencimientos de laddeno financiera por principales conceptos:
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Deuda Vto.de 1 a3 Vto.de 3al: Vto.ala5 Vto.amas de

Vencida meses meses afos 5 afos

Proveedores y acreedores 9.461 242 198 534 660
Litigios y otras contingencias - 21 - 10.94-. -
Remuneraciones pendientes pago - 12¢ -
Deudas con socios, administradores y otre
partes vinculadas B | | 2.2 :
Otros pasivos - - 3.06¢ 55 -
Deudas con Admon. Publica con garanti
hipotecaria 2213 :
Resto deuda con Admon. Publica 942 210 -
Seguridad Social 537 39 -

TOTAL 13.155 640 3.262 14.255 660

El total de la deuda no financiera a 30 de septierdle 2014 asciende a 31.514 miles de euros, daudes
13.059 miles de euros estan impagados.

A continuacion detallamos los vencimientos de laddeno financiera por principales conceptos:

Deuda Vto.de 1a3 Vto.de 3al: Vto.ala5 Vto.amas de

Vencida meses meses afios 5 afios

Proveedores y acreedores 9.239 122 288 559 660
Litigios y otras contingencias - 21 - 13.18() -
Remuneraciones pendientes pago - BE -
Deudas con socios, administradores y parte
vinculadas B i i ey :
Otros pasivos - - 1.50¢ 55 -
Deudas con Admon. Publica con garanti
hipotecaria 2213 :
Resto deuda con Admon. Publica 1.032 278 -
Seguridad Social 573 5 -

TOTAL 13.059 460 1.797 15.53¢ 660
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10.2 Explicacién de las fuentes y cantidades, y descriggei narrativa de los flujos de tesoreria del emisor.

A continuacion se detallan los movimientos y saldedos flujos de efectivo relacionados con loscges
2013, 2012 y 2011.

(Cifras en Miles de euros) i 2013 T 2012 T 2011
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTA C 167 6.65:! 2.30:.
Resultado antes de impuestos (31.377, (35.12¢) (29.91¢)
Ajustes al resultado: 17.066 29.00: 30.467
Amortizacion (+) 109 12¢ 142
Deterioro y resultado por enajenaciones 2.293 32t 179
Deterioro de instrumentos financieros 3.136 1.15: 8.224
Variacion de provisiones (neto) (+/-) 10.398 23.80% 16.08%
Resultado de entidades valoradas por el métodm miarticipacion 671 (1.1445) 724
Resultado financiero 459 4.734 5.114
Aumento / (Disminucién) en el activo y pasivo corgnte 14.478 12.77¢ 1.74%
Aumento / (Disminucién) de existencias (+/-) 19.£99 6.59¢ 7.835
Aumento / (Disminucién) de cuentas por cobrar (+/-) 3.358 35¢ 4.76'%
Aumento / (Disminucién) de otros activos corrientes) 791 410 (7.8965)
Aumento / (Disminucién) de cuentas por pagar (-/+) 3.2Q0) 5.67: (2.368)
Aumento / (Disminucién) de otros pasivos financie(ag+) (4.504 684 165
Aumento / (Disminucién) de otros activos y pasimoscorrientes (-/--) (1.4615) (93¢) (751)
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERS| O 2.242 - 82
Inversiones en (-): 2.242 - (15)
Activos intangibles - . (O]
Activos materiales 2.242 - (1<h)
Otros activos financieros -
Desinversiones en (+): - 9v
Activos intangibles -
Activos materiales - : 9
Inversiones inmobiliarias - . 59
Otros activos - . 29
3. FLUJOS DE EFCTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIA CI (2.517; (7.037%) (2.19%)
Emision instrumentos de patrimonio -
Intereses cobrados y pagados netos (275) (1.13:) (1.94¢)
Emisién/(Cancelacién) de financiacién bancaria 2?24 (5.902) (24¢€)
Variacion de otras deudas no corrientes -
Variacion de reservas -
4. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (1)+(2)+(3) (108) (381) 18¢:
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2¢ 841 65%
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 354 46: 8434

Durante los tres ultimo ejercicios, como consecizede la gran crisis inmobiliaria, se ha produaitofuerte
ajuste sobre el resultado del ejercicio matedalip principalmente en el deterioro de existendas
promociones, por importe de 10.398 miles de ewmol 2013 (21.936 miles de euros en 2012),caidohay

que afiadir 5.596 miles de euros en el afio 2013oenepto de provisiones para responsabilidades como
consecuencia de los distintos litigios que el Grommmtiene vigentes al cierre del ejercicio 2013eclos que
cabe destacar, el juicio contra una entidad banoaarroqui, por haber avalado Urbas Grupo Finam@eA.

a Urbas Marroc S.A.R.L. que fue, filial de la soeiéddominante hasta el 2011, por una dotacion d&2.3
miles de euros en este ejercicio. Por otro, sefialagasto financiero, que ha ido progresivamente
disminuyendo, excepto en el periodo 2013 (6.1723ridle euros), que se ha visto claramente incredepta

los intereses de demora de los litigios en curgoplostante, también nos encontramos este afio cm® un
ingresos financieros de 5.713 miles de euros, dasgpor la condonacion de deuda con la entidad Caixa
Catalunya.
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Por la parte de variacién de circulante, hay ureimento de 14.478 miles de euros asociado paadmd las
bajas de existencias por ventas por 19.499 migeguwtos, debido principalmente a la adjudicaciorade
promocién Valcastillo VI a CaixaBank y la venta de peomicién Parque Tropical y por otro lado la
disminucién en la partida de cuentas a pagar ys@asivos financieros como consecuencia de 4.8&% e
euros, cuya explicacion ya ha sido explicada gmueto anterior.

En el capitulo de inversiones en el afio 2013 figorauna disminucion de 2.242 miles de euros gdosrpor

la adjudicacién a Banco Santander de la nave indusita en San Martin de la Vega. Como consecudialia
mismo también nos encontramos con una disminuad@repmismo importe de las deudas con entidades de
crédito.

Periodo medio de financiacion del pasivo circulante

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

Periodo medio de cobro

Negocio de patrimonio.

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

Promocién y suelo

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

El endeudamiento con entidades financieras qudldgado en el cuadro posterior.

LS LS "

(Cifras en Miles de euros) 2013 2012 2011
Saldos incluidos en pasivo no corriente 218 2¢ 1.733
Saldos incluidos en pasivo corriente 94.2 20 101.42¢ 102.166

Total Deuda Financiera 94.438 101.45¢ 103.899

Siguiendo con la politica de refinanciacidon de suda financiera llevada a cabo por el Grupo Urhees sg
inicio en el 2007 con la presentacion de un PlaNidbilidad, realizado conjuntamente con Price Weaiase
Coopers, cuyos resultados mas visibles han sidemairlicion progresiva de la deuda financiera pasated
los 182.691 miles de euros en el 2008 a los 94a488les.

En udltimo proceso de negociacion de refinanciaséguido hace tres afios, se consiguieron realigandas
hipotecas sobre los activos ya existentes y ennalwasos se aportaron activos libres de cargas que
permitieron dar cobertura a los pagos de interesistentes y que dieron soporte a periodos de caten

La disminucion de la deuda durante estos tres ddtigjercicios ha sido de 9.461 miles de euros gomparado
con periodos anteriores observamos que este dessersa ralentizado debido a los obstaculos quegzia
las entidades de crédito en cuento a la obtenadnuéva financiacion o incluso de refinanciar laddeya
existente, planteandose como caso favorable legfige la dacion en pago.

En la actualidad, del total de la deuda financiena, gran parte se encuentra vencida o en prox@noimiento
(ver tabla de “Deudas con entidades financierasl' @gartado 10.1. del Documento de Registro)
encontrandonos con unos dilatados procesos de inegmcque resultan en su mayoria muy complicados p
la posicién desfavoreble para la empresa. No otestinDireccion de Urbas esta realizando gransfeeezos
que le permitan la cancelacién de dichos saldodps lineas de direccion fundamentalmente:

- Mediante la adjudicacién en dacién de pago de iesels que garantizan la deuda derivada de los
distintos préstamos hipotecarios, lo cual permaitdar por satisfechas y canceladas las cantidades
adeudadas por URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A

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

Igualmente, las entidades financieras podran @akegundas hipotecas si estiman que lo permiten la
valoraciones de los activos, conceder lineas d#itaréontra balance si asi lo decidieran o concedevos
préstamos hipotecarios o pélizas de crédito gaauafdis por activos libres de cargas.

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

El porcentaje de deuda con tipos fijos es a 31 idierdbre de 2013 del 19,29%, encontrandose el resto
referenciada al Euribor, con diferenciales que @asde 50 a 375 puntos basicos, siendo el Euribdiome
global de 180 puntos béasicos. Urbas Grupo Finemcie utiliza actualmente operaciones de coberara
protegerse de las fluctuaciones que se deriveasdeaimbios de tipos de interés.

En la actualidad, existe un importante porcentaj@adleuda bancaria que se encuentra vencidorragale 61
millones de euros con distintas entidades de orédit este sentido se esta trabajando significatwie en la
direccién, como se apuntaba anteriormente, en aciaren pago por el bien garantizado como priropcidn

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

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

10.4. Informacidn sobre restricciones en el uso des recursos de capital que, directa o indirectaméa,
hayan afectado o puedan afectar de manera importaata las operaciones del emisor.

Fuera de las cargas hipotecarias que gravan caddeulos prestamos promotores cuya cancelaciomnegapa
la formalizacion de las escrituras de venta, laasitbn tan complicada que vive el sector inmohdiar la
consecuente dificultad para atender las amortinasidipotecarias, generan o pueden generar, unaltdif
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afiadida para la obtencion de recursos. Esta viewe, dporque la Sociedad tiene que aportar garantias
adicionales para la refinanciaciéon, con activos goteriormente se encontraban sin cargas, minordedo
forma significativa la cartera de activos libresditshas cargas.

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

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

Como anteriormente se mencionaba en el punto 10Babeimento de Registro, Urbas Grupo Financiero esta
en proceso de llegar a acuerdos bilaterales cointidades Financieras de cara a conseguir refimate
deuda existente, con diversas carencias y plazos.

Actualmente la principal fuente de financiacionqade del credito concedido por socios y otros tescque
posibilita a la sociedad atender a los costes ttachsra y pagos corrientes. Concretamente con f&ctia
marzo de 2014 se firmo6 un acuerdo con las socisdRdbisco Investement S.L. y Nova Lurani S.L., para
dotar a Urbas Grupo Financiero de la liquidez remi@para hacer frente a los pagos ordinarios gugeseren
hasta junio de 2015 a través de una linea de orélijo saldo a dia de hoy asciende a 1.252 mde=udbs.
Dentro de esta refinanciacion, se plantea la patabi de llegar a acuerdos con alguna Entidad Eirem, para
que aportaran liquidez adicional, mediante nuevéstamos o pélizas de crédito, de manera que Bhgso
Financiero disponga de varios medios que facitedesarrollo normal de la actividad.

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

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

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

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

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

En el apartado 20.6.1 del documento de registincdeye la informacién financiera correspondientéeecer
trimestre del ejercicio 2014 y que representaridéacia mas reciente como se detalla a continuacion

Cuenta de resultados

3° Trimestre Var. 3° Trimestre
(Cifras en euros) 2014 14/13 2013

Importe neto de la cifra de negocio 3.6713 -44,39) 6.599

Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism. (3.403 -66,3%5 (10.105)
Aprovisionamientos (279) -61,4¢6 (722)
Gastos de personal (372) -4,49% (389)
Dotacién a la amortizacion (37) -54,9¢% (82)
Servicios exteriores (870) 75,1¢%6 497)
Tributos (400) 55,0¢0 (253)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 3.232; -16,395 (3.8622)
Otros ingresos de explotacion 234 2659,3'% 11
Otros gastos de explotacion (1.932) -52,995 (4.041)
RESULTADO DE EXPLOTACION (6.528) -51,19) (13.347

Ingresos financieros - -100,0 % 5.712
Gastos financieros (2.268 -55,595 (5.091)
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &)(p 1 (202 -41,1¢% (343)
Variacion de instrumentos financieros 53 (@)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (8.936) -31,6%) (13.069

Impuestos sobre las ganancias (9) -52,6'% 13)
RESULTADO DEL EJERCICIO (8.945) -31,79) (13.088

Si analizamos la evolucion de los ultimos dos tsitmes de los afios 2013 y 2014 nos encontramos r@n u
sustancial mejoria del 51% en cuanto al resultalexplotacion de la sociedad debido principalmentes
ajustes realizados en existencias en los afios@stgry nivelando los precios con la situacidmalct

La tendencia expuesta no es previsible que mejmtarscialmente a corto plazo, al menos hastadmalfio. Si
bien hay que tener en cuenta las expectativas ¢l@ang crecimiento econémico en Espafia para elipax
afo 2015 que pueda llevar a la sociedad a un aortemtio en el numero como en el precio de las nvias,

con la perspectiva de arrojar unos nimeros positivo

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

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

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

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

13.1. Principales supuestos de previsién y estimani

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

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

No procede.

13.2. Informe de validacién de proyecciones finaneias.

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

beneficios es coherente con las politicas contablied emisor.

No procede.

13.3. Base comparable de cuentas histéricas y praysones financieras.

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

No procede.

13.4. Declaracién de validez del pronéstico de beiwos.

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

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

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

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

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

Naturaleza de toda relacion familiar entre cualquiea de esas personas.

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

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

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

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

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

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

Identificacién de sus miembros

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

Fecha Ultimo
Consejero Representante Cargo Condicion Nombramiento Nombramiento

Robisco Investment, S.L. DT AGEEGD [P (FICSEED GO maymes 30/06/201 4 30/06/20 14

Fernandez Delegado
Quamtium Venture, S.L. D. Juan Antonio Aced> ;o residente Ejecutivo 27/05/2C 14 27/05/2014

Fernandez

o

Espartel Fund Investment S .L. 27 I Merme Vocal Indep endiente 15/09/2C 29 15/09/2709

Infantes

Eurocometa S.L® Eh LGN Vocal Externo 12/05/20( 9 30/06/2C14
Bartolomé Nicolas

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

D. Jose Humberto

A . Vocal Externo 29/06/201 2 29/06/2C12
Avila Carrillo

Corporate Leisure S.L®

D. Ivan Cuadrado Lépez - ESTEELD IS - 26/06/200!) 26/06/20019
Consejero

(1) En cuanto a los consejeros que no se puedesidgmar ni dominicales nindependientes los motivos y vinculos que motivetma
imposibilidad son los siguientes:

- En cuanto al consejero Corporate Leisure S.L., s#atde una compafiia dedicada a la promocién infieia cuyo
representante fisico D. José Humberto Avila Chryies actualmente Director General del grupo Hawd, dentro del cual, |
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Compafiia ostenta una participacion. Su incorporacéd Consejo de Urbas se debi6 a la dilatada exp®ia en el mercac
inmobiliario y conocimiento de la Sociedad.

- En cuanto al onsejero Eurocometa S.L., se trata de una compaéidiicada a la intermediacion inmobiliaria cuyo repentant:
fisico D, José Antonio Bartolomé Nicolas, ha maidenacuerdos comerciales con la Compafiia a travéssdciedade

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

A la fecha de registro del presente Documento ddasRegla Compafiia no ha designado a la figura del Comx
Coordinador establecida por lallay 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se ruadid Ley de Sociedades de Cay
para la mejora del gobierno corporativo, por lo gagrocedera a formalizar dicho otorgamiento grd@timo Consejo di
Administracién segun establece el Régimen Traneitdeila mencionada norma.

Actividades desarrolladas al margen del emisor

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

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

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

Relacion familiar

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

Preparacion y experiencia

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez. Representante fto del Presidente yConsejero Delegado.
Licenciado en Econdmicas. Nacido en 1948.

Hasta junio de 2004 fue Vicepresidente de Gruparkiiero Proyectos Urbanisticos, S.L. (cese oficial
en enero de 2005) y Presidente de Guadalmeria, B\Lla primera de las sociedades dirigi6 el
departamento de desarrollo, y en la segunda de &lla maximo responsable de la promotora
inmobiliaria. Ha participado como accionista enedsas empresas dedicadas a actividades comerciales
y de medios de comunicacion. Desde su licenciateradedic6 fundamentalmente a actividades
inmobiliarias. Su domicilio profesional es PlazdaeCaidos 7, 19001 Guadalajara.

- D. Juan Antonio Acedo FernandezNacido en 1968. Licenciado por la Escuela Técnigae8or de
Ingenieros Caminos Canales y Puertas de Madrid Dailzersidad Politécnica de Madrid. Cuenta con
una amplia experiencia en los sectores energétidasla construccion. Su domicilio profesional es C/
Maestro Albéniz 15, 28691 Villanueva de la Cafiadadiiti)

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

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

- D. Luis Ramos Atienza.Nacido en 1952. Licenciado en Derecho por la Usidad de Alcala de
Henares. Socio-Director del Despacho Colectivo "Rantestudio Juridico”, desde 1987 hasta la
actualidad. Durante los Gltimos afios ha sido Diredel Area de Asesoria Juridica y Responsable del
Servicio de Atencion al Cliente de Caja de Guadalafan 2005, es designado Secretario General-Jefe
de los Servicios Juridicos y Secretario de ActaslaleAsamblea General y del Consejo de
Administracion de Caja de Guadalajara, cargos quecbpado hasta la fusion por absorcién de dicha
Entidad, el 5 de octubre de 2010, operacién emudahg participado activamente como miembro de la
Comision Coordinadora prevista por el Protocolo deidfupor absorcion de Caja de Ahorro Provincial
de Guadalajara por Monte de Piedad y Caja de Ah@eos Fernando de Huelva, Jerez y Sevilla
(Cajasol). Su domicilio profesional es C/ Virgen dé&hlceda 11, 19005 Guadalajara.
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- D. Jose Humberto Avila Carrillo. Nacido en 1970. Licenciado en Derecho y CienctasnBmicas y
Empresariales por la Universidad Pontificia de Clamil Programa de alta direccion por el Instituto
Nacional de San Telmo. A lo largo de su experietabaral ha ocupado diferentes cargos en entidades
financieras y durante los Ultimos quince afos leaciejo como director general del grupo Haviland
Proyectos Inmobiliarios S.L., habiéndose ejecutadototal de 2.000 viviendas en 41 desarrollos
distintos distribuidos en la Comunidad Auténoma del@ucia.

Comité de Auditoria

Urbas cuenta entre sus 6rganos de control y sug@mvicon un Comité de Auditoria integrado por tres
miembros. Dentro del Comité, Espartel Fund Investn&h. (representada por D2 Julia Maria Moreno
Infante), ostenta el cargo de Presidente, Quamtiemture, S.L. (representada por D. Juan AntoniodAce
Fernéndez) el de Vocal, y Corporate Leisure, Sdpr@sentada por D. Jose Humberto Avila) el de Seiwe

La composicion del Comité de Auditoria, asi com® fianciones encomendadas a este, no cumplen en la
actualidad la vigente Ley 31/2014, de 3 de diciempor la que se modifica la Ley de Sociedades gé&aCa
para la mejora del gobierno corporativo, por lo se@rocedera a formalizar las modificaciones opad en la
proxima Junta General segun establece el Régimesiioeo de la mencionada norma.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

Urbas también cuenta con una Comisibn de Nombraosent Retribuciones también integrada por tres
miembros. Dentro de la Comisi6Bspartel Fund Investment S.L. (representada podida Maria Moreno
Infante) ostenta el cargo de Presidente, Robisco InvestrSeht,representado por D. Juan Antonio lbafiez
Fernandez el de Secretari€grporate Leisure, S.L. (representada por D. Josebidrto Avila) el de Vocal.

La composicion de la Comision de Nombramientos yiRationes, asi como las funciones encomendadas a
esta, no cumplen en la actualidad la vigente Leg@®H, de 3 de diciembre, por la que se modificeelade
Sociedades de Capital para la mejora del gobiermporativo, por lo que se procedera a formalizar las
modificaciones oportunas en la proxima Junta Génsegln establece el Régimen Transitorio de la
mencionada norma.

Equipo directivo

El principal ejecutivo de Urbas es el representdisieo del Consejero Delegado D. Juan Antonio #zaf
Fernandez.

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

El resto del equipo directivo estd conformado @w $iguientes personas encabezadas por los efcutiv
principales mencionados, quienes asumen las fuesidae Direccion General de la Compafiia. Todas las
personas que a continuacion figuran tienen dedinaekclusiva y no desarrollan actividades al margein
emisor y no tienen lazos familiares entre si, mi ebConsejero Delegado.

- D. Ilvan Cuadrado Lépez: Director Juridico.

- D. Juan Carlos Martin Mufioz: Director de Contabilidad

- D2 Aurora Marqueta Tous: Direccion de Administracio
Preparacion y experiencia

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

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

= D2 Aurora Marqueta Tous es Licenciada en Derecho por la Universidad deldlda Henares.
En la actualidad ocupa el cargo de Direccion de iAdinacion de la Compafiia. Desde su
licenciatura ha ocupado varios cargos en el depanto juridico y legal del Grupo Santos y
posteriormente en Urbas. Su domicilio profesiosdPkaza de los Caidos 7, 19001 Guadalajara.
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D. Juan Carlos Martin Mufioz es Licenciado en Ciencias Financieras y Actuarialegplomado

en Estadistica, ambas por la Universidad Complutelesdladrid. En la actualidad ocupa la
direccién del departamento de contabilidad de len@giia. Desde su licenciatura ha ocupado
varios cargos en la rama contable y analista dap&rSantos y posteriormente en Urbas. Su
domicilio profesional es Plaza de los Caidos 7, 1960adalajara.

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

Se hace constar que ningin miembro del Consejo dendstracion, ni del equipo directivo de Urbash@
sido condenado por delito de fraude en los cinags afinteriores a la fecha del presente documemtd&(i
estado relacionado, en calidad de responsablejingona sociedad mercantil en quiebra, suspens@agos
o liquidacion, en los cinco afios anteriores; i@ sido incriminado publica y oficialmente, o saneido por
las autoridades estatutarias o reguladoras o desmd por tribunal alguno por su actuaciéon comembro
de los érganos administrativos, de gestion o dersigidn de un emisor o0 por su actuacion en lad@eske los
asuntos de un emisor durante los cinco afios argsyique puedan originar cualquier tipo de incoibiatad

o conflicto de intereses.

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

Deben declararse con claridad los posibles conflet de intereses entre los deberes de cualquiera lds
personas mencionadas en 14.1. con el emisor y sueieses privados y / 0 otros deberes. En caso deequ
no haya tales conflictos, debe hacerse una declai@t a ese efecto.

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

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

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

Igualmente tampoco conta que ninguno de los miesnbed Consejo de Administracion realicen actividade
del mismo, analogo o complementario género deidativdel que constituye el objeto social del Grupm,
considerandose que existe conflicto de intereseesmpetencia directa que lo pudiera generar papeoar en

el ambito de sus actividades en cuanto a zonasd&faas se refiere.

Los miembros del Consejo de Administracién de Unbashan cobrado remuneracion en efectivo alguna en
concepto de sueldo, durante el ejercicio de 2(HI8p<n el caso de D. Juan Antonio Ibafiez Fernargileen
debido a su condicion de Consejero Delegado y deidic@xclusiva ha percibido una retribuciéon quekafio
2013 ha alcanzado la cifra de 133.000 euros apemiamente.

A efectos de compensar las labores efectuadas gsomiembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcion, la Comisién de NombransgnRetribuciones sometié a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobrp Ips miembros del Consejo de Administracion de
determinados importes en concepto de dietas psteasia a los Consejos de Administracion y a lasiomes
del Comité de Auditoria y de la Comision de Nombrarue y Retribuciones del ejercicio 2013. Dichos
importes, que alcanzan la cifra total de 148.00fbsuhan sido incluidos en el informe emitido pos |
administradores asi como el informe emitido poawditor de cuentas de la sociedad, en cumplimideto
articulo 301.3 del Real Decreto Legislativo 1/20d®2 de julio, por el que se aprueba el texto diflmde la
Ley de Sociedades de Capital, en relacién a la anifhi de capital autorizada por la Junta Genetabrada

el pasado 30 de junio de 2014, por la que se aatmial Consejo de Administracion de la compafdialiar

el capital social hasta la cifra maxima de 5.998,38 € mediante compensacion de crédito, los ctigi@sn

en dicho informe. Por ello, se prevé que dichoslitoé sean cancelados antes de la préxima Juntar&@en
Ordinaria, y dentro de los plazos autorizados.

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

"El Consejero debera abstenerse de votar e inténemlas deliberaciones que afecten a asuntoosmlie se
halle interesado personalmente, o cuando el asafdote a un miembro de su familia 0 a una sociezfath
gue desempefie un puesto directivo o tenga unacimation significativa”
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El Consejo de Administracion entiende que se haetadp el contenido del articulo 26 del Reglamento de
Consejo de Administracion asi como el articulo 2Zs.yde la Ley de Sociedades de Capital en la pstpue
que formuld a la Junta General de Accionistas catibel 30 de junio de 2014 en relacién a la amipiede
capital por compensacion de créditos, ya que sidligha propuesta fue aprobada por unanimidadyrssderé
que la decisién ejecutiva correspondia en todo aealsoJunta que con toda la informacion dispongddria
haber votado en contra de dicha propuesta. La mistagoretacion cabria a criterio de los consejet®da
Compaiiia en relacién al informe del Consejo de Adstraion de Urbas redactado en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 301 y 308 de la LeyaigeBades de Capital.

La regulacion general de los conflictos de inteqgigcable por consiguiente a los 6rganos de adtracisn, de
gestion y de supervision, y a altos directivosjesarrolla en el articulo 7 del Reglamento Intem&dnducta
en donde se establecen los principios generalestdacion de las Personas Afectadas, el procediondms
comunicacién de conflictos, la definicion de potales conflictos, y la obligacion de actualizacide la
informacién relativa a potenciales conflictos.

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

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

No existen acuerdos con accionistas importantestel, proveedores u otros, en virtud de los susdehaya
procedido a la designacion de miembros de los éggde administracion, de gestion o de supervisicalio
directivo.

Al margen de la obligacion para los consejeroshéstala en el articulo 22 de los Estatutos Sociates
relacion a la titularidad de al menos cien acciae$a Compafiia, ninguna de las personas menciopadzls
apartado 14.1. ha asumido restriccion temporalna@gen relacién con la disponibilidad de las accode

Urbas de las que sea titular.

La ampliacion de capital por compensacion de asédie ha realizado conforme a lo dispuesto en yadke
Sociedades de Capital para no perjudicar los irgergs accionistas minoritarios.

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

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

15.1. Remuneracién de consejeros y altos directivos

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

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

Consejo de Administracion

De conformidad con lo establecido en el articulotélde la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercaldo
Valores, introducido por la Ley 2/2011, de 4 deanade Economia Sostenible, el Consejo de Admilcistna
de Urbas Grupo Financiero S.A. acordé, en su reuth@31 de marzo de 2014, poner a disposiciongi8res.
Accionistas el Informe Anual sobre Remuneracione®si€onsejeros del ejercicio en curso.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

las acciones.

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

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

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

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

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

En cuanto al importe y la naturaleza de los compi@sefijos, con desglose, de las retribuciones gor
desempefio de funciones de la alta direccién, égstacar que los miembros del Consejo de Adminiétrac
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de Urbas no han devengado, ni se les ha pagadmeeation en concepto de sueldos, ni prestaciones en
especie correspondientes al ejercicio 2013 pofafuses de asesoramiento o ejecutivas, salvo emselde D.
Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quién debido asdicion de Presidente y Consejero Delegado ha peocib
retribucion dineraria.

A efectos de compensar las labores efectuadas gsomiembros del Consejo de Administracion en el
desempefio de su funcion, la Comisién de NombransgnRetribuciones sometié a la aprobacion del Consejo
de Administracion, acord6 reconocer el derechoadeacpor los miembros del Consejo de Administracién
determinados importes en concepto de dietas psteasia a los Consejos de Administracién y a lasiomes

del Comité de Auditoria y de la Comision de Nombrarue y Retribuciones del ejercicio 2013. Dichos
importes han sido incluidos en la ampliacion deiteahpnediante compensacion de créditos aprobadia en
Junta General Ordinaria y Extraordinaria de fedhd&junio de 2014 previéndose su capitalizacipontanto

su cancelacion dentro de los plazos autorizadgsnsel siguiente detalle:

Nombre suscriptor Dietas Sueldos Otros Total
Don Juan Antonio Ibafiez Fernandez 60 12:. 1: 193
Aurici del Sur S.L. i : 13
Darivenia M arkets S.L. 13 : 13
Espartel Fund Investment S.L. 13 : 13
Euro Cometa S.L. 13 : 13
Don Luis Ramos Atienza 13 : 13
Corporate Leisure S.L. 13 : 13
Tres Culturas Dos Orillas S.L. 13 : 13
Total Consejeros 148 12: 1: 28:L

Es de sefalar que las dietas correspondientes alin Antonio Ibafiez Fernandez son superiores delas
resto debido a su condicion de Consejero Delegatialicacion exclusiva a la Compaiiia.

Igualmente se ha considerado oportuno retribuirgmgar la dedicacion destacada a la Sociedad duelnt
ejercicio 2013, de determinados empleados y cadalmoes, dentro todo ello de la politica de remuwié@nade
la compafiia basada en la transparencia, en laspoéidad y en la efectiva dedicacion a los codestique en
cada momento precise la Sociedad, asi como pragididla proporcionalidad y coherencia con los ectys e
hitos efectivamente desarrollados y alcanzadodgp@ompafiia en cada momento, asi como por la esdase
recursos y la politica de reduccién de costes gesige toda la actuacion del Consejo de Adminisiradee la
Compaiiia. Se detallan a continuacién:

Don Ivan Cuadrado Lopez 25.000

Dofla Aurora Marqueta Tou® 6.000

Don Juan Carlos Martin Mufid? 8.000
Total Empleados 39.000

(1) Dofia Aurora Marqueta Tous y D.Juan Carlos Martinfida forman parte de la alta direccion desde et@gio
2013.

En cuanto a los salarios y retribuciones cobradossppersonal de alta direccion de la Compafiianderal
ejercicio 2013, se expone a continuacion su distrdn:

Nombre o razén social Cargo
D. Ivan Cuadrado Lépez Director Juridico
Dofa Aurora Marqueta Tous Direcciéon de Administracio
D.Juan Carlos Martin Mufioz Director de Contabilidad
TOTAL REMUNERACIONES 112

Desglose por conceptos de retribucion:

(Cifras en miles de euros) Dietas Sueldos Otros Total

Alta direccion 39 11: . 15L

Durante los tres primeros trimestres de 2014, potepde los miembros del Consejo de Administracién d
Urbas no se ha cobrado remuneracion alguna sahe easo de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quién
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debido a su condicién de Consejero Delegado, primenwo persona fisica y a partir del 30 de juni®d#4
como representante fisico de la sociedad Robisoestment S.L., y dedicacion exclusiva ha devengato
retribucién que ha alcanzado la cifra de 99.000aproximadamente, si bien no ha sido liquidadéddea la
politica de reduccion de costes llevada a cabwajdgdose su cancelacion en el momento en que |paibis
disponga de la liquidez suficiente 0 mediante gxipra capitalizacion.

Incluyendo la cantidad expuesta en el parrafo emfqror parte de los Consejeros Ejecutivos y patsde alta
direccion de la Compariia se han devengado las sigsieetribuciones durante los tres primeros trirassle
2014:

Nombre o razén social Cargo
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez Presidente — Gaoseplegado
D. Ivan Cuadrado Lépez Director Juridico
D2 Aurora Marqueta Tous Direccién de Administracio
D. Juan Carlos Martin Mufioz Director de Contabilida
Total Remuneracion (miles de euros) 131

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

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

Tampoco existen beneficiarios con indemnizacionesnulajes por resolucién anticipada o terminadaénia
relacion contractual con la sociedad, ni existertqsa o acuerdos de no concurrencia, exclusividad,
permanencia o fidelizaciéon y no competencia postregtual.

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

En los préximos ejercicios, los consejeros peraibiremuneraciones por los trabajos desempefiadts en
sociedad. Se valorara por la Comision de Nombraisey Retribuciones el devengo de dietas por asisten
los Consejos de Administracion asi como a la Comid@érAuditoria y a la Comision de Nombramientos y
Retribuciones.

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

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

Por parte de las sociedades dependientes no sededjglo a abonar retribucién alguna., ni a Conesjar a
miembros de la Alta Direccion de la Compaiiia.

El régimen de Remuneraciones de los Consejeros eqemngetera a aprobacion en la proxima Junta Gesheral
Accionistas, se adaptara a la nueva estructur&desejo de Administracion asi como a las modificaeso
introducidas por la la Ley 31/2014, de 3 de dicimmipor la que se modifica la Ley de SociedadeSatstal
para la mejora del gobierno corporativ, siemprerdete la politica de remuneracion de la compaégatia en
la transparencia, en la profesionalidad y en lati¥f@ dedicacion a los cometidos que en cada man@etise
la Sociedad, asi como presidida por la proporcidadly coherencia con los proyectos e hitos efastante
desarrollados y alcanzados por la Compafiia en cad&nto, asi como por la escasez de recursos Yiteao
de reduccién de costes que preside toda la actudeita Compafiia.

15.2. Prestaciones de pension, jubilacién o simikes.

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

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

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

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

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

Fecha Ultimo Fecha
Consejero nombramiento nombramiento expiracion
Robisco Investment S.L. 30/06/2014 30/06/2014 30/06/2019
Quantium Venture S.L. 27/05/2014 27/05/2014 27/05/2019
Espartel Fund Investment S.L.(1) 15/09/2009 15/09/2009 15/09/2014
Eurocometa S.L. 12/05/2009 30/06/2014 30/06/2019
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 14/02/2011 14/02/2016
Corporate Leisure S.L. 29/06/2012 29/06/2012 29/06/2017

(1)En cuanto al Consejero Espartel Fund Investng&ht, aunque su cargo ha expirado, segun estaleleas. 222 de la
Ley de Sociedades de Capital, su nombramiento eaélumiando, vencido el plazo, se haya celebradtajgeneral o
haya transcurrido el plazo para la celebracion @ejlinta que ha de resolver sobre la aprobacion ake duentas del
ejercicio.

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

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

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

La composicion del Comité de Auditoria, y dela Coarisde Nombramientos y Retribuciones, asi como las
funciones encomendadas a estas, no cumplen etuldidad la vigente Ley 31/2014, de 3 de diciempoe,la

que se modifica la Ley de Sociedades de Capital lzaraejora del gobierno corporativo, por lo que se
procedera a formalizar las modificaciones oporteraa proxima Junta General segun establece ehfRégi
Transitorio de la mencionada norma

Comité de Auditoria

El Comité de Auditoria de la Compafiia estd reguladcel articulo 25 bis) de los Estatutos Sociales. D
conformidad con dicho articulo, el Comité de Audaoestard compuesto por tres miembros nombrados de
entre los componentes del Consejo de Administracéhiendo ostentar dos de los miembros la condidéd
consejeros no ejecutivos. El propio Comité eledieaentre sus miembros al Presidente, que necesatiem
debera ser consejero no ejecutivo, y al Secretguien podra no ostentar la condiciéon de miembtcdesejo

de Administracién. La duracién del mandato del lerge es de cuatro afos, pudiendo ser reelegidoem
transcurrido el plazo de un afio desde su ceseelRontrario, el plazo de duracion del mandatocodaéstantes
miembros del Comité de Auditoria es de cinco afiodigmdo los mismos ser reelegidos por periodogut i
duracion maxima.

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

El Comité de Auditoria se reunird como minimo una aketrimestre. Asimismo el Comité se reunira sieampr
que lo convoque el Presidente, quien estara oldigacbnvocarlo siempre que se lo pida por escigiona de
los restantes miembros del Comité de Auditoria,efetn en este caso celebrarse la reunion del Comnitéod
de los treinta dias siguientes a la recepcion pBresidente de la peticion de convocatoria. Lavooatoria se
hara por el Presidente mediante carta certificadaatquier otro medio por el que se tenga la sdgdrile que
ha llegado a los convocados, con una antelaciéimmaide setenta y dos horas. Las reuniones se agiaben
la poblacion del domicilio social, en la fecha yddijada por el Presidente en la convocatoria. igsmbros
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del Comité de Auditoria que no puedan asistir anenaion podran delegar, por escrito, su represiémac
voto en otro componente del Consejo de Adminigbraci

El Comité de Auditoria quedara validamente constitucuando concurran a la reunién, presentes o
representados, dos de sus componentes. Los aciser@a®ptaran por mayoria de los votos de los nmasnb
presentes o representados, y seran consignadébsilo ee actas de la Sociedad con la firma dekRiente y

del Secretario del Comité.

Es competencia del Comité de Auditoria:

- Informar a la Junta General de Accionistas sobseclzestiones que en ella se planteen en
materias de su competencia.

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

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

- Conocer el proceso de informacion financiera y isiemas de control interno de la Compainiia.

- Relacionarse con los auditores externos para reniileimacion sobre aquellas cuestiones que
puedan poner en riesgo la independencia de éstamlgsquiera otras relacionadas con el
proceso de desarrollo de la auditoria de cuentsis,camo recibir todas aquellas otras

comunicaciones previstas en la legislacion de aridide cuentas y en las normas técnicas de
auditoria.

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

Durante el ejercicio 2013, el Comité de Auditorikebsd 2 reuniones formalmente, si bien no se cenaidue
se haya incumplido la normativa de aplicacién ya go la practica, debido al volumen de la compatifa
miembros han ejercido las competencias que tiemiuiaas de forma efectiva.

Durante el ejercicio 2014, y hasta la fecha destegidel presente Documento, se han celebradonbreas del
Comité de Auditoria.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

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

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

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

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

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

La Comision de Nombramientos y Retribuciones podcalrar asesoramiento externo, cuando lo consideren
necesario para el desempefio de sus funciones,reigue esto sea posible.

Tendra las siguientes funciones:

- Formular y revisar los criterios que deben segupaea la composicion del consejo de
Administracién y para la seleccién de quienes haganser propuestos para el cargo de
Consejero.
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- Elevar al Consejo de Administracion las propueseaaambramiento, reeleccion o ratificacion
de consejeros.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Durante el ejercicio 2013, la Comision de Nombraraiery Retribuciones celebré 1 reunién, sin perjudgo
gue en la préctica, debido al volumen de la congphaya estado cumpliendo sus funciones de fornctiete

Durante el ejercicio 2014, y hasta la fecha destegidel presente Documento, se ha celebrado iérede
dicha Comision.

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

Urbas cumple parcialmente el régimen de buen godieorporativo espafiol en toda su extension yaeque
relacion a las 53 recomendaciones del Codigo Unificde Buen Gobierno, a fecha 31 de Diciembre d&,201
la Sociedad cumplia 36 recomendaciones, cumpl@ghaente 7, incumplia 5 y 4 no le eran aplicables.

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

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

El Consejo de Administraciéon de la Compaiiia tiengigi@ ir progresivamente asumiendo de forma integra
las recomendaciones del C4digo de Buen Gobierndaypesparada para efectuar una rapida transici@asm
de que la normativa establezca en el futuro lagabidon de cumplimiento de las citadas recomendasion
como asi ha ocurrido con la la Ley 31/2014, de 8idiembre, por la que se modifica la Ley de Scmiled de
Capital para la mejora del gobierno corporativongieon que se llevara a cabo de acuedo con el Régim
Transitorio de la mencionada norma.

El Informe Anual de Gobierno Corporativo del ejei@i2013 al que hace mencion el presente Docundmto
Registro, se encuentra depositado en la CNMV vy dibf@mpara su consulta en sus oficinas centralesa en
pagina web Www.grupourbas.cojnasi como en la pagina web de la CNMMnfv.cnmv.e$ las cuales se
incorporan por referencias.
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17. EMPLEADOS.

17.1. Evolucién histérica del nimero de empleados.

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

El nimero medio de empleados en plantilla, desglosasl por categoria principal de actividad, durante el
tercer trimestre de 2014 y los ejercicios 2013, 2BY 2011, son los siguientes:

3vinmestre - 3 3
Tipo 2014 2013 2012 2011
Directivos 4 <z <z €
Profesionales y técnicos 1 1 E £
Administrativos, comerciales y otros 7 i € 1z
TOTAL 12 1z il 23

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

17.2. Acciones y opciones de compra de acciones.

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

Los Estatutos Sociales establecen como requisitoadgo de consejero la tenencia de un nimero roimien
acciones. El articulo 22 dicBCada consejero debera tener garantizada su gesti@m cien acciones de la
Sociedad afectadas especialmente a dicho objeto".

Los miembros del equipo directivo no ostentabatigipacion directa o indirecta en el emisor, a @ci@én del
Consejero Delegado quien es titular de accionesugacgmo consejero ha de ser titular de al menas cie
acciones en virtud de lo dispuesto por el arti@zlae los Estatutos Sociales.

A la fecha del Documento de Registro, las partiégpaes relevantes de personas fisicas y juridigasldis a
miembros del Consejo de Administracion, asi comopladicipaciones accionariales de los miembros del
Consejo de Administracion comunicadas al emisor mpwucadas a la CNMV eran las siguientes: D. Juan
Antonio Ibafiez Ferndndez ostenta indirectamente panticipacion del 18.125% en el capital sociallae
Compaiiia, participacion que es propiedad directeamémtia sociedad también consejera Robisco Investmen
S.L. 9,349% vy Gestinver Limite S.L.8,846%. La maptcion directa de D. Juan Antonio Ibafiez Fereand
asciende a 0,29%.

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

Participacion

Persona % DIRECTO % INDIRECTO (%)
Robisco Investment, S.L. 9,349% - 9,349%
Quamtium Venture, S.L. 0,000% - 0,000%
Espartel Fund Investment S .L. 0,124% - 0,000%
Eurocometa S.L. 0,132% - 0,132%
D. Luis Ramos Atienza 0,000% - 0,132%
Corporate Leisure S.L. 0,000% - 0,000%
Total consejeros 9,605% - 9,613 %
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No existen en la actualidad opciones de compraderes de la Compariia o de cualquiera de las eagpdes
su Grupo.

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

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

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

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

En consecuencia, a la fecha de registro del preddmtumento de Registro, los accionistas con paatdnes
significativas superiores al 3% en la Sociedad imadle acuerdo con las comunicaciones presentamtaep
accionistas a la CNMV, eran las siguientes D. Juatorio Ibafiez Fernandez (directa e indirecta et ale
Gestinver Limite S.L y Robisco Investment S.L..)1P8%, y STICHTING VAN MEITJES B.V , (indirecta a
través de sus sociedades controladas, NOVA LURANI, 8 GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su
vez al 100 % por la compafiia de nacionalidad helsa®elengginsgsmaatschappij Waterman B.V.) 18,305 %.

En virtud de las suscripciones realizadas en ldiaoin de capital de fecha 18 de julio de 2014usa de la
autorizacion concedida por la Junta General deaf@hde junio de 2014, las sociedades Robisco mmeest
S.L., Gestinver Limite S.L. y Nova Lurani S.L. hammentado su participacion en la Compafiia, al adaguir
3,38 %, un 1,25% y un 4,35 % del capital respentamte. Dicha participacion esta pendiente de seitiad a
negociacion.

A continuacién destacamos los accionistas masfigigtivos:

Participacion

Persona % DIRECTO % INDIRECTO (%)
Gestinver Limite, S.L. 8,486% 0,000%5 8,486 %
Juan Antonio lbafiez Fernandez 0,290% 17,835%0 18,125%
Stichtingn Van Meintjes 0,000% 18,305¢%0 18,305%

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

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

No consta la existencia de cualquier persona quectd o indirectamente, tenga un interés declarahl el
capital o en los derechos de voto del emisor, pertenezca a los érganos de administracion, dégestde
supervision de la Compafiia.

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

Los accionistas principales del emisor no tienestinibs derechos de voto que los restantes actasnile la
Compaiiia.

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

La Compafiia no conoce la existencia de ninguna paifésica o juridica que ejerza o pueda ejerceectii o
indirectamente, el control sobre la misma.

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

A fecha del presente documento esta vigente etatonsuscrito en fecha 5 de marzo de 2014, pouellas
sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.ke comprometian a dotar a la compafiia de
la liquidez necesaria para hacer frente al pagosipagos corrientes durante el presente ejer2ixld y como
minimo hasta junio de 2015, que permitan a éstairsegn su actividad ordinaria, incluyendo en gsdida
gastos de estructura y todos los relativos al cumignhito de los requisitos legales necesarios para |
continuacion de dicha actividad, por un importe iméxde dos millones de euros, correspondiendo a oad

de ellas el 50 % de las disposiciones solicitagisiscomo a negociar, gestionar y tramitar el paglasl deudas

de URBAS con proveedores que figuran en el balandgestde hasta un maximo de cuatro millones de euros,
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correspondiendo a cada una de ellas el abono déb 5@ las adquisiciones negociada. A cambio de ello
ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se resenabel derecho de entrar en el capital social
de Urbas, mediante la adquisicion de accionesftranando la deuda que se genere en virtud de Iggspa
disposiciones mencionados a favor de URBAS, lo quiadagar a un incremento de su participaciéon y por
tanto del porcentaje de control de dichas sociedade

Para el buen fin de todo ello, los compareciergespbligaron a ejercitar, de un modo unitario,desechos
politicos que les correspondiesen, en todas laad@enerales, y Consejos de Administracion en soi, &
cuanto a los acuerdos relativos a la ampliaciércaggtal mediante compensacion de créditos mencignad
limitando expresamente a dicha materia la obligaejdrcitar, de un modo unitario, los derechosgtipol que

se deriven de las acciones de su propiedad.

La suscripcion de dicho acuerdo no implica un cemaide los previstos en el art. 5.del Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, por gozar las partegleéea autonomia y libertad de decision y voto eantwua las
materias no especificadas en él y cuya decisioresponda a los érganos de administracion y a lpigptunta
General de la sociedad Urbas Grupo Financiero S.A.
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19. OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS.

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

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

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

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

De acuerdo con la norma internacional de contamliMIC 24 aplicable atendiendo al reglamento (CE) n°
1606/2002, la informacién a revelar sobre partesuladas en relacién a operaciones que el emis@ ha
realizado en el periodo de informacion financieistdnica y hasta la fecha del Documento de Regists0,
como el porcentaje que dichas operaciones hansepazlo en el volumen de negocio de la Compafiia, es
siguiente:

Ejercicio 2011

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

Saldos con partes vinculadas (ern miles de euros)

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

Nombre o denominacion social relacion cobrar corrientes  administradores
Tres Culturas Dos Orillas S.L. Accionista / Conse er 797 7z (45%)
Otros vinculados - : 104 -
TOTAL 797 177 (45¢%)

En 2011 la empresa Iror Inversiones, S.L. ha dejideer considerada vinculada por lo que sus taitses
se registran como con terceros. Sus saldos quadiapea 2.595.985 euros acreedores a 31 de di@eddor
2011, también han sido reclasificados a Deudaseroeros.

Ejercicio 2012

Operaciones con partes vinculadas

Naturaleza de la Importe Volumen de

Sociedad relaciéon Descripcion (Miles euros) negocio (%)
Tres Culturas Dos Oirrillas, S.L. Accionista / Conseje Retrocesion venta 743 9,63
Tres Culturas Dos Orrillas, S.L. Accionista / Conseje  Otros gastos de explotacin 1.414 18,32¢%
luris Consulatio L&K, S.L. Vinculada - Consejerc ros gastos de explotacion 4150 5,96 %

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

Por otro lado los gastos de luris Consulatio L&Kresponde a servicios de asesoramiento legal ecidela
con honorarios devengados por el encargo y traiditate procedimiento judiciales.
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Saldos con partes vinculadas (en miles de euros)

Otras Deudas

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

Tres Culturas Dos Orillas, S.L. Accionista / Conse e 196 i3 . 1.923
D. Juan Antonio Ibafiez Consejero - 60
Inversiones financieras Octans, S.l Vinculada - Consejern - - 1.397
Laite Business, S.L.(1) Vinculada - Conseji:ro - 4%
Royal Club de Negocios, S.L. (2) Vinculada - Cornrse e - . : 7
luris Consulatio L&K, S.L.(1) Vinculada - Conseje 0 - 457 -
Otros vinculados - 2410) 157 - 52
TOTAL 436 73( 1.39 2.05¢6

(1) El administrador Unico de esta sociedad es&sud Ordofiez Gutierrez representante de la soci@des Culturas Dos
Orillas en el Consejo de Administracién de la coitipa

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

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

Ejercicio 2013

Operaciones con partes vinculadas

Naturaleza de la Importe Volumen de

Sociedad relacion Descripcion (Miles euros) negocio (%)
Tres Culturas Dos Orrillas, S.L. Accionista / Conseje Intereses devengados 512 7,53%
Nova Lurani Vinculada - Accionista Intereses devengad 443 6,52%

El origen de dichos intereses en su gran mayorialeadas con dichs sociedades por un importe czalae
ellas del,6 millones de euros, provenientes del ejercicio 2007 devengados apas tile interes medio del 4,79
% desde dicho ejercicio hasta el 2012, ejercicieleque se procede a su reconocimiento. Dichoseises se
han capitalizado durante el ejercicio 2014.

Las transaciones realizadas con empresas vincuthdaste el ejercicio 2013 corresponden a los ésts
devengados por los capitales prestados de estassas@ Urbas Grupo Financiero S.A.

Saldos con partes vinculadas (en miles de euros)

Otras deudas cor

Naturaleza de la  Otras deudas no socios y
Nombre o denominacién social relacion comerciales administradores

Tres Culturas Dos Orillas, S.L. Accionista / Conse e - 440
D. Juan Antonio Ibafiez Consejero 53 4))
Laite Business, S.L.(1) Vinculada - Conseji:ro 4 -
luris Consulatio L&K, S.L.(1) Vinculada - Conseje-o 4 -
Aurici del Sur S.L.U Consejero 523

Nova Lurani Vinculada - Accionisia 1.728

TOTAL 2.322 400

(1) El administrador Unico de esta sociedad es&sud Ordofiez Gutierrez representante de la soci@des Culturas Dos
Orillas en el Consejo de Administracién de la coifipa

El saldo recogido en el epigrafe de Otras deudasomerciales a favor principalmente de la socieddm/a
Lurani, S.L.por importe de 1.728 miles de eurosresponde a la cesion del crédito que la constraictor
Obrascon Huarte Lain mantenia con la sociedad zrdgtigrupo.

Tres primeros trimestres del ejercicio 2014
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Operaciones con partes vinculadas

Naturaleza de la Importe Volumen de

Sociedad relaciéon Descripcion (Miles euros) negocio (%)
Robisco Investement S.L. Accionista / Consejero  bd#es devengados !5 0,68%
Nova Lurani Vinculada - Accionista Intereses devengad 74 2,01%
Nova Lurani Vinculada - Accionista  Otros gastos del@acion 365 9,94%

Las transaciones realizadas con empresas vincullaiaste los tres primeros trimestres de 2014 sporden
a los intereses devengados por los capitales possthe estas empresas a Urbas Grupo Financiero S.A.

Saldos con partes vinculadas (en miles de euros)

Otras deudas cor

Naturaleza de la  Otras deudas no socios y

Nombre o denominacién social relacion comerciales administradores
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. (1) Vinculada - Ceips - 415
D. Juan Antonio Ibafiez Vinculado £3 (23)
Laite Business, S.L. Vinculada - Consejerro 4 -
luris Consulatio L&K, S.L. Vinculada - Conseje o 4 -
Aurici del Sur S.L.U Vinculada - Conseje o 133
Nova Lurani Vinculada - Accionisia 1.173
Robisco Investment, S.L. Accionista / Conse ero 380
Gestinver Limite, S.L. Accionista 37 -
TOTAL 1.784 392

(1) La sociedad Tres Culturas Dos Orillas S.L. dégaser Consejera el 26 de junio de 2014 por catiutide su cargo,
ademas de dejar de dejar de ser accionista sigatifia con fecha 8 de octubre de 2014 debido a dagmision de su
participacion.

Todas las operaciones de partes vinculadas sedadinado o estdn en proceso de ejecucion a preeios
mercado, habiendo tenido conocimiento el Consejadirinistracion de compaiiia y habiéndose ausentado d
la votacién el consejero vinculado.

La regulacion general de los conflictos de intea@ticable a las operaciones con partes vinculas@s,
desarrolla en el articulo 2 y 7 del Reglamento irdede Conducta en donde se establecen los principios
generales de actuacion de las Personas Afectdgaecedimiento de comunicacion de conflictos, ééirdcion

de potenciales conflictos, y la obligacién de dé&aaién de la informacion relativa a potencialesftictos.

Por el momento ninguna de las Comisiones del Comejadministracion ha sido encargada de velar por el
cumplimiento de los requisitos establecidos pacaat operaciones, reduciéndose su control y vadorad
Consejo de Administracion segin se ha reflejado pcometiéndose la Compafiia a encargar dichas furecione
a la Comisién de Auditoria en el plazo mas brevebimsen cumplimiento de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica la Ley de Sodaledade Capital para la mejora del gobierno corparay

que ha afectado a la competencia para el analissitgrizacion de operaciones con partes vinculadas,
otorgandole dichas funciones exclusivamente a lai€éémde Auditoria de la compafiia, por lo que se
procederé a formalizar dicho otorgamiento en lxipré Junta General segun establece el Régimen TodQsI

de la mencionada norma.
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20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL
POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS.

20.1. Informacion financiera histérica.

a.l.) Balance de situacion: Activo

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

Var. T’
13/12

2013
25 -16,7¢
7€1 -4,4%
3.875-52,29)
9.103
4.3694,095

17.86% 17,8%)
64.652 -34,39)
59:.726,39>
2.24466,79%>
1.(583,795
15423,4%
70.064 -33,2%)
87.927 -26,8%)

70

PASIVO DEL EMISOR,

Var. *

2012 12/11
30) -34,3¢%
82" -2,7%
8.11 -4,99)
49 356,0¢%
4.73.1 32,8925

1.410 -75,19>

15.162 -18,8%)
98.46:! -20,19,
2.383 -66,19>
1.3415 -29,99>
2.273 12,59
46.2 -45,2%0

104.936 -22,3%.
120.098 -21,9%.

2011

850
8.526
1L
3.56:1
5.66Y
18.666

123.275
7.043
1.920
2.025

843
135.112
153.778



a.2.) Balance de situacién: Pasivo

(Cifras en miles de euros)
PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social
Prima de emision
Reservas de la Sociedad Dominante
Reserva de fusion
Reservas en sociedades consolidadas

Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Bom.

Intereses minoritarios

Total patrimonio neto

INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

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

TOTAL PASIVO

Activos intangibles

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

Var.
2013 13/12

17.187 100,195
2.355 0,09,
17.949 -67%)
(47.190 0,0%
2.608635,89>

.386) -18,6%)
(38.48¢) 147,89,
5 0,0¢0
(38.484) 147,99,
21851,7¢0

55 0,096
10.944 145,49,
- -100,0'%
11.21°° 88,49
21 0,096
9¢.220-7,1%)

223 L. -22,29,
3.343 5,59,
5.787 -42,59)
115.19¢. -11,2%
87.927 -26,8%)

minoritariamente otras partidas como “Aplicaciom#ermaticas”.

Ejercicio 2011
(Cifras en miles de euros)

Coste:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial

Aplicaciones informaticas
Total Coste

Amortizacion acumulada:

D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial

Aplicaciones informaticas
Total Amortizacion
Deterioro:

Derechos de explotacion
Total deterioro

TOTAL NETO

2012

8.581}
2.355
55.21¢
(47.190)
4.06:.

(38.5611)

(15.5301) -167,5%)

L
<

(15.525,

24
5t
4.45%)
1.412
5955

2:
101.429
14.423
3.73¢
10.05"

129.668

120.098

31.12.2010 Adiciones
1256C -
6)

15.085 -

(25) (€)

(37 1)

(62) (1€)
(15.0)0) 39
(15.000 39
23 2¢

71

Var. ©
12/11 2011
-90,09), 85.877
0,09, 2.35%
(2.176)
0,0%. (47.190)
-71,19, 14.06:2
28,9%) (29.916)
23.01:L
-4,9¢6 5
-167,5%. 23.017
-98,3¢0 1.733
0,195 55
26,49, 3.529
-36,99, 2.236
-21,29) 7.553
2,495 2.
-0,7%: 102.166
16,49, 12.39:L
18,59> 3.154
83,69, 5.477
5,2% 123.208
-21,9% 153.778

312211

15.025
6()
15.085

(30)
(4¢)
(7¢)

(14.96 1)
(14.96 L)
46



Ejercicio 2012

(Cifras en miles de euros) 31.12.2011 Adiciones 312212
Coste:
D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial 1255C - 15.025
Aplicaciones informéaticas 6) - 6()
15.085 - 15.085
Amortizacion acumulada:
D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial (30) () (3%)
Aplicaciones informaticas 43) (11) (59
(78) (1€) (94)
Deterioro:
Derechos de explotacion (14.9151) - (14.961)
(14.961 - (14.961)
Total neto 46 (1¢€) 30

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

Ejercicio 2013

(Cifras en miles de euros) 31.12.2012 Adiciones 312213
Coste:
D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial 1255C - 15.025
Aplicaciones informéaticas 6) - 6()
15.085 - 15.085
Amortizacion acumulada:
D° de explotacion y otro inmovilizado mate ial (35) () 40)
Aplicaciones informaticas (5)) (59
(94) (€) (99)
Deterioro:
Derechos de explotacion (14.9151) - (14.961)
(14.961 - (14.961)
Total neto 30 &) 25

Inmovilizaciones materiales

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

Durante los tres ultimos ejercicios no ha habideim@ntos en este epigrafe.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden prirloijesite a un local de oficinas en la Calle Velazgeez
Madrid (555m) y a un parking en Estepona (Malaga), habiendo aithuiridos estos dos tltimos durante el
ejercicio 2010. Las inversiones estan destinadas axplotacion en régimen de arrendamiento. Al 81 d
diciembre de 2013 ninguno de los mismos se enaamendado.

La adquisicién del local de oficinas en la Calleazejluez en Madrid se realizé en el ejercicio 20ffaas de
una permuta de activos (edificios terminados resgists en el epigrafe de “Existencias”) con la siade
Construcciones Tajo West, S.L. El precio del losgiende a la cantidad de 3.468 miles de eurosideulales
2.550 miles de euros corresponden a la hipotecagmwa el local, asumiendo la compafiia su pagogun
haya logrado formalizar la subrogacién con la ewtitiipotecante. La compariia ha tenido conocimideto
inicio del procedimiento de ejecucién hipotecar@ parte de la entidad hipotecante por lo que tesem
constancia del impago de dicho préstamo por par@ahstrucciones Tajo West. Para la Compafiia el ééeto
la adjudicacion hipotecaria no seria significativo.
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Se adjunta a continuacion la tabla de movimienteslersiones inmobiliarias correspondientes a los
ejercicios en estudio.

Bercicio 2011

(Cifras en miles de euros) 31.12.2010) Adicione 3 Retso  Traspasos  31.12.201:..
Coste:
Terrenos 5.22] - (62) 22:% 5.38¢
Construcciones 3.763 - (7) 144 3.90¢
8.995 - (71) 367 9.291
Amortizacion acumulada:
Construcciones (16'5) (95 - (1€) (27¢)
(165) (95| - (1€) (27€)
Deterioro:
Construcciones (281) (207) - - (488)
(281) (207) = : (48¢)
Total neto 8.549 (302) (71) 351 8.527

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

Coste:
Terrenos 5.38¢ - 5.386
Construcciones 3.905 - 3.90%
9.291 - OR20) _
Amortizacion acumulada:
Construcciones (275) (90) (36€)
(276) (90) (36€)
Deterioro:
Construcciones (483) (325) (813)
(488) (325) (813)
Total neto 8.527 (415) 8.11Z

Eercicio 2013
(Cifras en miles de euros) 31.12.201:" Adicione ; Retgo 31.12.2013

Coste:
Terrenos 5.38¢ - (3.02%) 2.363
Construcciones 3.905 - (1.26%) 2.642
9.291 - (4.28t) 5.005
Amortizacién acumulada:
Construcciones (3613) 871 30:s (15C)
(366) (871 30z (15C)
Deterioro:
Construcciones (813) (167) - (980)
(813) (167) 1 (980))
Total neto 8.112 (254) (3.987) 3.875

No han existido movimientos significativos en logreicios 2011 y 2012 salvo las correspondientes
amortizaciones y deterioros de los mismos activos.
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Durante el ejercicio 2013, la nave industrial yegteno situados en San Martin de la Vega, fuedjmdicados
a Banco Santander, como consecuencia de la ejealeigarantia hipotecaria por el valor adeudaddJploas
(2.224 miles de euros). El valor de neto contaldsaafecha ascendia a un total de 3.983miles ds.eur

Inversion en empresas asociadas.

Los principales datos del 2013, 2012 y 2011 sersiguientes:

(Cifras en miles

Inversiones en empresas asociadas de euros)

Saldos al 31 de diciembre de 2010 4.288
Resultado del ejercicio (724)
Saldos al 31 de diciembre de 2011 3.564
Variaciones perimetro consolidacion 24
Resultados del ejercicio 1.146
Saldos al 31 de diciembre de 2012 | 4.734
Otros movimientos 6

Resultado del ejercicio (671)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 4.069

Los saldos registrados al 31 de diciembre de 20082 y 2011, corresponden a las participacionegjiiatas
por el método de la participacion, cuyos detaltesles siguientes:

Cifras miles en euros 2013 2012 2011
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 1.9.6 4.72¢ 3.52¢
Cabosur Gestion XXI, S.L. 2.148 -
El Decano Audiovisual, S.L. 5 1S 39
TOTAL 4.069 4.73¢ 3.56<.

Durante los ejercicios 2011 y 2012 no ha habidobtasnsignificativos en el perimetro de consolidacéh
cuanto a empresas asociadas.

En el ejercicio 2013, se produjo la escisién parda Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. medéta
reduccion del 50,57 % del capital social. Dandaatugor el capital escindido a la sociedad Cabossticge
XXI, del cual Urbas Grupo Financiero S.A. posemi&mo porcentaje de participacion (41,58%).

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

Pasivos por impuestos diferidos.

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

r r r

(Cifras en miles de euros) 2013 2012 2011
Plusvalias asignadas activos Costa Rey - - 82
Plusvalias asignadas activos Urbas - 1.412 2.10:
Plusvalia asignada en aportacion no dineraria - - 51.

Plusvalia asignada a D° explotacion fotovoltaicos -

Total = 1.412 2.23¢

Existencias.
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(Cifras en miles de euros) 2013 2012 2011
Terrenos y solares 107.87 123.81¢ 124.028
Promociones en curso de ciclo corto - ‘ 1.507
Promociones en curso de ciclo largo - 4.98) 4.98¢
Inmuebles terminados 26.9019 42.64% 47.926
Anticipos a proveedores 21.2t1 21.18¢ 21.188

Total coste 155.997 192.64:. 199.63¢
Terrenos y solares (62.1£9) (56.62¢) (47.71%)
Promociones en curso de ciclo largo - (2.21)) (1.83¢)
Inmuebles terminados (8.2¢2) (14.83¢) (10.87%)
Anticipos a proveedores (20.8¢14) (20.50¢%) (15.939)

Total deterioros (91.345 (94.18() (76.36%)

TOTAL NETO 64.652 98.46: . 123.276

La variacion en la cifra de existencias duranteseses Ultimos ejercicios ha venido marcada poctatinuas
bajadas de las depreciaciones de las valoraciomegsxgertos independientes asi como por las ventas
producidas en el curso de las actividades ordisatéala Sociedad y por los acuerdos de comprawemta
entidades financieras dentro del marco de los dosate refinanciacién alcanzados en los Ultimasiejes.

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

En el epigrafe de promociones en curso de cicliw doricamente se halla una promocién sita en Gagdaly
cuya finalizaciéon se ha producido en el mes desfebdel ejercicio 2012.

El principal motivo de las disminuciones de lasteacias de inmuebles terminados y de terrenosayesoen
el aflo 2011 se debe a las salidas del perimetommolidacion de Explotaciones Turisticas de VErg, y
Urbas Maroc S.A.R.L.

En lo que se refiere al ejercicio 2012, las dismiones han sido debidas principalmente a las veatdizadas
a entidades financieras que han sido atenuadak pemcorporacién a edificios terminados de pdeelas
unidades vendidas a Construcciones Tajo West, addgy que sumar el deterioro sufrido por los astiyue
en el mercado se refleja.

En el transcurso del ejercicio 2013, como consegadte la venta de la participacion de la sociddidmannijar
se dan de baja los suelos urbanos de camino deg€vadrid) y de SUE 5 C/ Rafael de la Rica (Guadedyj
junto con parte de la finca 22354 de Nijar (Almgrior otro lado, por la parte de promociones teacks
sefialarla venta de Parque Tropical a una societdztp y la venta de Valcastillo VI Fase a CaixaBanlel
proceso de dacion.

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

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

[ [ [

Var. Var.
(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011

Clientes 3.309 0,99, 3.28() -58,79) 7.9305
Deterioros (2.365] 39,89, (1.69:)) 0,09 (1.692)
Total deudores comerciales y otras cuente

por cobrar 944 -40,6% 1.58¢ -74,6%: 6.244
Deudores diversos 815 1,990 80() -0,59%5 80}
Total otros activos corrientes 81! 1,990 800 -0,5% 804
Total 1.759 -26,39, 2.388 -66,19) 7.048

En el ejercicio 2011 se ha registrado un detenmmoel importe de 1.607.312 euros para cubriredgd de
impagos de determinados clientes.
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El descenso del saldo de la cuenta de clientestdueh ejercicio 2012 se debe a la reduccion deidmta por
cobrar de Construcciones Tajo West, S.L. por higst®@o subrogadas asociadas a las viviendas tréaessren
la operacién de permuta realizada en 2010 al desl@Sociedad dicha permuta para parte de lasndeis
transmitidas.

En el ejercicio 2013, se ha continuado ajustandosfididos de clientes que se estiman incobrablesnzs
pérdidas por deterioro de clientes de 673 milesuiles.

Otros activos financieros corrientes.

- " "
(Cifras en miles de euros) 2013 1\/36;;:2 2012 Var. 12/1:. 2011
Otros activos financieros 19.1:2 -14,79) 22.41) 39,49) 16.08!5
Total bruto 19.122 -14,79) 22.41¢ 39,49, 16.08t
Pérdidas por deterioro (16.87'8) -19,99)» (21.073) 48,8%) (14.16%)
Total neto 2.244" 66,79 1.346"  -29,99, 1.92¢

El detalle de estos activos financieros, segurasuraleza, es el siguiente :

| Var. " Var. ©
2013 13/12 2012 12/11 2011
Depositos y fianzas 57 -32,1‘% 8 -66,0¢0 247
Otros créditos con empresas vinculadas 159-63,5¢6 4315 -3,3% 45:0
Otros créditos 18.906 -13,79> 21.89) 42,39) 15.387
Total 19.12z° -14,7%) 22.41¢ -29,9%) 16.08&

Dentro del epigrafe “Otros Créditos a corto plaze’ircluyen créditos vencidos totalmente deteriosagoior
16.878 miles, de los cuales, 10.871 miles de eseasorresponden con la financiacion otorgada eiejes
anteriores a Explotaciones Turisticas de Vera, $.Urbas Maroc S.A.R.L., sociedades del Grupo hasta
venta a finales del ejercicio 2011.

Indicar adicionalmente que dentro de esta epigsaferecogen otros créditos corrientes con socios y
administradores por importe de 400 miles de euros.

Otros activos financieros no corrientes.

| Var. 7 Var. ©
(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011
Otros activos financieros 11.8:3 959195 12:! 2,290 1:.
Total bruto 11.823 i 9591% 122 2,2% 11
Pérdidas por deterioro (2.720) 362695 (73) 5,3%
Total neto 9.10% i 1847895 49 -29,9% 11

El incremento del saldo de la cuenta de “Otros itwédcho corrientes” durante el ejercicio 2013, sbal
principalmente, a la cuenta por cobrar con lasestacles Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide
Services Group S.L. y Asesores Inmobiliarios Medtitgn, S.L., por la transmisién en marzo de 20&B d
100% de participaciones de la filial Urbanijar ibérS.L. con garantia pignoraticia sobre las agsan caso
de impago por parte de los compradores. El preeiadienta ascendié a 13.512 miles de euros, deuklss
11.823 seran cobrados en el largo plazo y 1.688smdié euros en el corto.

Segun se sefala en la escritura de transmisiéasdaaltticipaciones de Urbanijar Ibérica S.L, larfarde pago
acordada vendra dada mediante el adeudo en 8 ptamgaes por una cantidad cada uno de ellos de
1.688.869,38 euros, siendo el primero de ellosfeoha 1 de junio de 2014 y el dltimo el 1 de judé 2021,

de este modo la cantidad registrada a corto plada que tiene un vencimiento el 1 de junio de 2@ié a
fecha del presente Documento no ha sido cobradéinoando por tanto clasificada en el corto plazo.

Por parte de la direccion de la compafiia se egigciando en la actualidad con los compradoresjladacion

de la deuda existente a través de la recupera@odlasdparticipaciones que cada uno de los deuckones
titulares en la mercantil "URBANIJAR IBERICA, S.L., leual podria provocar deterioros adicionales en
funcién de las minusvalia que aparezcan en logcactie la sociedad.

Administraciones Publicas deudoras.

En el afio 2013, se ha reclasificado al activo tvigion para impuestos, de modo que el saldo geehasion
queda neteado la cuenta por cobrar por IVA porishm importe (1.031 miles de euros), corresponaiend
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ambas a la liquidacién del ejercicio 2005 retemidala tesoreria general de la Hacienda Publicaponpago
por parte de la Sociedad de una serie de intetes@sora de ejercicios anteriores. El saldo quealognte
figura en la cuenta de Hacienda Publica por IVAresponde principalmente al IVA soportado de factura
pendientes de recibir.

Adicionalmente, con ocasion del cierre contablehae revisado los impuestos diferidos registradastdt
activos como pasivos) con objeto de comprobar cuemantienen vigentes efectudndose las oportunas
correcciones a los mismos de acuerdo con los aglmdtde los andlisis realizados, dando lugar &que afio
2013 desaparezcan los mismo.

i 2013 i 2012 i 2011
No No No
(Cifras en miles de euros) Corrientes corrientes  Corrientes corrientes  Corrientes  corrientes
Impuesto sobre beneficios anticipado - - - 1.410 - 5.669
Hacienda publica por IVA/IGIC 991) - 2.194 - 1.944 -
H.P. Impuesto Sociedades 7 - 4 - &
Hacienda pUblica acreedora por IRPF - - 4
Otros 58 - 72 - 7z -
Total 1.05& ( 2.273 1.410 2.0.5 5.669

Efectivo y otros activos liguidos equivalentes.

Este epigrafe incluye la tesoreria del Grupo y ditgp® bancarios a corto plazo con un vencimienizairde
tres meses o inferior. El importe de estos actv@l de diciembre de 2013 asciende a 354 milesides e
siendo indisponible en su practica totalidad.

Patrimonio neto.

Todas las explicaciones y movimientos del mismaadig los tres Ultimos ejercicios estan recogidaglen
punto 10.1 y 20.1.c. del Documento de Registro.

Deudas con entidades de crédito a corto plaz@asga plazo.

Ver comentarios al respecto en los puntos 3 y HellDocumento de Registro. Cabe destacar la redude6
la posicién de la deuda bancaria en los dltimas éfercicios, incluido directamente por la ventadgvos asi
como por los acuerdos derivados con las entidai@sdieras dentro del proceso de refinanciacion.

Administraciones Publicas acreedoras.

El Grupo no tributa en régimen de declaracion clidesda, por lo que el epigrafe “Impuesto sobre las
ganancias” recogida en la cuenta de pérdidas yng@saconsolidada refleja la suma de los imporetad
declaraciones individuales de cada una de lasdaés del Grupo, asi como los efectos producidoipo
proceso de consolidacion y de la conversion a Neim&rnacionales de Informacién Financiera.

En enero de 2009, la Sociedad solicitd el aplazaimiftaccionamiento de la liquidacion del Impuestdore
Valor Anadido de dicho mes y ascendente a 992 mikeguros. Dicho aplazamiento fue aprobado por la
Administracion Tributaria con fecha 5 de junio @®2. Adicionalmente, la Sociedad solicitd con postielad

el aplazamiento de la liquidaciéon del impuesto sokalor afiadido del mes de diciembre de 2009, dscéa a
4.455 miles de euros. A 31 de diciembre de 2013laue2.759 miles de euros pendientes en concepto de
principal e intereses de estas deudas.

Al 31 de diciembre de 2013 existen cuotas por cidees practicadas del impuesto de la renta dedeonas
fisicas por un importe de 398 miles de euros verscidno aplazadas en fase de embargo, registragiaglb
concepto “Hacienda Publica acreedora por IRPF”.

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Organismos d8eguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por
importe de 537 miles de euros vencidas y no ap#zah periodo ejecutivo, al 31 de diciembre d&8201

El saldo que figuraba en el pasivo no corrientejercicios anteriores provenia mayoritariamentpldsvalias
asignadas a activos que se generaron en la fusidel ejercicio 2006 de las sociedades Urbas Progect
Urbanisticos, Guadahermosa Proyectos Urbanisticossya Rey, han sido totalmente eliminadas al cigte
2013 en funcion de las ventas y deterioros dexasemcias que estaban afectadas.

El resto de saldos se corresponderian con liquidasicorrientes.
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2013 2012 2011
No No No
(Cifras en miles de euros) Corrientes corrientes Corrientes corrientes Corrientes corrientes

Hacienda p ublica por IVA/IGIC 2.75) - 2.754 - 2.39:. -
H.P. Impuesto Sociedades -

Hacienda p ublica acreedora por IRPF t04 - 38¢ - 307 -
Organismos Seguridad Social Acreedora 1576 - 49 - 357 -
Otros 104 - 10¢ - 10¢ -
Impuesto sobre beneficios diferido - - - 1.41: - 2.236
Total 3.94: C 3.733 1.412 3.1h4 2.236

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

B Var. " Var. "

(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011
Proveedores 8.350 -14,49) 9.755 32,19) 7.387
Proveedores efectos a pagar 4597,6%6 1.842 -2,09) 1.879
Proveedores por compras de terrenos 2 5500,09) 2.55(1 0,09 2.550
Anticipos de clientes 273 0,795 27¢ -51,9%0 57:1

Total bruto 11.22% -22,29) 14.42: 16,49 12.39C

Incluye, principalmente, los importes pendientepago por compras comerciales y costes relaciongdos
importes de las entregas a cuenta de clientesidesilantes del reconocimiento de la venta de losié@bles.
Los mencionados importes no devengan intereses.

Para la cancelacion de la mayor parte de deudagmentes de proveedores y de anticipos entregaoios
clientes, la Junta General de Accionistas de laefad celebrada el 13 de diciembre de 2012 aprabd |
capitalizacion, mediante la correspondiente amidifede capital, de créditos hasta el importe maxi®®.534
miles de euros, igualmente con fecha 25 de Julid0d8, mediante Junta General de Accionistas apnobo
segunda ampliacién por compensacion de créditos lesmporte maximo de 11.070 miles de euros. En
posteriores reuniones del Consejo de Administradi@n la Sociedad, acordaron realizar las distintas
ampliaciones dando uso de la autorizacion conceglidda Junta General, por un importe en total 40@®
miles de euros en el 2013.

Los principales motivos de variacion en el afio 2@bh, la salida del perimetro de consolidacién de
Explotaciones Turisticas de Vera, S.L. y las anjilizes de capital por compensacion de créditodaddmen
el parrafo anterior.

El incremento del ejercicio 2012 con respecto dl128e debe a la estimacién de costas con abogados d
litigios que la compafia mantiene actualmente aiser

La disminucién en el periodo 2013 se debe por do,la la renegociacion y cesion de la deuda coa$abn
Huarte Lain, realizada por Nova Lurani por un intpafe 2.329 miles de euros y Construcciones y Castrat
Lerma renegocia y cede la deuda igualmente a AdelcSur por un importe de 473 miles de euros.d®aor
lado, las compensaciones de créditos con acreegoesascendieron a 990 miles de euros.

Otros pasivos no corrientes

La evolucion de esta partida se recoge a contiGoaci

(Cifras en miles de euros) i 2013 2012 2011
Fianzas y depésitos recibidos 55 5E 5E
Obligaciones y otros valores negociables -

Remuneraciones pendientes de pago -
Otras deudas no comerciales -

Total bruto 55 514 5t

78



En este caso solo sefialar la minima importancestiepartida respecto al global del Sociedad.

Ver informacion detallada en el punto 20.1.c).@etumento de Registro.

Otros pasivos corrientes

La evolucion de esta partida es la siguiente:

" " L8

(Cifras en miles de euros) 2013 2012
Fianzas y depoésitos recibidos 51 5t

Obligaciones y otros valores negociable s -

Remuneraciones pendientes de pago 128 8t
Otras deudas no comerciales 5.€08 9.917
Total bruto 5.787 10.057

2011

71

5%
5.35%

5.477

Durante el afio 2011 se cancelaron mediante la @mgt nuevas acciones las obligaciones emitidaal en
2010, en una primera conversioén el dia 16 de m#ez2011 de 66.878.550 acciones nuevas con valoinabm
de 0,10 euros y una segunda conversién de 2780Madriones el dia 18 de noviembre de 2011.

Al 31 de diciembre de 2012, el epigrafe de “Otrasdés no comerciales” recoge, principalmente, sendo
prestamos con la sociedad Iror Inversiones, Sitegasociedad vinculada), Explotaciones Turistim¥era
S.L. (sociedad Dominante en el presente ejercigi®ontebalito S.L. por importes de 2.741, 1.505%46 4
miles de euros. Adicionalmente el citado epigraf®geria un total de 1.038 miles de euros correpotes a

deudas con socios y otras partes vinculadas.

Como consecuencia de las distintas ampliacionescgmpensacion de créditos producidas durante el afio
2013, se ha reducido la cifra de otras deudas meiales en 4.309 miles de euros

El saldo de otras deudas a 31 de diciembre de i2@lB/e una deuda con terceros, Montevalito, S&.4¥6
millones de euros; y de dos deudas con las empvesadadas, Nova Lurani S.L. por importe de 1.7ad&s

de euros y Aurici del Sur S.L.U., por importe d& 53iles de euros .

Adicionalmente, el citado epigrafe recoge, a 3Hidembre de 2013, un total de 400 miles de el2d356

miles de euros en 2012) correspondientes a deodasocios y administradores.

b) Cuenta de resultados

Ejercicios 2013, 2012y 2011

- "

(Cifras en euros) 2013 Var. 13/12
Importe neto de la cifra de negocio 6.796 -11,99,
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Disin.) (10.625; 96,49 )
Aprovisionamientos (1.012] -0,3%)»
Gastos de personal (524) -43,7%%6
Dotacién a la amortizacion (1C9) -15,5%
Servicios exteriores (914) -61,6%6
Tributos (446) -61,9%6
Var. de las provisiones de tréafico Ingreso/(Gastc) 10.398 -52,69)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizac o 2.293) 605,5%%
Otros ingresos de explotacion 1 -78,7‘%
Otros gastos de explotacion (7.614) 56,79
RESULTADO DE EXPLOTACION (27.128) -10,7%)
Ingresos financieros 5.713
Gastos financieros (6.172) 30,295

Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &) pd (3.136 172,5%

Variacion de instrumentos financieros (671) -158,6¢ 0
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (31.394; -10,6%)
Impuestos sobre las ganancias 2)

RESULTADO DEL EJERCICIO (31.396) -18,6%)

79

2012
7.717
(5.40%)
(1.01t)
(930)
(12)
(2.37))
(1.171)
(21.9313)
(321)
51)
(4.85)
(30.386.
1
(4.731)

(1.15 1)

1.145
(35.129

(3.43:)
(38.563

Var. B
12/11

39,99,
218,3%5
4,99,
-19,6%%6
-9,095
-2,99)
144,6%0
36,49,
81,7¢%6
48,0¢%
960,696
68,2%)
-82,4'%
-8,09)
-100,0 %
-819)
-25895
17,49

28,9%)

2011
5.514
(1.70)
(967)
(1.155)
(142)
(2.450)
4a79)
(16.085)
179)
31
(458)
(18.067.

5]
(5.15:7)
32
(6.01:)
(724)
(29.916.

(29.916



Ingresos por ventas

Es importante distinguir las ventas derivadas de&laidad ordinaria de la Sociedad de la que sephaducido
dentro de los acuerdos de refinanciacion con ategléinancieras.

Ejercicios 2013, 2012 y 2011

B Var. Var. 7
(Cifras en miles de euros) 2013 13/12 2012 12/11 2011
Ventas a entidades financieras 1.780-68,19, 5.574 -
Porcentaje sobre ingresos totales (%) 2€¢,2% 72,3% 0,0%
Ventas por actividades ordinarias 5.(16134,695 2.1313 -61,29> 5.514
Porcentaje sobre ingresos totales (%) 7:,8% 27,7% 0%)0,
TOTAL VENTAS 6.796 -11,99) 7.717‘ 25,99 5.514

En el ejercicio 2011 no se produjeron operaciomatea a entidades financiera, mientras que enceRafi2 se
produjeron acuerdos de dacion en pago principabreott Caja Espafia-Duero.

Durante el 2013, nos encontramos con una situasid@isa al 2012, ya que en este periodo la maye pa
las ventas son motivadas por la actividad ordinapeedando las ventas por entidades financierasidss,
destancado en este caso la dacién en pago den@gitm terminada Valcastillo VI Fase a Caixa-Bank.

La tendencia de cifras de ventas por actividademarias que excluyen las compraventas con banoes
el afio 2014, tienen una clara tendencia descendesti® consecuencia de la crisis econdémica y fieaamc
global que ha afectado de manera especial a leidacti inmobiliaria. Y las ventas a entidades fineras
volveran a coger peso en la cifra de ventas total.

Gastos de personal
Ejercicios 2013, 2012 y 2011

B Var. Var. °
(Cifras en miles de euros) 2013 12/11 2012 12/11 2011
Sueldos y salarios 393 -38,1% 64!} -26,5%0 87!
Indemnizaciones 2.. -78,1%% 96 68,40 57
Seguridad Social a cargo de la empresa 9841,7¢0 163 -8,29) 183
Otros gastos sociales 7 -69,6¢%0 23 -43,9¢0 4.1
Total 524  -43,79, 930 -19,69) 1.156

Durante los Ultimos ejercicios, y continuando capélitica de reduccion de costes, el Grupo Urbdsasvisto
sometido a una clara reduccion de personal, pasa@@8 empleados en 2010 a los 12 empleados estual
evidente descenso que se observa en los costaalsala

Servicios exteriores

Del mismo modo que en el apartado anterior, nosrgramos con una reduccion de este epigrafe, asj bi
durante el ejercicio 2012 estos costes vuelven far sin cierto descenso en comparacion con el 2011,
concretamente del 2.9% que seria mas significaiivio se hubiese producido la incorporacién en rétdca

de los gastos por abogados y procuradores aso@ddeditigios abiertos contra el Grupo.

En el ejercicio 2013, una vez eliminados los gastesabogados y procuradores, encontramos una clara
disminucion que se aproxima al 61 % respecto agernterior.

Gastos financieros

La evolucion histérica del gasto financiero ha denieflejando una tendiencia. Los principales canembes
gque mas han contribuido a la bajada de gastosdi@as, han sido por un lado la reduccién de deuda
financiera y por otro la bajada producida en Ipsdide interés.Con respecto a la informacién coatiparde

los afios 2012 y 2011 nos encontramos con un desdeh8,0%.

Esta disminucién ha sido frenada en el periodo 261172 miles de euros), debido al fuente incremeletlos
intereses de demora de los litigios en curso; ratapie, también nos encontramos este afio con NQESOS
financieros de 5.713 miles de euros, surgidosgoohdonacién de deuda con la entidad CaixaBank.
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c¢) Declaracién que muestre todos los cambios aretel patrimonial o los cambios en el neto patrirabgue
no procedan de operaciones de capital con propiesay distribuciones a propietarios.

ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL

Reservas er
Capital Primade Reserva Otras Sociedades Int. Total
social emision de fusion reservas Consolidadas Minorit. Resultado Patrimonio

Saldos al 31 de diciembre de 2010 36.4{5 2.355 (47.072) 36.106 23.102 5 (47.352) 3.629
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (29.91¢) (29.916)
Operaciones con sOcCios y propietarios:

Reduccion capital 2011 - - - - - . - -
Ampliacién de capital 2011 49.3¢1 - - - - . - 49.39:.
Operaciones con valores propios - - - - - . - -
Otras variaciones de patrimonio neto:

Distribucién del resultado 2010 - - - (38.40(1) (8.952 - 47.35: -
Diferencias de conversion - - - - - . - -
Otros movimientos : - (11¢) 118 (87 C - (87)
Saldos al 31 de diciembre de 2011 85.8''6 2.355 (47.190) (2.176 14.063 5 (29.91¢) 23.017
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (38.56:) (38.563)
Operaciones con socios y propietarios:

Reduccién de capital 2012 (77.2:38) - - 77.28¢ - - - -
Ampliacién de capital 2012 - - - - - . - -
Operaciones con valores propios - - - - - . - -
Otras variaciones de patrimonio neto:

Distribucion del resultado 2011 - - - (19.89:) (10.023: - 29.91¢ -
Diferencias de conversion - - - - - . - -
Otros movimientos : - - - 21 - - 21
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.5¢i8 2.355 (47.190) 55.219 4.061 5 (88.56¢) (15.525)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - . (31.39¢) (31.396)
Operaciones con socios y propietarios:

Ampliacién de capital 2013 8.5¢9 - - - - - - 8.59¢
Otras variaciones de patrimonio neto:

Distribucion del resultado 2012 - - - (37.2701) (1.293 - 38.56! -
Otros movimientos : - - - (162) - - (162)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 17.187 2.355 (47.190) 17.949 2.606 5 (31.39¢) (38.484)

En el ejercicio 2011 se han realizado cuatro apemas de ampliacién de capital con las siguientes
caracteristicas:

a. Con fecha 18 de febrero de 2011 ha quedado ejecutedampliacion de capital por compensacion
de créditos, aprobada por el Consejo de Adminigtnraen su reunién celebrada el 14 de febrero de
2011 y autorizada previamente en la Junta Generalcdionistas de la Sociedad celebrada el 10 de
diciembre de 2010, por un importe de 11.920.270ssunediante la emision y puesta en circulacion
de 119.202.699 acciones ordinarias de 0,10 eurosatte nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacion corresponde a la decision de 74 acresdde acudir a la ampliacion de capital cuyo
periodo de suscripcion se inicié el 10 de ener@Gdel y finaliz6 el 14 de febrero de 2011.

b. Con fecha 16 de marzo de 2011 ha quedado ejecutamiarapliacion de capital por canje de
obligaciones convertibles en acciones, aprobadaep@onsejo de Administraciéon en su reunion
celebrada el 16 de marzo de 2011 y autorizadaiamt®mte en la Junta General de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 24 de febrero de 2010, ponporte de 6.687.855 euros, mediante la emision
y puesta en circulacion de 66.878.550 accionesanadis, de 0,10 euros de valor nominal cada una
de ellas. Dicha ampliacion corresponde a la detidi® 29 obligacionistas, representativos de 622
obligaciones, que supone el 20% del total, de a@uld conversion en el primer periodo de canje de
las obligaciones emitidas el 26 de octubre de 2010.

c. Con fecha 4 de octubre de 2011 ha quedado ejeaum@dampliacion de capital por compensacion de

créditos, aprobada por el Consejo de Administraei®su reunion celebrada el 3 de octubre de 2011
y autorizada previamente en la Junta General deoAistas de la Sociedad celebrada el 9 de
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septiembre de 2011, por un importe de 2.973.598seunediante la emisién y puesta en circulacion
de 29.735.978 acciones ordinarias de 0,10 eurowaltr nominal cada una de ellas. Dicha
ampliacién corresponde a la decisién de 38 acresdde acudir a la ampliacion de capital cuyo
periodo de suscripcién se inicid el 10 de septiendar 2011 y finalizd el 4 de octubre de 2011.

d. Con fecha 18 de noviembre de 2011 ha quedado ejiecutza ampliacién de capital por canje de
obligaciones convertibles en acciones, aprobadaep@onsejo de Administracién en su reunién
celebrada el 16 de marzo de 2011 y autorizadaiamtemte en la Junta General de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 24 de febrero de 2010, pamporte de 27.810.000 euros, mediante la
emision y puesta en circulacion de 278.100.000oaesi ordinarias, de 0,10 euros de valor nominal
cada una de ellas. Dicha ampliacién correspondedadision de 62 obligacionistas, representativos
de 2.700 obligaciones, que supone el 80% del tptalrestaba de la emision de obligaciones citada
anteriormente y que fue realizada el 26 de octder2010.

Con fecha 13 de diciembre de 2012, se acordd reéliaapital social en 77.289.143,58 euros, desde lo
85.876.826,20 euros actuales a 8.587.682,62 euertiante la reduccion del valor nominal de cadadenkas
858.768.262 acciones ordinarias con derecho a gampasara de los 0,10 euros actuales a 0,016, eorola
finalidad de restablecer el equilibrio entre elitapsocial y el patrimonio neto de la Sociedadriisiido por
consecuencia de perdidas.

En la Junta General de fecha 13 de diciembre d&2,2én el punto Tercero del Orden del Dia, se &cord
ampliar el capital social de la Compafiia hastafta echaxima de 9.534.018,04 € mediante compensaigon
créditos que cumplan los requisitos previstos esrtel301.1 de la Ley de Sociedades de Capital estricta
sujecion a las condiciones aprobadas, delegandoskeGonsejo de Administracién la facultad de eje&nudel
aumento de capital acordado durante un periodomuéagie doce meses a partir de la fecha de aprahacio
determinando para ello la fecha de efectiva amplmpor compensacion en una o varias fechas, miedén
otorgamiento de las oportunas escritura publicasameliacion de capital. Como consecuencia de dicha
delegacion se han llevado a cabo las siguientelamiomes de capital:

¢« Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmasicion, se procede a ejecutar la ampliacion
de capital autorizada mediante acuerdo contenidel panto Tercero del Orden del Dia de la Junta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefo &lebrada en segunda convocatoria el pasado
13 de diciembre de 2012, procediendo a aumenteaptal social de la compafiia por un importe
nominal de OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SENTA Y DOS EUROS CON
CINCUENTA Y TRES CENTIMOS (827.572,53 €), mediante faision y puesta en circulacion de
82.757.253 acciones de acciones ordinarias, de00€e valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 858.768.263 a la 941.525.515, aimtiasive, de la misma clase y serie que las ya
existentes y representadas mediante anotacionesi@ma, a fin de atender las suscripciones y
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmteral primer periodo abierto al efecto.

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

¢« Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéautanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistabras Grupo financiero S.A. celebrada en
segunda convocatoria el pasado 13 de diciembred#i2, Drocediendo a aumentar el capital social
por un importe nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRHESIL TRESCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS(958877 €), mediante la
emisién y puesta en circulacién de 95.339.277 aesiae acciones ordinarias, de 0,010 € de valor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 1.®5If8a la 1.121.124.792, ambas inclusive, de la
misma clase y serie que las ya existentes y rapd®s mediante anotaciones en cuenta, a fin de
atender las suscripciones y ratificaciones readigaoor los suscriptores durante el tercer periodo
abierto al efecto.

¢« Con fecha 20 de septiembre de 2013, el Consejo danigdracion ejecutdé ampliacion de capital
autorizada por acuerdo de la Junta General de Aistés de la Compafiia celebrada el dia 25 de julio
de 2013, procediendo a aumentar el capital de fapadia por importe de CUATRO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUR@®N SESENTA Y
OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €), mediante la emisigougsta en circulacion de 478.260.468
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomind& ema de ellas, numeradas de la 1.121.124.793 a
la 1.599.385.260 ambas inclusive, de la misma cjaserie que las ya existentes y representadas
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mediante anotaciones en cuenta, a fin de atenslaukcripciones y ratificaciones realizadas por los
suscriptores durante el periodo abierto al efeate ge inici6 mediante la escritura publica
mencionada en el acuerdo primero, habiendo corcklid8 de septiembre de 2013.

El Consejo de Administracion de la Compafiia con fécta diciembre de 2013, procedio a declarar
el cierre del segundo periodo de ratificacion yemithn de ampliacion de capital abierto mediante
escritura de protocolizacion de acuerdos socialegivos a la apertura de periodo de suscripcion de
acciones autorizada por el Notario de Madrid, Dgmatio Saenz de Santa Maria y Vierna el dia 18
de noviembre de 2013, con el namero 4.027 de mlpcsegun acuerdo del Consejo de
Administracién de fecha 15 de noviembre de 20180 tello, en cumplimiento de la autorizacion
aprobada por la Junta General de Accionistas @ofapafia celebrada en primera convocatoria el
dia 25 de julio de 2013, y en consecuencia, seedidca ejecutar la ampliacion de capital
procediendo a aumentar el capital social por unoitepnominal de UN MILLON CIENTO
NOVENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS EUROS (1.193.600 €),diante la emision y puesta en
circulacion de 119.360.000 acciones de acciongsands, de 0,010 € de valor nominal cada una de
ellas, numeradas de la 1.599.385.261 a la 1.7428@, ambas inclusive, de la misma clase y serie
que las ya existentes y representadas medianteacéomgés en cuenta, a fin de atender las
suscripciones Yy ratificaciones realizadas por iesptores durante el periodo abierto al efecte qu
se inici6 mediante la escritura pUblica mencionadéjendo concluido el 29 de noviembre de 2013,
siendo la suscripcion de dicha ampliacion de chpitano se hizo constar en la escritura publica
otorgada en fecha 16 de diciembre de 2013, antetalio de Madrid D. Ignacio Séenz de Santa
Maria y Vierna, nimero 4500 de los de su protoogl®, quedo inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 20 de enero de 2014.

Como hechos posteriores al cierre del ejercicio 20a@ que hacer mencion a los siguientes hechos:

Con fecha 12 de marzo de 2014, y en relacion aitg@lazo de ratificacion y adhesiéon de ampliacion
de capital abierto, relativo a la ampliacion deiteh@utorizada mediante acuerdo contenido en el
punto Cuarto del Orden del Dia de la Junta Generadlationistas de Urbas Grupo financiero S.A.

celebrada en primera convocatoria el pasado 25ilde ge 2013, el Consejo de Administracién

procede a aumentar el capital de la compafila epatdidad de 1.678.517,32 €., mediante
compensacion de créditos.

Con fecha 10 de junio de 2014, y en relacion altoyalazo de ratificacion y adhesion de ampliacion
de capital abierto, relativo a la ampliacion deitzmutorizada mediante acuerdo contenido en el
punto Cuarto del Orden del Dia de la Junta Generdationistas de Urbas Grupo financiero S.A.

celebrada en primera convocatoria el pasado 25ilde de 2013, el Consejo de Administracion

procede a aumentar el capital de la compafiia epafdidad de 1.877.974,50 €€., mediante
compensacion de créditos.

Con fecha 18 de julio de 2014, y en relacion al priplazo de ratificacion y adhesion de ampliacién
de capital abierto, relativo a la ampliacion deitzmutorizada mediante acuerdo contenido en el
punto Cuarto del Orden del Dia de la Junta Generadationistas de Urbas Grupo financiero S.A.

celebrada en primera convocatoria el pasado 3mie de 2014, el Consejo de Administracion

procede a aumentar el capital de la compafia ecafdidad de 2.045.200,28 €, mediante
compensacion de créditos.

Por dltimo, el desglose de las reservas consol&da&talos tres Ultimos ejercicios ha evolucionadolade
siguiente manera:
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(Cifras en euros)
Sociedad Dominante — ajustes de consolidacion
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L.
Teleoro Medios, S.L.

Urbanijar, S.L.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del M editexy&k.

Guadahermosa Activos, S.L.

Urbas Bulgaria, S.L.U.

Terfovol Renovables, S.A.

Desarrollos Renovables Zimmermman S.L.
Urbas Rumania, S.A.

Mulova Corporate, S.L.

Jacare Inversiones, S.L.
Reservas en Sociedades Consolidadas por integ@c
global y proporcional

El Decano Audiovisual, S.L.

Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L.
Reservas en Sociedades por el método de pueste
equivalencia

TOTAL

d) Estado de flujos de tesoreria.

Ver comentarios en el punto 10.2 del Documento dgsiRe.

e) Politicas contables utilizadas y notas explicadi

2013 2012
27.433 31.83(C
41 41
(257) (257)
5 (4.280)
(760 (76C)
9 6¢
(9.562) (9.562)
(12.728 (11.007)
(6) 3
26 2€
8 €
(2.035) (1.32¢)
2.169 4.771
(20) 7
a7 (722)
437 (71€)
2.606 4.061

2011
31.80¢
41
(218)
1.528
438
64
(9.562)
(10.082)

2€

14.062

Las politicas contables utilizadas y las notasieafyas pueden consultarse en las Cuentas Anuadiadas
de los ejercicios 2013, 2012 y 2011 (segun NIIFJdeas Grupo Financiero S.A. y Sociedades Depetatien
que han sido depositadas en la CNMV. Al amparo deskablecido en el articulo Quinto de la Orden
EHA73537/2005, por la que se desarrolla el arti@Tli@l de la Ley del Mercado de Valores, se incarpmr
referencia al presente Documento de Registro didioaniacion financiera, que puede consultarse @adgna
web de la Sociedad (www.grupourbas.com) y en lanpageb de la CNMV (www.cnmv.es).
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20.2. Informacién financiera pro-forma.

En este caso no procede la inclusion de informafiidanciera pro-forma ya que no se ha producido una
operacién relevante en periodo intermedio que dégsvla comparacion de estados financieros enstethis
periodos.

20.3. Estados financieros.

Si el emisor prepara estados financieros anuales rigolidados y también propios, el documento de
registro debera incluir por lo menos los estadosrfancieros anuales consolidados.

Los estados financieros anuales e individualesngaados de Urbas pueden ser consultados paquiesl
interesado conforme al apartado 24 del DocumentRedgstro, al margen de la informacién que se hadec
constar en los apartados correspondientes.

20.4. Auditoria de la informacién financiera histéica anual.

20.4.1. Declaracion de que se ha auditado la infoanién financiera histérica. Si los informes de

auditoria de los auditores legales sobre la infornwdn financiera histérica contienen una opinion

adversa o si contienen salvedades, una limitacior @lcance o una denegacién de opinién, se reproduci

integramente la opinién adversa, las salvedades, lanitacion de alcance o la denegacion de opinion,
explicando los motivos.

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasadégmiindividuales y consolidadas de Urbas corratipates a
los ejercicios 2011, 2012 y 2013.

Los informes de auditoria de los ejercicios 201012y 2013 manifiestan opiniones sin salvedades. No
obstante, incluyen parrafos de énfasis referidogertidumbres en torno a la compafiia, principatmgor la
valoracion de los derechos de explotacion de pardo®voltaicos propiedad de la Compaiiia, asi como
referidas a la situacion del mercado inmobiliari@lycontexto negativo en el que se ha desarrollado
evolucion del sector durante los Ultimos afios.epeaducen a continuacion dichas advertencias coafpa de
énfasis:

a) Auditoria del ejercicio 2011.
- Cuentas anuales individuales:

En el Informe de Auditoria del afio 2011 vuelve larayarse la delicada situacion del mercado inrreniolj tal
y como se sefiala en el siguiente punto que, sirtiess una salvedad, si refleja un riesgo parade&ad:

“4. Sin que afecte a nuestra opinion de auditolEanamos la atencion respecto de lo sefialado évota 10.3

en la que se hace referencia a la situacion delcado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirente
desde mediados de 2007, y los efectos que estriéituha ocasionado en la posicion financiera de la
Sociedad.

En este contexto, la Sociedad se encuentra en gwode negociacion para la obtencion de nuevas dés
financiacion que permitan financiar adecuadameni® gperaciones (Nota 26).

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjzer
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdistde
la Sociedad, a la formalizacion definitiva de lagemas vias de financiacion anteriormente mencionadda
adopcion de medidas adicionales que permitan gaanta viabilidad financiera de la Sociedad”.

- Cuentas anuales consolidadas:

Al igual que en el Informe individual, en el Infoende Auditoria referente a las cuentas consolidddhafio
2011 vuelve a subrayarse la delicada situacionméetado inmobiliario, tal y como se sefiala en glisnte
punto que, si bien no es una salvedad, si reftefgesgo para la Sociedad:

“4.- Sin que afecte a nuestra opinion de auditoli@namos la atencidn respecto de lo sefialado évida 28

en la que se hace referencia a la situacion delcado inmobiliario, que se ha deteriorado paulatirente
desde mediados de 2007, y los efectos que es&iéituha ocasionado en la posicion financiera deliji®.

En este contexto, el Grupo se encuentra en prodesaegociacion para la obtencién de nuevas vias de
financiacion que permitan financiar adecuadaments speraciones durante el préximo ejercicio. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibtensignificativa sobre la capacidad del Grupo para
continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segun la clasificacion con que figuranla@ cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin
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preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasamienes
futuras del Grupo, la formalizacion definitiva desinuevas vias de financiacion anteriormente meadas y
a la adopcion de medidas adicionales que permitmamtizar la viabilidad financiera del Grupo”

b) Auditoria del ejercicio 2012.
- Cuentas anuales individuales:

“2. Determinados cambios administrativos y de gestiabidos en la Sociedad, junto a la inexistem@aun
grado adecuado de segregacion de funciones hamopaolo que se hayan detectado ajustes en el registro
estimacion de provisiones tanto a largo como aa@piazo dentro del pasivo del balance de situadifebida
cuenta de que este hecho es indicativo de la existele una debilidad de control interno que afeatéa
estimacion y registro de los citados pasivos y isiones ligados con gastos y compromisos adquiritos
podemos asegurar que hayamos detectado todosustesajy problemas que pudieran afectar a los salges
figuran en el pasivo del balance de situacion ba rdbricas de provisiones a largo plazo y prowiss a
corto plazo, asi como a los epigrafes relacionadiwgastos de la cuenta de pérdidas y gananciastajuEn
particular, podrian existir ajustes no detectadas relacion con pasivos omitidos vinculados con esal
prestados, reclamaciones en curso de acreedoratidaees financieras y liquidaciones de impuestos.

1. En nuestra opinion, excepto por los efectos de lmpi@justes que podrian haberse considerado
necesarios si hubiéramos podido verificar los aspe@xpuestos en el parrafo anterior, las cuentasates
del ejercicio 2012 adjuntas expresan, en todosakpectos significativos, la imagen fiel del patnvimoy de la
situacion financiera de Urbas Grupo Financiero, SaA33 de diciembre de 2012 asi como de los redaoft de
sus operaciones y de sus flujos de efectivo cooretipntes al ejercicio anual terminado en dichahtecde
conformidad con el marco normativo de informacidrrciera que resulta de aplicacién y, en particuleon

los principios y criterios contables contenidosetmismo.

2. Sin que afecte a nuestra opinidon de auditoria, dams la atencion sobre el contenido de las Notas
3.3y 10.3 en las que se hace referencia a la iegeta situacion del mercado inmobiliario y a loge&os que
esta situacion ha ocasionado en la posicion finarecide la Sociedad, que ha incurrido en pérdidas
significativas en los dltimos ejercicios y que gres un capital circulante negativo al 31 de dideende
2012, motivo por el cual los Administradores tien@Bvisto efectuar nuevas operaciones mercantites ¢
objeto de reforzar la solvencia de la misma. Estasdiciones indican la existencia de una incertibuen
significativa sobre la capacidad de la Sociedadgemntinuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranl@s cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjss
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdstde

la Sociedad, la formalizacién de nuevas vias danfifacion y a la adopcion de medidas adicionales qu
permitan garantizar la viabilidad financiera de &ociedad,

3. Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinitamamos la atencién sobre lo sefialado en las
Notas 8 y 33, en relacién con que en la determimadi valor de mercado de los activos inmobilianizsia
Sociedad se han utilizado valoraciones realizadas pxpertos independientes, que estan basadas en
estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentdailes esperadas y otras variables normales de giego
Considerando las desviaciones pasadas entre losgwrele venta de los activos inmobiliarios de laiSadad,

la evolucion en general de las valoraciones devastinmobiliarios en los Ultimos meses y el aciuateso de
adopcion de medidas encaminadas a garantizar ldiMid financiera de la Sociedad mencionado en el
parrafo 3 anterior, que puede implicar la necesididrealizar activos inmobiliarios en el corto ptapodrian
ponerse de manifiesto minusvalias adicionales evakdr de realizacion de los activos inmobiliarids la
Sociedad no registradas en las cuentas anualesw@juque no son susceptibles de cuantificacidetivby.

Con fecha 31 de mayo de 2013 se emiti6 nuevo infalereuditoriaacerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria das cuentas anuales de Urbas del 2012, que en resm
expresa que ton fecha 30 de abril de 2013, emitimos nuestmriné de auditoria sobre las cuentas anuales
adjuntas del ejercicio 2012 en el que expresam@saginion con una salvedad por limitacion al alcaren
relacion con la imposibilidad de concluir sobrenazonabilidad de los importes registrados en lofgegfes
del pasivo del balance "Provisiones a largo plago"Provisiones a corto plazo", asi como en lofgegfes
relacionados de gastos de la cuenta de pérdideamamcias. A la fecha de este informe, hemos llegackho
procedimientos alternativos y adicionales habiesito posible concluir sobre dichos saldos, por U este
informe modifica y sustituye nuestro informe del8@bril de 2013, que ya no resulta de aplicacion

Ademaés de lo expuesto dicho nuevo informe incl®os puntos que, si bien no son salvedades,|sjafun
riesgo para la Sociedad, sobre el que realizargpeced énfasis los auditores por lo que se refleja
continuacion:

“Sin que afecte a nuestra opinion de auditoriamos la atencidon sobre el contenido de las Nofag 30.3
en las que se hace referencia a la deterioradaasittn del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeala Sociedad, que ha incurrido en pérdidas sigatfias
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en los Ultimos ejercicios y que presenta un capit@iulante negativo al 31 de diciembre de 2012 pasivos
corrientes con entidades financieras, proveedorésdyninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18), motivelpoual los Administradores de la Sociedad tienen
previsto efectuar nuevas operaciones mercantiles abjeto de reforzar la solvencia del mismo. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibuensignificativa sobre la capacidad de la Sociegeada
continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranl@s cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjss
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdstde

la Sociedad, la formalizacién de nuevas vias danfifacion y a la adopcion de medidas adicionales qu
permitan garantizar la viabilidad financiera de $ociedad.

Sin que afecte a nuestra opinién, llamamos la atensobre lo sefialado en las Notas 15 y 20 de laariam
de las cuentas anuales adjunta, en la que se irglieala Sociedad es avalista de un préstamo hipdtepor
importe de 17,8 millones de euros concedido a wwedad marroqui que actualmente no forma parte del
Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y reatio judicialmente por el acreedor, por lo que la
Sociedad ha estimado su responsabilidad y registrath provision para riesgos y gastos por imporeOcb
millones de euros, equivalente a la diferenciaemririmporte del aval prestado y la valoracion ipdediente
del activo hipotecado realizada por un perito judic Considerando que la reclamacion sigile su oyrs
podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionalesrp son susceptibles de cuantificacion objetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinimamos la atencién sobre lo sefialado en las N8tad 1,

en relacién con que en la determinacion del valerndercado de los activos inmobiliarios de la Scaiede
han utilizado valoraciones realizadas por experitodependientes, que estan basadas en estimaciobes s
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadastras variables normales de negocio. Considerando la
desviaciones pasadas entre los precios de ventasdactivos inmobiliarios de la Sociedad, la evadacen
general de las valoraciones de activos inmobiliaren los Ultimos meses y el actual proceso de adlope
medidas encaminadas a garantizar la viabilidad ficiera de la Sociedad mencionado en el parrafo 4
anterior, que puede implicar la necesidad de realiactivos inmobiliarios en el corto plazo, podriponerse

de manifiesto minusvalias adicionales en el valrehlizacion de los activos inmobiliarios de leciedad no
registradas en las cuentas anuales adjuntas, qusnausceptibles de cuantificacion objetiva.

- Cuentas anuales consolidadas:

“2. Determinados cambios administrativos y de gestihabidos en el Grupo, junto a la inexistenciaute
grado adecuado de segregacion de funciones hamopaolo que se hayan detectado ajustes en el registro
estimacion de provisiones tanto a largo como acpitazo dentro del pasivo del balance. Habida caefd

que este hecho es indicativo de la existencia @edebilidad de control interno que afecta a la msttion y
registro de los citados pasivos y provisiones lgmdon gastos y compromisos adquiridos no podemos
asegurar que hayamos detectado todos los ajuspesblemas que pudieran afectar a los saldos querdig

en el pasivo del balance de situacion bajo las ieds de provisiones a largo plazo y provisionesdaplazo,

asi como a los epigrafes relacionados de gastda daenta de pérdidas y ganancias adjuntos. Eniqaér,
podrian existir ajustes no detectados en relacion pasivos omitidos vinculados con avales prestados
reclamaciones en curso de acreedores y entidadardieras y liquidaciones de impuestos.

3.En nuestra opinién, excepto por los efectos debap ajustes que podrian haberse consideradosaeices

si hubiéramos podido verificar los aspectos exmsesh el parrafo anterior, las cuentas anuales obidadas
adjuntas del ejercicio 2012 expresan, en todosakpectos significativos, la imagen fiel del patnmiooy de la
situacion financiera consolidada de Urbas Grupo dioiero, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de
diciembre de 2032, asi como de los resultados diolasios de sus operaciones y de sus flujos deidect
consolidados correspondientes al ejercicio anuaitaado en dicha fecha de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptagas la Union Europea y demas disposiciones delamar
normativo de informacion financiera que resultanagdicacion.

4.Sin que afecte a nuestra opinidon de auditoreapdmos la atencion sobre el contenido de las N@®y 27
en las que se hace referencia a la deterioradaasitin del mercado inmobiliario y a los efectos asta
situacion ha ocasionado en la posicion financieeh @rupo, que ha incurrido en pérdidas significatven los
ultimos ejercicios y que presenta un capital ciacue negativo al 31 de diciembre de 2012, motivogboual
los Administradores de la Sociedad Dominantes tigmevisto efectuar nuevas operaciones mercantibes
objeto de reforzar la solvencia del mismo. Estasdamones indican la existencia de una incertiduenbr
significativa sobre la capacidad del Grupo para tionar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pas |
importes y segun la clasificacion con que figuranl@s cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjss
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de fas operacionesdatdel

Grupo, la formalizacion de nuevas vias de finandiag a la adopcion de medidas adicionales que fiarm
garantizar la viabilidad financiera del Grupo.
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5.Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinifamamos la atencion sobre lo sefialado en las 8latay
12, en relacién con que en la determinacion debvale mercado de los activos inmobiliarios de se ha
utilizado valoraciones realizadas por expertos jpeledientes, que estan basadas en estimaciones fhgjose

de caja futuros, rentabilidades esperadas y otrasiables normales de negocio. Considerando las
desviaciones pasadas entre los precios de venl@asdectivos inmobiliarios del Grupo, la evoluciom general

de las valoraciones de activos inmobiliarios en litimos meses y el actual proceso de adopcion ettidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral @Grupo mencionado en el parrafo 3 anterior, queqte
implicar la necesidad de realizar activos inmoliligs en el corto plazo, podrian ponerse de martifies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagntas
anuales adjuntas, que no son susceptibles de dicaton objetiva.

Con fecha 31 de mayo de 2013 se emitié nuevo infoleneuditoriacerca de la situacion actualizada de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria das cuentas anuales consolidadas de Urbas del 2012,
que en resumen expresa queSin que afecte a nuestra opinion, con fecha 30kté de 2013, emitimos
nuestro informe de auditoria sobre las cuentas sami@onsolidadas adjuntas del ejercicio 2012 emjued
expresamos una opinion con una salvedad por lindita@l alcance en relacién con la imposibilidad de
concluir sobre la razonabilidad de los importes istigados en los epigrafes del pasivo del balance
"Provisiones a largo plazo" y "Provisiones a copfazo", asi como en los epigrafes relacionadogaitos de

la cuenta de pérdidas y ganancias. A la fecha de @forme, hemos llevado a cabo procedimientos
alternativos y adicionales habiendo sido posibladtoir sobre dichos saldos, por lo que este infomaaifica

y sustituye nuestro informe de 30 de abril de 2QL®, ya no resulta de aplicacion”

Ademas de lo expuesto dicho nuevo informe incluamog puntos que, si bien no son salvedades,lgjaefun
riesgo para la Sociedad, sobre el que realizargpeced énfasis los auditores por lo que se refleja
continuacion:

Sin que afecte a nuestra opinién de auditoria, #ams la atencion sobre el contenido de las Notay 22en
las que se hace referencia a la deteriorada sitiacilel mercado inmobiliario y a los efectos queaest
situacion ha ocasionado en la posicion financieeh @rupo, que ha incurrido en pérdidas significatven los
ultimos ejercicios y que presenta un capital cieciie negativo al 31 de diciembre de 2012 con pasivo
corrientes con entidades financieras, proveedoresdgninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 18, 20 y 26), anptv el cual los Administradores de la Sociedad
Dominante tienen previsto efectuar nuevas operasamercantiles con objeto de reforzar la solverugh
mismo. Estas condiciones indican la existencia de imcertidumbre significativa sobre la capacidadl d
Grupo para continuar con sus operaciones.

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

preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasamienes

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

permitan garantizar la viabilidad financiera del @ro.

Sin que afecte a nuestra opinidn, llamamos la afensobre lo sefialado en las notas 17 y 21 dedenaria

de las cuentas anuales consolidadas adjunta, @uéase indica que la Sociedad Dominante es avalisstan
préstamo hipotecario por importe de 17,8 millones elros concedido a una sociedad marroqui que
actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstam encuentra impagado y reclamado judicialmente p
el acreedor, por lo que el Grupo ha estimado sypoesabilidad y registrado una provision para riesgp
gastos por importe de 0,6 millones de euros, edgrive a la diferencia entre el importe del avalgisglo y la
valoracion independiente del activo hipotecado imda por un perito judicial. Considerando que la
reclamacion sigue su curso, podrian ponerse de fiesto pasivos adicionales que no son susceptitiées
cuantificacion objetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opini@dmamos la atencion sobre lo sefialado en las Nbfag 12,

en relaciéon con que en la determinacion del valemaercado de los activos inmobiliarios de se halizato
valoraciones realizadas por expertos independierjase estdn basadas en estimaciones sobre flujasjde
futuros, rentabilidades esperadas y otras variabtesmales de negocio. Considerando las desviaciones
pasadas entre los precios de venta de los activo®biliarios del Grupo, la evolucién en general lds
valoraciones de activos inmobiliarios en los Ultsnmeses y el actual proceso de adopcién de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral Grupo mencionado en el parrafo 4 anterior, quege
implicar la necesidad de realizar activos inmohilis en el corto plazo, podrian ponerse de marniies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagntas
anuales adjuntas, que no son susceptibles de dicacton objetiva.

¢) Auditoria del ejercicio 2013.
- Cuentas anuales individuales:

3.- Sin que afecte a nuestra opinion de auditdiéEamamos la atencion sobre el contenido de las N8tdsy
10.3 en las que se hace referencia a la deteriostimcion del mercado inmobiliario y a los efectpe esta
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situaciéon ha ocasionado en la posicién financieeala Sociedad, que ha incurrido en pérdidas sigatfias

en los Ultimos ejercicios y que presenta un capit@iulante negativo al 31 de diciembre de 2013 pasivos
corrientes con entidades financieras, proveedoresdgninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18), motivelpoual los Administradores de la Sociedad tienen
previsto efectuar nuevas operaciones mercantiles @bjeto de reforzar la solvencia del mismo. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibuensignificativa sobre la capacidad de la Sociegeada
continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranl@s cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjss
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdstde

la Sociedad, a la formalizaciéon de nuevas viasiman€iacion, a la ampliacion del periodo de vigende la
normativa en vigor en relacién con el no cémputolate pérdidas por deterioro a efectos del calcu@ d
patrimonio mercantil para el supuesto de disoluciom la adopcién de medidas adicionales que pemnita
garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad.

4.- Sin que afecte a nuestra opinién, llamamosteneon sobre lo sefialado en las Notas 15 y 20 de la
memoria de las cuentas anuales adjunta, en la quéndica que la Sociedad es avalista de un préstamo
hipotecario por importe de 17,8 millones de eurosaedido a una sociedad marroqui que actualmente no
forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encueimi@agado y reclamado judicialmente por el acreegar,

lo que los Administradores, en base a la opiniérsde asesores legales, han estimado su respornzabji
registrado una provisidon para riesgos y gastos puoporte de 3 millones de euros. Considerando que la
reclamacion sigue su curso, podrian ponerse de fiesto pasivos adicionales que no son susceptiiiées
cuantificacion objetiva.

5.- Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinilamamos la atencién sobre lo sefialado en laadléty
11, en relaciéon con que en la determinacion debvdke mercado de los activos inmobiliarios de lzi€dad

se han utilizado valoraciones realizadas por expeihdependientes, que estan basadas en estimacohee
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadastras variables normales de negocio. Considerando la
desviaciones pasadas entre los precios de ventasdactivos inmobiliarios de la Sociedad, la evadacen
general de las valoraciones de activos inmobiliaran los Ultimos meses y el actual proceso de adlope
medidas encaminadas a garantizar la viabilidad fici@ra de la Sociedad mencionado en el parrafo 3
anterior, que puede implicar la necesidad de realiactivos inmobiliarios en el corto plazo, podripanerse

de manifiesto minusvalias adicionales en el valrehlizacion de los activos inmobiliarios de leciedad no
registradas en las cuentas anuales adjuntas, qusnausceptibles de cuantificacion objetiva.

- Cuentas anuales consolidadas:

3.- Sin que afecte a nuestra opinion de auditdidmamos la atencion sobre el contenido de las N8tay 27

en las que se hace referencia a la deterioradaasittn del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeh@rupo, que ha incurrido en pérdidas significasven los
ultimos ejercicios, ocasionando un patrimonio ne&gativo y que presenta un capital circulante negaal

31 de diciembre de 2013 con pasivos corrientes attidades financieras, proveedores y Administragson
Publicas, vencidos a la fecha actual, pendientepago (véanse Notas 18 y 20), motivo por el cual los
Administradores de la Sociedad Dominante tienenipte efectuar nuevas operaciones mercantiles tjet@

de reforzar la solvencia del mismo. Estas condiesoimdican la existencia de una incertidumbre digaiiva
sobre la capacidad del Grupo para continuar con speraciones,

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales consolidadas adjuntas, queskin
preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasami@nes
futuras del Grupo, a la formalizacion de nuevass\da financiacion, a la ampliacién del periodo dgencia
de la normativa en vigor en relacion con el no catopde las pérdidas por deterioro a efectos detaiél del
patrimonio mercantil para el supuesto de disoluciom la adopcién de medidas adicionales que pemnita
garantizar la viabilidad financiera del Grupo.

4.- Sin que afecte a nuestra opinién, llamamostineidon sobre lo sefalado en las Notas 17 y 21 de la
memoria de las cuentas anuales consolidadas adjertala que se indica que la Sociedad Dominante es
avalista de un préstamo hipotecario por importeldeB millones de euros concedido a una sociedadagar

gue actualmente no forma parte del Grupo. Dichasfao se encuentra impagado y reclamado judicialenen
por el acreedor, por lo que los Administradores ldeSociedad Dominante, en base a la opiniéon de sus
asesores legales, han estimado su responsabilidadistrado una provision para riesgos y gastos ipgoorte

de 3 millones de euros. Considerando que la reclanasigue su curso, podrian ponerse de manifiesto
pasivos adicionales que no son susceptibles detifisanion objetiva,

5.- Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opini@mamos la atencion sobre lo sefialado en lagadlad y

12, en relacién con que en la determinacion debveke mercado de los activos inmobiliarios se hélizado
valoraciones realizadas por expertos independiergas estan basadas en estimaciones sobre flujasjde
futuros, rentabilidades esperadas y otras variabtesmales de negocio. Considerando las desviaciones
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pasadas entre los precios de venta de los actiwo®biliarios del Grupo, la evolucién en general lds
valoraciones de activos inmobiliarios en los Ultsnmeses y el actual proceso de adopcién de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral @Grupo mencionado en el parrafo 3 anterior, quege
implicar la necesidad de realizar activos inmohilis en el corto plazo, podrian ponerse de marniies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagentas
anuales adjuntas, que no son susceptibles de dicacton objetiva.

Se incorporan por referencia al presente Documdat®egistro, la totalidad de los informes menciosado
junto con la totalidad de los Estados Financienas gueden consultarse en la pagina web de la Sakied
(www.grupourbas.con) y en la pagina web de la CNMWw.cnmv.e3.

20.4.2. Indicacion de cualquier otra informacion en el docmento de registro que haya sido auditada
por los auditores.

En cumplimiento de los articulos 301.3 del Real Pciegislativo 1/2010, de 2 de julio, por el qee s
aprueba el texto refundido de la Ley de SociedddeSapital, para la ejecucion de la ampliacién ¢hétalase
puso a disposicion de los accionistas el informmeédado por el Consejo de Administracion de Urbasp@r
Financiero S.A, en el que se hace constar la danaray caracteristicas de los créditos a competesar,
identidad de los aportantes, el nimero de accigneshan de emitirse y la cuantia del aumento,@sbcel
emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad,fecha 25 de octubre de 2010, que acredita queeyez
verificada la contabilidad social, resultaban exadbs datos ofrecidos por los administradores esdbs
créditos a compensar.

Cuando los datos financieros del documento de regis no se hayan extraido de los estados financieros
auditados del emisor, éste debe declarar la fuentde los datos y declarar que los datos no han sido
auditados.

Los datos financieros del Documento de Registrosgueefieren a fecha 31 de diciembre de 2013, fdm si
extraidos de los estados financieros auditadosedesor, no habiendo realizado auditoria de los sdato
posteriores.

20.5. Antigliedad de la informacion financiera maseciente.
20.5.1. El ultimo afio de informacién financiera audada no puede preceder en mas de:

a) 18 meses a la fecha del documento de registro sieghisor incluye en dicho documento estados
financieros intermedios auditados.

b) 15 meses a la fecha del documento de registro si ditho documento el emisor incluye estados
financieros intermedios no auditados.

El dltimo afo de informacion financiera auditadaataisor ha sido el periodo finalizado el 31 ddatitore de
2013. La fecha de firma de dicha auditoria fueCeti8 abril de 2014. No han transcurrido 15 mesedeal®s
estados financieros auditados y la fecha del dootonge registro en el que se incluyen estados dirers
intermedios no auditados.

20.6. Informacion intermedia y demas informacién faanciera.

20.6.1. Si el emisor ha venido publicando informagn financiera trimestral o semestral desde la fechde
sus ultimos estados financieros auditados, éstosbae incluirse en el documento de registro. Si la
informaciéon financiera trimestral o semestral ha silo revisada o auditada, debe también incluirse el
informe de auditoria o de revision. Si la informaddn financiera trimestral o semestral no ha sido
auditada o no se ha revisado, debe declararse estdremo.

Con fecha 14 de noviembre de 2014, el emisor hagada el Informe Financiero Trimestral referidadexicer
trimestre del ejercicio 2014, que se ha tenidowmmta en la redaccién del presente Documento destRegel
cual no ha sido objeto de auditoria.

20.6.2. Si la fecha del documento de registro es snde nueve meses posterior al fin del Gltimo ejerid
auditado, deberia contener informacioén financierantermedia que abarque por lo menos los primeros
seis meses del ejercicio y que puede no estar aadi (en cuyo caso debe declararse este extremo).

La informacion financiera intermedia debe incluir esados comparativos del mismo periodo del ejercicio
anterior, salvo que el requisito de informacién comarativa del balance pueda satisfacerse presentando
el balance final del afio.
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a.l.) Balance de situacion: Activo

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

a.2.) Balance de situacion: Pasivo

(Cifras en miles de euros)
PATRIMONIO NETO: (Nota 15)
Capital social
Prima de emision
Reservas de la Sociedad Dominante
Reserva de fusion
Reservas en sociedades consolidadas

Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som.

Intereses minoritarios

Total patrimonio neto

INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo
Otros pasivos no corrientes
Provisiones a largo plazo
Pasivos por impuestos diferidos
Total pasivo no corriente
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Administraciones Publicas acreedoras
Otros pasivos corrientes
Total pasivo corriente

TOTAL PAS IVO

b) Cuenta de resultados

3°Trimestre

3°Trimestre Var. T
2014 14/13

21 -16,0¢ %0

783 -1,0%5

3.851 -0,69)

9.1.1 0,19

3.758 -7,69)

17.52¢ -1,9%,

54.339 -16,09)

35679,8%06

2.203 -1,8%
1.216 15,39

128 -7,3%
58.442 -16,6%)
75.966 -13,69)

"

2014 Var. 14/13

22.789 32,69)
2.355 0,09)
(14.273) -180%
(47.190 0,0%
2.486 33,89)

948) -71,5%)
(41.77¢€) 8,59
5 5,2¢6
(41.773) 8,5%
29 -86,7¢6

55 -0,1%
13.180 20,49
13.26:. 18,29
21 -2,4%
8€.196 -8,5%)
901).  -2,9%)
4.03 4,19
3.254 -43,89)
104.47¢ -9,3%
75.966 -13,6%

2013

79..
3.87%
9.103
4.069)

17.863

64.65:2
1.753
2.244
1.055
35
70.064
87.927

2013

17.187
2.35%
17.949

(47.190)
2.6010

(31.395)

(38.489)
5

(38.484

213
55
10.944

11.217

2.
94.220)
11.223

3.943

5.787
115.194
87.927



3° Trimestre 32 Trimestre

(Cifras en euros) 2014 Var. 2013

Importe neto de la cifra de negocio 3.673 -44,39) 6.599
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (3.403; -66,39) (10.105)
Aprovisionamientos (279) -61,4%% (72:2)
Gastos de personal (372) -4,49%% (38Y)
Dotacién a la amortizacion (37) -54,9¢% (82)
Servicios exteriores (870) 75,1% (497)
Tributos (400) 55,006 (253)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 3.232; -16,39)5 (3.862)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado -

Otros ingresos de explotacion 294 2659,3% 11
Otros gastos de explotacion (1.902; -52,99) (4.04.1)
RESULTADO DE EXPLOTACION (6.528) -51,19) (13.347
Ingresos financieros - -100,0' % 5.712
Gastos financieros (2.268; -55,59) (5.09.1)
Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &(pd (202 -41,1% (343)
Variacion de instrumentos financieros 33 ©)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (8.936) -31,69) (13.069
Impuestos sobre las ganancias 9) (¢X9)]
RESULTADO DEL EJERCICIO (8.945) -31,79) (13.088

Los variaciones mas significativas durante los fmésieros trimestres del afio 2014 han sido porade,|la
disminucion en las existencias, debidas a las daesien pago de las promociones de Puerto Rey 1¥Fdse
suelo de SUE — 4 Yunquera, realizadas con CajaSwoBagfaixaBank, respectivamente, que ha provocado a
su vez la consiguiente disminucion de deudas cdidagles de crédito. También sefalar las distintas
ampliaciones de capital durante este periodo quephaducido descenso de las deudas comercialemy ot
cuentas a pagar.

Por el lado de los gastos, continuamos con el descgeneralizado en todas las partidas de gastosirto
descenso del 51% en el resultado de explotaciomespecto al mismo periodo del afio anterior.

20.7. Politica de dividendos.
Descripcion de la politica del emisor sobre el rept de dividendos y cualquier restriccion al respeo.
El Art. 28 de los Estatutos Sociales de Urbas sdbadiguiente:

"Del beneficio liquido que resulte del balance despde deducidos los gastos y de atender debidantent
amortizaciones, se aplicara:

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

- Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administiacique éste repartird como juzgue
oportuno. Para que esta detraccion pueda tenerdugera condicion precisa que la Sociedad
se halle al corriente de sus obligaciones sobremess legales y estatutarias y que con cargo a
los beneficios del ejercicio se haya reconocidesdccionistas el derecho a un dividendo no
inferior al cuatro por ciento sobre el valor nomirde las acciones.

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

En la actualidad Urbas no ha establecido una politicde reparto de dividendos, la cual, en cualquieraso
y adicionalmente a lo expuesto dependera de la obt@én de beneficios.

Importe de los dividendos por acciéon en cada ejemidb para el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica, ajustada si ha cambiado el ninero de acciones del emisor, para que asi sea
comparable.
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Urbas no ha repartido dividendos en el periodoQlel 22 2013 por las pérdidas generados en los nmeuns
ejercicios, y tampoco en lo que se refiere a les primeros trimestres de 2014.

20.8. Procedimientos judiciales y de arbitraje.

Informacion sobre cualquier procedimiento gubernamatal, legal o de arbitraje (incluidos los
procedimientos que estén pendientes o aquellos qakemisor tenga conocimiento de que le afectan),
durante un periodo que cubra por lo menos los 12 rees anteriores, que puedan tener o hayan tenido en
el pasado reciente, efectos significativos en el isor y/o la posicién o rentabilidad financiera delgrupo, o
proporcionar la oportuna declaracién negativa.

Al cierre del ejercicio 2013, se encontraban ersautlistintos procedimientos judiciales y reclamae®
entablados contra las entidades consolidadas égenoen el desarrollo habitual de sus actividadasto los
asesores legales del Grupo como sus Administradgmtsnden que la conclusion de estos procedingento
reclamaciones no producira un efecto significamdas cuentas anuales del Grupo. No obstantedeoasios
de interés destacar los siguientes:

- Distintos procedimientos interpuestos por cliemi@stra Urbas en reclamacién de cantidad por
resolucion de contratos de compraventa de inmuebh&epractica totalidad de las preventas
estan sujetas a clausulas de indemnizacion por rded® entrega al estar formalizadas en
contratos de similares caracteristicas. Las citatlassulas de indemnizacién por demora
consisten en su mayoria en intereses legales smbantidades entregadas durante el plazo
comprendido entre la fecha prevista de entregd eongrato y la fecha de entrega efectiva. En
este sentido, el Grupo mantiene sobre las cansdadeegadas y sefialadas anteriormente,
480.000 euros de provision para responsabilidagdeslgs reclamaciones interpuestas por
clientes en relacion a este concepto.

- Procedimiento judicial seguido en por la entidatlja#i Wafa Bank contra la sociedad Urbas
Maroc SARL, en reclamacion de un préstamo que seeetr@ avalado por Urbas Grupo
Financiero S.A., por importe total de 17.800.00@&ho préstamo se encuentra impagado y
reclamado judicialmente por el acreedor, por lolgu@ociedad ha estimado su responsabilidad
y registrado una provision para riesgos y gastos importe de 0,6 millones de euros,
equivalente a la diferencia entre el importe dell avestado y la valoracion independiente del
activo hipotecado realizada por un perito judicial.

- Procedimientos judiciales derivados de reclamasi@iectuadas por los trabajadores del Hotel
Monasterio San Miguel, tras el cierre del mismgjacampleadora fue la empresa Inmobiliaria
Amuerga, S.L., dependiente del Grupo Jale, y endglas el Grupo Urbas fue empresa
codemandada. Las Sentencias dictadas por lostdsstiuzgados de lo Social de Jerez de la
Frontera, condena solidariamente a las empresasddatale, S.L., Inmobiliaria Amuerga, S.L.,
Construcciones Landaca, S.L., Casas Nobles Hostelera., y a Grupo Urbas, por un importe
total aproximado de 700.000 €. En la actualidadsté a la espera de decision sobre el recurso
interpuesto para hacerla valer en la totalidadodeplocedimientos judiciales. Por el momento
no se ha procedido a provisionar importe alguno.

- Ejecucion de Titulos Judiciales en el Procedimighidinario 56 /2005, seguido en el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo Nimero 1 de Guag@ah, a instancia de DONA JULIANA
MARTIN RIVAS y otros, contra Urbas Grupo FinancieBoA. y el Ayuntamiento de Pioz,
como responsables solidarios del pago de un tetdbd.054,77 €.

- Distintos procedimientos judiciales seguidos enaraacion de préstamos hipotecarios que se
encuentran vencidos y que estan en fase ejecudivarpimporte total de 23.591 miles de euros
de principal a fecha 31 de septiembre de 2014.

20.9. Cambios significativos en la posicion finaneia o comercial del emisor.

Descripcion de todo cambio significativo en la posion financiera o comercial del grupo que se haya
producido desde el fin del Gltimo periodo financieo del que se haya publicado informacién financiera
auditada o informacion financiera intermedia, o prgorcionar la oportuna declaracion negativa.

Desde el 31 de diciembre de 2013, no se ha produridambio significativo alguno en la posicion
financiera salvo los aspectos mencionados en el gaao 20.1.c) en relacion a ampliaciones de capital
las que se refiere el presente documento.
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21. INFORMACION ADICIONAL.

21.1. Capital social.

La siguiente informaciéon a partir de la fecha del blnce mas reciente incluido en la informacién
financiera historica.

21.1.1. Importe del capital emitido, y para cadalase de capital social:
a) Numero de acciones autorizadas.

A la fecha del presente Documento de Registro eitatapocial de la Compaiiia inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, es de VEINTIDOS MILLONES SETEENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CIENTO
CUARENTA Y CUATRO EUROS CON SETENTA CENTIMOS (22.789.14%,%), distribuido en
2.278.914.470 acciones, de 0,010 euros nominalda cma, numeradas correlativamente de la 1 a la
2.278.914.470, ambas inclusive.

a) Numero de acciones emitidas e integramente desemdsias y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

La totalidad de las acciones emitidas en la actadliestan desembolsadas integramente. La diredeida
Compainiia ha solicitado a la CNMV la admision a cottaa de 204.520.028 acciones correspondientes al
primer periodo de la ampliacién de capital por cengacion de créditos, ejecutada en virtud de lariaation
concedida por la Junta General de fecha 30 de fien2014.

En el caso de las acciones emitidas como conseeudadas ampliaciones de capital por compensad@&n
créditos, el desembolso de las mismas se ha eflecttmen activos distintos al efectivo, concretamerte
cargo a compensacion de créditos de acreedorefoadals.

b) Valor nominal por accién o que las acciones no tiem ningin valor nominal.

El valor nominal de las acciones emitidas es d&@guros por accidn segun acuerdo de reducciémmlitac
de la Junta General Extraordinaria de Accionisédshtada en segunda convocatoria el dia 13 denticeede
2010.

d) Una conciliacion del nimero de acciones en cirfacion al principio y al final del afio. Si se paganas
del 10% del capital con activos distintos del efeiso dentro del periodo cubierto por la informacion
financiera histérica, debe declararse este hecho.

Ejercicio 2011

El Consejo de Administracién con fecha 14 de febde@®011 procedié a la ejecucion de la ampliacién d
capital para compensar deudas y, en consecuenoialés acuerdos oportunos para llevar a cabo ldiaciin

de capital autorizada por un importe de 11.920968uros por medio de entrega de acciones de Qrb8 de
valor nominal, en virtud de la aprobacién realizadda Junta General de Accionistas de 10 de dimierde
2010.

En virtud de esta ampliacion, se ha pagado mas@#éldel capital con activos distintos del efectivediante
la ampliacion de capital por compensacion de aédd que representa un 24,63% del capital regeltan

Asimismo, en la ampliacién de capital aprobadagofonsejo de Administracion en fecha 16 de marzo de
2011, por un importe nominal de 6.687.855 eurosliame la emision de 66.878.550 acciones ordinagies
0,10 euros de valor nominal cada una de ellasa dieisma clase y serie que las ya existentes yseptadas
mediante anotaciones en cuenta, a fin de atendarolaversion de bonos e intereses generados @ &st
acciones en el primer Periodo de Conversion queicié iel 16 de febrero de 2011, en relacion a lsiém de
bonos de fecha 24 de febrero de 2010, se ha pagaslael 10% del capital con activos distintos dettevo
mediante canje de bonos convertibles, y represent?,14% del capital resultante. Esta ampliac@capital

ha quedado inscrita en el Registro Mercantil de Macbn fecha 30 de marzo de 2011.

Ejercicio 2013

Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Asimaicion, se procede a ejecutar la ampliacionagbéal
autorizada mediante acuerdo contenido en el pueizefo del Orden del Dia de la Junta General de
Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celelrad segunda convocatoria el pasado 13 de diciedebre
2012, procediendo a aumentar el capital socialdeompafia por un importe nominal de OCHOCIENTOS
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS EUROS CON CIBUENTA Y TRES CENTIMOS
(827.572,53 €), mediante la emisién y puesta enleicion de 82.757.253 acciones de acciones ordfmate
0,010 € de valor nominal cada una de ellas, nurasrdd la 858.768.263 a la 941.525.515, ambas ine|ute

la misma clase y serie que las ya existentes gseptadas mediante anotaciones en cuenta, adiemider las
suscripciones y ratificaciones realizadas por izegptores durante el primer periodo abierto etief.
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El dia 13 de febrero de 2013, se ejecuto la aniphate capital autorizada mediante mismo acuerda denta
General de Accionistas de Urbas Grupo financiefa 8elebrada en segunda convocatoria el pasadae13 d
diciembre de 2012, procediendo a aumentar el ¢zutaal de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. por un
importe nominal de OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL SEI&EBITOS EUROS (842.600 €),
mediante la emision y puesta en circulacién de@0 acciones de acciones ordinarias, de 0,@Ewalor
nominal cada una de ellas, numeradas de la 945H2%.1a 1.025.785.515, ambas inclusive, de la miclase

y serie que las ya existentes y representadas nmediaotaciones en cuenta, a fin de atender lasigtisnes

y ratificaciones realizadas por los suscriptoresamiie el segundo periodo abierto al efecto quen&sdi
mediante la escritura publica mencionada en elrdoygimero, habiendo concluido el 8 de febrer@@#3.

Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejéawdarpliacion de capital autorizada mediante einmoi
acuerdo de la Junta General de Accionistas de Wbaso financiero S.A. celebrada en segunda conenaa

el pasado 13 de diciembre de 2012, procediendoneeraar el capital social por un importe nominal de
NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y D®OEUROS CON SETENTA

Y SIETE CENTIMOS (953.392,77 €), mediante la emisjdpuesta en circulacion de 95.339.277 acciones de
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomindacana de ellas, numeradas de la 1.025.785.516 a la
1.121.124.792, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas ntedian
anotaciones en cuenta, a fin de atender las soEuIgs y ratificaciones realizadas por los susorgst durante

el tercer periodo abierto al efecto.

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

de valor nominal cada una de ellas, numeradas Hd24.124.793 a la 1.599.385.260 ambas inclusive.

Por ultimo, el Consejo de Administracion de la Com@aton fecha 9 de diciembre de 2013, procedio a
declarar el cierre del segundo periodo de ratificacy adhesion de ampliacion de capital abierto en
cumplimiento de la autorizacién aprobada por laa@eneral de Accionistas de la Compaiiia celebrada e
primera convocatoria el dia 25 de julio de 201&nyconsecuencia, se procedié a ejecutar la antpliae
capital procediendo a aumentar el capital socieupdmporte nominal de UN MILLON CIENTO NOVENTA

Y TRES MIL SEISCIENTOS EUROS (1.193.600 €), mediardeekmision y puesta en circulacion de
119.360.000 acciones de acciones ordinarias, d® Gle valor nominal cada una de ellas, numerdeda
1.599.385.261 ala 1.718.745.260, ambas inclusive.

En virtud de estas cinco ampliaciones, se ha pagedodel 10% del capital con activos distintosedettivo
mediante la ampliacién de capital por compensadércréditos lo que representa un 50,03 % del ¢apita
resultante.

Ejercicio 2014

Con fecha 12 de marzo de 2014, y en relacion atg@lazo de ratificacion y adhesion de ampliaciércapital
abierto, relativo a la ampliacién de capital autadia mediante acuerdo contenido en el punto CuartOrden
del Dia de la Junta General de Accionistas de UBrapo financiero S.A. celebrada en primera conta@a
el pasado 25 de julio de 2013, el Consejo de Adinam®n procede a aumentar el capital de la corapariiia
cantidad de 1.678.517,32 €., mediante compensdei@néditos.

Con fecha 10 de junio de 2014, y en relacion altoyglazo de ratificacion y adhesion de ampliaciércdpital
abierto, relativo a la ampliacién de capital autadia mediante acuerdo contenido en el punto CuartOrden
del Dia de la Junta General de Accionistas de Ugragpo financiero S.A. celebrada en primera conariza
el pasado 25 de julio de 2013, el Consejo de Adinatgdn procede a aumentar el capital de la corapaiiia
cantidad de 1.877.974,50 €., mediante compensdei@néditos.

Con fecha 18 de julio de 2014, y en relacion al priplazo de ratificacién y adhesion de ampliaciércapital
abierto, relativo a la ampliacion de capital autadia mediante acuerdo contenido en el punto CuatOorden
del Dia de la Junta General de Accionistas de UBrapo financiero S.A. celebrada en primera conta@a
el pasado 30 de junio de 2014, el Consejo de Adtraci$n procede a aumentar el capital de la corapaidiia
cantidad de 2.045.200,28 €, mediante compensaei@nédiitos.

En virtud de estas tres ampliaciones, se ha pagedodel 10% del capital con activos distintos dette/o
mediante la ampliacion de capital por compensadiércréditos lo que representa un 24,58 % del ¢apita
resultante.

La conciliacion del nimero de acciones incluyenaiotd las dos ampliaciones de capital realizadaslen
ejercicio 2013 anteriores a la fecha de registigpoEsente Documento de Registro, como las variasiem el
capital social dentro del periodo cubierto porr#imacion financiera histérica se muestran enidaiente
tabla:
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Operacion Fecha” Capital Nominal NP° acciones

Ampliacion 11.920.269,9C i 119.202.699
07/03/2011 0,10

Resultante 48.405.373,4C 484.053.73¢

Ampliacién 6.687.855,0C" 66.878.550
30/03/2011 0,10

Resultante 55.093.228,4( 550.932.28:}

Ampliacion 2.973.597,8C i 29.735.978
04/10/2011 0,10

Deuda con entidades de ci 58.066.826,2C 580.668.26:

Ampliacion 27.810.000,0C i 278.100.000)
18/11/2011 0,10

Resultante 85.876.826,2( 858.768.26:2

Reduccién (77.289.143,5¢) =
18/12/2012 0,01

Resultante 8.587.682,62 858.768.26:2

Ampliacion 827.572,53° 82.757.2533
03/01/2013 0,01

Resultante 9.415.255,1¢ 941.525.51}5

Ampliacion 842.600,00 i 84.260.001)
26/02/2013 0,01

Resultante 10.257.855,1¢ 1.025.785.51!5

Ampliacion 953.392,77 i 95.339.277
26/03/2013 0,01

Resultante 11.211.247,92 1.121.124.792

Ampliacion 4.782.604,6¢€ i 478.260.463
06/09/2013 0,01

Resultante 15.993.852,6( 1.599.385.261)

Ampliacion 1.193.600,0C i 119.360.000
16/12/2013 0,01

Resultante 17.187.452,6C 1.718.745.261)

Ampliacion 1.678.517,32Z i 167.851.73:.2
13/03/2014 0,01

Resultante 18.865.969,92 1.886.596.99:2

Ampliacion 1.877.974,5C i 187.797.450
10/06/2014 0,01

Resultante 20.743.944,42 2.074.394.44.2

Ampliacion 2.045.200,2¢ i 204.520.02{3
18/07/2014 0,01

Resultante

22.789.144,7C

2.278.914.470

(1)Fecha del acuerdo de ampliacion/reduccion dieadajel Consejo de Administracion

21.1.2. Si hay acciones gue no representan capitsé, declararé el namero y las principales caractesficas
de esas acciones.

No existen acciones que no representen capital.

21.1.3. Ndmero, valor contable y valor nominal deak acciones del emisor en poder o en nombre del
propio emisor o de sus filiales.

Ni Urbas Grupo Financiero ni sus filiales poseemiates propias a la fecha de registro del presente
Documento de Registro.

21.1.4. Importe de todo valor convertible, valor cajeable o valor con warrants, indicando las condicines
y los procedimientos que rigen su conversion, canfesuscripcion.

A fecha de registro de este Documento de Registexisten valores del tipo mencionado vigentes.

21.1.5. Informacion y condiciones de cualquier decho de adquisicién y/o obligaciones con respecto al
capital autorizado pero no emitido o sobre un commmiso de aumentar el capital.

En la Junta General Ordinaria celebrada en fechdeZ@nio de 2012, se adoptaron entre otros lasesites
acuerdos:

Punto Octavo del Orden del Dia:Se acuerda facultar al Consejo de Administraciam atapliamente como
en derecho sea necesario, para que, al amparatitella 297 de la Ley de Sociedades de Capital, gpued
aumentar el capital social en una o varias veces yualquier momento, dentro del plazo de cinccs afio
contados desde la fecha de celebracion de la peedenta, en la cantidad maxima equivalente a tadndel
capital de la Sociedad en el momento en que set@@bacuerdo de ampliacion. Los aumentos de d¢aita
amparo de esta autorizacion se realizaran medeet@ision y puesta en circulacion de nuevas aesigon o
sin prima - cuyo contravalor consistira en apodaes dinerarias. Asimismo, el Consejo de Adminigirac
podra fijar, en todo lo no previsto, los términosondiciones de los aumentos de capital y las tafaticas de
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las acciones, asi como ofrecer libremente las rsuaweiones no suscritas en el plazo o plazos decedel
derecho de suscripcion preferente. El Consejo deiidimacion podra también establecer que, en caso d
suscripcion incompleta, el capital quedara aumensdo en la cuantia de las suscripciones efecsyadi
como dar nueva redaccion al articulo de los EstatBbciales relativo al capital y nimero de ac@one

Punto Noveno del Orden del Dialgualmentese acordé delegar en el Consejo de Administraciéangdaro
de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamentachfil, la facultad de emitir valores negociabtis
conformidad con las siguientes condiciones basicas:

1.- Plazo de Delegacion: La emision de los valofgsto de Delegacion podra efectuarse en una o
varias veces dentro del plazo maximo de cinco a&iesntar desde la fecha de adopciéon del acuerdo de
delegacion

2.- Importe maximo de la Delegacion: El importexim@® global de la emision o emisiones de
valores que se acuerden al amparo de ésta Delagsmia el de Veinticinco Millones de Euros, perdado
caso el aumento de capital necesario que se aufosi@ la conversion de cada emision no podra aupéer
treinta por ciento del capital vigente en el moroeatdl uso de parcial o global de la delegacion.

3.- Alcance de la Delegacion: La delegacion pangielos valores a que se refiere este acuerdo se

extendera tan ampliamente como en derecho sea teerefa fijacion de los distintos aspectos y ccindes

de cada emision, (Valor nominal, tipo de emisidec de reembolso, moneda o divisa de la emisama

de representacion, tipo de interés, clausulas berdinacion,, clausula antidilucion, garantias aeihision,

ley aplicable a la misma, en su caso régimen deripasn, fijacién de las normas internas del Siath de
obligacionistas, y nombramiento de comisario, cdsoser exigible, admisién a negociacion, etc. ) ka a
realizacién de cuantos tramites sean necesarigdasine conforme a la legislacion del mercado derea que
sea aplicable, para la ejecucion de las emisiooesretas que se acuerde para llevar a cabo al ardpagsta
delegacion.

En la Junta General Ordinaria y Extraordinarialmelda en fecha 30 de junio de 2014, se adopté etmog el
siguiente acuerdo:

Punto Cuarto del Orden del Dia- Ampliar, si procede, el capital social de la Cafiia hasta la cifra maxima
de 5.990.333,94 € mediante compensacion de créglimsumplan los requisitos previstos en el art. Bde la
Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujexi@s condiciones aprobadas, delegandose en el j[Galese
Administracién la facultad de ejecucion del aumetgocapital acordado durante un periodo maximoade d
meses a partir de la fecha de aprobacion, detandn para ello la fecha de efectiva ampliacion por
compensacion en una o varias fechas, medianteoeyjamhiento de las oportunas escritura publicas de
ampliacién de capital.

21.1.6. Informacion sobre cualquier capital de cuguier miembro del grupo que esté bajo opcién o que
se haya acordado condicional o incondicionalmenteosieter a opcién y detalles de esas opciones,
incluidas las personas a las que se dirigen esasigmes.

Al margen de lo mencionado en el apartado 21.1tdrian, no hay ningun capital de ningin miembro del
Grupo que esté bajo opcién o que se haya acoraediicional o incondicionalmente someter a opcion.

21.1.7. Evolucién del capital social resaltando laformacion sobre cualquier cambio durante el period
cubierto por la informacion financiera historica.

Ver apartado 21.1.1.d).

21.2. Estatutos y escritura de constitucion.

21.2.1. Descripcion del objeto social y fines demésor y donde pueden encontrarse en los estatutos y
escritura de constitucion.

El objeto social del emisor esta incluido en elcaib 2 de los Estatutos Sociales cuyo contenidwali se
expone a continuacion:

“El objeto de la Sociedad consiste en:

() La adquisicion de terrenos y bienes inmueblegeneral, su parcelacion y venta y toda clase
de negocios de transportes, abastecimientos y matsbnes.

(i) El estudio, proyecto, adquisiciéon, cesion, Emacion, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacion de negocaadgionados con el sector energético.

(iii) La gestion de residuos y suelos contaminaasiscomo cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mism&s. disefio, investigacion, desarrollo,
explotacién, mantenimiento y comercializacién dantds e instalaciones de reutilizacion,
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reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminaci@imacenamiento o estacion de transferencia
de residuos o suelos contaminados, asi como la evm@pta tanto de los subproductos que se
originen en dichos tratamientos como de todo tipagasiduos.

Para la plena eficacia y maxima agilizacion de dasividades que constituyen el objeto social dédanpafiia,
ésta podra:

a) Asociarse, participar, intervenir y colaborarm@tras personas juridicas, publicas y privadas,
civiles o mercantiles.

b) Constituir, fundar, participar y adquirir todaa@te de Sociedades civiles y mercantiles, acciones,
participaciones y obligaciones sociales, mediantes |suscripciones y desembolsos
correspondientes.

¢) Regir, administrar y representar toda clase d@spnas juridicas en las que, por cualquier
motivo, participe o intervenga la Sociedad.”

Los Estatutos Sociales estan disponibles para tsutia publica en la pagina web de la Compafia
(www.grupourbas.comy en la direccion tanto de la sede social en Ma@alle Veldzquez, 94, 1°, como en la
oficina operativa de la Compafiia en GuadalajaraaRia los Caidos en la Guerra Civil, n® 7.

La Escritura de Constitucion se encuentra en la sedal de la Compafiia. El objeto social se encaertios
Estatutos que forman parte de dicha Escrituragasb en las modificaciones posteriores y en paaticen la
escritura publica de modificacion de articulos teséaios otorgada ante el notario de Madrid D. ¥al@érez
de Madrid y Pala, el dia 9 de agosto de 2012, nu2@45 de los de su protocolo.

21.2.2. Breve descripcion de cualquier disposicidte las clausulas estatutarias o reglamento interndel
emisor relativa a los miembros de los érganos de ahistracion, de gestion y de supervision.

A fecha del presente Documento no se ha procedi@@daptacion de los Estatutos Sociales y del Regito
Interno a la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, pagua se modifica la Ley de Sociedades de Capita lgar
mejora del gobierno corporativo, por lo que se pdecd a dicha adaptacion en los plazos estableeides
Régimen Transitorio de la mencionada norma.

Estatutos Sociales y Reglamento del Consejo de Adiragion (RCA)

Urbas es regida y administrada por un Consejo deiigimacion compuesto, de acuerdo con lo estaldecid
por el articulo 19 de los Estatutos Sociales yrtétwdo 5 del RCA, por un nimero de consejeros neriiof a
cinco ni superior a 10, a fijar por la Junta GehdeaAccionistas. A la fecha de redaccion del Doento de
Registro, el Consejo de Administracién estaba conpyses ocho miembros.

De acuerdo con el articulo 20 de los EstatutosaBescly con lo dispuesto en el RCA, la duracion deidat

de los consejeros es de cinco afios, siendo el cargmciable, revocable y reelegible por periodesgdal
duracion maxima. Los consejeros elegidos por coapiajerceran su cargo hasta la fecha de la paidhenta
General de Accionistas que se celebre con postadr donde dicho nombramiento serd ratificado o
rechazado.

La eleccidon de los consejeros corresponde a laaJ@eneral, o al propio Consejo de Administracion de
acuerdo con la facultad de cooptacién que tienaldsgnte atribuida, pudiendo ser nombrado consejero
cualquier persona fisica o juridica, siempre quaetitelar de al menos cien acciones de Urbas (@081 y 22

de los Estatutos Sociales) y se trate de pers@sscdnocida solvencia, competencia y experierrcigegional
(articulo 19 del RCA).

Los consejeros cesaran en el cargo cuando haysctraido el periodo para el que fueron nombradaeando

lo decida la Junta General, y cuando dimitan. Asinai, los consejeros deberan poner su cargo a d@igpos
del Consejo de Administracion cuando se vean insuesp alguno de los supuestos de incompatibilidad o
prohibicion legalmente previstos o porque no puatisempefiar el cargo con la dedicacion debidaioti9

del RCA).

Segun el articulo 23 de los Estatutos SocialeCagisejo de Administracion se reunira siempre que lo
convoque su Presidente, a iniciativa propia o predlicitud por escrito de algin consejero, en ccgso
debera convocar la reunion dentro de los treirda siiguientes a tal peticion. Las reuniones séagién en el
lugar dentro de la poblacién del domicilio socia lh Compafiia y en la hora que fije el Presideme,
decision propia o con arreglo a lo que solicitenéyoria de consejeros.

Para que el Consejo quede validamente constituigoesésa que estén presentes o representados daiendsg
los consejeros que lo componen, pudiendo el camsagjee no pueda asistir a una reunién delegareganito,
Su representacion y voto en otro consejero. Sagochsos en que la Ley exija mayorias reforzadas, |
acuerdos se tomaran por mayoria de los consejeessnies y representados, resolviendo los empatesoe
de calidad del Presidente.
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De acuerdo con el articulo 19 de los EstatutosaBescy los articulos 10, 11 y 13 del RCA, el Conskjgiga

de entre sus miembros un Presidente, que dirigisddebates, pudiendo asimismo nombrar de entre sus
miembros uno o varios Vicepresidentes, que sustitten sus funciones al Presidente en caso de iioil izl

0 ausencia. El Consejo nombrara un Secretario, queecesitara ser consejero ni accionista, pudiehelgir

uno o varios Vicesecretarios.

Corresponde al Consejo de Administracion la reprasant de la Compafiia, asi como cuantas facultades de
direccion, supervision y control se precisen parednsecucion de los fines sociales, sin mas lomitague las
facultades que la Ley y los Estatutos Socialesesgmente reserven a la Junta General (articulake 2ds
Estatutos Sociales y 6, 7 y 8 del RCA).

El RCA regula las relaciones del Consejo con los aéstias, los auditores y los miembros de la AltaeExion
de la Compaiiia, asi como las obligaciones y delderéss consejeros, en concreto, los de confidedail no
competencia y lealtad.

En la Junta General de Accionistas celebrada eio jde 2004 se aprob6 el Reglamento del Consejo de
Administraciéon y el Reglamento de la Junta GenegaRdcionistas. Ambos documentos estan disponibles a
publico en la seccién de "Informacion sobre Golme@orporativo" de Urbas y en la web de la CNMV

(www.cnmv.ey.

El texto refundido de los Estatutos Sociales, estdisposicion de los inversores en la web de Urbas
www.grupourbas.com

Reglamento Interno de Conducta (RIC)

Urbas dispone de Reglamento Interno de Conducta tariagarelacionadas con el Mercado de Valores que e
de aplicacion a los miembros del Consejo de Admaggin y al personal de Alta Direccion (en adelante
"Personas Afectadas") por tener acceso a informami@ilegiada o reservada.

El RIC aborda las siguientes materias:

« Definicibn de Operaciones personales y regulacién las contratos de gestion de cartera,
estableciendo limites y procedimiento de comundgaci

«  Mecanismos de salvaguarda y tratamiento de larm&oion privilegiada.
¢ Regulacion de la informacién relevante.

¢ Prohibicién de utilizacion de informacién privilegia o relevante para la provocacién de una
evolucion artificial de la cotizacion o para benifipropio o de un tercero.

« Normas en relacion a las operaciones de autocartera

e Consecuencias del incumplimiento del Reglamentorintele Conducta en el &mbito de las normas
de ordenacion y disciplina del Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta esta disponibpgillico en la web de Urbasnyw.grupourbas.cojnasi
como en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

21.2.3. Descripcion de los derechos, preferenciasrgstricciones relativas a cada clase de las acceam
existentes.

No existen diferentes clases de acciones de Usb&sdas las acciones confieren a su titular losmuoss
derechos y beneficios, sin perjuicio de las restizes que se puedan establecer por acuerdo deGeneral
de Accionistas o por voluntad propia del titular lds acciones en relacidon al ejercicio del deredko
suscripcion preferente. La descripcion de los deewinculados a las acciones existentes se hasigpan el
apartado 4.5. de la Nota sobre los Valores.

21.2.4. Descripcion de qué se debe hacer para caamlos derechos de los tenedores de las acciones,
indicando si las condiciones son mas significativagie las que requiere la ley.

Los tenedores de las acciones de Urbas disfrutémsdierechos que la legislacién les concede. radificar
tales derechos, y en la medida en que la Ley lmipgerhabria que introducir las modificaciones iperites en
los Estatutos Sociales de Urbas, los cuales n@ogién, para su modificacion, ningln requisito iatial a
los establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

21.2.5. Descripcion de las condiciones que rigenr@anera de convocar las juntas generales anualesag
juntas generales extraordinarias de accionistas, @fuyendo las condiciones de admisién.
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A fecha del presente Documento no se ha procedi@@daptacion de los Estatutos Sociales a la 1£3034,

de 3 de diciembre, por la que se modifica la LeySdeiedades de Capital para la mejora del gobierno
corporativo, en concreto en lo referido a las coindies que rigen las convocatia de Juntas Gengratel®

que se procedera a dicha adaptacion en los platailecidos en el Régimen Transitorio de la mendana
norma.

A fecha actuay de conformidad con los articulos 9, 11 y 13 deHsttutos Sociales, los articulos 8, 9, 10, y
11 del Reglamento de la Junta General de Accionistddrbas, las condiciones que rigen la convocaidei
las Juntas Generales de Accionistas, asi comofalaiones de admision, son las siguientes:

Publicacién y anuncio de la convocatoria

La Junta General de Accionistas, tanto ordinanmaaextraordinaria, se convocara mediante anunditiqaao

en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y engdagina web de la sociedad con antelacion suficiarde

celebracion y, por lo menos, treinta dias antels decha fijada para su celebracion. La convocatde Junta
se anunciara también en la pagina web y se emsagnia a la CNMV.

El anuncio expresara la fecha, lugar y hora deslmidn en primera convocatoria, y todos los asuqtes
vayan a tratarse incluidos en el Orden del Diam#sno, hara constar la fecha, lugar y hora en kg gu
procediera, se reunira la Junta en segunda comr@cdEntre la primera y segunda reunion deberdangor

lo menos, un plazo de veinticuatro horas. El arumansignara igualmente el lugar en el que se panen
disposicion del accionista los documentos que seetm a la aprobacion de la Junta, y aquellos otros
documentos que fueran preceptivos de conformidadactegislacion aplicable, sin perjuicio de lautkad que
asiste al accionista de solicitar y recibir el enyfatuito de todos los documentos mencionados.

Derechos de informacion, asistencia y representacidlel accionista

De conformidad con lo dispuesto en el articulo #ié2a Ley de Sociedades de Capital, los acciongias
representen, al menos, el 5% del capital socialrgposolicitar que se publique un complemento @déaente
convocatoria de Junta General incluyendo uno opuatos en el orden del dia, siempre que los nuswp®s
vayan acompafiados de una justificacion o, en sy dasuna propuesta de acuerdo justificada. Etiejerde
este derecho debera efectuarse mediante notificdeltaciente que habra de recibirse en el domisiidal
dentro de los cinco dias siguientes a la publicad® la convocatoria. EI complemento debera pulskécaon
quince dias de antelacién como minimo a la fechabksida para la reuniéon de la junta. La falta de
publicacion en plazo del complemento sera causawdielad de la junta. Igualmente podran presentar
propuestas fundamentadas de acuerdo sobre asantoduidos 0 que deban incluirse en el orden tebé la
junta convocada. La sociedad asegurara la difubtdestas propuestas de acuerdo y de la documentped
en su caso se adjunte, entre el resto de los ét@isnde conformidad con la legislacion vigente.

A estos efectos, los accionistas deberan indicafirelero de acciones de las que son titulares oepuesentan.
Los accionistas que deseen ejercer este derecheraseremitir dicho complemento mediante notifiéaci
fehaciente que debera recibirse en el domicilidadeociedad (C/ Velazquez, 94, 1° (28006) de Madrith
atencion del Secretario del Consejo de Administrgaitentro de los cinco dias siguientes a la putiicade la
presente convocatoria.

Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 197 deejade Sociedades de Capital, y articulo 9 del Regtaonde

la Junta, los accionistas podran solicitar del Cjonde Administracion, hasta el séptimo dia anteada
celebracion de la Junta, o verbalmente durantei$may la documentacién, informes o aclaraciones que
estimen pertinentes acerca de los asuntos comgdrenen el orden del dia, o formular por escritpl@guntas
que estimen pertinentes. También podran los actamisolicitar informacion, aclaraciones o formular
preguntas por escrito acerca de la informacionsitzieeal publico que se hubiera facilitado pordeisdad a la
Comision Nacional del Mercado de Valores y al inferdel auditor, desde la celebracion de la dltimaalu
General, esto es, desde el 13 de diciembre de Hl1Consejo de Administracion debera proporciomar |
informacién solicitada a los accionistas, salvo qugiicio del Presidente implicase un perjuicio a&rs
intereses sociales. Esta excepcidn no procederaddguéa solicitud esté apoyada por accionistas que
representen, al menos, el veinticinco por cientadpital social. En el caso de que no pueda poipaarse la
informacién solicitada en la propia Junta Generaloyproceda su denegacion, los administradoresaasta
obligados a facilitar esa informacion por escritaue plazo de siete dias desde la terminacion gata.
Asimismo, los accionistas podran examinar en eliciismsocial y obtener de forma inmediata y grtaua
documentacion relativa a los puntos del orden @elgde se van a someter a su consideracion. Adédosas,
documentos citados anteriormente seran accesiblei@delematica a través de la pagina web de dedad
(www.grupourbas.cojn asi como solicitar a ésta la entrega o enviduijoae inmediato de todos estos
documentos e informaciones en los casos y térnaéstablecidos legalmente, y especialmente en Itivela

los puntos del orden del dia 1, 2 y 4.

Podran asistir a la Junta General los accionigtdares de un minimo de 50 acciones de la compaémpre
que las tengan inscritas en el correspondientstregie anotaciones en cuenta con cinco dias d&eidn al

de la celebracion de la Junta General, lo que podcéeditar mediante la oportuna tarjeta de asisten
certificado expedido por alguna de las entidadésrizadas legalmente para ello. También podranecorgu
representacion a otro accionista con derecho déeasia. Los accionistas que no posean accionesesiés
para asistir a la Junta General, podran agrupadadas de otros accionistas que se encuentreh raisi@o
caso hasta alcanzar el minimo exigido, nombrandm aepresentante. La agrupacidon debera acreditarse
mediante escrito firmado por todos los accioniatasipados, con caracter especial para cada Jestgnendo
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a la persona que les represente y mediante laieximde las tarjetas de asistencia y delegacigue se
refiere el parrafo siguiente, cumplimentadas, atefede conferir la representacion.

Igualmente podran hacer uso de su derecho a partien la junta general y el voto de las propuestase
puntos comprendidos en el orden del dia de la jgeteeral ejercitandose directamente por el acdanis
mediante correspondencia postal, electrénica ajaieal otro medio de comunicacion a distancia.

Los accionistas que no asistan a esta Junta Geteefadcionistas podran hacerse representar poonsieddtra
persona, cumpliendo los requisitos y formalidadegi@os por los Estatutos Sociales y por la legisia
vigente. El derecho de voto, asi como cualquier gtre pueda corresponder a los accionistas, sgtajérde
conformidad con lo previsto en los Estatutos Sesigl en su defecto, en la Ley de Sociedades déaC#ara
su validez, la representacion conferida medianedqoier medio a distancia admitido habra de resibir
mediante correo postal por la Sociedad con undaaida de al menos dos dias a la fecha de celéora@ la
Junta General en primera convocatoria, es dedesate las 24 horas del dia 23 de julio de 2013cd=s0
contrario, la representacion se tendra por no ciolefe el voto por no emitido.

La sociedad ha puesto a disposicion de los actamnén la pagina web de la sociedadny.grupourbas.coin
los formularios que deberan utilizarse para el ygmiprepresentacion y a distancia, asi como lasuicsones
precisas para su correcta cumplimentacion y remsila sociedad.

En cumplimiento del art. 194 del texto refundidolaéd.ey de Sociedades de Capital se hace constgpajae
aprobar validamente los acuerdos incluidos en eltgpé, serd necesaria la concurrencia de accisnista
presentes o representados que posean, al mendaceénta por ciento del capital suscrito con devede
voto, y en segunda convocatoria sera suficientert@urrencia del veinticinco por ciento de dichpiizd.

De conformidad con el art. 514 y ss. de la Ley deitlades de Capital la sociedad garantizara lddigdale
trato de todos los accionistas que se hallen enisana posicién, en lo que se refiere a la infordmcia
participacion y el ejercicio del derecho de votdajunta general.

Igualmente, y en cumplimiento del art. 528.2 dd.ég de Sociedades de Capital en la pagina web de la
sociedad ww.grupourbas.cojn se habilitara un Foro Electronico de Accionistzen el fin de facilitar su
comunicacién con caracter previo a la celebrac®tadunta General.

21.2.6. Breve descripcion de cualquier disposicice las clausulas estatutarias o reglamento interndel
emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o imgadir un cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicién en los Estatutosd&eside Urbas ni en el Reglamento de la Junta Qeteera
Accionistas que tenga por efecto retrasar, apaapedir un cambio en el control del emisor.

21.2.7. Indicacion de cualquier disposicion de laglausulas estatutarias o reglamentos internos, enus
caso, que rija el umbral de participacion por encim del cual deba revelarse la participaciéon del
accionista.

No existe ninguna disposicion en los Estatutosadeside Urbas, ni en el Reglamento de la Junta Gleder
Accionistas que rija el umbral de propiedad poiiraadel cual deba revelarse la participacion deiomista.

No obstante, es de aplicacién al emisor el Reardded 362/2007, de 19 de octubre, por el que sarddis la

Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valpegsrelacion con los requisitos de transparemt#ivos a

la informacion sobre los emisores cuyos valoregénesidmitidos a negociacion en un mercado secundario
oficial o en otro mercado regulado de la Union per

Igualmente y en lo que afecta a este apartado aplaacion el Real Decreto 1333/2005, de 11 deemobie,
por el que se desarrolla la Ley 24/1988, de 28utle, jdel Mercado de Valores, en materia de abwso d
mercado, y en particular la obligacion de comundrade las transacciones de los administradoreseygtivos

21.2.8. Descripcion de las condiciones impuestasr pas clausulas estatutarias o reglamento internoug
rigen los cambios en el capital, si estas condiciemson mas rigurosas que las que requiere la ley.

Ni los Estatutos Sociales de Urbas, ni el Reglamédata Junta General de Accionistas establecenia@onds
especificas en relacién con la regulacion de losbéas en el capital social, por lo que resultaraplkécacion
las condiciones requeridas por el Texto Refundidadey de Sociedades de Capital.
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22. CONTRATOS RELEVANTES.

Resumen de cada contrato relevante, al margen deslegontratos celebrados en el desarrollo corrienteed
la actividad empresatrial, del cual es parte el emis o cualquier miembro del grupo, celebrado durante
los dos afios inmediatamente anteriores a la publicgn del documento de registro.

Con fecha 9 de junio de 2014, de conformidad copré&wisto en el articulo 82 de la Ley del Mercado de
Valores, mediante hecho relevante nimero 20704Bjzeepublico que el dia 6 de junio de 2014 se dabi
procedido a formalizar acuerdo de integracién cariag compafiias, previamente sometido a aprobacion
parte del Consejo de Administracion, en el marcopdeteso de reestructuracion de la compaiiia, thdo e
tendente a crear un grupo inmobiliario de tamafievamte y mas diversificado que permita obtenegrgias
tanto en la gestién como mayor eficiencia de costes

Por ello, se acordo realizar varias operaciongsoecativas que permitirdn consolidar y reforzardaectura y
balance de la compaiiia, y la entrada de nuevoshmisndel accionariado, todo ello destinado a inergar el
valor de la sociedad y la diversificacién del grupsi como dotar a la sociedad de un instrumento de
financiacion que la permita hacer frente a los comgsos de liquidez y tesoreria necesarios pavéasilidad.

De entre dichas operaciones destaca el acuerdwzatba con ALZA REAL ESTATE, S.A. por el cual ésta se
compromete a integrar su filial ALZA RESIDENCIAL, S,ly que se desarrollara de acuerdo con las sigsien
condiciones basicas:

Primera.- Ampliacion de capital no dineraria.

URBAS se comprometié a tramitar y someter a la amiéhade su Junta General, previsiblemente a celebra
durante el mes de Septiembre con el caracter deoedinaria, una ampliacion de capital no dinerpasa
absorber el 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL, Stediante aportaciéon de activos.

Las participaciones de ALZA RESIDENCIAL, S.L. se haatorado segln su valor de realizacion proforma al
31 de diciembre de 2013, segun el balance debidaraeditado por Pricewaterhouse Coopers, y querakeie
a 230 millones de euros, aproximadamente.

Adicionalmente se acord6 la integracion de la cditp@LDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS S.L.
igualmente segun su valor de realizacion que adeiaproximadamente a 120 millones de euros.

Las acciones de URBAS se emitiran al valor nominad,@& euros por accién mas una prima de emision de
0,0025 euros por accion.

Ambas operaciones se podrian realizar simultane@myesn las mismas condiciones, de forma que elteg®
final es que Urbas se sitle con un capital soaéior a los 300 millones de euros.

Segunda.- Revision del experto independiente

El informe del experto independiente es precepgian@ la convocatoria de la Junta General Extraar@imque
deberéa aprobar la ampliacion de capital no dir@rgrsu validacion se constituye como condiciérpsnsiva
para el cierre de las cifras definitivas de la apEm propuesta.

Tercera.- Ampliacion de capital dineraria

Igualmente los administradores de URBAS propondearia misma Junta General Extraordinaria a la gue s
somete a aprobacion la ampliacion de capital nerdita, la aprobacion posterior de una ampliac®capital
dineraria, por un importe minimo de 50 millonesedieos, abierta a todos los accionistas, y al mispmde
emisién que el de la ampliacion de capital no dinar Los fondos obtenidos se destinaran, ademéas de
reforzar los recursos propios, preferentementefiadaciacion de las actividades de desarrollo iitraxio y a

la restructuracion de la deuda bancaria del gmtegiado.

Cuarta.-Desarrollo futuro de URBAS

URBAS considera que las operaciones contempladat presente Acuerdo son el inicio de un proceso de
desarrollo corporativo que tiene como objetivo,naéie del crecimiento organico, la adquisicién ytegnacion

de otras empresas inmobiliarias que complementemasgo de actividades o su ambito geogréfico v,
especialmente, que contribuyan a crear valor adomnistas de URBAS.

El acuerdo que dio lugar a dicho hecho relevane $ido sometido a aprobacion del Consejo de
Administracién, en sesién celebrada el pasadojdrde de 2014.

Igualmente con fecha 18 de diciembre de 2014, els€onde Administracion de URBAS GRUPO
FINANCIERO S.A. ha aprobado la modificacion de didwwerdo de Integracion de fecha 6 de junio de 2014.

Los aspectos mas relevantes de la modificaciérbageoson:

Como paso previo a la operacion de integracion drag)rAlza Residencial, S.L. aportara a s filialeJbsis
Caso 72, S.L., la mayor parte de sus activos inmaoioi$ y de las deudas y pasivos vinculados cohogic
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activos. Los fondos propios de la filial ascenderia3 millones de euros, aproximadamente, y sur\dgo
realizacién neto (en adelante “NAV”) a 83 millordsseuros, aproximadamente.

Posteriormente, Alza Residencial, S.L. aportaréofalilad de sus participaciones en las sociedaliged,
Jose Luis Casso 72, Construcciones de la Vega — Gley Parque Logistico, S.L: a la sociedad Aldira
Inversiones Inmobiliarias, S.L. EI NAV de estas tjggzaciones ascenderia a 250 millones de euros,
aproximadamente.

Finalmente, los socios actuales de Aldira Inverssoinmobiliarias, S.L. y Alza Residencial aportaria
totalidad de sus participaciones a Urbas. EI NAVed&s participaciones seria de 370 millones deseur
aproximadamente.

Las condiciones de la emisién de nuevas accioneggrte de Urbas, seran las mismas que las conuasien
el Hecho Relevante de 9 de junio de 2014

Estas modificaciones han sido acordadas entreefuegentantes de Alza Real Estate, S.A, como astaoni
Unico de Alza Residencial, S.L., los representardes Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L., y los
representantes de Urbas en el dia de ayer mediafitsma de una Addenda al acuerdo de integrac®b de
junio de 2014, que fue sometida a los respectivggnids de administracion de dichas compafiias, por
considerar que las modificaciones acordadas mejsuatancialmente la operacion de integracion yasgue
reducen los pasivos aportados en 70 millones deseyrpor tanto, se fortalece el balance final ltaste de
Urbas tras la operacion de integracion.

A fecha del presente Documento de Registro se kest@nHo a cabo la revision del experto independient
nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thorntargfectos de que dicha operacién pueda ser songtida
aprobacion de la Junta General Extraordinaria de&$Jen el plazo mas breve posible una vez cumplatdes

los requisitos legales previstos. La emision dieirme esta previsto que se produzca durante edmésbrero

de 2015 debido a que es el plazo establecido pmwrebramiento efectuado por el Registro Mercaritijen

es previsible que debido al estado actual, hayasglieitar una prérroga de acuerdo con la legiékaci
aplicable.

Igualmente consideramos relevante hacer constaa giie de hoy sigue vigente el contrato suscritteeha 5

de marzo de 2014, por el que las sociedades ROBISGESNMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., se
comprometian a dotar a la compaiiia de la liquigdezsaria para hacer frente al pago de los pagadsraes
durante el presente ejercicio 2014 y como minimstehgunio de 2015, que permitan a ésta seguir con s
actividad ordinaria, incluyendo en esta partidadagade estructura y todos los relativos al cumgnto de los
requisitos legales necesarios para la continuagddicha actividad, por un importe maximo de dolomes

de euros, correspondiendo a cada una de ellas %@ 86 las disposiciones solicitadas, asi como aaieg
gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBASpcoveedores que figuran en el balance de ésséa h
un maximo de cuatro millones de euros, correspoddiea cada una de ellas el abono del 50 % de las
adquisiciones negociada. A cambio de ello, ROBISCOHRVMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se
reservaban el derecho de entrar en el capital Iso@aUrbas, mediante la adquisicion de acciones
transformando la deuda que se genere en virtudsdedgos y disposiciones mencionados a favor de URBAS

En cumplimiento de dicho acuerdo las aportacioreediglidez realizadas a fecha de hoy ascienden a la
cantidad total de 626.000 € por cada una de lasdaes mencionadas.

Las aportaciones realizadas por ROBISCO INVESTMENT.,Sh cumplimiento del acuerdo mencionado,
fueron capitalizados en la ampliacién de capitat@ada por el Consejo de Administracion en fechdelpilio

de 2014, en el primer plazo de ratificacion y adireabierto el dia 2 de julio de 2014, sobre la lamjdn de
capital mediante compensacion de créditos aprolpadala Junta General Ordinaria y Extraordinaria de
Accionistas de la Compaiiia "URBAS GRUPO FINANCIERO, So&lebrada en segunda convocatoria el dia
30 de junio de 2014, de conformidad con lo estaddeen los acuerdos del Consejo de Administracion de
dicha compaiiia de fecha 30 de junio de 2014.

Las aportaciones realizadas por NOVA LURANI S.L.cencepto de liquidez, estan pendientes de cagaitadi
fecha de hoy.

En segundo lugar y en relacion a los pasivos nadosiy cancelados directamente por dichas sociedade
capitalizaciones de estos se incluye a continuami@rdetalle de cada una de los créditos cancelados
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NOMBRE
AGUSTIN PELAEZ FINAT
JOSE GONZALEZ CASALUENGA
SEVERINO MARTINEZ IZQUIERDO y 8 mas
MONTEBALITO
OHL
Alberto Prieto-M?2 Pilar Martin
COMUNID.PROPIETARIOS EDIF.VEGA Velazquez, 157
Francisco J. Diaz Gutierrez
IBERCAJA BANCO
IBERCAJA BANCO
JAIME PORCAR GOMEZ
José Javier Labiana Garcia

José Luis Ecija Molinay Fernanda Martin Gutiérrez
Maria Inmaculada y Lourdes Manrique Manrique

Rodolfo Alcaraz Vardulakis y Gema Gonzalez Escudero
Vicente Moreno Nieto y Alicia Fonseca Garcia

Rosa Dominguez-M ariano Gomez Rubio

Tromlin S.L. Jose M. Ortega

York Global Finance Il

TOTAL

PAGADOR
ROBISCO INVESTMENT S.L.

ROBISCO INVESTMENT S.L.

ROBISCO INVESTMH S.L.
ROBISCO INVESTMENT S.L.
NOVA LURANI S.L.

NOVA LURANI S.L.

NOVAJRANI S.L.
ROBISCO INVESTMENT S.L.
NOVA LURANI S.L.

NOVA LURANI S.L.

ROBISCO INVESTMENT S.L.

ROBISCO INVESTMENT S.L.
OBRSCO INVESTMENT S.L.

NOVARANI S.L.

NOVA LURANI S.L.
NOVARANI S.L.
NOVA LURANI S.L.
NOVA LURANI S.L.
ROBISCO INVESTMENT S.L.

IMPORTE
(euros)

FECHA
CAPITALIZACION

52.055marzo 14
5740 marzo 14
344.463 marzo 14
549.03") junio 14
1.328.935 junio 14
67.35 PENDIENTE
110.770 PENDIENTE
86.18.. PENDIENTE
154.278 PENDIENTE
158.831 PENDIENTE
15.7¢ 7 PENDIENTE
71.60. PENDIENTE
74.15:: PENDIENTE

87.848 PENDIENTE

80.148
88.448
2.%17

PENDIENTE
PENDIENTE
PENDIENTE
87.3(2 PENDIENTE
289.85/) PENDIENTE
4.283.75""

Resumen de cualquier otro contrato (que no sea uromtrato celebrado en el desarrollo corriente de la
actividad empresarial) celebrado por cualquier mierbro del grupo que contenga una clausula en virtud
de la cual cualquier miembro del grupo tenga una dlgacién o un derecho que sean relevantes para el

grupo hasta la fecha del documento de registro.

No existe ese tipo de contratos.
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23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES.

23.1. Cuando se incluya en el documento de registtma declaracion o un informe atribuido a una
persona en calidad de experto, proporcionar el nonte de dicha persona, su direccion profesional, sus
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés puortante que tenga el emisor. Si el informe se presta a
peticién del emisor, una declaracion de que se ingle dicha declaracion o informe, la forma y el comixto
en que se incluye, y con el consentimiento de larpena que haya autorizado el contenido de esa partiel
documento de registro.

Los informes de expertos mencionados en la NoteedoB Valores y/o en el Documento de Registro que |
Compaifiia solicitd por imperativo legal son los fgtes:

- Informe especial sobre aumento de capital por casgmén de créditos, supuesto previsto en
el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de iStmdes de Capital, relativo a la
justificacion de la ampliacion de capital mediaodenpensacién de créditos del Punto Tercero
del Orden del Dia de la Junta General celebradada 30 de junio de 2014, emitido por los
auditores de la compafiia Deloitte S.L. con el ndn®89692 del Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (R.0.A.C), CIF n° B-79104469, y domiciliovamrid, Pz. Pablo Ruiz Picasso n° 1.

En relacion a la actividad ordinaria de la Compafga concreto a las valoraciones realizadas seisracivos
de suelo, patrimonio y promocion de conformidad leolegislacion aplicable, durante el periodo gobarea la
informacién financiera histérica han sido realizagar los siguientes expertos:

- Tinsa, Sociedad de Tasaciones Inmobiliarias, SCA.José Echegaray, 928232 Las Rozas,
Madrid. Inscrita en el Registro del Banco de Espaifiaet N° 4313. CIF A78029774

- Gesvalt, Gestion de Valoraciones y Tasaciones, £/AAIcala, 265. 28027 Madrid. Inscrita en
el Registro del Banco de Espafia con el N° 4455. Cr838372

- Krata, S.A. C/ Oquendo, 23. 28006 Madrid. InscriteebRegistro del Banco de Espafia con el
N° 4323. CIF A41176934

- Arquitasa, Sociedad de Tasaciones de los Colegidsglétectos de Espafia, S.A. Avda. Pérez
Galdés, 13, 1°. 46007 Valencia. CIF A59307777

- Instituto de Valoraciones. Complejo Empresarial dtidvenida de Europa 26, Edificio 5 3°
Izda, 28224 Pozuelo de Alarcon (Madrid). Inscritaed Registro de Entidades del Banco de
Espafia con el n° 4498. CIF: A-85872646.

- Valmesa Mediterraneo S.A. Edificio Valmesa, Urbanian Barrina Norte 36, 03502 Benidorm
(Alicante). Inscrita en el Registro de EntidadesBEnco de Espafia con el n°® 4350 con fecha
31/10/1998. CIF: A-03319530.

- CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre Picasso - Plazbl® Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -28020
Madrid CB Richard Ellis S.A. Edificio Torre PicassPlaza Pablo Ruiz Picasso s/n, Planta 27 -
28020 Madrid.

- Abdelhak Benjelloun, Perito Jurado ante el TribudalApelacion de Tanger, Inscrito en el
llustre Colegio Nacional de Peritos. 29, Calle Ibrs®a2 n°® 14, Tanger (Marruecos). CNSS:
1278523; C.M. n° 244753.

A la Compariia no le consta que los expertos queréaizado dichos informes o las sociedades que les
emplean tengan un interés importante en el emigjor I interpretacion que de dicho "interés impuga se
expone en las Recomendaciones del Comité Europeogldaeres de Valores ("CESR") para la aplicacién
uniforme del Reglamento n° 809/2004 de la Comisiomfea sobre folletos.

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

No procede.
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24. DOCUMENTOS PARA CONSULTA.

Declaracién de que, en caso necesario, pueden insgienarse los siguientes documentos (o copias ds lo
mismos) durante el periodo de validez del documentegistrado.

a) Los estatutos y la escritura de constitucion del esor.

b) Todos los informes, cartas y otros documentos, inforacion financiera historica,
evaluaciones y declaraciones elaborados por cualguiexperto a peticion del emisor que
estén incluidos en parte 0 mencionados en el docume de registro.

¢) La informacién financiera histérica del emisor o, enel caso de un grupo, la informacion
financiera histérica del emisor y sus filiales paraada uno de los dos ejercicios anteriores a
la publicacién del documento de registro.

Indicacién de donde pueden examinarse los documestpresentados para consulta, por medios fisicos o
electronicos.

Urbas declara que, en caso necesario, pueden aispacse los siguientes documentos (o copias de los
mismos) durante el periodo de validez del documesgstrado:

- Los estatutos y la escritura de constitucién desemasi como sus modificaciones posteriores.

- Todos los informes, cartas y otros documentosrimdgion financiera historica, evaluaciones y
declaraciones elaborados por cualquier expertotiaidre del emisor, que estén incluidos en
parte o mencionados en el documento de registrestEnsentido cabe mencionar los siguientes
informes:

¢ Acuerdos adoptados por la Junta General de Actasnde 30 de junio de 2014..

¢« En cumplimiento de los articulos 301.3 del Real Bieckegislativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la deySociedades de Capital, informe
formulado por el Consejo de Administracién de UrBaspo Financiero S.A, en el que se
hace constar la naturaleza y caracteristicas deréoitos a compensar, la identidad de los
aportantes, el nimero de acciones que han de ssnjtila cuantia del aumento, asi como
el emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad acredita que, una vez verificada la
contabilidad, resultan exactos los datos ofrecidos los administradores sobre los
créditos a compensar.

« Informes de expertos mencionados en el apartado &3terior.

- La informacion financiera histérica del emisor  diliales para cada uno de los tres ejercicios
anteriores a la publicacion del documento de negist

Los anteriores documentos estaran a disposicidlodeteresados en el domicilio social de Urbam sh
Madrid, Calle Velazquez 94, 1° en la pagina wedad€ompafiavww.grupourbas.como también en la
oficina operativa de la Compafiia sita en Plazasi€&idos en la Guerra Civil n°® 7 de Guadalajara.

Los informes de valoracion realizados por tasadodspendientes de los activos incluidos en lasgeatas de
suelo, promociones y patrimonio, se encuentrarspodicion de los interesados en la oficina opaaliv la
Compaiiia sita en Plaza de los Caidos en la Guerdan€i¥ide Guadalajara.

La informacion financiera histérica del emisor  $iliales de los tres ejercicios anteriores adbligacion del
Documento de Registro estan también a disposiciofoslenteresados en la pagina web de la Compafiia
(www.grupourbas.cojry de la CNMV (ww.cnmv.e$.
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25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES.

Informacion relativa a las empresas en las que entis posee una proporcion del capital que puede tener
un efecto significativo en la evaluacion de sus pp@s activos y pasivos, posicion financiera o pémdts y
beneficios.

Ver el apartado 7 del Documento de Registro.
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Madrid, 24 de febrero de 2015

ROBISCO INVESTMENT S.L.
PRESIDENTE - CONSEJERO DELEGADO
URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
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