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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022Y 2021

Miles de euros

ACTIVO Nota 2022 2021
Activos intangibles 14 155.575 178.085
Inmovilizado material 15 24.643 25.063
Inversiones inmobiliarias 16 69.153 64.798
Inversiones contabilizadas aplicando

el método de la participaciéon 17 1.412 1.412
Activos financieros no corrientes 12 28.174 26.449
Activo por impuesto diferido 29 41.119 44.188
Otros activos no corrientes 18 15.639 982
ACTIVO NO CORRIENTE 335.715 340.977
Activos no corrientes mantenidos para la venta 21 7.609 9.813
Existencias 22 653.598 667.881
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 23 120.977 97.363
Otros activos financieros corrientes 12 19.397 12.902
Administraciones publicas deudoras 29 22.261 9.455
Otros activos corrientes 25 4.407 5.186
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 31.422 26.070
ACTIVO CORRIENTE 859.671 828.670
TOTAL ACTIVO 1.195.386 1.169.647

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del balance
consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022Y 2021

Miles de euros

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2022 2021
Capital suscrito 10.1 446.456 434.511
Prima de emisién 10.2 86.044 82.555
Reservas 10.3 18.250 (41.713)
Acciones propias (22.720) -
Beneficio / (pérdida) del ejercicio atribuible

a los propietarios de la dominante 16.246 59.963
Otros instrumentos de patrimonio neto 10.5 34.452 34.452
Ganancias / (pérdidas) acumuladas no realizadas 1.595 1.980
Patrimonio neto atribuible a los

propietarios de la dominante 580.323 571.748
Participaciones no dominantes 10.6 14.130 14.360
PATRIMONIO NETO 594.453 586.108
Provisiones no corrientes 20 19.585 20.283
Deuda financiera no corriente 11 145.883 137.387
Pasivo por impuesto diferido 29 28.856 31.111
Otros pasivos no corrientes 19 40.501 31.860
PASIVO NO CORRIENTE 234.825 220.641
Provisiones corrientes 20 7.382 7.242
Deuda financiera corriente 11 107.971 127.822
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 24 187.570 169.938
Administraciones publicas acreedoras 29 33.128 24.526
Otros pasivos corrientes 26 30.057 33.370
PASIVO CORRIENTE 366.108 362.8908
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.195.386 1.169.647

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del balance

consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS TERMINADOS EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2022Y 2021

Miles de euros

OPERACIONES CONTINUADAS Notas 2022 2021
Importe neto de la cifra de negocios 305.302 201.552
Variacion de existencias de productos terminados

y en curso de fabricacion (16.318) 17.852
Trabajos realizados por la empresa para su activo 1.477 331
Aprovisionamientos (180.322) (163.960)
Otros ingresos de explotacion 8.307 2.650
Gastos de personal (47.310) (32.464)
Depreciacion y amortizacion 14 -16 (9.312) (6.884)
Servicios exteriores (39.027) (23.617)
Tributos (5.018) (3.479)
Variacion de las provisiones de tréfico (149) (1.993)
Deterioro y resultado por enajenacién de inmovilizado 123 1.651
Exceso de provisiones 308 772
Otros resultados de explotaciéon (1.396) 1.073
Resultado por toma de control de sociedades dependientes 7 - 20.542
RESULTADO (BENEFICIO) DE EXPLOTACION 27 16.665 14.026
Ingresos financieros 19.145 78.150
Gastos financieros (17.266) (31.138)
Diferencias positivas / (negativas) de cambio (894) (887)
Resultado por la venta de activos financieros no corrientes (77) 370
RESULTADO FINANCIERO 28 908 46.495
RESULTADO INVERSIONES CONTABILIZADAS POR

EL METODO DE LA PARTICIPACION - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 17.573 60.521
Impuesto sobre beneficios 29 (1.001) (388)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 16.572 60.133
Propietarios de la dominante 16.246 59.963
Participaciones no dominantes 326 170
BENEFICIO POR ACCION ATRIBUIDO A LOS

Bésico
Diluido

0,00037
0,00037

0,00162
0,00158

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte de la cuenta de

pérdidas y ganancias consolidada.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

Miles de euros

2022 2021

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 16.672 60.133
Resultado atribuido a la Sociedad dominante 16.246 59.963
Participacién no dominante 326 170
Ingresos y gastos directamente imputados

en el patrimonio neto
Diferencias de conversion (385) 1.980
Transferencia a la cuenta de pérdidas

y ganancias - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 16.187 62.113
Atribuidos a la Sociedad dominante 15.861 61.943
Atribuidos a participaciones no dominantes 326 170

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del estado de
resultado global consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS
TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

Resultado
del ejercicio
atribuible
alos Otros
propietarios instrumentos Diferencias Total
Capital Prima de dela de patrimonio de Participaciones patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas dominante neto conversion no dominantes neto
(Nota 10)
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020 346.395 56.351 (81.078) 10.040 - - 839 332,547
Total ingresos / (gastos) reconocidos - - - 59.963 - 1.980 170 62.113
Operaciones con socios o
propietarios:
Aumentos de capital 88.116 26.204 - - - - - 112.320
Combinacion de negocios y
adquisicion de activos - - 29.517 - - - 13.351 42.868
Otras variaciones de
patrimonio neto:
Distribucién del resultado 2020 - - 10.040 (10.040) - - - -
Otras variaciones:
- Ampliacion de capital comprometida - - - - 34.452 - - 34.452
- Otros movimientos - - (192) - - - - (192)
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2021 434.511 82.555 (41.713) 59.963 34.452 1.980 14.360 586.108

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

Resultado
del ejercicio
atribuible Otros
alos instrumentos
propietarios de Diferencias Participaciones Total
Capital Prima de Acciones dela patrimonio de no patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas propias dominante neto conversion dominantes neto
(Nota 10)
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2021 434.511 82.555 (41.713) - 59.963 34.452 1.980 14.360 586.108
Total ingresos / (gastos) - - - - 16.246 - (385) 326 16.187
reconocidos
Operaciones con socios
o propietarios:
Aumentos de capital 11.945 3.489 - - - - - - 15.434
Combinacién de negocios y
adquisicion de activos - - - (22.720) - - - (556) (23.276)
Otras variaciones de
patrimonio neto:
Distribucién del resultado 2021 - - 59.963 - (59.963) - - - -
Otras variaciones:
- Ampliacion de capital
comprometida
- Otros movimientos
SALDO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2022 446.456 86.044 18.250 (22.720) 16.246 34.452 1.595 14.130 594.453

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
A LOS EJERCICIOS TERMINADOS A 31 DE DICIEMBRE DE 2022Y 2021

Miles de euros

Nota 2022 2021

Resultado antes de impuestos 17.573 60.521
Ajustes del resultado: 2.483 (60.127)
Amortizacién del inmovilizado 14-16 9.313 6.884
Otros (netos) (6.830) (67.011)
Cambios en el capital corriente 12.814 (21.061)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (13.544) (445)
Pagos de intereses (13-544) (445)
Cobros de intereses
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE EXPLOTACION 19.326 (21.112)
Pagos por inversiones (2.845) (6.632)

Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio
Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (2.845) (6.378)

Otros activos financieros y otros (254)
Cobros por inversiones 3.997 18.094
Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 1.793 17.586
Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias - 508
Otros activos no corrientes mantenidos para la venta 2.204 -
Otros activos financieros - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE INVERSION 1.152 11.462
Cobros y pagos de instrumentos de patrimonio - -
Cobros y (pagos) por instrumentos de pasivo financiero (14.741) 32.060
Emision de obligaciones y otros valores negociables - 7.800
Emisiéon de deudas con entidades de crédito - -
Emisién de otras deudas 26.699 54.242
Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito (41.440) (27.232)
Devolucién y amortizacion de otras deudas - (2.750)
FLUJOS DE EECTIVO DE LAS ACTIVIDADES

DE FINANCIACION (14.741) 32.060
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS

TIPOS DE CAMBIO (385) 1.093
AUMENTO /(DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O

EQUIVALENTES DE EFECTIVO 5.352 23.503
EFECTIVOY EQUIVA’LENTES DE EFECTIVO

AL INICIO DEL PERIODO 26.070 2.567
EFECTIVOY EQUIVALENTE DE EFECTIVO

AL FINALDEL PERIODO 31.422 26.070

Las Notas 1 a 35 y los Anexos descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte del estado de
flujos de efectivo consolidado.



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

[ INFORMACION GENERAL |

1. NUESTRAS CUENTAS ANUALES

Las presentes Cuentas Anuales consolidadas! de Urbas Grupo Financiero, S.A. y sus sociedades
participadas, que forman el Grupo Urbas, correspondientes al ejercicio 2022 han sido
preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera emitidas por
el International Accounting Standard Board (IASB) y adoptadas por la Unién Europea (NIIF -
UE), y demas disposiciones del marco normativo de informaciéon financiera que resultan de
aplicacion en Espafia, y muestran la imagen fiel de su patrimonio y de su situacién financiera al
31 de diciembre de 2022, asi como de los resultados y de los flujos de efectivo consolidados del
gjercicio terminado en dicha fecha.

La preparacion de las Cuentas Anuales consolidadas es responsabilidad de los Administradores
de Urbas Grupo Financiero, S.A., sociedad dominante del Grupo Urbas. Las Cuentas Anuales
consolidadas del ejercicio 2022, han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Urbas
Grupo Financiero, S.A. en su reunion del 21 de abril de 2023 y se someteran a la aprobacion de la
Junta General Ordinaria de Accionistas, estimdndose que serin aprobadas sin ninguna
modificacion. Las correspondientes al ejercicio 2021 fueron aprobadas por la Junta General
Ordinaria de Accionistas de Urbas Grupo Financiero, S.A. celebrada el 8 de julio de 2022.

Junto a las Cuentas Anuales consolidadas se publica el Informe de Gestidén consolidado del Grupo,
que integra informacion financiera y no financiera y, en particular, el Estado de Informacién no
Financiera (“EINF”) consolidado que comprende, entre otros, los aspectos medioambientales,
sociales y de gobernanza (ESG por sus siglas en inglés).

1 Las Cuentas Anuales consolidadas, junto con el Informe de gestion del ejercicio 2022 de Urbas Grupo Financiero, S.A.,
se incluyen en la pagina web corporativa de Urbas www.grupourbas.com.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

2. #SOMOS URBAS

2.1. Grupo Urbas

El Grupo Urbas (en adelante “Urbas”, “Grupo Urbas” o el “Grupo”) es un conjunto de méas de
100 sociedades, dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos que operan en el &mbito nacional
e internacional (principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Panamé y Portugal) y que
desarrollan las siguientes actividades de negocio, que constituyen a su vez sus segmentos
primarios de informacién financiera:

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

v Edificacion e Infraestructuras (Construccion): incluye los negocios de construccion e
infraestructuras bajo las marcas “Joca”, “Ecisa”, “Murias” y “Urrutia’.

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

v' Servicios: incluye los negocios de vigilancia y protecciéon de establecimientos, bienes y
personas bajo la marca “KUO”.

Nuestra actividad internacional que supone aproximadamente el 18% del importe de la cifra de
negocios del Grupo (2021: 18 %), se lleva a cabo a través de filiales, sucursales y/o a través de la
participacion en operaciones conjuntas (consorcios).

El organigrama societario y los cambios en la composicién del Grupo se incluyen en el Anexo I de
estas Cuentas Anuales consolidadas.

2.2.Urbas Grupo Financiero, S.A.

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante “la Sociedad” o la “Sociedad dominante”) es la sociedad
matriz del Grupo Urbas, fue constituida el 20 de octubre de 1944 en Espana con la denominaciéon
de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de marzo de 2006 cambi6 su denominacion
social por la de Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A., nuevamente modificada el 29 de enero de
2007 por la de Urbas Guadahermosa, S.A. El 30 de septiembre de 2011 cambio dicha
denominacion social por la actual. Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo
33866, Folio 165, Seccion 8, Hoja M-138.308 y esta provista de C.I.F. nimero A-08049793, con
domicilio social en la calle Gobelas, nimero 15 de Madrid.

A continuacion, se indican los siguientes anexos fundamentales requeridos segiin la taxonomia
ESEF y en concordancia con la norma técnica 32-60-254 desarrollada por la Autoridad Europea
de Valores y Mercados (AEM) publicada el 18 de diciembre de 2017:

Forma Juridica: Sociedad Anénima

Direccién sede Social: Calle Gobelas, 15 - 28023 Madrid

Pais de constitucion: Espana

Centro principal de actividad: Calle Gobelas, 15 - 28023 Madrid

ANANENENEN

2.3.Adquisicion inversa Urbas - Aldira
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

Con fecha 6 de junio de 2014, Urbas y Alza Real Estate, S.A. (“Alza”) firmaron el acuerdo de
integracion de Alza Residencial, S.L., filial de Alza en Urbas, mediante el cual Urbas realizaria una
ampliacion de capital no dineraria, con exclusién del derecho de suscripcion preferente, que seria
integramente suscrita por Alza y el resto de los accionistas minoritarios mediante la aportaciéon
del 100% de las participaciones de Alza Residencial, S.L.

Con fecha 17 de septiembre de 2014, Urbas, Alza y Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L (“Aldira”)
firmaron una adenda al mencionado acuerdo de integraciéon, mediante la cual se modificaba el
perimetro de la operacion descrita, que se realizaria mediante una aportaciéon previa a Aldira de
los activos de Alza Residencial, S.L. y una posterior aportaciéon a Urbas de las participaciones de
Aldira resultantes.

Consecuentemente, los socios de Aldira aportarian la totalidad de sus participaciones a Urbas a
un valor razonable de aproximadamente 384 millones de euros lo cual contribuy6 a fortalecer
sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la integracion, siendo la intencién de
ambas partes la de llevar a cabo una recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante Urbas-
Aldira.

Con fecha 21 de mayo de 2015, el Consejo de Administraciéon de Urbas aprobo6 el proyecto de
adquisicion de Aldira, el cual se llevd a cabo mediante la ampliacién de capital en la cual Urbas
(sociedad adquirente a efectos legales) emiti6 acciones para adquirir la participacion de Aldira
(sociedad adquirida a efectos legales). Debido a que los aportantes de la sociedad adquirida
recibieron el 92% del capital social resultante tras dicha ampliacion, Aldira fue considerada la
sociedad adquirente a efectos contables, pasando a ser calificada dicha adquisicion como
“adquisicion inversa” todo ello en base a lo dispuesto por la Norma Internacional de Informacién
Financiera 3 “Combinaciones de Negocio”. De esta manera la Sociedad Adquirente Legal (Urbas)
fue considerada sociedad contable adquirida, mientras que la Sociedad Adquirida Legal (Aldira)
fue considerada sociedad adquirente contable.

El 10 de julio de 2015 la Junta General de Accionistas de Urbas aprobé la adquisiciéon de Aldira,
la cual tuvo efectos contables el 30 de junio de 2015, quedando inscrita la operacién en el Registro
Mercantil el 24 de septiembre de 2015.

La adquisicion inversa se contabilizd6 considerando que la sociedad adquirente legal fue la
adquirida a efectos contables. El importe de la contraprestacion entregada se determiné por el
valor razonable del ntimero de instrumentos de patrimonio de la adquirida legal que habrian sido
necesarios emitir para entregar a los accionistas de la sociedad adquirente legal el mismo
porcentaje de instrumentos de patrimonio de la entidad combinada.

3. CRITERIOS DE ELABORACION DE ESTAS CUENTAS ANUALES
3.1. Bases de presentacion

3.1.1. Cumplimiento con NIIF

Las Cuentas Anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de Urbas
Grupo Financiero, S.A. y de sus sociedades participadas y se ha elaborado de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF) emitidas por el International
Accounting Standard Board (IASB) y adoptadas por la Unién Europea (UE) a 31 de diciembre de
2022 y demas disposiciones del marco normativo aplicable.

3.1.2. Convencién del coste histérico
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

Las Cuentas Anuales consolidadas se han preparado sobre la base del coste historico, excepto para
ciertos activos y pasivos financieros valorados a valor razonable, activos mantenidos para la venta
valorados a importe en libros o valor razonable menos costes de enajenacion, el menor de los dos,
y las combinaciones de negocio.

3.1.3. NIIF nuevas y modificaciones adoptadas por Urbas

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

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

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

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

v Mejoras anuales a las NIIF 2018-2020

Las modificaciones anteriores no tuvieron ningin impacto en los importes reconocidos en
periodos anteriores o actuales.

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

v" NIIF 17 “Contratos de Seguro”

v" Modificaciones a la NIIF 17 — “Aplicacion inicial de la NIIF 17 y la NIIF 9 — Informacién
Comparativa)

v" Modificaciones a la NIC 1 -Presentacién de estados financieros y al Documento de Practica 2:
Informacion a Revelar sobre Politicas Contables

v Modificaciones a la NIC 8 - Politicas contables, cambios en las estimaciones Contables y
errores: definicién de estimaciones contables

v Modificaciones a la NIC12 — “Impuesto diferido asociado a activos y pasivos que surgen en
una unica transaccion”.

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

v Modificaciones a la NIC 1 — Clasificaciéon de pasivos como corrientes o no corrientes y en
particular con vencimiento condicionado al cumplimiento de covenants.

v" Modificaciones a la NIIF 16 — Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior.

Aunque el Grupo esta actualmente analizando los potenciales impactos que esta nueva normativa
pudiera tener sobre sus estados financieros, los anélisis preliminares realizados hasta la fecha
indican que no tendran un impacto material.

3.2.Comparacion de la informaciéon

En la comparacion de la informacién financiera del ejercicio 2022 con la correspondiente al
ejercicio 2021 hay que tener en cuenta:

v los efectos de las combinaciones de negocio y adquisiciones de activos ocurridas en ejercicio
2021y 2022

v los efectos del proceso de refinanciacion, reestructuracién y cancelacion de la deuda
financiera ocurrido en el ejercicio 2021

Adicionalmente, algunos importes correspondientes al ejercicio 2021 han sido reexpresados
aplicando la CINIIF 19 (Cancelacién de Pasivos Financieros con Instrumentos de Patrimonio) a
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la contabilizaciéon de una capitalizacion de deuda resultando en un mayor importe de gastos
financieros y de prima de emisién por importe de 3.594 miles de euros (sin efecto patrimonial), y
rebajar el valor contable de ciertas existencias inmobiliarias en un importe neto de 1.151 miles de
euros por un importe neto de impuestos.

La correccion se ha llevado a cabo reexpresando cada una de las partidas afectadas de las Cuentas
Anuales consolidadas (balance consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado
de resultado global consolidado, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y estado
de flujos de efectivo consolidado)

3.3.Principios de consolidacion

Urbas clasifica las inversiones como sociedades dependientes, acuerdos conjuntos y asociadas en
funcion del control que ejerce sobre ellas:

3.3.1. Dependientes

Las dependientes son todas las entidades sobre las que el grupo tiene control. El grupo controla
una entidad cuando estid expuesto, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su
implicacién en la participada y tiene capacidad para influir sobre estos rendimientos a través del
poder para dirigir las actividades de la entidad. Las dependientes se consolidan desde la fecha en
que se transfiere el control al grupo siguiendo el método de integracion global. Dejan de
consolidarse a partir de la fecha en que cesa el control.

El método contable de adquisicion se usa para contabilizar las combinaciones de negocios por el
grupo.

Se eliminan las transacciones intragrupo, los saldos y las ganancias no realizadas en transacciones
entre entidades del grupo. También se eliminan las pérdidas no realizadas a menos que la
transaccion proporcione evidencia de deterioro del valor del activo transferido. Las politicas
contables de las dependientes se cambian cuando es necesario para asegurar la uniformidad con
las politicas adoptadas por el grupo.

Las participaciones no dominantes en los resultados y el patrimonio neto de las dependientes se
muestran separadamente en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado consolidado
de resultados, el estado consolidado del resultado global, el estado consolidado de cambios en el
patrimonio neto y en el balance consolidado, respectivamente.

3.3.2. Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa, pero no
tiene control ni control conjunto. Este es generalmente el caso cuando el grupo mantiene entre el
20% y el 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se contabilizan por el método
de la participacion (véase seccion (iv) mas abajo), después de reconocerse inicialmente a coste.

3.3.3. Acuerdos conjuntos

Urbas desarrolla acuerdos conjuntos mediante la participacion en negocios conjuntos controlados
conjuntamente por alguna o algunas sociedades del Grupo con otras ajenas al Grupo, asi como
mediante la participaciéon en operaciones conjuntas, a través de Uniones Temporales de Empresas
y otras entidades similares (nota 8).
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El Grupo aplica su juicio profesional para evaluar sus derechos y obligaciones sobre los acuerdos
conjuntos teniendo en cuenta la estructura financiera y la forma juridica del acuerdo, los términos
acordados por las partes y otros hechos y circunstancias relevantes para evaluar el tipo de acuerdo
conjunto. Una vez realizado tal anélisis, se distinguen dos tipos de acuerdos conjuntos:

a) Operacion conjunta: Cuando las partes ostentan derechos sobre los activos y obligaciones sobre
los pasivos.

b) Negocio conjunto: Cuando las partes ostentan tinicamente derechos sobre los activos netos.

De acuerdo con la NIIF 11 “Acuerdos conjuntos”, las participaciones en negocios conjuntos se
integran segin el método de la participacion y se incluyen en el balance de situacién consolidado
adjunto en el epigrafe “Inversiones contabilizadas por el método de la participacién”. La
participacion en el resultado neto de impuestos del ejercicio de estas sociedades figura en el
epigrafe “Resultado de entidades valoradas por el método de la participacién” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Las operaciones conjuntas, principalmente en las actividades de Construccion que toman
mayoritariamente la forma de uniones temporales de empresas y otras entidades similares, se han
integrado en las cuentas consolidadas adjuntas en funcién del porcentaje de participacion en los
activos, pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones realizadas por los mismos,
eliminando los saldos reciprocos en activos y pasivos, asi como los ingresos y los gastos no
realizados frente a terceros.

En el Anexo II se relacionan los negocios conjuntos controlados conjuntamente con terceros
ajenos al Grupo y se relacionan las operaciones conjuntas explotadas conjuntamente con terceros
ajenos al Grupo principalmente por medio de uniones temporales de empresas y otras entidades
de caracteristicas similares a éstas.

Bajo la NIIF 11 “Acuerdos Conjuntos” las inversiones en acuerdos conjuntos se clasifican como
operaciones conjuntas o negocios conjuntos. La clasificacion depende de los derechos y
obligaciones contractuales de cada inversor, antes que de la estructura legal del acuerdo conjunto.

Se entiende por “Acuerdos conjuntos” los acuerdos contractuales en virtud de los cuales dos o mas
entidades (“participes”) participan en entidades (negocios conjuntos) o realizan operaciones o
mantienen activos (operaciones conjuntas) de forma tal que cualquier decisi6n estratégica de
caracter financiero u operativo que los afecte requiere el consentimiento unanime de todos los
participes.

Las cuentas anuales de los negocios conjuntos se consolidan con los de la sociedad dominante por
el método de la participacion o puesta en equivalencia. Asi mismo, el Grupo desarrolla parte de
su actividad de construccion a través de la participacion en Uniones Temporales de Empresas en
Espafia (UTEs), y figuras similares en el extranjero (consorcios), que son entidades sin
personalidad juridica propia, mediante las cuales se establece una colaboracién con otros socios
con el fin de desarrollar una obra o servicios durante un periodo de tiempo establecido
(operaciones conjuntas).

En estos casos, en los que se pone de manifiesto un control individualizado de los activos y
operaciones asociadas, se integran en las cuentas anuales consolidadas adjuntas en funciéon del
porcentaje de participacién en los activos, pasivos, ingresos y gastos derivados de las operaciones
realizadas por las mismas, eliminando los saldos reciprocos en activos y pasivos, asi como, los
ingresos y gastos y resultados no realizados frente a terceros.
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3.3.4 Método de la participacion

Bajo el método de la participacion, las inversiones se reconocen inicialmente a coste y se ajustan
a partir de entonces para reconocer en resultados la parte que le corresponde al grupo de los
resultados de la participada posteriores a la adquisicion y en otro resultado global la parte del
grupo de los movimientos en otro resultado global de la participada. Los dividendos recibidos o
por cobrar de las asociadas y negocios conjuntos se reconocen como una reducciéon en el importe
en libros de la inversion.

Cuando la parte que le corresponde al grupo de las pérdidas en una inversiéon contabilizada por el
método de la participacidon iguala o excede su participacion en la entidad, incluyendo cualquier
otra cuenta a cobrar a largo plazo no garantizada, el grupo no reconoce pérdidas adicionales, a
menos que haya incurrido en obligaciones o hecho pagos en nombre de la otra entidad.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre el grupo y sus asociadas y negocios conjuntos
se eliminan en la medida de la participacion del grupo en esas entidades. Las pérdidas no
realizadas también se eliminan a menos que la transaccién proporcione evidencia de deterioro del
valor del activo transferido.

Las politicas contables de las participadas contabilizadas por el método de la participacion se
cambian cuando es necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el

grupo.

Se comprueba el deterioro del valor del importe en libros de las inversiones contabilizadas por el
método de la participacion de acuerdo con la politica descrita en la Nota 17.

3.3.5 Cambios en la participacion en la propiedad

El Grupo trata las transacciones con participaciones no dominantes que no resultan en una
pérdida de control como transacciones con los propietarios de patrimonio neto del Grupo. Un
cambio en una participacién en la propiedad resulta en un ajuste entre los importes en libros de
las participaciones dominantes y no dominantes para reflejar sus participaciones relativas en la
dependiente.

Cualquier diferencia entre el importe del ajuste a las participaciones no dominantes y cualquier
contraprestaciéon pagada o recibida se reconoce en una reserva separada dentro del patrimonio
neto atribuible a los propietarios de Urbas.

Cuando el grupo deja de consolidar o contabilizar por el método de la participacién una inversion
como consecuencia de una pérdida de control, control conjunto o influencia significativa,
cualquier participacién retenida en la entidad se valora de nuevo a su valor razonable
reconociendo el cambio en el importe en libros dentro de resultados. Este valor razonable se
convierte en el importe en libros inicial a efectos de contabilizar posteriormente la participaciéon
retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademaés, cualquier importe
previamente reconocido en otro resultado global respecto de esa entidad se contabiliza como si el
grupo hubiese dispuesto directamente de los correspondientes activos o pasivos. Esto puede
implicar que los importes previamente reconocidos en otro resultado global se reclasifiquen a
resultados.

Si la participaciéon en la propiedad en un negocio conjunto o una asociada se reduce, pero el
control conjunto o la influencia significativa se mantienen, sélo una parte proporcional de los
importes previamente reconocidos en otro resultado global se reclasifica a resultados cuando es
apropiado.

Las principales variaciones habidas en el perimetro de consolidaciéon del Grupo durante el
ejercicio 2022 estan relacionadas principalmente con las combinaciones de negocios y
adquisiciones de activos ocurridas en dicho periodo, y se detallan en el Anexo I.B de estas Cuentas
Anuales consolidadas.
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3.4.Conversion de moneda extranjera

3.4.1. Moneda funcional y de presentacion

Las partidas incluidas en los estados financieros de cada una de las entidades del grupo se valoran
utilizando la moneda del entorno econémico principal en que opera la entidad (“la moneda
funcional”).

Las Cuentas Anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional de Urbas.
Excepto cuando se indique lo contrario, las cifras de las Cuentas Anuales consolidadas se expresan
en miles de euros.

3.4.2.Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional usando los tipos de
cambio en las fechas de las transacciones. Las ganancias y pérdidas en moneda extranjera que
resultan de la liquidacién de estas transacciones y de la conversion de activos y pasivos monetarios
denominados en moneda extranjera a los tipos de cambio de cierre se reconocen generalmente en
el resultado del ejercicio. Se difieren en patrimonio neto si se refieren a coberturas de flujos de
efectivo cualificadas y a coberturas de inversién neta cualificadas o son atribuibles a parte de la
inversion neta en un negocio en el extranjero.

Las pérdidas y ganancias por diferencias de cambio relacionadas con deudas financieras se
presentan en el estado de resultados, dentro de gastos financieros. El resto de las pérdidas y
ganancias por diferencias de cambio se presentan en el estado de resultados sobre una base neta
dentro de otras ganancias / (pérdidas).

Las partidas no monetarias que se valoran a valor razonable en una moneda extranjera se
convierten usando los tipos de cambio en las fechas en que se determiné el valor razonable. Las
diferencias de conversion en activos y pasivos registrados a valor razonable se presentan como
parte de la ganancia o pérdida en el valor razonable. Por ejemplo, las diferencias de conversion
en activos y pasivos no monetarios tales como participaciones en el capital mantenidas a valor
razonable con cambios en resultados se reconocen en el resultado del ejercicio como parte de la
ganancia o la pérdida en el valor razonable y las diferencias de conversiéon en activos no
monetarios tales como participaciones en capital clasificadas como a valor razonable con cambios
en otro resultado global se reconocen en otro resultado global.

3.4.3.Entidades del Grupo

Los resultados y la posicion financiera de los negocios en el extranjero (ninguno de los cuales tiene
la moneda de una economia hiperinflacionaria) cuya moneda funcional sea distinta de la moneda
de presentacion se convierten a la moneda de presentaciéon como sigue:

v los activos y pasivos de cada balance presentado se convierten al tipo de cambio de cierre en
la fecha del balance

v los ingresos y gastos de cada cuenta de pérdidas y ganancias y del estado del resultado global
se convierten a los tipos medios de cambio (a menos que no sea una aproximacion razonable
del efecto acumulado de los tipos existentes en las fechas de las transacciones, en cuyo caso
los ingresos y los gastos se convierten en la fecha de las transacciones), y

v todas las diferencias de cambio resultantes (diferencias de conversién) se reconocen en otro
resultado global.
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En la consolidacién, las diferencias de cambio que surgen de la conversion de cualquier inversion
neta en negocios en el extranjero y de deudas financieras y otros instrumentos financieros
designados como coberturas de estas inversiones se reconocen en otro resultado global. Cuando
un negocio en el extranjero se vende o se paga cualquier deuda financiera que forme parte de la
inversion neta, las diferencias de cambio asociadas se reclasifican al resultado del ejercicio como
parte de la ganancia o pérdida por la venta.

El fondo de comercio y los ajustes al valor razonable que surgen de la adquisicion de un negocio
en el extranjero se tratan como activos y pasivos del negocio en el extranjero y se convierten al
tipo de cierre.

Los tipos de cambio de cierre y medios utilizados en el proceso de elaboracién de las Cuentas
Anuales consolidadas del ejercicio 2022 son los siguientes:

Tipo de cambio euro

PAIS Moneda Cierre Medio
Argelia Dinar 146,13 149,14
Bolivia Boliviano 7,17 7,26
Colombia Peso 5.167,82 4.468,47
Marruecos Dirham 11,00 10,68
Panaméi Balboa 1,07 1,05
Pertu Sol 4,00 4,02

3.5.Uso de estimaciones

La preparacion de las Cuentas Anuales consolidadas requiere del uso de estimaciones contables
que, por definicion, rara vez igualaran a los resultados reales. La direccion también necesita hacer
uso del juicio al aplicar las politicas contables del Grupo.
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Las areas que implican estimaciones y juicos significativos son:

estimacién del impuesto corriente a pagar

valor razonable estimado de ciertos activos financieros

vida util estimada de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

deterioro del valor estimado de ciertos activos intangibles (fondo de comercio y otros)

existencias y cuentas a cobrar

reconocimiento de ingresos ordinarios y asignacion del precio de la transacciéon NIIF 15

estimacion de los valores razonables de activos netos adquiridos en una combinacién de

negocios

v reconocimiento y recuperaciéon de activo por impuesto diferido por pérdidas fiscales
pendientes de compensacion

v" valoraci6n activos inmobiliarios

v decisiones de consolidacion

v situacién geopolitica existente en Europa (véase Nota 3.7).

ANENENEN

ANAN

Las estimaciones e hipdtesis han sido realizadas en base a la informacién disponible a la fecha de
formulacion de las Cuentas Anuales consolidadas, a la experiencia histérica y a otros factores
diversos que se consideran relevantes en el momento. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de dichas estimaciones.

3.6.Principio de empresa en funcionamiento

Los administradores formulan las Cuentas Anuales consolidadas bajo el principio de empresa en
funcionamiento considerando que el Grupo tiene garantizada su viabilidad y seguira operando en
el futuro con normalidad entre otros factores debido a:

(D) Desarrollo de actividades

En el ejercicio 2022, y tras las adquisiciones de negocios realizadas, el grupo Urbas consolidada
sus operaciones a la vez que se inician las correspondientes al segmento de servicios e ingenieria
tras las adquisiciones de Kuo e Ingeser, todo ello todo ello de acuerdo con el Plan de Negocio 2021
— 2024, aprobado por el consejo de administraciéon de Urbas.

En el gjercicio 2022, motivado por la situacién geopolitica existente en Europay por el incremento
de precios de materias primas y de energia se ha producido una reducciéon de los margenes
esperados de la actividad constructora, mitigado en parte por reclamaciones por revisiones de
precios ante clientes ptiblicos y privados, tanto a nivel nacional como internacional (Véase Notas
18 y 23). Esta situaciéon ha producido tensiones de liquidez en esta actividad, necesitando la
misma de apoyo financiero del Grupo para garantizar sus operaciones.

Ante esta situacion la Direccion del Grupo ha puesto en marcha un plan de reestructuraciéon
societaria y operativa con el objetivo de garantizar el desarrollo normal de las actividades de las
sociedades constructoras del Grupo y mejorar la posicion de liquidez de dicha actividad. Las
medidas de dicho plan incluyen entre otras: (i) rescisién de contratos deficitarios, (ii) aprobacion
de un plan de emisién de obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas, para la
cancelacion de deuda con proveedores y subcontratistas, habiéndose materializado a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales un importe 12,4 millones de euros (Véase Notas 11 y 35),
(iii) y acceso a nuevas lineas de financiacion del circulante con la garantia de Urbas.
Adicionalmente la cartera de obra contratada al 31 de diciembre de 2022 asegura el desarrollo
normal de la actividad de construccién (véase la Nota 27).

En relacién con el segmento inmobiliario, Urbas continda avanzando con éxito en su plan de
negocio, habiendo integrado en el ejercicio los negocios adquiridos de la promotora CHR y de
Fortia, y llegando a acuerdos a nivel internacional en Arabia Saudi.
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(i) Acuerdos de refinanciacion, reestructuracion y cancelacion de deuda financiera

En el gjercicio 2021, el Grupo llevo a cabo un proceso de reestructuracion y cancelacion de deuda
financiera vencida con entidades de crédito, fondos de inversiéon y con el SAREB, por importe de
161 millones de euros, perfeccionado principalmente, a través de capitalizaciéon de deuda, otros
compromisos futuros de capitalizaciéon y acuerdos de quita.

En el ejercicio 2022, el Grupo ha continuado su proceso de reduccion de deuda financiera (véase
Nota 11) y mantiene negociaciones para efectuar futuras cancelaciones, esperando una resoluciéon
favorable de las mismas.

(iii) Posicion de liquidez

Si bien han existido tensiones de liquidez en la actividad de construccion, el Grupo mantiene una
posicion de liquidez que le permite afrontar el desarrollo normal de sus operaciones, teniendo en
cuenta las lineas de financiacién ya existentes por mas de 123 millones de euros (véase Nota 11),
asi como las nuevas lineas de financiaciéon que se obtendran en el segundo trimestre del ejercicio
2023.

3.7. Situacidén geopolitica existente en Europa

En febrero de 2022 se produjo la invasiéon de Ucrania por parte de Rusia que ha producido un
deterioro del cuadro macroeconémico general que ha dado lugar, entre otros aspectos, a un
incremento generalizado de los costes de las materias primas, asi como roturas en las cadenas de
suministro, que han derivado en la coyuntura actual de altos niveles de inflacién. El Grupo
gestiona la situacién actual al objeto de asegurar todas sus actividades, en especial la de
construcciéon donde el impacto ha sido més relevante. Se estima que esta situacioén responde a un
aspecto coyuntural y que, debido a las medidas econdémicas que estan implantando los gobiernos,
los niveles de inflacién actuales se reduzcan durante el ejercicio 2023. Asi mismo, debido a la
situacion patrimonial y financiera con la que cuenta el Grupo, no se prevé situaciones adversas
aun en escenarios de evolucion negativos. En concreto:

v" No se prevé deterioro en los fondos de comercio y activos intangibles registrados.

v"El Grupo procede a evaluar la recuperabilidad de sus activos inmobiliarios (inmovilizado
material, inversiones inmobiliarias y existencias inmobiliarias) en base a informes de
valoracion de expertos independientes (véanse Notas 4.4 y 4.6).

v" En relacién con las cuentas por cobrar comerciales, no se han identificado problemas de
impago y no existen cuentas por cobrar de dudosa recuperabilidad no deterioradas.

v" En relacién con el importe de obra ejecutada pendiente de certificar (véase Nota 23), no se
identifican riesgos por los que estos importes no vayan a ser certificados en periodos
posteriores. Asimismo, sefialar que el Grupo, en el ejercicio 2022, ha aplicado el Real Decreto
Ley 3/2022 de medidas excepcionales en materia de revision de precios en los contratos
publicos de obras, habiendo reconocido importes que, en condiciones normales, se espera
sean cobrados a la finalizacion de las obras.

v"El Grupo considera que el nivel de provisiones registradas a 31 de diciembre de 2022 es
adecuado para cubrir la totalidad de los riesgos considerados como probables.
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4. Politicas contables

4.1. Combinaciones de negocio

El método contable de adquisicién se usa para contabilizar todas las combinaciones de
negocio, con independencia de si se adquieren instrumentos de patrimonio u otros activos.

La contraprestacion transferida para la adquisicion de una entidad dependientes comprende:

v los valores razonables de los activos transferidos

v los pasivos incurridos con los anteriores propietarios del negocio adquirido

v las participaciones en el patrimonio emitidas por el grupo

v el valor razonable de cualquier activo o pasivo que resulte de un acuerdo de
contraprestacion contingente, y

v el valor razonable de cualquier participacién en el patrimonio previa de la dependiente.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una
combinacién de negocios, con excepciones limitadas se valoran inicialmente a sus valores
razonables en la fecha de adquisicién. El grupo Urbas reconoce cualquier participacién no
dominante en la entidad adquirida sobre una base de adquisiciéon a valor razonable o por la
parte proporcional de la participacion no dominante de los activos identificables netos de la
entidad adquirida. Los costes relacionados con la adquisicion se reconocen como gastos
cuando se incurre en ellos. El exceso de:

v la contraprestacion transferida

v" el importe de cualquier participacion no dominante en la entidad adquirida, y

v el valor razonable en la fecha de adquisicién de cualquier participacién en el patrimonio
previa en la entidad adquirida

sobre el valor razonable de los activos netos identificables adquiridos se registra como fondo
de comercio. Si estos importes son menores que el valor razonable de los activos netos
identificables de la dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente en
resultados como una compra en condiciones muy ventajosas.

Cuando la liquidacién de cualquier contraprestaciéon en efectivo se difiere, los importes a
pagar en el futuro se descuentan a su valor actual en la fecha del intercambio. El tipo de
descuento usado es el tipo de interés incremental del endeudamiento de la entidad, siendo el
tipo al que podria obtenerse un préstamo similar de una financiera independiente bajo
términos y condiciones comparables.

La contraprestacion contingente se clasifica como patrimonio neto o pasivo financiero. Los
importes clasificados como un pasivo financiero se vuelven a valorar posteriormente a valor
razonable con los cambios en el valor razonable reconocidos en resultados.

Sila combinacion de negocios se realiza por etapas, el valor contable en la fecha de adquisicién
de la participacion en el patrimonio de la adquirida previamente se valora nuevamente por su
valor razonable a la fecha de adquisicion, reconociendo cualquier ganancia o pérdida
resultante en resultados.

4.2.Activos intangibles
(i) Fondo de comercio

El fondo de comercio se valora como se indica en apartado anterior. El fondo de comercio
sobre adquisiciones de dependientes, no se amortiza, pero se comprueba anualmente el
deterioro del valor o con mayor frecuencia si evento o cambios en las circunstancias indican
que podria haberse deteriorado, y se registra a coste menos pérdidas por deterioro de valor

22



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

acumuladas. Las ganancias y pérdidas por la venta de una entidad incluyen el importe en
libros del fondo de comercio relacionado con la entidad vendida.

A efectos de comprobar el deterioro de valor, el fondo de comercio se distribuye entre las
unidades generadoras de efectivo. La asignacion se hace a aquellas unidades generadoras de
efectivo o grupos de unidades generadoras de efectivo que se espera se beneficien de la
combinacién de negocios en que surgi6 el fondo de comercio. Las unidades o grupos de
unidades se identifican al nivel mas bajo al que se controla el fondo de comercio a efectos de
gestion interna, que son los segmentos de explotacion.

(ii) Marcas y otros activos intangibles adquiridos en una combinacién de negocios

Las marcas adquiridas como parte de una combinacién de negocio se reconocen a valor
razonable en la fecha de adquisicién y se considera que tienen una vida til indefinida por lo
que no se amortizan, comprobiandose anualmente el deterioro del valor o con mayor
frecuencia si evento o cambios en las circunstancias indican que podria haberse deteriorado,
y se registra a coste menos pérdidas por deterioro de valor acumuladas.

Otros activos intangibles adquiridos en la combinacién de negocios se reconocen a valor
razonable en la fecha de adquisicion y posteriormente se amortizan durante sus vidas ttiles

estimadas:
Aios de
vida 1til
Clasificacion del contratista (“Clasificacion”) 13— 14
Relaciones con clientes privados 5-15
Cartera de obra 3—4
(ii1) Programas informaticos

Los programas o aplicaciones informaticas se amortizan linealmente en un periodo de 3 a 5
afios desde la entrada en explotacion de cada programa. Los costes asociados con el
mantenimiento de los programas informéaticos se reconocen como un gasto cuando se incurre
en ellos.

Los costes de desarrollo directamente atribuibles al disefio y realizaciéon de pruebas de
programas informaéticos identificables y tinicos controlados por el grupo se reconocen como
activos intangibles cuando se cumplen los siguientes criterios:

v técnicamente, es posible completar el programa informatico para que pueda estar
disponible para su uso

la direccion tiene intencion de completar el programa para usarlo o venderlo

existe capacidad para utilizar o vender el programa informético

se puede demostrar como el programa generara probables beneficios econémicos futuros
existe disponibilidad de recursos técnicos, financieros o de otro tipo para completar el
desarrollo y para utilizar o vender el programa informatico, y

el desembolso atribuible al programa durante su desarrollo puede valorarse de forma
fiable.

AR NEN

<\

Los costes directamente atribuibles que se capitalizan como parte del programa informatico
incluyen los gastos de personal y una proporcion adecuada de los costes indirectos.

Los costes de desarrollo capitalizados se registran como activos intangibles y se amortizan
desde el momento en que el activo est4 preparado para su uso. En el ejercicio 2022 no se han
capitalizado costes de desarrollo de un nuevo sistema informatico de gestion (ERP) (2021:
250 miles de euros).
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4.3.Inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

El inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias, principalmente edificios de oficinas,
locales y garajes (ya sean propiedad del Grupo o estén siendo utilizados por el Grupo mediante
un contrato de arrendamiento financiero) que se mantienen para obtener rendimientos por
alquiler a largo plazo y no estan ocupadas por el grupo, se reconocen a su coste historico
menos amortizacion.

La amortizacién se calcula usando el método lineal para asignar el coste, neto de su valor
residual, durante su vida ttil estimada como sigue:

Anios de
vida 1til

Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 5
Equipos informaticos 4
Otro inmovilizado material 4

El valor residual y la vida util de los activos se revisan, y ajustan, si es necesario, en la fecha
de cada balance.

El importe en libros de un activo se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable,
si el importe en libros del activo es superior a su importe recuperable estimado.

Las pérdidas y ganancias por venta se determinan comparando los ingresos obtenidos con el
importe en libros y se reconocen en el resultado del ejercicio.

4.4.Pérdidas por deterioro de valor de los activos

El fondo de comercio y los activos intangibles que tienen una vida 1til indefinida no estan
sujetos a amortizacion y se someten anualmente a pruebas de deterioro del valor, o con mas
frecuencia en caso de sucesos o cambios en las circunstancias que indiquen que podria haber
sufrido deterioro del valor. Los otros activos se someten a comprobaciones de deterioro del
valor siempre que algtin suceso o cambio en las circunstancias indique que el importe en libros
puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el importe en libros
del activo excede su importe recuperable. El importe recuperable es el mayor entre el valor
razonable de un activo menos los costes de enajenacion y el valor en uso. A efectos de evaluar
las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan a los niveles mas bajos para los que
hay flujos de entrada de efectivo identificables por separado que sean en gran medida
independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o grupos de activos
(unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro del valor de activos no
financieros (distintos al fondo de comercio) se revisan para su posible reversion al final de
cada ejercicio sobre el que se informa.

En relacion al valor recuperable de los activos inmobiliarios, el Grupo utiliza valoraciones de
expertos independientes.

El Grupo ha contratado los servicios de expertos independientes en su proceso de realizaciéon
de pruebas de deterioro en relacion con los activos intangibles de vida ttil indefinida (véase
la Nota 14).

4.5. Arrendamientos

(i) Grupo Urbas como arrendatario
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El grupo alquila varias oficinas, almacenes, equipos y vehiculos. Los contratos de
arrendamiento normalmente se hacen por periodos fijos de 6 meses a 4 anos, pero pueden
tener opciones de ampliacion.

Las operaciones de arrendamiento (salvo determinadas excepciones por ser de cuantia o
duracion reducida) en las que las sociedades del Grupo actiian como arrendatarias, generan
la contabilizacion de acuerdo a la NIIF 16 “Arrendamientos” de un activo por derecho de uso,
registrado por su naturaleza como activo material, y de un pasivo por las obligaciones de pago
futuras en las que incurre. Dicho pasivo se registra por el valor actual de los flujos futuros de
caja de cada arrendamiento y el activo por el importe equivalente ajustado por cualquier pago
anticipado realizado. Posteriormente el activo por derecho de uso se valora al coste menos la
amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro; y ajustado para cualquier nueva
medicién del pasivo por arrendamiento resultante de una modificacién o reevaluacion del
arrendamiento.

Los activos por derecho de uso generalmente se amortizan de forma lineal durante la vida 1til
del activo o el plazo de arrendamiento, el menor de las dos. Si el Grupo tiene la certeza
razonable de ejercer una opcién de compra, el activo por derecho de uso se amortiza durante
la vida 1til del bien subyacente.

Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el
arrendamiento. Si ese tipo no se puede determinar facilmente, se usa el tipo incremental de
endeudamiento del arrendatario, siendo el tipo que el arrendatario individual tendria que
pagar para pedir prestados los fondos necesarios para obtener un activo de valor similar al
activo por derecho de uso en un entorno econémico similar con términos, garantias y
condiciones similares.

Los pagos asociados con arrendamientos a corto plazo de maquinaria y vehiculos y todos los
arrendamientos de activos de poco valor se reconocen sobre base lineal como un gasto en
resultados. Los arrendamientos a corto plazo son arrendamientos con un plazo de
arrendamiento de 12 meses o menos sin opcion de compra. Los activos de valor reducido
incluyen equipos informaticos, y elementos pequefios de maquinaria.

(i) Grupo Urbas como arrendador

Las operaciones de arrendamiento en las que las sociedades del Grupo actian como
arrendadoras, presentan el coste de adquisicién de los bienes arrendados en el epigrafe de
Inversiones inmobiliarias del balance consolidado. Las inversiones inmobiliarias se alquilan
a inquilinos bajo arrendamientos operativos con alquileres a pagar mensualmente. Los
ingresos por arrendamientos de explotacion en los que el grupo es el arrendador se reconocen
en ingresos de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.
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4.6.Existencias

Corresponden, basicamente, a terrenos y promociones inmobiliarias destinadas a la venta.
Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de
urbanizacion si los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de
transmisiones, gastos de registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacion
durante la ejecucién de las obras, o su valor de realizacion, si éste fuera menor, dotando en su
caso el correspondiente deterioro por depreciaciéon de existencias.

El valor recuperable de las existencias se estima, bien en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados al Grupo (principalmente, Savills Aguirre Newman y
Arquitasa), o bien en base a estudios internos. En todo caso, dichas valoraciones calculan el
valor razonable principalmente por el método residual dindmico para terrenos y por
descuento de flujos para producto en curso y terminado, de acuerdo, o bien, con los
Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia, o bien, de acuerdo con la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o
parte de las mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. A
fin de ejercicio se transfiere de “Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” el coste
correspondiente a aquellas promociones inmobiliarias, cuya construccion haya finalizado en
el ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizaciéon y
construccibn, asi como aquellos asociados con su financiacion. En el ejercicio 2022, el Grupo
ha incorporado gastos financieros como mayor valor de las existencias por importe de 3.124
miles de euros (en el gjercicio 2021 no se incorpord gastos financieros como mayor valor de
las existencias).

El coste de las obras en curso se ajusta a su valor neto de realizacién dotando, en su caso, la
provision por depreciaciéon correspondiente. Asimismo, las promociones inmobiliarias se
presentan por el coste minorado, en su caso, por el deterioro necesario, obtenido a través de
tasaciones realizadas por terceros independientes, para reducir aquéllas a su valor estimado
de realizacion.

4.7. Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta si su importe en libros
se va a recuperar fundamentalmente a través de una transaccion de venta, en lugar de su uso
continuado y su venta se considera altamente probable. Se valoran al menor entre su importe
en libros y su valor razonable menos los costes de venta, excepto como para activos tales como
activos por impuestos diferidos, activos financieros e inversiones inmobiliarias que se
registran a valor razonable.

Se reconoce una pérdida por deterioro del valor para cualquier reduccion inicial o posterior
del valor del activo hasta el valor razonable menos los costes de venta. Se reconoce una
ganancia para cualquier incremento posterior en el valor razonable menos los costes de venta
de un activo, pero no por encima de la pérdida por deterioro del valor acumulada que se
hubiera reconocido previamente. La pérdida o ganancia no reconocida previamente en la
fecha de venta de un activo no se reconoce en la fecha en que se da de baja en cuentas.
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Los activos no corrientes mantenidos para la venta no se amortizan mientras estén
clasificados como mantenidos para la venta. Los intereses y otros gastos atribuibles a los
pasivos de un grupo enajenable clasificado como mantenido para la venta contintian
reconociéndose.

Los activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta se presentan
separadamente del resto de activos en el balance. Los pasivos de un grupo enajenable
clasificado como mantenido para la venta se presentan separadamente de otros pasivos en el
balance.

4.8.Inversiones y otros activos financieros
(i) Clasificaciéon
El grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias de valoracion:

v aquellos que se valoran con posterioridad a valor razonable (ya sea con cambios en
resultados o en otro resultado global), y
v~ aquellos que se valoran a coste amortizado.

La clasificaciéon depende del modelo de negocio de la Sociedad para gestionar los activos
financieros y de los términos contractuales de los flujos de efectivo.

Para los activos valorados a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en
resultados o en otro resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio que
no se mantienen para negociacion, esto dependera de si el grupo realizé6 una elecci6on
irrevocable en el momento del reconocimiento inicial para contabilizar la inversi6on en
patrimonio a valor razonable con cambios en otro resultado global.

El grupo reclasifica las inversiones en deuda cuando y solo cuando cambia su modelo de
negocio para gestionar esos activos

(1) Reconocimiento

Las compras y ventas convencionales de activos financieros se reconocen en la fecha de
negociacion, que es la fecha en que el grupo se compromete a comprar o vender el activo. Los
activos financieros se dan de baja en cuentas cuando expiran o se ceden los derechos a recibir
flujos de efectivo de los activos financieros y el grupo ha transferido sustancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad.

(1i1) Valoraciéon

En el momento de reconocimiento inicial, el grupo valora un activo financiero a su valor
razonable mas, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable con cambios en
resultados, los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles a la adquisicién del
activo financiero. Los costes de la transaccién de activos financieros registrados a valor
razonable con cambios en resultados se reconocen como gastos en resultados.

27



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

(iv) Deterioro del valor

El modelo de deterioro es aplicable a los activos financieros valorados a coste amortizado que
incluyen la partida de “Clientes y otras cuentas a cobrar”. El modelo de deterioro de valor se
basa en un enfoque dual de valoracion, bajo el cual habra una provisioén por deterioro basada
en las pérdidas esperadas de los préoximos doce meses o basada en las pérdidas esperadas
durante toda la vida del activo (NIIF 9, P.5.5.3 y P.5.5.5). El hecho que determina el paso del
primer enfoque al segundo es que se produzca un empeoramiento significativo en la calidad
crediticia. No obstante, lo establecido en los parrafos 5.5.3 y 5.5.5, €l Grupo calculara siempre
la correccion de valor por pérdidas en un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas
durante toda la vida del activo en el caso de:

(a) Las cuentas a cobrar comerciales 0 los activos por contratos que se deriven de
transacciones que estén dentro del alcance de la NIIF 15 y que: (i) no tengan un componente
de financiacion significativo (o cuando la entidad aplique la solucién practica en relacién con
contratos de un ano o menos) de acuerdo con la NIIF 15); o (ii) tengan un componente de
financiaciéon significativo de acuerdo con la NIIF 15, si el Grupo ha adoptado la politica
contable de calcular la correccion de valor por pérdidas en un importe igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante toda la vida del activo.

(b) Las cuentas a cobrar por arrendamientos que se deriven de transacciones que estén dentro
del alcance de la NIIF 16, si la entidad ha adoptado la politica contable de calcular la
correcciéon de valor por pérdidas en un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas
durante toda la vida del activo

(v) Clasificacion de los instrumentos financieros

En relaciéon con los activos y pasivos valorados a valor razonable, el Grupo ha seguido la
jerarquia definida en la NIIF 13 para su clasificacion en funcién de los datos de entrada
utilizados en la valoracion de los mismos y de su observacién en mercado:

Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a
los que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

Nivel 2: datos distintos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables
para los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de valoraci6on que
emplean datos observables del mercado.

Nivel 3: datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

De acuerdo con la normativa NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo
en su totalidad (Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién del dato de entrada
relevante empleado en la valoracién méas bajo dentro de la jerarquia de valor razonable. En
caso de que los datos de entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo o pasivo
puedan clasificarse dentro de diferentes niveles, la medicion del valor razonable se clasifica
en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable que el dato de entrada de
nivel mas bajo que sea significativo para la medicién del valor.

Todos los instrumentos contratados por Grupo estan clasificados en el Nivel 2 dentro de la
jerarquia de valoracion.

4.9.Cuentas comerciales a cobrar

Las cuentas comerciales a cobrar se reconocen inicialmente por el importe de la
contraprestacion que es incondicional, a menos que contengan componentes financieros
significativos en cuyo caso se reconocen a valor razonable. Posteriormente se valoran a coste
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amortizado usando el método del tipo de interés efectivo, menos la correccién por pérdidas
del valor.

El importe de las entregas a cuenta recibidas de los clientes antes del reconocimiento de la
venta de los inmuebles se registra formando parte del epigrafe “Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del balance consolidado.

4.10.Efectivo y equivalentes de efectivo

A efectos de presentacion en el estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes al
efectivo incluyen el efectivo en caja, los depoésitos a la vista en entidades de crédito, otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos
que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que estan sujetas a
un riesgo poco significativo de cambios en el valor, y los descubiertos bancarios. En el balance
consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican como deuda financiera en el pasivo
corriente.

4.11. Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar

Estos importes representan pasivos por bienes y servicios proporcionados al grupo antes del
final del ejercicio financiero que se encuentran pendientes de pago. Las cuentas comerciales
y otras cuentas a pagar se presentan como pasivos corrientes a menos que el pago no venza
en los doce meses posteriores a la fecha del balance consolidado. Se reconocen inicialmente
por su valor razonable y con posterioridad se valoran a coste amortizado de acuerdo con el
método del tipo de interés efectivo.

4.12. Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la
transaccion incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran a su coste
amortizado. Cualquier diferencia entre los ingresos obtenidos (netos de los costes de la
transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados durante la vida de la deuda de
acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas por la obtencion
de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la medida en que
sea probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la linea. En este caso, las
comisiones se difieren hasta que se produce la disposiciéon. En la medida en que no exista
evidencia de que sea probable que se vaya a disponer de la totalidad o parte de la linea de
crédito, la comision se capitaliza como un pago anticipado por servicios de liquidez y se
amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del crédito.

El valor razonable del componente de pasivo de un bono convertible se determina usando un
tipo de interés de mercado para un bono no convertible equivalente. Este importe se registra
como un pasivo sobre la base de coste amortizado hasta que se extingue con la conversion o
el vencimiento de los bonos. El resto de los ingresos obtenidos se asigna a la opcién de
conversion que se reconoce e incluye en el patrimonio neto de los accionistas, neto del efecto
del impuesto sobre las ganancias.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacién especificada en el contrato se
ha pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo
financiero que se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacién pagada, incluyendo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en el resultado
del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

Cuando se renegocian los términos de un pasivo financiero y la entidad emite instrumentos
de patrimonio a un acreedor para extinguir la totalidad o parte del pasivo (permuta de deuda
por patrimonio neto), se reconoce una ganancia o pérdida en el resultado del ejercicio por la
diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero y el valor razonable de los
instrumentos de patrimonio emitidos.
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La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el grupo tenga un derecho
incondicional a diferir la liquidacion del pasivo durante al menos 12 meses después de la fecha
del balance.

4.13.Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que son directamente atribuibles a la
adquisicién, construccién o produccion de un activo apto se capitalizan durante el periodo
necesario para completar y preparar el activo para el uso que se pretende o la venta. Activos
aptos son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo sustancial antes de
estar preparados para su uso previsto o la venta.

Los rendimientos obtenidos por la inversion temporal de los préstamos especificos a la espera
de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de
capitalizacion.

El resto de los costes por intereses se reconoce como gasto en el ejercicio en que se incurre en
ellos.

4.14.Provisiones

Las provisiones por demandas legales, y obligaciones de cumplimiento se reconocen cuando
el Grupo tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos
pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacion y el importe puede estimarse de manera fiable. No se reconocen provisiones para
pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion de la direccion del
desembolso necesario para liquidar la obligacion presente al final del ejercicio sobre el que se
informa. El tipo de descuento usado para determinar el valor actual es un tipo antes de
impuestos que refleje las evaluaciones que el mercado actual esté haciendo del valor temporal
del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. El incremento en la provisiéon debida al
paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.
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4.15. Retribuciones a los empleados
(i) Obligaciones a corto plazo

Los pasivos por sueldos y salarios, incluidas las retribuciones no monetarias, las vacaciones
anuales y las bajas por enfermedad acumulativas que se espera que se vayan a liquidar antes
de los doce meses siguientes al cierre del ejercicio en que los empleados prestan los
correspondientes servicios se reconocen con respecto a los servicios de los empleados hasta
el final del ejercicio sobre el que se informa y se valoran por los importes que se espera pagar
cuando se liquiden los pasivos. Los pasivos se presentan en el balance como obligaciones
corrientes por prestaciones a los empleados.

(i) Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisiéon del
Grupo de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el
empleado acepta renunciar voluntariamente a cambio de esas prestaciones. El grupo reconoce
estas prestaciones en la primera de las siguientes fechas: (a) cuando el grupo ya no puede
retirar la oferta de dichas indemnizaciones; o (b) cuando la entidad reconoce los costes de una
reestructuracion que esti dentro del alcance de la NIC 37 y ello suponga el pago de
indemnizaciones por cese.

Cuando se hace una oferta para fomentar la renuncia voluntaria de los empleados, las
indemnizaciones por cese se valoran en funcién del namero de empleados que se espera
aceptaran la oferta. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la
fecha del balance se descuentan a su valor actual.

4.16.Patrimonio neto aportado
Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto.

Los costes incrementales directamente atribuibles a la emisién de nuevas acciones u opciones
se muestran en patrimonio neto como una deduccién, neta de impuestos, de los ingresos
obtenidos.

Cuando cualquier entidad del grupo adquiere instrumentos de patrimonio de la entidad, por
ejemplo, como resultado de la recompra de acciones o un plan de pago basado en acciones, la
contraprestaciéon pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible (neto
de impuesto sobre las ganancias) se deduce del patrimonio neto atribuible a los propietarios
de Urbas como acciones propias hasta que las acciones se cancelan o emiten de nuevo. Cuando
estas acciones ordinarias se emiten de nuevo, cualquier contraprestaciéon recibida, neta de
cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible y los correspondientes
efectos del impuesto sobre las ganancias, se incluye en el patrimonio neto atribuible a los
propietarios de Urbas.
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4.17.Ganancias por accion
(i) Ganancias basicas por accién
Las ganancias basicas por accidén se calculan dividiendo:

¢ el beneficio atribuible a los propietarios de la sociedad, excluyendo cualquier coste del
servicio del patrimonio neto distinto de las acciones ordinarias

e entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante el
ejercicio, ajustado por los elementos de incentivos en acciones ordinarias emitidos durante
el ejercicio y excluyendo las acciones propias (nota 27).

(i) Ganancias diluidas por accion

En el caso de las ganancias diluidas por accion se ajustan las cifras usadas en la determinaciéon
de las ganancias basicas por accion para tener en cuenta:

o el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y otros costes financieros
asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y

¢ el nimero medio ponderado de acciones ordinarias adicionales que habria estado en
circulaciéon asumiendo la conversi6on de todas las acciones ordinarias potenciales con
efectos dilusivos.

4.18.Partidas corrientes y no corrientes

En el balance de situaciéon consolidado se clasifican como corrientes aquellos activos y pasivos
que se espera recuperar, consumir o liquidar en un plazo igual o inferior a doce meses,
contado a partir de la fecha del balance exceptuando las “Existencias” que se presentan en su
totalidad, formando parte del Activo Corriente ya que se espera que se realicen en el curso
ordinario del negocio de venta de solares e inmuebles y los pasivos vinculados a las existencias
(deuda financiera y anticipos de clientes) que se presenta formando parte del Pasivo
Corriente, con independencia de su vencimiento.

El Grupo posee pasivos financieros que debido a que estan afectos a la financiacion de activos
inmobiliarios corrientes, se clasifican como pasivos corrientes (véase Nota 11)

4.19.Ingresos

Los ingresos se calculan por el valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar por
los bienes entregados o los servicios prestados en el marco ordinario de su actividad menos
descuentos e impuestos. Los ingresos y gastos se reconocen cuando se transfiere al cliente el
control del bien o servicio.

En la contabilizaciéon de sus operaciones el Grupo separa los distintos compromisos de
transferencia de un bien o servicio contemplados en un contrato, reconociendo por separado
los ingresos de cada una de las obligaciones que se pudieran identificar de manera
individualizada dentro de un mismo contrato. Asimismo, el Grupo estima el precio de cada
uno de los contratos que ha identificado teniendo en cuenta, ademéas del precio inicial
acordado en el contrato, el importe de las contraprestaciones variables, el valor temporal del
dinero (en los casos en los que se considera que existe un componente de financiacioén
significativo) y contraprestaciones no monetarias.

(i) Actividad de promocién inmobiliaria

La actividad principal realizada en el segmento de promocién inmobiliaria consiste en la venta
de viviendas y terrenos.
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El resultado de dicha actividad se reconoce cuando se entienden cedidos los riesgos y
beneficios del bien entregado al comprador, momento que habitualmente coincide con el
otorgamiento de la escritura ptblica de venta. En este sentido:

v Las ventas de inmuebles y terrenos, y el coste de las mismas se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada cuando se han transferido sustancialmente todos los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad, es decir en el momento en
que se entregan los inmuebles y se escritura la propiedad. Las entregas por efectivo por
parte de los clientes, en concepto de pagos a cuenta, comprendidas entre la firma del
contrato privado y el momento en que se firma la escritura publica de compraventa se
registran en el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” en el pasivo
corriente del balance consolidado.

v' Las ventas de parcelas en las que el Grupo tiene adquirido un compromiso de
urbanizacién con las autoridades locales que afecta al conjunto de solares afectos al plan
de urbanizacidn, sin que puedan considerarse realizadas con caracter especifico para los
titulares de las parcelas vendidas se desglosan en dos componentes: la venta del solar y la
venta de la urbanizacién asociada a dicho solar.

= El ingreso correspondiente a la venta del solar se reconoce cuando se transfieren al
adquirente los riesgos y recompensas significativos inherentes da la propiedad,
habitualmente el momento en el que se le entrega el inmueble y la escritura de
compraventa

= El ingreso atribuible a la venta de la urbanizacion (que vienen determinados por la
parte de los costes previstos del conjunto de la urbanizacion, calculada en
proporcion a los metros cuadrados de la parcela vendida respecto al total de la
urbanizaci6én, incrementada por el margen de beneficio estimado en la venta) se
registran en el momento en el que las obras de urbanizacién se encuentran
sustancialmente terminadas, dotandose en dicho momento una provisién por los
costes estimados y pendientes de incurrir para finalizar la misma.

v Los ingresos por los alquileres de los activos reconocidos como inversiones inmobiliarias
se registran en funciéon de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en
concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos.

(ii) Actividad de construcciéon

En la actividad de construccion, las obligaciones de desempeno se satisfacen a lo largo del
tiempo y no en un momento determinado, ya que el cliente recibe y consume
simultineamente los beneficios aportados por el desempefio de la entidad a medida que las
empresas constructoras del Grupo prestan el servicio.

El Grupo reconoce los resultados de los contratos de construcciéon de acuerdo con el criterio
de grado de avance, estimado éste, o bien con referencia al estado de terminacién de la
actividad producida por el contrato en la fecha de cierre del balance, determinado en funcién
del examen de los trabajos ejecutados, o bien, en virtud del porcentaje de costes incurridos
respecto al total de costes estimados. En el primer caso, en base a la medicién de las unidades
realizadas, se registra en cada periodo como ingreso la produccion ejecutada y los costes se
reconocen en funcion del devengo correspondiente a las unidades realizadas. En el segundo
caso, los ingresos se reconocen en la cuenta de resultados en funcién del porcentaje de avance
en costes (costes incurridos frente a los costes totales estimados en el contrato), aplicados
sobre el total de ingresos del proyecto que se consideran altamente probables que se vayan a
obtener del proyecto.
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Asimismo, en aquellos contratos en los que se considera que los costes estimados de un
contrato superaran los ingresos derivados del mismo, las pérdidas esperadas se provisionan
con cargo a la cuenta de resultados consolidada del ejercicio en que se conocen.

Los ingresos ordinarios del contrato se reconocen considerando el importe inicial del contrato
acordado con el cliente, asi como las modificaciones y reclamaciones sobre el mismo en la
medida en que sea altamente probable que de los mismos se vaya a obtener un ingreso, que
sea susceptible de medicion de forma fiable y que no suponga una reversion significativa en
el futuro. Se considera que existe una modificacion del contrato cuando hay una instruccion
del cliente para cambiar el alcance del mismo. Se considera que existe una reclamacion en los
contratos cuando por causa del cliente o de terceros se producen costes no incluidos en el
contrato inicial (demoras, errores en las especificaciones o el diseflo, etc.) y el contratista tiene
derecho a ser resarcido por los sobrecostes incurridos ya sea por el cliente o por el tercero
causante de los mismos. Estas modificaciones y reclamaciones se incluyen como ingresos del
contrato cuando el cliente ha aprobado los trabajos relacionados, bien de forma escrita,
mediante acuerdo verbal o de manera tacita en virtud de las practicas comerciales habituales,
es decir, cuando se considera el cobro altamente probable y que no se va a producir una
reversion significativa del ingreso en el futuro.

En el caso de que el importe de la produccion a origen, valorada a precio de certificacion, de
cada una de las obras sea mayor que el importe certificado hasta la fecha del estado de
situacion financiera, la diferencia entre ambos importes se corresponde activos contractuales
que se recogen bajo la categoria de “Produccioén ejecutada pendiente de certificar” dentro del
epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el activo corriente del balance
consolidado.

Si el importe de la produccién a origen fuese menor que el importe de las certificaciones
emitidas, la diferencia se corresponde a pasivos contractuales que se recogen bajo la categoria
de “Anticipos de clientes”, dentro del epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar” del pasivo corriente del balance consolidado.

4.20. Impuesto sobre beneficios

El gasto o el crédito fiscal del ejercicio por el impuesto sobre beneficios es el impuesto a pagar
sobre la base imponible del ejercicio corriente en base al tipo impositivo aplicable para cada
jurisdiccién ajustado por los cambios en activos y pasivos por impuestos diferidos atribuibles
a diferencias temporarias y a pérdidas fiscales no utilizadas.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o pricticamente a
punto de aprobarse en la fecha del balance en los paises donde la entidad y sus dependientes
operan y generan bases imponibles. La direccion evalia periddicamente las posiciones
adoptadas en las declaraciones fiscales respecto a las situaciones en las que la normativa fiscal
aplicable esta sujeta a interpretacién y considera si es probable que una autoridad tributaria
acepte un tratamiento fiscal incierto. El Grupo valora sus saldos fiscales en base al importe
méas probable o al valor esperado, dependiendo de qué método proporcione una mejor
prediccion de la resolucién de la incertidumbre.

El impuesto diferido se reconoce en su totalidad, usando el método del pasivo, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases de los activos y pasivos y sus importes en
libros en los estados financieros consolidados. Sin embargo, los pasivos por impuestos
diferidos no se reconocen si surgen del reconocimiento inicial del fondo de comercio. El
impuesto diferido tampoco se contabiliza si surge del reconocimiento inicial de un activo o un
pasivo en una transaccion, distinta a una combinacién de negocios, que en el momento de la
transaccién, no afecta ni al resultado contable ni al fiscal y no da lugar a diferencias
temporarias imponibles y deducibles iguales. El impuesto diferido se determina usando tipos
impositivos (y leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera
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que aplicaran cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo
por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuesto diferido se reconocen so6lo si es probable la disponibilidad de
ganancias fiscales futuras para utilizar esas pérdidas y diferencias temporarias.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos no se reconocen para diferencias temporarias
entre el importe en libros y la base fiscal de inversiones en negocios en el extranjero cuando
la sociedad es capaz de controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y es
probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando existe un derecho
legalmente reconocido de compensar los activos y pasivos por impuesto corriente y cuando
los saldos fiscales diferidos se refieren a la misma autoridad fiscal. Los activos y pasivos por
impuesto corriente se compensan cuando la entidad tiene un derecho legalmente exigible de
compensar y tiene la intencion de liquidar sobre una base neta o de realizar el activo y liquidar
el pasivo simultidneamente.

El impuesto corriente y diferido se reconoce en el resultado del ejercicio, excepto en la medida
en que se refiera a partidas reconocidas en otro resultado global o directamente en patrimonio
neto. En este caso, el impuesto también se reconoce en otro resultado global o directamente
en patrimonio neto, respectivamente.

Las sociedades del grupo pueden tener derecho a reclamar deducciones fiscales especiales
para inversiones en activos que califican para ello o en relacién con gastos cualificados. El
grupo contabiliza estos incentivos como créditos fiscales, lo que implica que el incentivo
reduce el impuesto a pagar y el gasto por impuesto corriente. Se reconoce un activo por
impuesto diferido para créditos fiscales no reclamados que se compensen como activos por
impuesto diferido.
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5. CAMBIOS SIGNIFICATIVOS EN EL EJERCICIO 2022

La situacion financiera y los resultados de Urbas se han visto especialmente afectados por los
siguientes sucesos y transacciones que tuvieron lugar durante el ejercicio 2022 sobre el que se
informa:

5.1.0peraciones corporativas y otros acuerdos

Las operaciones corporativas del ejercicio 2021 (grupos constructores: Joca, Ecisa, y Urrutia;
promotores y activos inmobiliarios (Jaureguizar, Nalmar y Alandalus), y del sector energético:
Sainsol se refuerzan y complementan con nuevas adquisiciones en el ejercicio 2022 del grupo
se seguridad y vigilancia privada KUO, el grupo Fortia especializado en el negocio de la
promocion y gestion de residencias para la tercera edad, el grupo de ingenieria y arquitectura
Ingeser, y del Grupo promotor CHR igualmente en agosto 2022 (véase Nota.7.1).

Adicionalmente, Urbas ha firmado nuevos acuerdos
Con estas operaciones corporativas y acuerdos:

. Urbas refuerza su actividad inmobiliaria con la entrada en el negocio de la promocidn,
construcciéon y gestion de residencias para la tercera edad, asi como aumentando su
presencia en nuevos territorios en Espafia, y en concreto en Castilla Ledn, tras la

adquisicién de CHR

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

o El negocio energético existente (mina de feldespato adquirida en 2020 bajo la marca

“Ksilan”) se complementa con la adquisicion de Sainsol, compania especializada en
autoconsumo fotovoltaico y que se aplicara en los proyectos propios y de terceros que
desarrolla Urbas en calidad de promotora residencial o constructora. Se estima que la
explotacion de mina comenzaré en el periodo 2022/2023.

o Urbas pone en marcha su plan de negocio de promocién inmobiliaria bajo el lanzamiento
de una nueva marca corporativa “Adhome”,

. Urbas entra en nuevos segmentos de negocio como el de la seguridad y vigilancia bajo la
marca “KUQO” y el de la promocién y construcciéon de residencias para la tercera edad bajo
la marca “Fortia”.

Fruto de las operaciones corporativas realizadas, Urbas incrementa en el ejercicio 2022
sustancialmente su facturaciéon en un 50% respecto al ejercicio anterior, superando los 300
millones de euros.
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Los principales impactos relacionados con las adquisiciones de negocios en 2022 son los siguientes:

COMBINACION DE NEGOCIOS KUO INGESER CHR TOTAL

Contraprestacion acordada en obligaciones - - 8.611 8.611
necesariamente convertibles
Ajuste a valor razonable de la contraprestaciéon - - - -

Contraprestacion en efectivo 120 1.172 - 1.292
CONTRAPRESTACION A VALOR RAZONABLE 120 1.172 8.611 9.903
Activos netos adquiridos (468) 321 5.968 5.821
Menos: Participaciones no dominantes 117 - - 117
FONDO DE COMERCIO 471 851 2.643 3.965

RESULTADO (GANANCIA) POR TOMAS DE CONTROL - - - -

Costes relacionados con la adquisiciéon 14 107 397 518
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5.2. Reestructuracion de la deuda financiera

La formalizaci6n de una nueva linea de financiacion obtenida a finales del ejercicio 2020 por
un importe total de 80 millones de euros con el fondo de inversiéon Roundshield y con una
duracion de entre 24 y 48 meses a un tipo de interés anual del 10% ha permitido que el Grupo
restructure, reduzca y ordene la deuda financiera corporativa mantenida con distintas
entidades financieras, entre ellas la SAREB, y con otros fondos de inversion.

Del total de deuda financiera mantenida con entidades de crédito y fondos de inversién al 31
de diciembre de 2020 por importe de 214.310 miles de euros, se han renegociado un importe
de 185. 374 miles de euros. Fruto de dicho proceso en los 9 primeros meses del ejercicio 2021
se han alcanzado acuerdos por los que los que Urbas ha reducido y cancelado deuda financiera
por importe de 161 millones de euros, mediante:

v' el pago de 28 millones de euros (11 millones a la SAREB).
v la dacién de activos por 4,5 millones de euros,

v la capitalizacion de deuda ejecutada en 2021 por 15 millones de euros (1 millén de euros
de deuda mantenida con entidades de crédito y 14 millones de euros de deuda mantenida
con fondos de inversion)

v lacapitalizacion de deuda acordada y pendiente de ejecutar en 2022 mantenida con fondos
de inversion por importe de 34 millones de euros, y

v la quita de deuda por importe 77 millones de euros (40 millones de euros corresponden a
la SAREB, 28 millones de euros a otras entidades de crédito y 9 millones de euros a deuda
mantenida con fondos de inversiéon) y que ha supuesto un ingreso financiero por dicho
importe registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Las entidades participadas Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. y Sistemas de Automatismo
y Control, S.A., propusieron en 2020, la modificacion de sus convenios de acreedores
aprobados en 2012, la cual fue aprobada judicialmente, adquiriendo firmeza la sentencia el 4
de abril de 2022. Dicha modificacién ha supuesto: (i) la reduccion de la deuda financiera del
Grupo Joca por importe de 14,8 millones de euros, y (ii) el establecimiento de un calendario
de pago de la nueva deuda concursal resultante mas favorable, el cual incluye un afho de
carencia.

Igualmente, se han registrado en el Mercado de Renta Fija de BME, MAREF, las siguientes
emisiones:

v" un nuevo Programa de Bonos de Empresa de Urbas Grupo Financiero, mediante el cual
Urbas podra emitir hasta un maximo de 200 millones de euros en valores a medio y largo
plazo, que tendran un valor nominal unitario de 100.000 euros, a tipos de interés fijo o
variables, y vencimientos que se determinaran en el momento de la emisién de cada tramo,
con fecha de amortizacion final entre un minimo de un afio y maximo de diez. El destino
de los fondos se concretara en cada una de las emisiones de bonos y se utilizaran
principalmente para realizar nuevas inversiones y adquisiciones, ademas de financiar
nuevos proyectos, abordar oportunidades de mercado y continuar asi avanzando en el plan
de crecimiento y expansion y

v/ un nuevo Programa de Pagarés de Empresa de Urbas Grupo Financiero, mediante el cual
Urbas podra emitir hasta un maximo de 50 millones de euros en valores a corto plazo.

Con este mecanismo de emision continuada, Urbas diversifica sus vias de financiacién en los
mercados de capitales y gana agilidad para emitir el mejor instrumento en cada momento

38



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

adaptado a las circunstancias de mercado y se reduciran los costes de financiacion, lo que se
traducira en una mejora de los resultados futuros del Grupo.

Adicionalmente, en el ejercicio 2022 se ha cancelado deuda financiera con distintos fondos de
inversion (véase nota 11).

5.3. Plan de negocio 2021 - 2024

En noviembre de 2021 y con el objetivo de retorno a sus accionistas, Urbas presento6 su Plan
de Negocio 2021 — 2024, cuyos principales hitos se resumen en:

v Ingresos y EBITDA acumulado previsto hasta 2024 que permitan a Urbas colocarse como
empresa lider en su segmento y con el objetivo de formar parte del indice bursatil IBEX

35.
v" Mejora de margen operativo y mayor generacion de flujo de caja.
v" Compromiso con el crecimiento sostenible.

v Utilizacién de distintas opciones de financiacion como la cotizaciéon en bolsa de algunas de
sus sociedades participadas, emisiéon de deuda corporativa, o acceso a fondos europeos.

A la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales consolidadas, Urbas avanza en la
consecucion de los objetivos fijados en el Plan de Negocio, y se encuentra analizando
distintas operaciones corporativas.

39



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

INFORMACION DE SEGMENTOS

6. SEGMENTOS DE OPERACION

6.1. Descripcion de segmentos y actividades principales

El comité de direccion del Grupo, formado por el presidente, los consejeros ejecutivos y el
personal de Alta Direccion examina el rendimiento del Grupo tanto desde la perspectiva del
producto como desde la perspectiva geografica, y ha identificado 3 segmentos de operacién
sobre los que informar en base a los productos/servicios que ofrece:

1. Inmobiliario

2. Edificaci6n e infraestructuras (Construccion)

3. Energia, ingenieria e industria

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

El Comité de Direcciébn usa una valoracion del resultado ajustado antes de intereses,
impuestos, depreciacion y amortizaciéon (EBITDA) para evaluar el rendimiento de los
segmentos de operacion. Adicionalmente el Comité de Direccion también usa en la valoracion
del resultado el EBITDA Ajustado, que partiendo del EBITDA excluye las actividades
interrumpidas y los efectos de partidas de ingresos y gastos que pueden impactar la calidad
del resultado, tales como costes de reestructuracion financiera u operativa, gastos legales por
litigios, gastos de asesores vinculados a las combinaciones de negocios o a los procesos de
reestructuraciéon financiera u operativa, o gastos de reestructuracion de personal, no
recurrentes.

El Comité de Direccion también examina el rendimiento desde la perspectiva geografica y
recibe informacion sobre los ingresos ordinarios y activos netos de los segmentos sobre una
base mensual.

Los ingresos por intereses y los gastos financieros se asignan a cada uno de los segmentos.
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La conciliacion del resultado de explotacion con el EBITDA y EBITDA Ajustado

correspondiente a los ejercicios 2022 y 2021 es como sigue:

2022

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total

Resultado de explotacién 9.940 6.562 213 (50) 16.665
Amortizacion 1.439 7.820 35 18 9.312
EBITDA () 11.379 14.382 248 (32) 25.977
(-) Excesos de provisiones 9) (155) - - (164)
(-) Deterioro (103) 9 - (28) (122)
(+) Litigios 4 487 - - 491
(+) Operaciones corporativas 730 - - - 744
(+) Reestructuracion financiera - 11.061 - - 11.061
(+) Reestructuracion operativa 2.074 566 31 15 2.686
EBITDA AJUSTADO () 14.075 26.350 279 (45) 40.659
2021

Inmobiliario Construccién Energia Servicios Total

Resultado de explotacion 6.679 6.648 699 - 14.026
Amortizacién 599 6.285 - - 6.884
EBITDA ) 7.278 12.933 699 - 20.910
(-) Excesos de provisiones (772) - - - (772)
(-) Deterioro 1.535 - - - 1.535
(+) Litigios 185 420 - - 605
(+) Operaciones corporativas 131 710 2 - 843
(+) Reestructuracion financiera 1.473 - - - 1.473
(+) Reestructuracion operativa - 1.283 - - 1.283
EBITDA AJUSTADO ) 9.830 15.346 701 - 25.877

() EBITDA y EBITDA Ajustado son medidas alternativas de rendimiento (MAR) (Véase el Anexo del Informe de

gestion Medidas Alternativas de Rendimiento).

Operaciones corporativas: incluye fundamentalmente gastos de asesores externos incurridos con motivo de las
combinaciones de negocio y adquisiciones de activos llevadas a cabo en los ejercicios 2022 y 2021

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

financiera.

Reestructuracion operativa: incluye fundamentalmente gastos de asesores e indemnizaciones con el proceso de

reestructuracién operativa y societaria llevadas a cabo en las entidades adquiridas.
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6.2.Informacion por segmentos de actividad

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

2022
Inmobiliario Construccion Energ}’a Servicios Total
Cifra de negocio 88.183 206.461 5.299 5.359 305.302
RESULTADO DE
EXPLOTACION 9.941 6.562 213 (51) 16.665
EBITDA 11.379 14.382 248 (32) 25.977
EBITDA AJUSTADO 14.074 26.351 279 (45) 40.659
RESULTADO FINANCIERO (4.124) 5.071 (18) (24) 905
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS 5.817 11.633 195 (72) 17.573
2021
Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Cifra de negocio 15.926 184.471 1.155 - 201.552
RESULTADO DE -
EXPLOTACION 6.679 6.648 699 14.026
EBITDA 7.278 12.933 699 -~ 20.910
EBITDA AJUSTADO 9.830 15.346 701 - 25.877
RESULTADO FINANCIERO 54.233 (7.738) - - 46.495
RESULTADO ANTES DE
IMPUESTOS 60.642 (1.090) 699 - 60.251
Miles de euros
CIFRA DE NEGOCIOS POR AREA GEOGRAFICA 2022 2021
Espana 249.112 165.475
Resto de Europa (Portugal) 10.750 8.922
América (Bolivia, Panamd y Colombia) 45.023 26.595
Africa 417 560
TOTAL 305.302 201.552
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El detalle de los activos y pasivos por segmento es el siguiente:

31 Diciembre 2022

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Activos intangibles y materiales 32.544 133.708 13.356 613 180.221
Existencias 548.737 104.583 233 45 653.598
Resto de activos 125.296 232.284 3.043 944 361.567
TOTAL ACTIVO 706.577 470.575 16.632 1.602 1.195.386
Pasivo no corriente 163.125 71.588 - 112 234.825
Pasivo corriente 158.536 202.050 4.228 1.294 366.108
TOTAL PASIVO 324.352 272,297 4.228 1.405 602.282

31 Diciembre 2021

Inmobiliario Construccion Energia Servicios Total
Activos intangibles y materiales 30.267 161.003 11.878 - 203.148
Existencias 606.398 61.401 82 - 667.881
Resto de activos 105.721 192.184 73 - 298.618
TOTAL ACTIVO 742.386 414.588 12.673 - 1.169.647
Pasivo no corriente 140.994 79.501 146 - 220.641
Pasivo corriente 163.000 199.851 47 - 362.898
TOTAL PASIVO 303.904 279.352 193 - 583.539

ESTRUCTURA DEL GRUPO

7. ADQUISICIONES

7.1. Combinaciones de negocio
Ejercicio 2022

En el gjercicio 2022 el Grupo Urbas ha adquirido distintas empresas del sector inmobiliario
(Grupo CHR), del sector de la ingenieria (Grupo Ingeser) y del sector servicios de seguridad y
vigilancia (KUQO) con el objetivo de diversificar sus negocios e incrementar su cuota de
mercado en los mismos.

La identificacién de los activos netos adquiridos y la asignacién del precio de adquisicion se
completara en el primer semestre del ejercicio 2023, excepto para la adquisicion de KUO que
ya ha concluido.

Urbas determinara el valor razonable en la fecha de adquisicién de los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste necesario a los importes
provisionales, a lo largo del periodo de medicion, a medida que se obtenga la informaci6n
necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto independiente.

(1) Grupo KUO
El 14 de enero de 2022, el Grupo adquiri6 el 75% de capital social de Security Services KUO,

S.L. (“KUQO”), grupo especializado en la prestacion de servicios de seguridad y vigilancia
privada.
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El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

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

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

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

Miles de

euros

Inmovilizaciones materiales 32
Activos financieros no corrientes 207
Activos por impuesto diferido 179
Existencias 29
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 204
Otros activos financieros corrientes 1
Administraciones publicas deudoras 1
Otros activos corrientes 19
Efectivo y equivalentes de efectivo 127
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (162)
Pasivos por impuesto diferido -
Otros pasivos no corrientes (173)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (148)
Otros pasivos corrientes -
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (34)
Administraciones publicas acreedoras (530)
Provisiones a corto plazo (310)
Activos identificables netos adquiridos (a) (468)
Menos: Participaciones no dominantes (b) 117
Contraprestacion transferida (c) 120
FONDO DE COMERCIO (c¢) —((a)-(b)) 471

Para las participaciones no dominantes en KUO, Urbas optd por reconocer las participaciones
no dominantes por su participacién proporcional en los activos netos identificables
adquiridos.

El fondo de comercio residual asciende a 471 miles de euros y est4 asociado a los flujos de caja
futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las sinergias especificas de Urbas y
la fuerza de trabajo. No sera deducible a efectos fiscales y se ha asignado a la UGE Servicios.

El negocio adquirido aporté al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 5.359 miles
de euros, una pérdida de explotaciéon de 50 miles de euros, y un beneficio neto después de
impuestos de 15 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha de adquisicién y el
31 de diciembre de 2022.
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(i) Grupo Ingeser

En agosto de 2022, Urbas adquiere las unidades productivas del “Grupo Ingeser”, un grupo
de referencia a nivel nacional e internacional en servicios de ingenieria, arquitectura,
consultoria, energias renovables y digitalizacion; formado por las sociedades Servicios de
Ingenieria y Gestion, S.A., Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur Ingenieria, S.A.,
e Ingeser Corporaci6on Catalunya, S.A. La operacion lleva aparejada la continuidad de la
actividad del Grupo Ingeser -que cuenta en la actualidad con cuatro delegaciones en Espana,
localizadas en Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla-, y el mantenimiento de la mayoria de los
puestos de trabajo de la plantilla del Grupo Ingeser, compuesta por 70 profesionales que
conforman un equipo multidisciplinar experimentado, altamente cualificado y especializado.

Urbas adquiere todos los activos, bienes, derechos y elementos vinculados al negocio del
Grupo Ingeser, incluyendo los mas de 120 proyectos actualmente en ejecucién -cuya gestion
supera los 250 millones de euros-, asi como los contratos suscritos con algunas de las mayores
empresas de los sectores agroalimentario, logistico, farmacéutico, quimico y de la arquitectura,
tanto residencial como dotacional e industrial.

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

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisicion euros
Efectivo 1.172
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisicion 1.172

Los costes incurridos relacionados con la adquisiciéon ascienden a 107 miles de euros.

Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos del grupo
Ingeser en la fecha de toma de control, tras la realizaciéon de un proceso de asignaciéon del
precio de compra son los siguientes:

Miles de

euros

Activos intangibles: Otros 76
Inmovilizaciones materiales 335
Activos financieros no corrientes 21
Activos por impuesto diferido 374
Existencias -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 372
Otros activos financieros corrientes -
Administraciones publicas deudoras 270
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (273)
Administraciones publicas acreedoras (854)
Activos identificables netos adquiridos (a) 321
Menos: Participaciones no dominantes (b) -
Contraprestacion transferida (c) 1.172
FONDO DE COMERCIO (¢) —((a)-(b)) 851
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El fondo de comercio residual preliminar asciende a 851 miles de euros y est4 asociado a los
flujos de caja futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las sinergias
especificas de Urbas y la fuerza de trabajo. Dicho fondo de comercio sera deducible a efectos
fiscales y se ha asignado a la UGE Energia, ingenieria e industria.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 3.438 miles
de euros, un resultado de explotacion (beneficio) de 15 miles de euros, y una pérdida neta
después de impuestos de 13 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha de
adquisicion y el 31 de Diciembre de 2022.

Si la adquisicién hubiese tenido lugar el 1 de enero de 2022, los ingresos ordinarios proforma
consolidados del ejercicio 2022 habrian sido de 4.813 miles de euros, y el resultado neto antes
de impuestos (pérdida) de 20 miles de euros. Estos importes se han calculado usando los
ingresos y resultados del grupo adquirido y ajustdndolos por las diferencias entre las politicas
contables del Grupo Urbas y de dicho grupo.
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Grupo CHR

En agosto de 2022, Urbas adquirié el Grupo CHR (“CHR”), grupo promotor que opera
principalmente en la comunidad auténoma de Castilla y Ledn, con una cartera de més de 1.000
viviendas en diferentes fases de desarrollo distribuidas en 23 promociones, con ventas
asociadas por valor de aproximadamente 200 millones de euros. Con esta operacion, URBAS
entra en el mercado residencial de Castilla y Ledn, region en la que CHR concentra el 80% de
su porfolio inmobiliario, gran parte concentrado en la provincia de Valladolid. Urbas integra
en esta adquisicion a los trabajadores de CHR, que continuaran operando bajo dicha marca.

La compra de CHR se ha llevado a cabo por un precio de 8.611 miles de euros, abonados
mediante la entrega de obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas y
emitidos en base a la autorizacién aprobada por la Junta General de fecha 6 de agosto de 2021,
con vencimiento a los 24 meses de la fecha de la emision y han sido suscritas integramente por
los vendedores

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisiciéon euros
Efectivo -
Obligaciones necesariamente convertibles 8.611
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisicion 8.611

Los costes incurridos relacionados con la adquisicion ascienden a 397 miles de euros.

Con fecha 2 de diciembre de 2022 se convirtieron en capital las obligaciones emitidas (véase
nota 10)
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Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos de CHR en la

fecha de toma de control, tras la realizacién de un proceso de asignacion del precio de compra
son los siguientes:

Miles de
euros
Activos intangibles: Otros 1
Inmovilizaciones materiales 124
Inversiones inmobiliarias 1.968
Activos financieros no corrientes 52
Activos por impuesto diferido 615
Existencias 19.071
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 144
Otros activos financieros corrientes 994
Administraciones publicas deudoras 642
Otros activos corrientes -
Efectivo y equivalentes de efectivo 3.397
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (8.871)
Pasivos por impuesto diferido (735)
Otros pasivos no corrientes
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (4.443)
Otros pasivos corrientes
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (6.560)
Administraciones publicas acreedoras (427)
Provisiones a corto plazo (4)
Activos identificables netos adquiridos (a) 5.968
Menos: Participaciones no dominantes (b) -
Contraprestacion transferida (c) 8.611
FONDO DE COMERCIO (c¢) —((a)-(b)) 2.643

El fondo de comercio residual asciende provisionalmente a 2.643 miles de euros y esta
asociado a los flujos de caja futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las
sinergias especificas de Urbas y la fuerza de trabajo. No sera deducible a efectos fiscales y se
ha asignado ala UGE Promocion.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 3.234 miles
de euros, una pérdida de explotaciéon de 56 miles de euros, y una pérdida neta antes de
impuestos de 183 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha de adquisiciéon y
el 31 de diciembre de 2022.

Si la adquisicién hubiese tenido lugar el 1 de enero de 2022, los ingresos ordinarios proforma
consolidados del ejercicio 2022 habrian sido de 6.136 miles de euros, y el resultado neto antes
de impuestos (pérdida) de 71 miles de euros. Estos importes se han calculado usando los
ingresos y resultados del grupo adquirido y ajustandolos por las diferencias entre las politicas
contables del Grupo Urbas y de dicho grupo.

48



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

7.2. Otras operaciones corporativas

En mayo de 2022, la Sociedad ha adquirido el 90% del capital social de la entidad Fortia
Healthcare S.L., sociedad especializada en residencias de mayores, Senior Living y Senior
Housing, centros de dia, viviendas tuteladas, servicios hospitalarios. atenciéon domiciliaria,
teleasistencia y servicios sanitarios digitales—, posiciondndose asi en el mercado con un
portfolio potencial de 5.000 plazas y se posiciona en el segmento Senior.

Esta operacibén se suma al acuerdo marco firmado con la socimi belga Care Property Invest el
pasado mes de enero para la adquisicion de suelos y la ejecucién completa de proyectos 'llave
en mano' en Madrid, Andalucia, Comunidad Valenciana, Galicia y Aragon, con un valor
potencial global de hasta 140 millones de euros. La compaiiia cotizada crea una nueva area de
negocio para desarrollar y gestionar centros residenciales y sociosanitarios. El objetivo es
alcanzar 2.000 plazas en funcionamiento en 2025 y llegar a 5.000 en 2030. Con esta
adquisicion, Urbas avanza en su estrategia de diversificacion en el sector Senior y Healthcare
sumando la gestion directa e integral de los centros residenciales a los servicios de desarrollo
inmobiliario y construccién de los proyectos inmobiliarios.

Ejercicio 2021

En el ejercicio 2021 el Grupo Urbas adquiri6 distintas empresas del sector de la promocion
inmobiliaria (Jaureguizar), la construccion (Joca, Ecisa y Urrutia) y del sector energético
(Sainsol) con el objetivo de diversificar sus negocios e incrementar su cuota de mercado en los
mismos.

La contraprestacion de las adquisiciones en las combinaciones de Joca, Ecisa y Sainsol
consisti6 en acciones ordinarias a emitir mediante la ampliacién de capital por compensacion
de las deudas surgidas de dichas adquisiciones que fue ejecutada en el segundo semestre de
2021, una vez aprobada dicha ampliacién por la Junta General de Accionistas el 6 de agosto
de 2021. La contraprestacion acordada con los vendedores suponia la entrega de acciones a un
precio de 0,0125 euros por accién, importe que comprende un valor nominal de 0,01 euros y
una prima de emisi6én de 0,0025 euros, si bien siguiendo el requerimiento de la CNMV a
efectos contables se ha valorado dicha contraprestacion en funcién del precio de cotizacion de
las acciones de la Sociedad a la fecha de adquisicion.

La identificacion de los activos netos adquiridos y la asignacion del precio de adquisicion se ha
completado durante el segundo semestre del ejercicio 2021. Desde la fecha de adquisicion
hasta la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales consolidadas, el Grupo ha ajustado
durante el periodo de medicién y a medida que ha obtenido informacion, el valor neto a la
fecha de adquisicion de los activos adquiridos y pasivos asumidos identificados, asi como
cualquier otro ajuste necesario. En este proceso Urbas ha contado con el asesoramiento de un
experto independiente.

En la valoracion de los intangibles identificados en las combinaciones de negocio se han
utilizado las siguientes metodologias.

Intangibles identificados Metodologia
Marcas Ahorro de royalties
Clasificacion del contratista Exceso de beneficios Multi-periodo
Relaciones con clientes privados Exceso de beneficios Multi-periodo
Cartera de obra Exceso de beneficios Multi-periodo

Ala fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales consolidadas, el proceso de asignacion del
precio de compra se encuentra muy avanzado, y no se esperan variaciones significativas, en el
proceso de asignacion del precio de adquisicion.
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Los costes relacionados con las adquisiciones han sido contabilizados bajo el epigrafe de "Otros
gastos de explotacion”" de la cuenta de pérdida y ganancias consolidada y en los flujos de
efectivo de explotacion en el estado de flujos de efectivo consolidado.

Si las adquisiciones hubiesen tenido lugar el 1 de enero de 2021, los ingresos ordinarios
proforma consolidados del ejercicio 2021 habrian sido de 225.925 miles de euros. Estos
importes se han calculado usando los resultados de los grupos adquiridos y ajustandolos por
las diferencias entre las politicas contables del Grupo Urbas y los grupos adquiridos.

1) Grupo Joca

El 7 de enero de 2021, el Grupo adquirié el 100% de capital social de Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A. (“Joca”), grupo especializado en la construccién de infraestructuras,
entre las que destacan la obra civil, el tratamiento de aguas, la edificacién dotacional y las

instalaciones gasisticas, con presencia nacional e internacional en Latinoamérica.

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisiciéon euros
Efectivo -
Acciones ordinarias emitidas al valor acordado en contrato adquisicion 35.000
Ajuste de valor razonable — acciones a valor cotizacion a fecha de adquisicién 14.000
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisicion 49.000

La valoracion de las acciones ordinarias a emitir segtn el contrato de adquisicion asciendi6 a
35.000 miles de euros (0,0125 euros por acciéon). La valoraciéon en funciéon del precio de
cotizacion de las acciones de Urbas a la fecha de adquisicion asciende a 49.000 miles de euros
(0,0175 euros por accion).

Los costes incurridos relacionados con la adquisicién ascienden a 223 miles de euros.

50



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022
Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos del Grupo Joca

en la fecha de toma de control, tras la realizacién de un proceso de asignaciéon del precio de
compra son los siguientes:

Miles de

euros

Activos intangibles: Marca “Joca” 19.353
Activos intangibles: Clasificacion 18.100
Activos intangibles: Cartera de obra 2.454
Activos intangibles: otros 151
Inmovilizaciones materiales 4.168
Inversiones inmobiliarias -
Activos financieros no corrientes 268
Activos por impuesto diferido 16.177
Activos no corrientes mantenidos para la venta (Nota 21) 927
Existencias 36.469
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 50.777
Otros activos financieros corrientes 2.581
Administraciones publicas deudoras 1.804
Otros activos corrientes 2.031
Efectivo y equivalentes de efectivo 13.315
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (2.190)
Otros pasivos no corrientes (14.129)
Provisiones a largo plazo (6.412)
Pasivos por impuesto diferido (17.515)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (17.590)
Otros pasivos corrientes (18.450)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (91.689)
Administraciones Publicas acreedoras (8.488)
Provisiones a corto plazo (1.624)
Activos identificables netos adquiridos (a) (9.512)
Contraprestacion transferida (b) 49.000
FONDO DE COMERCIO (b)-(a) 58.512

Los activos intangibles identificados en la adquisicion son la marca “Joca”, la clasificacion
como contratista y la cartera de obra.

El fondo de comercio residual asciendi6 a 58.512 miles de euros y esta asociado a los flujos de
caja futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las sinergias especificas de
Urbas y la fuerza de trabajo. No ser4 deducible a efectos fiscales y se ha asignado a la UGE
Construccion.

El valor razonable de las cuentas comerciales a cobrar adquiridas es de 50.777 miles de euros,
con una correccion de valor por pérdidas de 1.046 miles de euros, reconocidas en la
adquisicion.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 68.538 miles
de euros y una pérdida neta de 3.896 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha
de adquisicion y el 31 de diciembre de 2021.

Durante el proceso de auditoria del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio 2021, el Consejo
de Administraciéon observo la necesidad de realizar una serie de ajustes en la contabilidad del
Grupo Joca correspondiente a ejercicios sociales anteriores a su adquisicién por parte de
Urbas y que fueron considerados en la contabilizacién de la combinaciéon de negocios del
Grupo Joca.
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Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas llegb a un acuerdo con Rialpa’s World, S.L. y Don Alberto
Aragonés Monjas, en su condicién de partes vendedoras, para reducir el precio de la
transaccion como consecuencia de los ajustes contables sobre ejercicios sociales anteriores a
la adquisicion del Grupo Joca identificados por parte de Urbas en el proceso de contabilizacion
de dicha adquisicion, todo ello segtn el siguiente detalle:

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

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

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

La contabilizacion del acuerdo alcanzado y de la autocartera recibida en base a la politica
contable adoptada por Urbas supone reconocer en la fecha del acuerdo un ajuste a la
contraprestaciéon pagada a su valor razonable de 22,7 millones de euros, contabilizando las
Acciones propias recibidas con abono a una disminucién en el fondo de comercio que aflord
en parte por los ajustes al corregir los errores detectados en dicho importe.

El fondo de comercio por la adquisicién del Grupo Joca una vez contabilizada la transaccion
anterior se reduce a 35,8 millones de euros.
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(i1) Construcciones Urrutia

El 4 de febrero de 2021, el Grupo adquiri6 el 69,95% de capital social de Urrutia
Construcciones, S.A. (“Urrutia”), grupo del sector de la construccién con presencia en Euskadi,
cuya actividad principal abarca la edificacion residencial y la no residencial.

El detalle de la contraprestacion es el siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisiciéon euros
Efectivo 1 euro
Acciones ordinarias emitidas al valor acordado en contrato adquisicién -
Contraprestacion contingente 667
Contraprestacion de adquisicion 667

La contraprestacion de adquisicion fija y en efectivo es de 1 euro. En el caso de que Urrutia
alcance cierto volumen predeterminado de ventas acumulado durante los ejercicios finalizados
a 31 de diciembre de 2021, 2022 y 2023, y su EBITDA acumulado en dichos ejercicios sea
positivo, puede resultar una contraprestacién adicional de hasta 700 miles de euros a pagar
antes del 31 de julio de 2024 en acciones o en efectivo previo acuerdo entre las partes, teniendo
Urbas la posibilidad de liquidacion en efectivo.

El potencial importe a pagar no descontado bajo el acuerdo sera de 700 miles de euros para
ventas acumuladas iguales o superiores a 100 millones de euros, ajustindose
proporcionalmente a la baja en caso ventas acumuladas inferiores a dicho importe. El valor
razonable de la contraprestacion contingente asciendié a 667 miles de euros, y se estimé
calculando el valor actual de los flujos futuros de efectivo esperados utilizando un tipo de
descuento del 1,6%. Dicha contraprestaciéon se recoge bajo el epigrafe “Otros pasivos no
corrientes” y se clasifica como un pasivo a valor razonable con cambios en el resultado.

Los costes incurridos relacionados con la adquisicién ascienden a 73 miles de euros.

Para las participaciones no dominantes en Urrutia, el Grupo Urbas optd por reconocer las
participaciones no dominantes por su participacion proporcional en los activos netos
identificables adquiridos.
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Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos de Urrutia en
la fecha de toma de control, tras la realizaciéon de un proceso de asignaciéon del precio de

compra son los siguientes:

Miles de

euros

Activo intangible: marca “Urrutia” 16.617
Activo intangible: relaciones con dientes privados 1.200
Activos intangibles: cartera de obra 442
Activos intangibles: otros 32
Inmovilizaciones materiales 791
Inversiones inmobiliarias 780
Activos financieros no corrientes 208
Activos por impuesto diferido 1.584
Existencias 10.189
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7.301
Otros activos financieros corrientes 9
Administraciones publicas deudoras 375
Otros activos corrientes 241
Efectivo y equivalentes de efectivo 722
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (5.470)
Pasivos por impuesto diferido (4.071)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (3.417)
Otros pasivos corrientes (1.009)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (11.132)
Administraciones publicas acreedoras (130)
Provisiones a corto plazo (749)
Activos identificables netos adquiridos (a) 14.513
Menos: Participaciones no dominantes (Nota 10.6) (b) (4.361)
Contraprestacion transferida (c) 667
RESULTADO (GANANCIA) POR TOMA DE CONTROL (¢) —((a)-(b)) 9.485

Los activos intangibles identificados en la adquisicién son la marca “Urrutia”, las relaciones

con clientes privados y la cartera de Obra.

El valor razonable de las cuentas comerciales a cobrar adquiridas es de 7.301 miles de euros.

El resultado (ganancia) por toma de control ascendi6 a 9.485 miles de euros.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 33.198 miles
de euros y un beneficio neto de 10.042 miles de euros, para el periodo comprendido ente la

fecha de adquisicion y el 31 de diciembre de 2021.
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(iii) Grupo Ecisa

El 16 de febrero de 2021, el Grupo adquiri6 el 100% de capital social de ECISA Compaiiia
General de Construcciones, S.A. (“Ecisa o Grupo Ecisa”), grupo del sector de la construccion
con presencia en Espana principalmente en la comunidad valenciana y a nivel internacional,
cuya actividad principal abarca la edificacion residencial y la no residencial.

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es la siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisicion euros
Efectivo -
Acciones ordinarias emitidas al valor acordado en contrato adquisicion 26.275
Ajuste de valor razonable al valor cotizacion a fecha de adquisiciéon 15.344
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisicion 41.619

La valoracion de las acciones ordinarias a emitir segtin el contrato de adquisicién asciende a
26.275 miles de euros (0,0125 euros por accion). La valoracién en funcién del precio de
cotizacion de las acciones de Urbas a la fecha de adquisicion ascendi6 a 41.619 miles de euros
(0, 0198 euros por accion).

Los costes incurridos relacionados con la adquisiciéon ascendieron a 414 miles de euros.
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Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos de ECISA en la
fecha de toma de control, tras la realizacién de un proceso de asignacion del precio de compra

son los siguientes:

Miles de

euros

Activo intangible: marca “Ecisa” 16.584
Activo intangible: Clasificacion 10.198
Activo intangible: relacion con clientes privados 750
Activo intangible: cartera de obra 1.731
Inmovilizaciones materiales 720
Inversiones inmobiliarias 8.453
Activos financieros no corrientes 24.787
Inversiones en empresas asociadas 202
Activos por impuesto diferido 13.054
Existencias 1.585
Otros activos financieros corrientes 1.827
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 13.872
Administraciones publicas deudoras 366
Otros activos corrientes 41
Efectivo y equivalentes de efectivo 185
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (2.859)
Otros pasivos no corrientes (10.656)
Provisiones a largo plazo (49)
Pasivos por impuesto diferido (6.553)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (2.808)
Otros pasivos corrientes (2.002)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (30.235)
Administraciones publicas acreedoras (684)
Provisiones a corto plazo (1.712)
Activos identificables netos adquiridos (a) 36.887
Contraprestacion transferida (b) 41.619
FONDO DE COMERCIO (b) — (a) 4.732

Los activos intangibles identificados en la adquisicién fueron la marca “Ecisa”, la clasificacion

como contratista, la relacion con clientes privados y la cartera de obra.

El fondo de comercio residual ascendi6 a 4.732 miles de euros y esta asociado a los flujos de
caja futuros atribuibles las futuras relaciones con los clientes, las sinergias especificas de Urbas
y la fuerza de trabajo. No sera deducible a efectos fiscales y se ha asignado a la UGE

Construccion.

El valor razonable de las cuentas comerciales a cobrar adquiridas fue de 13.872 miles de euros.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 61.245 miles
de euros y una pérdida neta de 2.423 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha

de adquisicion y el 31 de diciembre de 2021.
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(iv) Sainsol

El 18 de marzo de 2021, el Grupo adquiri6 el 100% de capital social de Sainsol Energia, S.L.
(“Sainsol”), compania especializada en autoconsumo fotovoltaico.

El detalle de la contraprestacion de adquisicion es el siguiente:

Miles de
Contraprestacion de adquisiciéon euros
Efectivo -
Acciones ordinarias emitidas a valor contrato adquisiciéon 300
Ajuste al valor de cotizacion a la fecha de adquisiciéon 173
Contraprestacion contingente -
Contraprestacion de adquisicion 473

La valoracion de las acciones ordinarias a emitir segtn el contrato de adquisicién asciende a
300 miles de euros (0,0125 euros por accion). La valoracion en funcion del precio de cotizacion
de las acciones de Urbas a la fecha de adquisicion asciende a 473 miles de euros (0,0197 euros
por acci6on).

La contraprestaciéon contingente se basé en el 22,5 % del margen bruto de explotaciéon
proyectado para Sainsol en cada uno de los ejercicios 2021, 2022, 2023 y 2024, y se pagaria
anualmente una vez acordada su futura capitalizacién en la Junta General de Accionistas de
Urbas que apruebe las cuentas de cada uno de esos ejercicios o bien su pago en efectivo.

El valor razonable de dicha contraprestacion contingente se estim6 calculando el valor actual
de los flujos futuros de efectivo esperados. Las estimaciones se basan en un tipo de descuento
del 5% y unos supuestos margenes brutos de explotacion ajustados por la probabilidad de su
consecucién.

Los costes incurridos relacionados con la adquisicién ascienden a 2 miles de euros.

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

Miles de

euros

Existencias 9
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9
Otros activos corrientes 2
Efectivo y equivalentes de efectivo 27
Otros pasivos corrientes (0]
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (31)
Activos identificables netos adquiridos (a) 12
Contraprestacion transferida (b) 473
FONDO DE COMERCIO (b) — (a) 461

El fondo de comercio identificado ascendi6 a 461 miles de euros y esta asociado a los flujos de
caja futuros atribuibles a las futuras relaciones con los clientes, las sinergias especificas de
Urbas y la fuerza de trabajo. No sera deducible a efectos fiscales y se ha asignado a la UGE
Energia e Industria.
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El valor razonable de las cuentas comerciales a cobrar adquiridas es de 9 miles de euros.

El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 314 miles de
euros y una pérdida neta de 104 miles de euros, para el periodo comprendido ente la fecha de
adquisicion y el 31 de diciembre de 2021.

) Grupo Jaureguizar

El 30 de septiembre de 2021, Urbas adquirié el 100% de las participaciones de Jaureguizar
Promocion y Gestion Inmobiliaria, S.L. y del 100% de las acciones de Sociedad Gestora de
Viviendas, S.A. (el “Grupo Jaureguizar”).

El detalle de la contraprestacién de adquisicion es el siguiente:

Contraprestacion de adquisicion Euros

Efectivo 2
Acciones ordinarias a emitir a valor contrato adquisicién

Ajuste al valor de cotizacion a la fecha de adquisicién -
Contraprestacion contingente -

Contraprestacion de adquisicion 2

La contraprestacion transferida en la adquisicion del Grupo Jaureguizar ascendi6 a 2 euros
abonados en efectivo por las participaciones sociales y acciones.

Adicionalmente a dicha contraprestaciéon Urbas asume el pago de la deuda otorgada a las
sociedades adquiridas por sus antiguos propietarios por importe de 4.635 miles de euros, la
cual sera abonadas mediante:

v Emision de 2 obligaciones necesariamente convertibles en acciones de Urbas de valor
nominal de un millén de euros cada uno de ellos, libres de intereses y con vencimiento
previsto en 2022, con una ecuacién de canje resultante de calcular la media de cotizaciéon
de las acciones de Urbas en los 20 dias anteriores a su vencimiento. Durante el ejercicio
2022 se han convertido las mencionadas obligaciones (véase nota 10).

v" Pagos en efectivo mensuales desde octubre de 2021 hasta diciembre de 2024 aplazados
por importe total 2 millones de euros y,

v Acciones de Urbas a emitir a 31 de enero de 2025 por importe de 635 miles de euros a un
valor por accién resultante de calcular la media de la cotizacion de las acciones en las 20
sesiones anteriores a su emision, para lo cual Urbas podra realizar una ampliacién de
capital por compensaciéon de créditos, emitir uno o varios bonos necesariamente
convertibles en acciones libres de intereses y con vencimiento no superior a 6 meses
siguientes a su fecha de emision, o entregar acciones propias en autocartera.

Adicionalmente, Urbas garantiza directa y solidariamente con Jaureguizar Promocion y
Gestion Inmobiliaria, S.A. y a primer requerimiento de Kutxabank, S.A. el cuamplimiento del
préstamo ICO concedido por ésta por importe de 6,1 millones de euros a plazo de 4 afios. Dicha
garantia financiera tiene naturaleza de aval a primer requerimiento de pago, y se considera
vigente hasta la total extincion de las obligaciones derivadas de dicho préstamo.

58



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022
Los valores razonables determinados provisionalmente de los activos y pasivos de Jaureguizar

en la fecha de toma de control, tras la realizacién de un proceso de asignaciéon del precio de
compra son los siguientes:

Miles de

euros

Activo intangible: Marca y otros intangibles 15.415
Activo intangible: Cartera de obra 150
Activo intangible: otros 18
Inmovilizaciones materiales 13.797
Inversiones inmobiliarias 11.315
Activos financieros no corrientes 83
Inversién en empresas asociadas (248)
Activos por impuesto diferido 10.709
Existencias 83.956
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5.048
Administraciones publicas deudoras 324
Inversion en empresas del grupo y asociadas 4
Otros activos financieros corrientes 101
Efectivo y equivalentes de efectivo 2.064
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (%) (69.347)
Otros pasivos financieros no corrientes (1.727)
Deudas con empresas del grupo y asociadas (4.343)
Pasivos por impuesto diferido (2.639)
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (%) (25.699)
Otros pasivos financieros corrientes (2.251)
Deudas con empresas del grupo y asociadas (207)
Acreedores comerciales (21.839)
Administraciones publicas acreedoras (436)
Provisiones no corrientes y corrientes (3.191)
Activos identificables netos adquiridos (a) 11.057
Contraprestacion transferida (b) 2 euros
Resultado (ganancia) por toma de control (a) — (b) 11.057

(1) Incluye el acuerdo de reestructuraciéon de deuda financiera del Grupo Jaureguizar con la SAREB de fecha 30 de
septiembre de 2021.

Los activos intangibles identificados en la adquisicion son la marca “Jaureguizar”, y la cartera
de obra.

El resultado (ganancia) por toma de control asciendio a 11.057 miles de euros y esta asociado
al proceso de reestructuracion operativa y financiera a llevar a cabo por el Grupo Urbas.

El valor razonable de las cuentas comerciales a cobrar adquiridas fue de 5.048 miles de euros.
El negocio adquirido aport6 al Grupo Urbas, ingresos ordinarios por importe de 12.191 miles

de euros y un beneficio neto de 14.779 miles de euros, para el periodo comprendido ente la
fecha de adquisicion y el 31 de diciembre de 2021.
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7.3.Adquisiciones de activos

Con el objetivo de reforzar y complementar su negocio inmobiliario, Urbas ha adquirido en
2021 empresas del sector inmobiliario (Nalmar y Alandalus).

Los Administradores de la Sociedad han determinado tras su anélisis detallado durante el
segundo semestre del ejercicio 2021 que el registro contable de las operaciones mencionadas
se realizara bajo la modalidad de compra de activos ya que:

v El principal activo de las sociedades adquiridas se corresponde con el valor razonable de
terrenos y promociones en curso

v' Las entidades adquiridas carecen de procesos o procedimientos organizados cuya
aplicacion resulte en la obtencion de un producto, ni de personal propio para la ejecucion
de los mismos.

6] Nalmar

El 15 de mayo de 2021, Urbas adquirié el 100% del capital social de Nalmar Estate, S.L.
(“Nalmar”) a la entidad Top Gestion, S.L., sociedad vinculada con el accionista Alza Real
Estate, S.L., por importe de 3.695 miles de euros, habiéndose asumido con caracter adicional
al precio de las participaciones mencionadas, el pago de la deuda otorgada a la sociedad
adquirida por su antigua sociedad matriz por importe de 8.151 miles de euros. Adicionalmente
la operacion incluy6 la adquisicion de dos solares en La Albufera (Alicante) por importe de
3.349 miles de euros. La deuda resultante de esta adquisicién por importe de 15.195 miles de
euros se capitalizé en la operacion de ampliacién de capital por compensaciéon de créditos
ejecutada en el ejercicio 2021.

Nalmar es propietaria de los terrenos para la construcciéon de la urbanizacion Icon Marina II
en Almuiecar, y titular del cincuenta con setenta por ciento (50,70%) de la entidad Druet Real
Estate, S.L., que posee los terrenos para la promocién de diversas urbanizaciones en
Almufiecar, Benalmadena y Calahonda (Mijas).
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El detalle de los activos netos adquiridos es el siguiente:

Miles de euros |

Valor en Valor
libros a la razonable a
fecha de Ajustes la fecha de
adquisicion de valor adquisicion
Inmovilizado material 19 - 19
Existencias 29.334 2.357 31.601
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar 96 - 96
Otros activos corrientes 1 - 1
Efectivo y equivalentes de efectivo 1.743 - 1.743
Deudas con entidades de
crédito a largo plazo (5.460) - (5.460)
Deudas con entidades de
crédito a corto plazo (49) - (49)
Otros pasivos corrientes (4.459) - (4.459)
Acreedores comerciales y
otras cuentas por pagar (%) (11.366) - (11.366)
Activos netos identificables adquiridos 9.859 2.357 12.216
Menos: Participaciones no dominantes (8.521)
Activos netos 3.695
Contraprestacion transferida (*) 3.695

(1) Se ha asumido con caracter adicional al pago de las participaciones arriba reflejado, el pago de la deuda otorgada
a la sociedad adquirida por su antigua sociedad matriz por importe de 8.151 miles de euros.

(i1) Alandalus

El 28 de diciembre de 2021 se adquiri6 por 292 miles de euros desembolsados en efectivo, el
100% de Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L., (“Alandalus”) domiciliada en
Sevilla y dedicada a la promocién y gestién de cooperativas y que cuenta con varios proyectos

en marcha en el sector de la vivienda protegida en Andalucia.

Alandalus esta fundamentalmente enfocada al negocio residencial en alquiler (“Build to Rent”
0 “BTR”) con proyectos en marcha en distintas fases de desarrollo para levantar 620 viviendas

destinadas a alquiler en Sevilla y en Granada.
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El detalle de los activos netos adquiridos es el siguiente:

Miles de euros

Valor en Valor
libros ala razonable a
fecha de Ajustes de la fecha de
adquisiciéon valor adquisiciéon
Existencias 1.058 313 1.371
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar por subvenciones
concedidas 1.530 - 1.530
Otros activos corrientes 1 - 1
Efectivo y equivalentes de efectivo 22 - 22
Otros pasivos corrientes transformables -
en subvenciones (2.632) (2.632)
Activos netos identificables
Adquiridos (21) 313 292
Contraprestacion transferida 292
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8. OPERACIONES CONJUNTAS

La informaci6n financiera resumida de las operaciones conjuntas derivadas de la participaciéon
en Uniones Temporales de Empresas en Espafia y/o consorcios en el extranjero se detalla a
continuacion:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Activos no corrientes 539 594
Activos corrientes (excluyendo Efectivo) 27.316 28.173
Efectivo 8.586 5.964
(Pasivos no corrientes) (6.358) (7.303)
(Pasivos corrientes) (43.594) (27.440)
ACTIVOS NETOS (13.511) (12)
Ingresos 34.017 25.068
Gastos (38.880) (24.179)
RESULTADO (4.863) 889

El detalle de las UTEs y/o consorcios incluidos en las Cuentas Anuales consolidadas se incluye
en el Anexo II.

9. GESTION DEL CAPITAL
Los objetivos de Urbas a la hora de gestionar el capital son:

v’ salvaguardar su capacidad para seguir como empresa en funcionamiento, de forma que
pueda proporcionar rendimientos a sus accionistas y ventajas a otras partes interesadas, y

v/ mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el coste del capital.

Para mantener o ajustar la estructura de capital, el grupo puede ajustar el importe de los
dividendos a pagar a los accionistas, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender
activos para reducir la deuda.

En linea con el sector, el grupo controla el capital sobre la base de la siguiente ratio de
endeudamiento: Deuda Financiera Neta Ajustada / Patrimonio Neto.
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La Deuda Financiera Ajustada Neta se calcula segtn se indica a continuacion:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021
Deuda Financiera Bruta (Nota 11) 253.854 265.209
(Efectivo y Activos liquidos equivalentes) (31.422) (26.070)
Deuda Financiera Neta (*) 222.432 239.139
Ajustes
Menos deuda financiera sin salida de liquidez
(Obligaciones convertibles) (1.434) (5.434)
Deuda Financiera Neta Ajustada (A) (*) 220.998 233.705
Patrimonio Neto (B) 594.453 587.259
Ratio de endeudamiento (A)/(B) (*) 37,2% 39,8%

(*) Medidas Alternativas de Rendimiento (MAR)

Los epigrafes Deuda Financiera Bruta, Efectivo y Otros activos liquidos equivalentes y
Patrimonio Neto se presentan segin se muestran en el balance consolidado.

Durante 2022, la estrategia de Urbas, ha consistido en reducir la ratio de endeudamiento que
disminuy6 del 39,8% al 37,2%.

A la fecha de formulaciéon de estas Cuentas Anuales consolidadas, el Grupo Urbas no se
encuentra en situaciéon de incumplimiento de ningin tipo de obligacion que pudiera dar lugar
a una declaracion de vencimiento anticipado de sus compromisos financieros.

10. PATRIMONIO NETO

10.1. Capital social

Al 31 de diciembre de 2022, el capital social de la Sociedad dominante asciende a
446.456.322,64 euros, representado por 44.645.632.264 acciones ordinarias de una sola clase,
con un valor nominal de 0,010 euros cada una y representadas mediante anotaciones en
cuenta. Todas las acciones tienen los mismos derechos estin totalmente suscritas y
desembolsadas.

Las acciones de la Sociedad que cotizan en las Bolsas de Madrid y Barcelona y se negocian en
el mercado continuo ascienden a la fecha de formulaciébn de estas Cuentas Anuales
consolidadas a 13.219.080.640 acciones (31 de diciembre de 2021: 4.067.168.681 acciones).
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El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado en los ejercicios 2022 y 2021
ha sido el siguiente:

Miles de euros

Numero Valor Prima de

Capital social y prima de emision acciones nominal emision
Saldo a 1 de enero de 2021 34.639.542.015 346.395 56.351
Ampliacion de capital

Conversion de obligaciones (agosto 21) 186.666.666 1.867 933
Compensacion de créditos (sept. 2021) 8.517.776.199 85.178 24.888
Conversion obligaciones (sept 2021) 7.142.857 71 29
Conversion obligaciones (dic. 2021) 100.000.000 1.000 400
Gastos ampliacion de capital - - (46)
Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.127.737 434.511 82.555
Ampliacion de capital

Conversion de obligaciones (feb. 2022) 66.256.702 663 337
Conversion de obligaciones (abril 2022) 70.573.329 706 204
Conversion de obligaciones (abril 2022) 139.577.464 1.396 585
Conversion de obligaciones (agosto 2022) 9.910.714 99 12
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 56.542.056 565 40
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 10.219.595 102 49
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 173.913.043 1.739 261
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 667.511.624 6.675 1.936
Gastos ampliacion de capital (25)
Saldo a 31 de diciembre de 2022 44.645.632.264 446.456 86.044

6))] Ampliacion de capital por compensacion de créditos

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 acordé ampliar, el capital
social de la Sociedad hasta la cifra maxima de 155.437.744,23 euros, mediante compensaciéon
de créditos que cumplan los requisitos previstos en el articulo 301.1 de la Ley de Sociedades de
Capital, con estricta sujecion a las condiciones aprobadas, delegdndose en el Consejo de
Administracién la facultad de ejecuciéon del aumento de capital acordado durante un periodo
maximo de doce meses a partir de la fecha de aprobacion, determinando para ello la fecha de
efectiva ampliaciéon por compensacion en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las
oportunas escrituras publicas de ampliacion de capital en el plazo de un afo a contar desde la
fecha del acuerdo.

Igualmente, dicha Junta General de Accionistas autoriz6 al Consejo de Administraciéon para
aumentar el capital social de la Sociedad con arreglo a lo dispuesto en el articulo 297.1.b) de la
Ley de Sociedades de Capital, hasta el maximo legalmente previsto con posibilidad de excluir
el derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco
afos a contar del acuerdo de la Junta, si bien esta delegacion no podra referirse a méas de veinte
por ciento del capital de la Sociedad en el momento de la autorizacion.
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En base a dicha autorizacion el 17 de septiembre de 2021 se ejecut6 el primer tramo de la
ampliacion de capital autorizada mediante el acuerdo anterior, procediendo a aumentar el
capital social de la Sociedad mediante la emisiéon de 8.517.776.199 acciones ordinarias por un
importe nominal de 85.178 miles de euros (0,010 euros por accién) y 21.294 miles de euros de
prima de emisiéon (0,0025 euros por accion, lo que hace un total de 106.472 miles de euros.
Estas acciones estan pendientes de ser admitidas a cotizacion. Urbas ejecutara el segundo
tramo de la ampliacion de capital dentro del plazo legal previsto (hasta el 6 de agosto de 2022).

(i) Ampliacién de capital por conversidon de obligaciones

Adicionalmente, en el ejercicio 2021 y 2022 se han ejecutado las siguientes ampliaciones de
capital:

v El 6 de agosto de 2021 se amplia el capital social por conversiéon de 280 obligaciones
mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 186.666.666 acciones ordinarias por un
importe nominal de 1.867 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 933 miles de euros de
prima de emisién. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a
cotizacion.

v" El 29 de septiembre de 2021 se amplia el capital social por conversién de 10 obligaciones
mediante la emisidn y puesta en circulacion de 7.142.857 acciones por un importe nominal
de 71 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 29 miles de euros de prima de emision.
Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

v El 1 de diciembre de 2021, se amplia el capital social por conversién 140 obligaciones
mediante la emisién y puesta en circulacién de 100.000.000 acciones por un importe
nominal de 1.000 miles de euros (0,010 euros por accién) y 400 miles de euros de prima
de emisién. Estas acciones estin inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a
cotizacion.

v' En febrero de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 66.256.702 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de prima de
emision, como consecuencia de la conversién de 1 obligaciéon convertible de la serie
“Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021” de valor nominal de
1.000.000 euros a un precio de conversiéon de 0,0151 euros por accion. Estas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 18 de mayo de 2022 y estian
admitidas a cotizacion.

v' En abril de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
705.733,29 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 70.573.329 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de
emision, como consecuencia de la conversién de 1 obligacién convertible de la serie
“Obligaciones Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021”de valor nominal de
1.000.000 euros a un precio de conversiéon de 0,0142 euros por acciéon. Estas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 22 de junio de 2022 y estan
admitidas a cotizacién.

v" En junio de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
1.395.774,64 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 139.557.464 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de
emision, como consecuencia de la conversion de 1.982 obligaciones convertibles de la serie
“Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021” de valor nominal de
1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 14 de julio de 2022 y estan
admitidas a cotizacion.
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v' En agosto de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 9.910.714 acciones nuevas de 0

de

,01

euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0012 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversion de 111 obligaciones convertibles de la serie “Obligaciones
Convertibles Proveedores Jaureguizar Febrero 2022” de valor nominal de 1.000 euros
cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0112 euros por accioén. Estas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de septiembre de 2022 y estan

admitidas a cotizacion.

v" En noviembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de

euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 56.542.056 acciones nuevas de 0

,01

euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0007 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversion de 4 obligaciones convertibles de la serie “Urbas

Obligaciones Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022” de valor nominal

de

151.250 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0107 euros por accion.

Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre
2022 y estan admitidas a cotizacion.

de

v' En noviembre de 2022, se ejecuto6 el aumento de capital social por un importe nominal de

euros mediante la emisiéon y puesta en circulacién de 10.219.595 acciones nuevas de 0

,01

euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0048 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021” de valor nominal de 151.250 euros

a un precio de conversion de 0,0148 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas

en

el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y estin admitidas a

cotizacion.

v' En diciembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal

de

euros mediante la emision y puesta en circulaciéon de 173.913.043 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0015 euros de prima de emisi6én, como
consecuencia de la conversion de 200 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Julio 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas
a un precio de conversion de 0,0115 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 16 de diciembre de 2022 y estdn admitidas a cotizacion.

v' En diciembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de

euros mediante la emision y puesta en circulacién de 667.511.624 acciones nuevas de 0

,01

euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0029 euros de prima de emisi6én, como
consecuencia de la conversion de 86.109 obligaciones convertibles de la serie “Urbas

Obligaciones Convertibles Grupo CHR 2022 de valor nominal de 100 euros cada una

de

ellas a un precio de conversion de 0,0129 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas
en el Registro Mercantil de Madrid el 28 de diciembre de 2022 y estdn admitidas a

cotizacion.
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Accionistas significativos

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

31 de diciembre 2022

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

(*) A través de la entidad Quamtium Netherlands BV

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

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

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

Pactos de sindicacién de voto

El 22 de noviembre de 2021 se informd de la suscripcién de otro Pacto de sindicacion de voto
entre Quamtium Venture, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital de la Sociedad y la
mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control de un 4,849 % de su capital social tras la
adquisicion del grupo constructor Ecisa y la inscripcién en el Registro Mercantil de la tltima
ampliacién de capital social de Urbas. En virtud de dicho pacto, ambas partes ejerceran su
derecho de voto en Junta General de modo unitario. En caso de no existir acuerdo, prevalecera
el criterio de Quamtium Venture, S.L. (D. Juan Antonio Acedo Fernandez).
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10.2. Prima de emision

La prima de emisién al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 86.044 y 82.555 miles de
euros, respectivamente.

El aumento del saldo del ejercicio 2022 corresponde a los procesos de ampliacion de capital
descritos en la Nota 10.1.

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

10.3. Reservas
Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021
Reservas de la sociedad
adquirente contable:
- Reserva por adquisicion de participaciones 213.124 213.124
- Reserva especial 11.073 11.073
- Resultados negativos de ejercicios anteriores
atribuibles a la sociedad adquirente contable (79.079) (78.688)
Reservas por adquisicion inversa (231.804) (231.804)
Reservas en sociedades consolidadas 75.419 15.065
Otras reservas 29.517 29.517
Total reservas 18.250 (41.713)

Reservas de la sociedad adquirente contable
Reservas por adquisicion de participaciones

Esta reserva que, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, tiene un importe de 213.124 miles de
euros y se generd como consecuencia de la actualizacion del valor de los activos aportados a
Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. y es equivalente a la diferencia entre el valor de los
activos acordados inicialmente entre las partes independientes y el valor de tasacion de los
activos incluido en el informe del experto independiente Grant Thornton, a los efectos de la
ampliacién de capital realizada por Urbas Grupo Financiero, S.A. por aportaciéon de las
participaciones de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (ver Nota 2.3)
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Reservas especiales

Con fecha 24 de abril de 2015, se produjo una reduccion del capital social de la sociedad Aldira
Inversiones Inmobiliarias, S.L. en la cuantia de 17.300 miles de euros, mediante la
amortizacién de 17.300.000 participaciones sociales, entregandose a cambio a los antiguos
socios el denominado Centro Comercial Plaza del Mar ubicado en Marbella. Dado que el valor
asignado al referido activo en escritura se elevd a 6.228 miles de euros, Aldira Inversiones
Inmobiliaria, S.L. constituyé una reserva indisponible por importe de 11.073 millones de
euros, correspondiente a la diferencia entre el valor nominal de las participaciones sociales
amortizadas y el valor asignado al activo, de conformidad con el articulo 141.1 de la Ley de
Sociedades de Capital. La contrapartida asociada a esta reserva se realizd, en este caso, a través
dela aplicacion de parte de la prima de emision, debido a que Aldira Inversiones Inmobiliarias,
S.L. no disponia de otras reservas de libre disposicion y no habia generado beneficios.

Reservas por adquisiciéon inversa

Esta reserva que, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es negativa por importe de 231.804 miles
de euros, recoge la reserva generada en el proceso de adquisicién inversa de Urbas y Aldira.
Surge como diferencia entre el valor razonable de los activos y pasivos recibidos de las
sociedades adquiridas en el proceso de adquisicion “inversa” realizado durante el ejercicio
2015 y el valor contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de la Sociedad
Dominante antes de dicha adquisicion.

Otras reservas

Al 31 de diciembre de 2022, dicha reserva recoge la diferencia existente entre la valoraciéon de
la contraprestacion acordada los contratos de adquisicion de JOCA, ECISA y SAINSOL y la
resultante de tomar para su valoracidén el precio de cotizaciéon de las acciones de Urbas en la
fecha de adquisicion.

10.4. Acciones propias

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

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

Consecuencia del acuerdo de reducciéon de precio de adquisicién del Grupo Joca, Urbas ha
recibido la devolucion de parte del precio de compra pagado, mediante la entrega de
1.600.000.000 acciones propias el 19 de abril de 2022, que pasan a la autocartera y cuyo
destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.
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10.5. Otros instrumentos de patrimonio neto

Al 31 de diciembre de 2022, y conforme a los requerimientos de la NIC 32 “Instrumentos
Financieros: Presentacion®, el saldo de este epigrafe del balance consolidado recoge los
acuerdos en firme de capitalizaciéon de ciertas deudas mantenidas con fondos de inversion
mediante la entrega de un namero fijo de acciones por importe de 34.452 miles de euros, (2021
34.452 miles de euros) que esta en proceso de ejecucion.

10.6. Participaciones no dominantes

El Patrimonio Neto atribuido a las Participaciones no dominantes a 31 de diciembre de 2022
y 2021 corresponde fundamentalmente a las sociedades que se detallan a continuacién:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Construcciones Urrutia, S.A. (1) 4.950 4.517
Druet Real Estate, S.L. (%) 8.480 8.991
Urbanijar Ibérica, S.L. (2) 812 812
Security Services Kuo, S.L. (3) (113) -
Otras 1 40
Total participaciones no dominantes 14.130 14.360

(1) Se corresponde con las participaciones del 30,05 % y del 49,30 % en las entidades adquiridas en
2021 Construcciones Urrutia, S.A. y Druet Real Estate, S.L., respectivamente.

(2) Se corresponde con las participaciones del 40% en las entidades adquiridas en 2017 Urbanijar
Ibérica, S.L.

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

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Entidades de crédito 116.045 157.091
Fondos de inversion 129.580 98.366
Arrendamiento financiero @ 6.795 4.318
Obligaciones necesariamente convertibles en capital 1.434 5.434
Deuda Financiera Bruta 253.854 265.209
Efectivo y equivalentes de efectivo (31.422) (26.070)
Deuda Financiera Neta ® 222.432 239.139

@ Al 31 de diciembre de 2022 incluye pasivos por arrendamiento originadas en aplicacién de la NIIF 16 por importe
de 4.666 miles de euros (2021: 1.425 miles de euros).

@ Deuda Financiera Bruta y Deuda Financiera Neta son Medidas Alternativas de rendimiento (MAR).

La deuda financiera neta se reduce en el ejercicio 2022 en un 7% respecto a los niveles del
ejercicio 2021.

El vencimiento de la deuda financiera a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

31 Diciembre

Miles de euros 2022
Deuda financiera bruta 253.854
Vencimiento

A un afio 72.638
A dos afios 14.416
A tres anos 117.089
A cuatro afios 11.276
A cinco afios y posterior 38.435
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11.1. Deuda Financiera con entidades de crédito y pasivos por arrendamiento
financiero

El detalle de la deuda financiera con entidades de crédito y pasivos por arrendamiento
financiero al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Arrendamiento financiero 6.795 4.318
Préstamos hipotecarios 66.857 106.160
Otros préstamos 28.453 25.848
Pélizas de crédito 8.880 5.206
Descuento comercial y confirming 9.517 13.756
Deuda concursal Grupo Joca 2.338 6.121
Total 122.840 161.409

El vencimiento de la deuda financiera con entidades de crédito y pasivos por arrendamiento
financiero al 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

31 Diciembre
Miles de euros 2022

Deuda financiera con entidades de crédito y pasivos por 122.840
arrendamiento financiero

Vencimiento

A un afio 36.099
A dos afnios 13.916
A tres anos 23.113
A cuatro afios 11.276
A cinco afios y posterior 38.436

El destalle de las deudas financieras con entidades de crédito con vencimiento en un afio es el
siguiente:

31 Diciembre

Miles de euros 2022
Deuda financiera con vencimiento a un afio 36.099
Arrendamiento financiero 1.793
Préstamos hipotecarios 9.167
Otros préstamos 11.396
Pélizas de crédito 5.063
Descuento comercial y confirming 8.591
Deuda concursal Grupo Joca 89

73



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

Al 31 de diciembre de 2022, existe deuda financiera con vencimiento superior a un ano
asociada a la financiacion de proyectos inmobiliarios por importe de 35.334 miles de euros que
se presenta bajo el epigrafe del balance Deuda Financiera Corriente.

La deuda financiera con entidades de crédito devenga un tipo de interés medio comprendido
en el rango del 4%-6% anual.

El 35% de dicha deuda esta referenciada a tipos de interés fijo comprendido entre el 3,5% y el
8%.

Al 31 de diciembre de 2022 el limite de la deuda financiera con entidades de crédito asciende
a 172.795 miles de euros

11.2. Deuda financiera con Fondos de Inversion

El detalle de 1a deuda financiera con fondos de inversion al 31 de diciembre de 2022 y 2021
es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

FONDO A (Rounshield) 91.572 57.439
FONDO B 2.403 2.403
FONDO C 13.288 13.288
FONDO D - 13.551
FONDO E 5.680 4.906
FONDO F 4.026 3.750
FONDO G 3.700 -
FONDO H 3.070 -
OTROS @ 5.841 3.028
Total 129.580 98.365

@ Incluye deuda financiera con fondos de inversion y otras entidades alternativas de financiacion,
fundamentalmente relacionada con el descuento de certificaciones de obra en proyectos de construccion.

En el ejercicio 2022, se ha cancelado la Deuda con el Fondo D. A la fecha de formulacion de
estas Cuentas Anuales consolidadas, la deuda vencida con el Fondo C por importe de 13.288
miles de euros ha sido cancelada mediante la daci6on de activos con quita financiera, y
adicionalmente Urbas se encuentra en negociaciones avanzadas para reestructurar el
vencimiento de la deuda financiera mantenida con el Fondo E por importe de 5.680 miles de
euros hasta el periodo 2024-2025, de manera que coincida con la entrega de la promocién
inmobiliaria que financia. La deuda con el fondo F se cancelari tras la venta del terreno que
garantiza la deuda, estando prevista su cancelaciéon en 2023.

El 97% de dicha deuda est4 referenciada a tipos de interés fijo comprendido entre el 10% y
12%.
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El vencimiento de la deuda financiera con fondos de inversion al 31 de diciembre de 2022 es
el siguiente:

31 Diciembre

Miles de euros 2022
Deuda financiera con fondos de inversiéon 129.580
Vencimiento

A un afio 35.105
A dos afios 500

A tres anos 93.975
A cuatro anos -
A cinco anos y posterior -

11.3. Obligaciones necesariamente convertibles

El detalle de 1a deuda financiera por obligaciones necesariamente convertibles al 31 de
diciembre de 2022 es la siguiente:

Miles de
euros

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

Obligaciones emitidas durante 2022
Proveedores Jaureguizar 1.982
Proveedores Jaureguizar I1 111
Club Deportivo Leganés, S.A.D. 605
Baloncesto Fuenlabrada, S.A.D. 151
Grupo CHR 2022 8.611
Obligaciones convertidas a capital durante 2022 (15.460)
Deuda por obligaciones al 31 de diciembre de 2022 1.434

La conversion en acciones de Urbas, se efectiia a un tipo de canje que depende normalmente
del valor medio de cotizacion de las acciones de Urbas en un periodo de tiempo anterior al
momento de conversion. Las obligaciones convertibles de Urbas no pagan intereses.

Adicionalmente, y en base al acuerdo de financiacién con el fondo Global Tech Opportunities
10, Urbas dispone de financiaciéon comprometida y no utilizada por importe de 35 millones de
euros.
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12. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de los activos corrientes y no corrientes de naturaleza financiera valorados a coste
amortizado es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Instrumentos de patrimonio 658 234
Créditos concedidos a terceros 4.778 972
Créditos concedidos entidades vinculadas (Nota 32) 22.229 24.236
Depositos y fianzas 686 700
Otros activos financieros 295 326
Deterioro (472) (20)
NO CORRIENTES 28.174 26.449
Instrumentos de patrimonio 199 260
Créditos concedidos a terceros 22.375 22.317
Créditos concedidos entidades vinculadas (Nota 29) - 773
Depositos y fianzas 2.690 3.116
Otros activos financieros 1.670 638
Deterioro (7.537) (14.202)
CORRIENTES 19.397 12.902
TOTAL 47.571 39.351

A 31 de diciembre de 2022, el epigrafe “Créditos concedidos a entidades vinculadas” del Activo
Financiero no Corriente incluye principalmente créditos concedidos al antiguo propietario del
grupo Ecisa y actual accionista de Urbas por importe de 22,2 millones de euros (2021: 24,2
millones de euros), que devenga un tipo de interés de mercado y con vencimiento en 2028. A
la fecha de formulacion de la presentes Cuentas Anuales consolidadas se ha recibido el cobro
de 4 millones de euros.

13. NUESTRA GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS

La gestion del riesgo financiero del grupo es controlada fundamentalmente por el
departamento central de tesoreria con arreglo a politicas aprobadas por el consejo de
administracion. Este departamento identifica, evalda y cubre los riesgos financieros en
estrecha colaboracién con las unidades operativas del grupo. El consejo proporciona
principios escritos para la gestion del riesgo global, asi como para areas concretas como riesgo
de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, uso de instrumentos financieros
derivados y no derivados e inversiones de excesos de liquidez.
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13.1 Riesgo del tipo de cambio

La exposiciéon al riesgo de tipo de cambio tiene su origen en la existencia de activos e
inversiones financieras, pasivos y flujos monetarios denominados en una divisa distinta de la
moneda funcional del Grupo, asi como por la conversion al euro de los estados financieros de
las sociedades del Grupo con moneda funcional distinta, incorporadas al grupo en el ejercicio
2021.

En el ejercicio 2022 la exposiciéon del Grupo a fluctuaciones del tipo de cambio no ha sido
significativa.

13.2  Riesgo de tipo de interés

Las variaciones en los tipos de interés pueden afectar al ingreso o gasto por intereses de los
activos y pasivos financieros referenciados a un tipo de interés variable, pudiendo modificar
también el valor razonable de los activos y pasivos financieros con un tipo de interés fijo.
Adicionalmente, estas variaciones pueden afectar al valor en libros de activos y pasivos por
variacion de las tasas de descuento de flujos de caja aplicables, a la rentabilidad de las
inversiones y al coste futuro de captacion de recursos financieros.

Con la implantacién de un Departamento de Tesoreria y Financiacién centralizada en el
ejercicio 2022, Urbas ha puesto en marcha una serie de procesos con el objetivo de mejorar la
competitividad de los instrumentos financieros con los que opera el Grupo a nivel bancario y
a nivel de mercado de capitales.

La deuda financiera y las cuentas a cobrar del grupo se registran a coste amortizado.
Periddicamente se vuelve a determinar contractualmente el precio de la deuda financiera
(véase més abajo) y en la medida en que también estd expuesta al riesgo de cambios futuros
en los tipos de interés del mercado.

13.3  Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y valores
negociables y la disponibilidad de financiacion a través de un importe adecuado de lineas de
crédito comprometidas para cumplir con las obligaciones cuando es debido y cerrar posiciones
de mercado.

La Direccion controla las previsiones de la reserva de liquidez del grupo (que comprende las
lineas de crédito no dispuestas) y el efectivo y equivalentes al efectivo sobre la base de flujos
de efectivo esperados.

Los Administradores entienden que las operaciones que el Grupo esta llevando a cabo para
consolidar y reforzar la estructura de balance, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas
significativos de la Sociedad dominante, las futuras ampliaciones de capital por compensacion
de créditos que puedan llevarse a cabo, las negociaciones que se estan llevando a cabo con las
entidades financieras, permitiran financiar adecuadamente las operaciones del Grupo en los
proximos ejercicios.
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13.4  Riesgo de crédito

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que sus clientes y las instituciones en las
que se producen las colocaciones de tesoreria son entidades de elevada solvencia, en las que el
riesgo de contraparte no es significativo.

Los principales activos financieros del Grupo son saldos de caja y efectivo, deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar e inversiones, que representan la exposiciéon maxima del
Grupo al riesgo de crédito en relacion con los activos financieros.

El riesgo de crédito del Grupo es atribuible principalmente a sus deudas comerciales. Los
importes se reflejan en el balance de situacidon consolidado netos de provisiones por pérdida
esperada, estimadas por la Direccion del Grupo.

Elimporte de los activos financieros reconocidos en los estados financieros consolidados, neto
de las posibles pérdidas por deterioro, representa la maxima exposicion del Grupo a riesgo de
crédito, sin tener en cuenta las garantias constituidas u otras mejoras crediticias.

El riesgo de crédito de fondos liquidos es limitado porque las contrapartes son entidades
bancarias a las que las agencias de calificacion crediticia internacionales han asignado altas
calificaciones. El Grupo no tiene una concentracion significativa de riesgo de crédito, estando
la exposicion distribuida entre un gran namero de clientes. El Grupo, dependiendo del sector
de actividad, y de una forma selectiva, contrata seguros de crédito que permite reducir el riesgo
de crédito comercial por las operaciones realizadas con deudores. El Grupo realiza
seguimiento y tiene establecidos procedimientos concretos de gestion de los créditos,
estableciendo condiciones para la aceptacion de los pedidos, y realizando seguimientos
periodicos de los mismos.

13.5 Riesgo de mercado

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas el riesgo procedente
del incremento de precios ha aumentado por la inflacién a la que estad sometida tanto la
economia espafiola como del resto de paises de la Unién Europea, debida entre otras, a la
guerra en Ucrania y al aumento del precio de la energia y combustibles que ha supuesto un
aumento del coste de las materias primas y en algin caso, rotura de la cadena de suministros,
circunstancias que a medio plazo podria tener efecto en la actividad inmobiliaria y de
construcciéon. Por lo anterior, la Direccion del Grupo evaltia periddicamente los posibles
impactos en las actividades del Grupo y especialmente en los costes previstos para el desarrollo
de las promociones en curso, asi como en las obras en las sociedades constructoras, y estima
que cualquier desviacion en los costes presupuestados, motivada por esta situaciéon no afectara
de forma significativa a las operaciones del Grupo.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de
caja. La Direccion estima que posibles incrementos de los tipos de interés no afectarian de
forma significativa.
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ACTIVOS Y PASIVOS NO CORRIENTES

14. ACTIVOS INTANGIBLES

La composicion y movimiento de los activos intangibles y de su correspondiente amortizaciéon acumulada a 31 de diciembre de 2022 y 2021 son los siguientes:

Miles de euros

Relacion

Fondo de Derechos de clientes Cartera Aplicaciones

comercio Marca Clasificacion explotacion privados deobra informaticas Concesiones Otros Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 63.705 67.969 26.822 11.387 1.783 3.819 354 2.246 - 178.085
Coste 63.705 67.969 28.298 14.639 1.950 4.777 425 2.350 52 184.165
Amortizacion - - (1.476) - (167) (958) (71) (104) (52) (2.828)
Deterioro - - - (3.252) - - - (3.252)
Valor neto contable 63.705 67.969 26.822 11.387 1.783 3.819 354 2.246 - 178.085
EJERCICIO FINALIZADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2022

Saldo inicial 63.705 67.969 26.822 11.387 1.783 3.819 354 2.246 - 178.085
Combinaciones de negocio 3.965 32 - - - 45 - - 4.042
Adiciones - - - - - - - - 63 63
Adiciones desarrollo interno - - - 70 - - - - - 70
Retiros (22.720) - - - - - - (26) - (22.746)
Traspasos - - -
Cargo por amortizacion - - (2.120) - (230) (1.363) (180) - - (3.893)
Pérdida por deterioro de valor (46) (46)
A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 44.950 68.001 24.702 11.457 1.553 2.456 219 2.174 63 155.575
Coste 44.950 68.001 28.298 14.709 1.950 4.777 470 2.324 115 165.594
Amortizacion - - (3.596) - (397) (2.321) (251) (104) (52) (6.721)
Deterioro - - - (3.252) - - - (46) - (3.298)
Valor neto contable 44.950 68.001 24.702 11.457 1.553 2.456 219 2.174 63 155.575
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Miles de euros

Relacion

Fondo de Derechos de clientes Cartera Aplicaciones

comercio Marca Clasificacion explotacion privados deobra informaticas Concesiones Otros Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2020 - - - 11.310 - - - 2.349 1 13.660
Coste - - - 14.562 - - 59 2.397 53 17.071
Amortizaciéon - - (59) (48) (52) (159)
Deterioro - - - (3.252) - - - - - (3.252)
Valor neto contable - - - 11.310 - - - 2.349 1 13.660
EJERCICIO FINALIZADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021

Saldo inicial - - - 11.310 - - - 2.349 1 13.660
Combinaciones de negocio 63.705 67.969 28.298 1.950 4.777 78 123 - 166.900
Adiciones - - - - - - 38 54 92
Adiciones desarrollo interno - - - 77 - - 250 327
Retiros - - - - - - - (224) (1) (225)
Traspasos - -
Cargo por amortizacion - - (1.476) - (167) (958) (12) (56) (2.669)
Pérdida por deterioro de valor
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 63.705 67.969 26.822 11.387 1.783 3.819 354 2.246 - 178.085
Coste 63.705 67.969 28.2908 14.639 1.950 4.777 425 2.350 52 184.165
Amortizacion - - (1.476) - (167) (958) (71) (104) (52) (2.828)
Deterioro - - - (3.252) - - - (3.252)
Valor neto contable 63.705 67.969 26.822 11.387 1.783 3.819 354 2.246 - 178.085
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El inmovilizado intangible se ha reducido fundamentalmente por el ajuste en el precio de
adquisicion de Joca que rebajo el importe del fondo de comercio en 22.720 miles de euros
(véase Nota 7.2).

14.1. Fondo de comercio

El detalle por Unidades Generadoras de Efectivo y sociedades del fondo de comercio a 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre
SEGMENTO 2022 2021
Inmobiliaria
Grupo CHR 2.643 -
Edificacion e Infraestructura (Construccion)
Joca 35.792 58.512
Ecisa 4.731 4.731
Energia, ingenieria e industria
Sainsol 462 462
Grupo Ingeser 851
Servicios
KUO 471
TOTAL FONDO DE COMERCIO 44.950 63.705

En el ejercicio 2022 Urbas ha realizado Test de deterioro de su fondo de comercio, asignado a la
UGE Construccién en el que ha contado con el asesoramiento de un experto independiente. De
acuerdo con las estimaciones y proyecciones de las que dispone la Direccidon del Grupo, las
previsiones de ingresos de estas sociedades que forman parte de la UGE Construccion atribuibles
soportan adecuadamente el valor neto del fondo de comercio y registrado asignado a la
correspondiente unidad generadora de efectivo.

Asimismo, la sensibilidad del test de deterioro realizado permite desviaciones previsibles en las
hipoétesis claves utilizadas para la determinacién del valor recuperable de la UGE que tiene
asignada fondo de comercio (volumen de ventas, costes de explotacion y tasas de descuento) que
no conllevarian deterioro del fondo de comercio.

A 31 de diciembre de 2022, las hip6tesis clave sobre las que la Direccion del Grupo ha basado sus
proyecciones de flujos de efectivo para la valoracién de la Unidad Generadora de Efectivo (UGE),
son las siguientes:

- Consolidacién de la recuperacién econémica en las areas objetivo de construccién, tanto
nacionales como internacionales.

- Diversificacién de la cartera a nivel geografico: consolidacion del incremento del peso
internacional en los préximos afios.

- Ventas: los ingresos totales del negocio de construccion se distribuyen entre los paises /zonas
en los que opera el Grupo, en base a la actividad actual y la cartera contratada (a corto y medio
plazo), asi como a las directrices establecidas en el plan de negocio del Grupo (a medio y largo
plazo).

81



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

- Las sinergias esperadas en la integracion vertical de las distintas areas de negocio de Urbas asi

como las resultantes de los procesos de optimizacion y reestructuracion operativa en marcha.

- Para el descuento de los flujos de caja proyectados se calcula una tasa basada en el coste medio
ponderado del capital (WACC). El Grupo utiliza una tasa libre de riesgo tomando como referencia
habitualmente el bono a 30 afios, en funcién de la localizacién, y una prima de mercado basandose
en estudios recientes sobre primas exigidas a largo plazo utilizadas de forma general entre los
analistas para el negocio y zonas geograficas donde opera. A 31 de diciembre de 2022, la tasa de
descuento utilizada por el Grupo en la UGE Construccion es del 11,3% (2021: 10,4%)

- Se contempla una tasa de crecimiento a perpetuidad del 1,7%.

14.2.Marca

El detalle por segmento de las marcas identificadas a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el

siguiente:
Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
SEGMENTO 2022 2021
Promocioén Inmobiliaria
Jaureguizar 15.415 15.415
Construcciéon
Joca 19.353 19.353
Ecisa 16.584 16.584
Urrutia 16.617 16.617
Total MARCA 67.969 67.969

En el ejercicio 2022 Urbas ha realizado Test de deterioro de su fondo de las marcas adquiridas en
el que ha contado con el asesoramiento de un experto independiente, y en el que igualmente se
han utilizado hip6tesis mencionadas en el punto 13.1 anterior si bien la tasa de descuento utilizada

fue del 12,3% (2021: 11,4%).
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15. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y movimiento del epigrafe “Inmovilizado material”y de su correspondiente amortizacion y pérdida de valor acumulada a 31 de diciembre de

2022y 2021 es la siguiente:

Miles de euros

Terrenosy Equipos Otro

construcciones Mobiliario informaticos inmovilizado Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021
Coste o 19.734 414 237 8.748 20.133
Amortizacion (754) (240) (145) (2.931) (4.070)
Deterioro - - - - -
Valor neto contable 18.980 174 92 5.817 25.063
EJERCICIO FINALIZADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2022

Saldo inicial 18.980 174 92 5.817 25.063
Combinaciones de negocio - 40 47 404 491
Adiciones 379 33 67 2.363 2.842
Retiros - - - (463) (463)
Traspasos - - - - -
Cargo por amortizacion (463) (32) (100) (2.695) (3.290)
Pérdida por deterioro de valor - - - - -
A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 18.896 215 106 5.426 24.643
Coste 20.113 487 351 11.052 32.003
Amortizacion (1.217) (242) (245) (5.626) (7.360)
Deterioro - - - - -
VALOR NETO CONTABLE 18.896 215 106 5.426 24.643
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Miles de euros

Terrenos y Equipos Otro

construcciones Mobiliario informaticos inmovilizado Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2020
Coste 5.235 211 94 1.657 7.192
Amortizacion (201) (211) (89) (412) (908)
Deterioro (154) - - - (154)
Valor neto contable 4.880 - 5 1.245 6.130
EJERCICIO FINALIZADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021

Saldo inicial 4.880 - 5 1.245 6.130
Combinaciones de negocio 15.467 98 71 3.840 19.476
Adiciones 1.038 105 72 3.537 4.752
Retiros (44) - - (324) (368)
Traspasos (1.962) - - 38 (1.924)
Cargo por amortizacion (553) (33) (56) (2.515) (3.157)
Pérdida por deterioro de valor 154 - - - 154
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 19.980 170 92 5.821 25.063
Coste o 19.734 414 237 8.748 20.133
Amortizacion (754) (240) (145) (2.931) (4.070)
Deterioro - - - - -
VALOR NETO CONTABLE 18.980 174 92 5.817 25.063
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El epigrafe “Inmovilizado material” incluye elementos totalmente amortizados por importe de 0,6
y 0,3 millones de euros a 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2022 existen activos con un valor neto contable de 13,3 millones de euros
(2021: 13,3 millones de euros) que garantizan deuda financiera con garantia hipotecaria por
importe de aproximado de 12,8 millones de euros (2021: 13,4 millones de euros), no habiéndose
registrado deterioro de valor en los ejercicios 2022 y 2021.

Al 31 diciembre de 2022, el epigrafe de inmovilizado material incluye activos por derecho de uso
con un valor neto contable por importe de 1.713 miles de euros (2021: 1.141 miles de euros). Los
contratos de arrendamiento mas relevantes son los relativos al alquiler de la sede corporativa del
Grupo Urbas.

Es politica del Grupo Urbas contratar todas las pdlizas de seguro que se estiman necesarias para
dar cobertura a los riesgos que podrian afectar a los elementos del Inmovilizado material. En
opinion de los Administradores de la Sociedad dominante, la cobertura de las pdlizas es adecuada.

16. INVERSIONES INMOBILIARIAS

La composicion y movimiento del epigrafe “Inversiones inmobiliarias”y de su correspondiente
amortizaciéon y pérdida de valor acumulada a 31 de diciembre de 2021y 2020 es la siguiente

Miles de euros

Terrenos Construcciones Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021
12.872 61.618 74.490
Coste - (4.585) (4.585)
Amortizaciéon - (5.107) (5.107)
Deterioro
VALOR NETO CONTABLE 12.872 51.926 64.798
EJERCICIO FINALIZADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2022
Saldo inicial 12.872 51.926 64.798
Combinaciones de negocio - 1.968 1.968
Adiciones - 3.538 3.538
Retiros - (487) (487)
Traspasos - 1.465 1.465
Cargo por amortizacion - (2.129) (2.129)
Pérdida por deterioro de valor - - -
A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 12.872 56.281 69.153
Coste 12.872 68.102 80.974
Amortizacion - (6.714) (6.714)
Deterioro - (5.107) (5.107)
VALOR NETO CONTABLE 12.872 56.281 69.153
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Miles de euros

Terrenos Construcciones Total
A 31 DE DICIEMBRE DE 2020
Coste 8.239 52.593 60.832
Amortizacién - (4.216) (4.216)
Deterioro - (4.871) (4.871)
VALOR NETO CONTABLE 8.239 43.506 51.745
EJERCICIO FINALIZADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021

Saldo inicial 8.239 43.506 51.745
Combinaciones de negocio 9.207 11.341 20.548
Adiciones - - -
Retiros (60) - (60)
Traspasos (4.514) (1.558) (6.072)
Cargo por amortizaciéon - (1.127) (1.127)
Pérdida por deterioro de valor - (236) (236)
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 12.872 51.926 64.798
Coste 12.872 61.618 74.490
Amortizacion - (4.585) (4.585)
Deterioro - (5.107) (5.107)
VALOR NETO CONTABLE 12.872 51.926 64.798

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

Al 31 diciembre de 2022, el epigrafe de inmovilizado material incluye activos por derecho de uso
con un valor neto contable por importe de 2.928 miles de euros. Los contratos de arrendamiento
mas relevantes son los relativos al alquiler del centro comercial situado en la estacién de ADIF de
Pozuelo (Madrid).

Al 31 de diciembre de 2022 existen inversiones inmobiliarias con valor neto contable de 36,8
millones de euros que garantizan deuda financiera con garantia hipotecaria por importe
aproximado de 27,7 millones de euros. (2021: 21,2 millones de euros)

Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias

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

Al 31 de diciembre de 2022, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo segin
dichos informes asciende a 83,9 millones de euros (2021: 70,3 millones de euros), no habiéndose
registrado deterioro de valor en los ejercicios 2022 y 2021.

Es politica del Grupo Urbas contratar todas las pdlizas de seguro que se estiman necesarias para
dar cobertura a los riesgos que podrian afectar a sus inversiones inmobiliarias. En opinién de los
Administradores de la Sociedad dominante, la cobertura de las pdlizas es adecuada.

86



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

17. INVERSIONES CONTABILIZADAS APLICANDO EL METODO DE LA
PARTICIPACION

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado durante 2022 y 2021 ha sido el
siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021
Saldo al inicio del ejercicio 1.412 1.245

Inversiones netas - -
Combinaciones de negocio - 167
Dividendos repartidos - -
Reclasificaciones y otros movimientos - -

Saldo al cierre del ejercicio 1.412 1.412

El detalle de las inversiones en empresas asociadas que han sido contabilizadas aplicando el
método de la participacion, son:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Caribbean Resort & Golf, S.L. (%) 1.243 1.243
El Decano Audiovisual, S.L. 2 2
Promociones Javali Futuro, S.L. 167 167
INVERSIONES EN EMPRESAS ASOCIADAS 1.412 1.412

(1) Incluye la participacion del 30% en dicha sociedad adquirida el 18 de marzo de 2016 a través de la
participada Urbas Cienfuegos, S.L.
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18. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

El Grupo en el ejercicio 2022 ha presentado expedientes de reclamaciones por sobre costes
incurridos en las obras, intereses por retrasos en el cobro de certificaciones y obra ejecutada por
modificaciones al contrato en obras de Bolivia y Panam4 por importe aproximado de 40 millones
euros. La Direcciéon del Grupo junto con sus asesores legales, ha realizado un anélisis de la
documentacion presentada y de las expectativas y probabilidad de realizaciéon de los mencionados
expedientes. Conforme al analisis realizado en el ejercicio 2022 el Grupo ha reconocido 14
millones de euros de ingresos relacionados con estos expedientes dentro del activo no corriente
del balance consolidado en la medida que la realizacién de estos importes se estima no sera en el
corto plazo.

19. OTROS PASIVOS NO CORRIENTES

El saldo del epigrafe del balance consolidado Otros pasivos no corrientes se detalla a
continuaciéon:

Miles de euros

31 Diciembre 31

2022 Diciembre

2021

Anticipos de clientes a largo plazo 540 1.330
Deuda concursal Grupo Joca (Nota 11) 6.109 2.125
Deuda con entidades vinculadas (Nota 32) 7.200 7.803
Retenciones a largo plazo a proveedores 2.312 1.865
Depositos y fianzas 648 922
Deuda adquisicién Grupo Jaureguizar 1.500 1.750
Contraprestacién contingente adquisicion Urrutia 111 667
Otras deudas con terceros 22.081 15.398
TOTAL OTROS PASIVOS NO CORRIENTES 40.501 31.860

Deuda concursal Grupo Joca

En 2020, se propusieron por las filiales adquiridas del Grupo Joca: Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A. y Sistemas de Automatismo y Control, S.A. sendas propuestas de
modificacién de sus convenios de acreedores aprobados en 2012.

Al 31 de diciembre de 2021 esta propuesta de modificaciéon ha sido aprobada judicialmente y esta
pendiente de que dicha aprobacién sea firme el 4 de abril de 2022. Esta modificacién supondra
un impacto positivo sobre la situacion patrimonial de Urbas en el ejercicio 2022 estimado entre
8.114 y 13.300 miles de euros.
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20. PROVISIONES CORRIENTES Y NO CORRIENTES

El saldo a 31 de diciembre de 2022 y 2021 de dichas provisiones, asi como sus movimientos entre

ejercicios son los siguientes:

Miles de euros

Litigios y
Liquidacion otras
NO CORRIENTES de obra provisiones Total
A 1 DE ENERO DE 2021 105 7.858 7.963
Dotaciones con cargo a resultado 4.608 6.085 10.693
Aplicaciones con abono a resultado (2.426) (3.208) (5.635)
Cancelacion por pago
Combinaciones de negocio 2.426 4.835 7.261
Reclasificaciones y otros
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 4.713 15.570 20.283
Dotaciones con cargo a resultado 1.072 1.072
Aplicaciones con abono a resultado (1.165) (1.165)
Cancelacion por pago
Combinaciones de negocio
Reclasificaciones y otros (605) (605)
A 31 DE DICIEMBRE DE 2022 4.713 14.872 19.585
Miles de euros
Litigios y
Liquidacién otras
CORRIENTES de obra provisiones Total
A 1 DE ENERO DE 2021 - 998 998
Dotaciones con cargo a resultado 1.638 313 1.951
Aplicaciones con abono a resultado (1.075) (1.247) (2.322)
Cancelacién por pago
Combinaciones de negocio 4.284 2.331 6.615
Reclasificaciones y otros
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 4.847 2.395 7.242
Dotaciones con cargo a resultado 285 324 609
Aplicaciones con abono a resultado (1.740) (245) (1.985)
Cancelacion por pago
Combinaciones de negocio 4 4
Reclasificaciones y otros (1.002) 2.514 1.512
A 31 DE DICIEMBRE DE 2021 2.390 4.992 7.382

Dentro de las provisiones por Litigios se incluye principalmente, al 31 de diciembre del 2022, la
provision para hacer frente a la responsabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a la
entidad Urbas Maroc, S.a.R.L. en relacion con el préstamo concedido por una entidad financiera
para financiar una promocion.

Asimismo, se incluyen provisiones para cubrir las posibles contingencias que se pudieran poner
de manifiesto derivadas de litigios y procedimientos judiciales que le afectan, como consecuencia
del desarrollo de su actividad. El resto corresponde a costas de ejecuciones hipotecarias y otras
responsabilidades frente a clientes y/o administraciones ptblicas.
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21. ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA Y PASIVOS
VINCULADOS

Al 31 de diciembre de 2022, se incluyen 2 activos inmobiliarios y que han sido reclasificados al
cierre del ejercicio a activos no corrientes mantenidos al para la venta al existir ofertas en firme
de compra de los mismos.

El detalle por segmento y sociedades de los activos no corrientes mantenidos para la venta a 31
de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre
SEGMENTO 2022 2021
Inmobiliaria
Urbas - 2.128
Construccién
Grupo Joca 945 945
Grupo Ecisa 6.664 6.740
Energia e Industria - -
7.609 9.813

En el ejercicio 2022, se ha materializado la venta de la antigua sede de la Sociedad por un importe
de 2,1 millones de euros.

Al 31 de diciemb.re de 2022, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias mantenidas para
la venta del Grupo asciende segin informes de expertos independientes asciende a 8,5 millones
de euros (2021: 10,3 millones de euros), no habiéndose registrado deterioro de valor en los
ejercicios 2022 y 2021.
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22, EXISTENCIAS

La composicion del epigrafe “Existencias” y de su correspondiente pérdida de valor acumulada a
31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Terrenos y solares 592.058 605.649
Obra en curso (Ciclo largo) 46.575 51.549
Inmuebles terminados 28.815 22.909
Anticipos 17.759 27.303
Otras 4.040 9.465
Coste 689.247 716.875
Terrenos y solares (28.466) (36.858)
Inmuebles terminados (1.689) (4.709)
Anticipos (5-494) (7.427)
Deterioro (47.459) (48.994)
Terrenos y solares 563.592 568.791
Obra en curso (Ciclo largo) 46.575 51.549
Inmuebles terminados 27.126 18.200
Anticipos 12.265 19.876
Otras 4.040 9.465
Total Existencias 653.598 667.881

22.1. Terrenos y solares

En esta partida se registran el coste de adquisicion de terrenos y solares destinados a su venta
directa o a su desarrollo inmobiliario. Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo posee una cartera de
suelo con una superficie total de 17,3 millones de metros cuadrados (2021: 17,9 millones de metros
cuadrados), de los cuales 7,7 millones de metros cuadrados se corresponden con suelo en
planeamiento y listo para construir (2021: 7,7 millones de euros).

22.2, Obra en curso (ciclo largo)

En esta partida se registran las existencias inmobiliarias correspondientes a promociones que el
Grupo construye y promueve.
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22.3. Inmuebles terminados
En esta partida se registra el coste de la parte no vendida de promociones inmobiliarias.
22.4. Anticipos

En esta partida se registran los anticipos entregados a sus proveedores en el curso ordinario de la
actividad de construccion, asi como los pagos a cuenta del precio a satisfacer en la adquisiciéon de
ciertos terrenos y solares. Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo ha efectuado pagos a cuenta en la
adquisicion de terrenos por importe de 4,4 millones de euros, estando previsto la adquisicion de
los mismos por importe neto de 15.2 millones de euros.

22.5. Valor de mercado de las existencias inmobiliarias

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

Al 31 de diciembre de 2022, el valor razonable de las existencias inmobiliarias (Gross Asset Value
0 GAV) del Grupo segtn dichos informes asciende a 720.616 miles de euros (2021: 720.842 miles
de euros), no habiéndose registrado un deterioro en el ejercicio 2022 (2021: deterioro por importe
de 1.583 miles de euros).

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Terrenos y solares 645.438 647.180
Promociones en curso 46.605 51.704
Promociones terminadas 28.573 23.829
GAV (*) 720.616 720.842

(*) Medida Alternativa de Rendimiento (MAR).

Al 31 de diciembre de 2022, el Grupo posee existencias inmobiliarias con valor neto contable de
282,9 millones de euros que garantizan deuda hipotecaria por importe de 159,7 millones de euros
(2021: 157,3 millones de euros).

22.6. Seguros

Es politica del Grupo Urbas contratar todas las pdlizas de seguro que se estiman necesarias para
dar cobertura a los riesgos que podrian afectar a sus existencias. En opiniéon de los
Administradores de la Sociedad dominante, la cobertura de las pélizas es adecuada.
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23. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

La composicion de este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021
Clientes por ventas y prestacion de servicios 70.665 59.777
Obra ejecutada pendiente de certificar 32.592 32.279
Obra ejecutada pendiente de certificar en reclamacién 16.117 7.756
Retenciones por garantia 13.641 13.605
Deterioro acumulado (14.714) (27.496)
Clientes por ventas y prestacion de servicios 118.301 85.921
Otros deudores por operaciones de trafico 2.676 11.442
DEUDORES COMERCIALES Y
OTRAS CUENTAS A COBRAR 120.977 97.363

Este epigrafe aumenta principalmente por la mayor actividad en todos los negocios (mayores
ventas), como consecuencia de las combinaciones de negocio ocurridas en el ejercicio 2021.

A 31dediciembre de 2022y 2021, la distribucion de las cuentas de clientes por ventas entre sector
publico y privado es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Clientes publicos 78% 73%
Clientes privados 22% 27%
100% 100%

A 31 de diciembre de 2022 se recoge dentro del importe reconocido en el balance consolidado
como OEPC en reclamacion, 9 millones de euros correspondientes a expedientes de revisiones de
precios en obra publica en Espafa y reconocidos por el Grupo conforme al Real Decreto-ley
3/2022 de medidas excepcionales en materia de revision de precios en los contratos pablicos de
obras. A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas se han certificado
mas de 3 millones de euros de los mencionados expedientes.
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24. ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

La composicion de este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros

31 Diciembre

31 Diciembre

2022 2021
Proveedores y acreedores 115.520 99.174
Proveedores, y acreedores efectos a pagar 26.167 33.741
Proveedores por compras de activos inmobiliarios 2.715
Remuneraciones pendientes de pago 4.559 3.176
Anticipos de clientes 41.324 31.132
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 187.570 169.938

Este epigrafe aumenta por la mayor actividad (mayores compras) en todos los negocios
consecuencia de las nuevas combinaciones de negocio ocurridas en el ejercicio 2022.

Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores (En Espaiia)

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién final segunda de la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, modificada por la Ley 18/2022, de 28 de septiembre de creacion y
mantenimiento de empresas, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:

Numero de dias

2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores (*) 198 206
Ratio de operaciones pagadas (**) 228 219
Ratio de operaciones pendientes de pago (***) 156 162
Miles de euros

Total pagos realizados 203.004 129.516
Total pagos pendientes 120.586 113.120
Facturas pagadas en un plazo inferior a 60 dias 14.974 13.926
% Facturas pagadas en un plazo inferior a 60 dias/ Total

facturas pagadas 26 25
Importe facturas pagadas en un plazo menor de 60 dias 34.511 23.313
% Importe facturas pagadas en un plazo inferior a 60 17 18

dias/Importe facturas

(*) ((Ratio operaciones pagadas * importe total pagos realizados) + (Ratio operaciones pendientes de pago* importe
total pagos pendientes)) / (Importe total de pagos realizados + importe total pagos pendientes).

(**) X (nimero de dias de pago

* importe de la operacion pagada) / Importe total de pagos realizados.

(***) X (Nimero de dias pendientes de pago * importe de la operacién pendiente de pago) / Importe total de pagos

pendientes.
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25. OTROS ACTIVOS CORRIENTES

El saldo del epigrafe del balance consolidado “Otros activos corrientes” se detalla a continuacion:

Miles de euros

31 Diciembre

31 Diciembre

2022 2021
Gastos anticipados 2.548 2.831
Otros activos corrientes 1.859 2.355
TOTAL OTROS ACTIVOS CORRIENTES 4.407 5.186

Otros activos y pasivos corrientes se incrementaron fundamentalmente por las combinaciones de

negocio realizadas en el ejercicio de 2021.

26. OTROS PASIVOS CORRIENTES

El saldo del epigrafe del balance consolidado “Otros pasivos corrientes” se detalla a continuacion:

Miles de euros

31 Diciembre

31 Diciembre

2022 2021
Deuda concursal Grupo Joca no financiera (Nota 11) 1.758 15.370
Deuda con entidades vinculadas (Nota 32) 704 997
Deuda transformable en subvencién 8.900 2.632
Deuda adquisicion Grupo Jaureguizar (Nota 7) 685 685
Ingresos anticipados 2.067 2.149
Fianzas y depositos 1.014 -
Otras deudas con terceros 14.928 11.537
TOTAL OTROS PASIVOS CORRIENTES 30.056 33.370
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RESULTADOS

27. RESULTADO DE EXPLOTACION

27.1. Ingresos por ventas

La distribucion correspondiente a los ejercicios 2022 y 2021, clasificada por categorias de

actividades es la siguiente (en miles de euros):

Miles de euros

2022 2021
Ingresos por venta de promociones 36.598 3.751
Ingresos por venta de suelo 36.035 4.375
Ingresos por alquileres 7.764 4.472
Otros ingresos 7.786 3.328
INMOBILIARIO 88.183 15.926
Edificacién residencial 69.000 91.974
Edificacion no residencial 31.716 19.222
Obra civil 94.188 58.702
Concesiones e instalaciones 5.823 13.009
Otros 5.734 1.564
CONSTRUCCION 206.461 184.471
ENERGIA 5.299 1.155
SERVICIOS 5-359 -
IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 305.302 201.552

Del total de la cifra de negocios de construccion, el importe correspondiente a ventas realizadas
al sector publico en 2022 y 2021 asciende a 127.130 miles de euros y 91.066, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la cartera de pedidos contratada y pendiente de ejecutar de
construccién asciende a 634.893 miles de euros y 479.047 miles de euros, respectivamente. El

detalle por area geografica es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Nacional 351.368 337.417
Extranjero 283.525 141.630
TOTAL CARTERA POR AREA GEOGRAFICA 634.893 479.047

Del total cartera del Grupo a 31 de diciembre 2022, un 68 % se corresponde a clientes publicos y

un 32% a clientes privados.
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27.2. Aprovisionamientos
Miles de euros
2022 2021
Compras 75.735 68.605
Subcontratistas 104.587 93.820
Deterioro de existencias - 1.535
Total 180.322 163.960

27.3. Gastos de personal
Miles de euros
2022 2021

Sueldos y salarios 36.344 23.816
Indemnizaciones 811 1.298
Seguridad social y otros gastos sociales 10.155 7.350
Total 47.310 32.464

27.4. Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado

Miles de euros

2022 2021
Deterioro inversiones inmobiliarias - -
Resultado por enajenaciones del inmovilizado 123 1.651
Total 123 1.651

27.5. Servicios exteriores
Miles de euros
2022 2021
Arrendamientos 6.506 3.169
Reparaciones y conservacion 2.509 1.637
Servicios profesionales 15.966 8.279
Transportes 772 275
Primas de seguros 1.514 1.703
Servicios bancarios 1.053 2.614
Publicidad y comercializacién 1.135 627
Suministros 2.853 1.802
Otros 6.719 3.511
Total 39.027 23.617
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28. RESULTADO FINANCIERO

El resultado financiero del ejercicio 2022 incluye (i) la incorporacién a existencias de gastos
financieros por importe de 3.124 miles de euros, (ii) quitas financieras por importe de 1.860 miles
de euros y (iii) el efecto de la quita de deuda financiera tras la aprobacién de la propuesta de
modificacion del concurso de acreedores del Grupo Joca, resultando en un ingreso financiero por
importe de 14.844 miles de euros. Los efectos de la modificaciéon del convenio de acreedores se
resumen en:

Miles de Euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2021 Quita 2022

Deuda con entidades de crédito 6.121 (3.783) 2.338
Deuda con proveedores y acreedores (2) 17.495 (11.061) 6.434
TOTAL DEUDA CONCURSAL 23.616 (14.844) 8.772
NO CORRIENTE 2.350 8.437
CORRIENTE 21.266 335

(1 Al 31 de diciembre de 2022 la Deuda concursal con entidades de crédito asciende a 2.338 miles de euros, cuyo
vencimiento a corto plazo es de 89 miles de euros.

(2) Al 31 de diciembre de 2022 la Deuda concursal con proveedores y acreedores asciende a 6.434 miles de euros, cuyo
vencimiento a corto plazo es de 245 miles de euros.

El resultado financiero del ejercicio 2021 incluye el efecto de los ingresos financieros resultantes
de los acuerdos de quita con entidades bancarias y fondos de inversion por importe de 78 millones
de euros.

29. IMPUESTO SOBRE BENEFICIO

20.1. Impuestos aplicables

Urbas Grupo Financiero, S.A. es la sociedad dominante del Grupo Fiscal Consolidado 0336/15 en
el que se integran sociedades participadas directa o indirectamente, en al menos en un 75% por
la sociedad dominante y que cumplan determinados requisitos. . El nimero de sociedades que
componen el mencionado Grupo Fiscal aumenta en el ejercicio 2022 al integrar las filiales
adquiridas del Grupo Joca y del Grupo Ecisa, que hasta el afio 2021 se integraban en el Grupo
Fiscal 0057/18 siendo las més significativas: la propia Urbas Grupo Financiero S.A.; Activos
Financieros Urbas, S.L. Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L.; Amantani Inversiones
Inmobiliarias, S.L. ; Banurba Financiacién, S.L.; Construcciones de la Vega COVE, S.L.;
Divertiendas, S.L.; Ecisa Compafiia General de Construcciones, S.A ;Guadahermosa Activos, S.L.;
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.; Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L.,
Inversiones Playamayor, S.L.; Joca Ingenieria y Construccién, S.A.; Promotora José Luis Caso 72,
S.L., Proyecto Inmobiliario La Campifia, S.L.; Terlemudes, S.L.; Torres de la Alameda
Investments, S.L.; Urbas Belvalle, S.L.; Urbas Desarrollos empresariales, S.L., Urbas Financial
Invest, S.L. y Urbas Inversiones Finalistas y Desarrollo, S.L..

Adicionalmente y como consecuencia de las operaciones de adquisicion realizadas en 2021 existen
en el Grupo Urbas otros grupos fiscales consolidados:

v" Grupo Fiscal 171 0B siendo la sociedad representante Jaureguizar Promocion y Gestion
Inmobiliaria, S.A. y al que se le aplica la normativa foral del impuesto sobre Sociedades de
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Bizkaia y que en 2021 integra 5 sociedades, entre otras Teslabarri, S.A.; Bidarte Gestion, S.L.;
Sociedad Promotora Inmobiliaria Margen Derecha, S.A.

v Grupo Fiscal siendo la sociedad representante Murias Construcciones, S.A., S.A. y al que se le
aplica la normativa foral del impuesto sobre Sociedades de Guipuzkoa y que en 2021 integra
12 sociedades, entre otras Arraso Park, S.L., Parque Comercial Echavarri, S.L.

Las demaés sociedades residentes en Espafia que no estan integradas en alguno de los anteriores
grupos fiscales tributan en el Impuesto sobre Sociedades de forma individual.

Las sociedades espafiolas, ya tributen de manera individual o consolidada, estuvieron sujetas
durante 2021 a un tipo general de gravamen del 25%. Por excepcion, el grupo Jaureguizar, el
Grupo Murias y Urrutia que en virtud de la normativa foral aplicable Vizcaya, Guiptizcoa y Alava
tributan a un tipo de gravamen del 24%.

La Sociedad dominante declara el Impuesto sobre el Valor Afiadido en el Régimen Especial del
Grupo de Entidades 0151/16 constituido en el ejercicio 2016, cuya sociedad dominante es Urbas
Grupo Financiero, S.A.

20.2. Saldos corrientes con las administraciones pubicas
Los saldos corrientes con las Administraciones Publicas se detallan a continuacién:

Miles de euros

2022 2021
Hacienda Publica deudora por IVA / IGIC 10.270 5.104
Hacienda Publica deudora por retenciones 457 -
Hacienda Publica deudora por subvenciones concedidas 8.903 1.317
Activos por impuesto corriente 227 69
Otros impuestos 2.404 2.965
TOTAL SALDOS DEUDORES CORRIENTES 22,261 9.455
Hacienda Ptblica acreedora por IVA / IGIC 16.730 11.096
Retenciones practicadas IRPF 2.285 1.522
Organismos de la Seguridad Social acreedores 3.175 1.941
Pasivos por impuesto corriente 6.990 3.063
Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados - 1.677
Otros impuestos 3.948 4.856
TOTAL SALDOS ACREEDORES CORRIENTES 33.128 24.526
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20.3. Conciliacion resultado contable y base imponible

La conciliacion entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2022, es la siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos 17.573
Resultado soc. puesta en equivalencia (326) (326)
Dif. aplicacién Normativa Internacional (21.352) (21.352)
Dif. aplicaci6én de Normativa Foral 5.187 5.187
Otras correcciones al resultado 3.743 3.743
Limitacién deducibilidad gastos financ. 6.596 6.596
Diferencias permanentes (375) (375)
Diferencias temporales 1.925 1.925
Base imponible fiscal antes
compensaciones 12.971
Compensacion bases

imponibles negativas (12.971)
Base imponible fiscal -
Cuota integra -
Gasto por Impuesto devengado (1.844)
Corriente (3.243)
Diferido 1.399
Gasto por impuesto no residentes 843
Gastos por impuesto de sociedades (1.001)

consolidado
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La conciliacion entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2021, es la siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos 65.650
Resultado contable
Diferencias permanentes 91 (18.840) (18.749)
Diferencias temporales 4.112 (4.231) (119)
Base imponible fiscal antes
compensaciones 46.782
Compensacion bases

imponibles negativas (43.859)
Base imponible fiscal 2.922
Cuota integra 731
Deducciones (28)
Otros ajustes 70
Gasto por Impuesto 772
Corriente (3.063)
Diferido 2, 201
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20.4. Impuestos diferidos

La composicién de los activos y pasivos por impuestos diferidos reconocidos en el balance, en

funciéon de los conceptos que los originan, es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Activos por impuesto diferido

Bases Imponibles negativas 37.071 39.756
Deducciones 1.921 1.921
Diferencias temporarias 2.127 2.127
Total 41.119 43.804
Pasivos por impuesto diferido

Combinaciones de negocio (23.836) (24.762)
Otras diferencias temporarias (5.020) (6.349)
Total (28.856) (31.111)
Importe neto activo (pasivo) 12.263 12.693
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Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance
consolidado por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor
estimacion sobre los resultados futuros del Grupo es probable que dichos activos sean
recuperados.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 existen Bases Imponibles y deducciones pendientes de
contabilizar cuyo detalle es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Grupo fiscal Urbas 136.046 139.003
Grupo fiscal Murias 2.337 2.337
Grupo fiscal Ecisa 19.205 19.205
Grupo fiscal Jaureguizar 23.375 23.375
Otras sociedades no incluidas en grupo fiscal 103 103
Total 181.066 184.123

Los Administradores de la Sociedad Dominante han considerado que no existen indicios de
deterioro sobre los activos por impuesto diferido registrados en el balance consolidado, en base
a:

v" El plan de negocio elaborado por el Grupo para el periodo 2021-2024
v' La valoracion sobre las existencias efectuada por Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones, S.A. y Arquitasa.

290.5. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones de
comprobacion fiscal

Segtn establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion aplicable.

El criterio general del Grupo consiste en registrar provisiones para los litigios de naturaleza fiscal
en los que se determina que el riesgo de pérdida es probable. Los importes provisionados se
calculan de acuerdo con la mejor estimacién de la cuantia necesaria para liquidar el litigio
correspondiente, basandose, entre otros, en un anélisis individualizado de los hechos y opiniones
legales de sus asesores internos y externos y tomando en consideracion la experiencia de sucesos
pasados.

Los Administradores de la Sociedad dominante consideran que se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aiin en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 los principales litigios de naturaleza fiscal que afectan al Grupo
Urbas son los siguientes:

v Urbas Grupo Financiero, S.A. mantiene una deuda suspendida y pendiente de resolucién por
la reclamaci6n interpuesta ante la Audiencia Nacional en concepto de IVA del ejercicio 2010-
2011, que se recoge el epigrafe “Hacienda Publica acreedora por IVA” por importe de 3.799
miles de euros (2020: 3.799 miles de euros).
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30. BENEFICIO POR ACCION

El detalle del promedio ponderado de acciones al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente:

31 Diciembre 2022

31 Diciembre 2021

Promedio ponderado

Promedio ponderado

Acciones Acciones Acciones Acciones
ordinarias dilusivas ordinarias dilusivas
Acciones emitidas ) 42.595.841.923 42.595.841.923 37.164.987.092 37.164.987.092
Acciones
potencialmente
dilusivas - 701.751.774 - 971.504.800
Total 42.595.841.923 43.297.593.697 37.164.987.092 38.136.491.892

() Incluye las acciones propias recibidas por la modificacién del contrato de adquisicién del Grupo Joca.

Las ganancias / (pérdidas) basicas por accion se calculan dividiendo el beneficio / (pérdida) del
ejercicio atribuible a los propietarios de la sociedad dominante entre el promedio ponderado de
acciones ordinarias emitidas durante el ejercicio, excluyendo las acciones propias.

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

las acciones ordinarias potencialmente dilusivas.

Los efectos dilusivos en los ejercicios 2022 y 2021 estan condicionados por la conversiéon de las

obligaciones necesariamente convertibles en acciones ordinarias.

El célculo de las ganancias basicas y diluidas por accion se desglosa en la tabla siguiente:

2022 2021

Beneficio / (pérdida) del ejercicio atribuible a los
propietarios de la dominante (miles de euros) 16.247 59.963
Ganancias / (pérdidas) por accion bésicas (en euros) 0,00038 0,00162
Ganancias / (pérdidas) por accion diluidas (en euros) 0,00038 0,00158
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[ OTRA INFORMACION |
31. COMPROMISOS Y GARANTIAS

31.1. Compromisos contractuales

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

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen compromisos firmes de compras, inversion o gasto
significativos en el Grupo Urbas.

31.2. Garantias

Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene recibidas de entidades financieras y aseguradoras,
garantias presentadas ante terceros por importe de 225.642 miles de euros (principalmente avales
provisionales y definitivos de licitacién y contrataciéon de obras presentadas ante organismos
publicos y privados) (2021: 162.685 miles de euros), disponiendo de lineas de avales adicionales
por importe de 132.555 miles de euros.

Adicionalmente Urbas Grupo Financiero, S.A., tenia otorgadas garantias corporativas a empresas
filiales por importe de 70.589 miles de euros (2021: 60.317 miles de euros).

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

A la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas, la probabilidad de que se
produzca un incumplimiento que suponga responder de los compromisos asumidos con impacto
significativo es remota, habiéndose recogido en las cuentas anuales provisiones para cubrir
riesgos probables derivados de la ejecucion de los avales antes mencionados.

32. SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES VINCULADAS

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

Todas las transacciones con partes vinculadas se han realizado a precios de mercado. Las
transacciones entre el Grupo y sus sociedades dependientes, y entre ellas, las cuales son entidades
vinculadas de la Sociedad, han sido eliminadas en la consolidacién y no estan desglosadas en esta
nota.
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32.1. Consejo de Administracion

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

En la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 8 de julio de 2022 se acordb una
retribucion para los consejeros en su condiciéon de tales y para el secretario del Consejo de
Administracion, dineraria o en especie, entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2022, por
importe de:

Miles de euros

2022 2021
Remuneracion fija por pertenencia al
Consejo de Administracion

Presidente 80 80
Vicepresidente 60 60
Vocal 12 12
Consejero coordinador 5 5
Secretario (No consejero) 25 25
Dietas por asistencia (por sesién)

Consejo de Administracion 1 0,75
Comisiones 0,75 0,50

La retribucion del consejero delegado y de los consejeros con funciones ejecutivas, al margen de
la que le pudiera corresponder en su condicion de consejero, se compone de salario dinerario
fijado en los contratos suscritos de acuerdo con la politica de remuneraciones fijada en la Junta
General de Accionistas celebrada el 8 de julio de 2022. La retribucion durante el ejercicio 2022
del actual Consejero Delegado de Urbas asi como la de los consejeros que ejercen funciones
ejecutivas asciende a 180 y 210 miles de euros, respectivamente (2021: 180 y 120 miles de euros,
respectivamente).

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

Los consejeros ejecutivos no tienen reconocido en sus respectivos contratos, el derecho a percibir
una indemnizacion en el supuesto de extincion de su relacion con la Sociedad.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo Urbas tiene suscrita una poéliza de responsabilidad civil que
cubre a los miembros del Consejo de Administracion, al personal directivo referido en la Nota
32.1, al resto de directivos y a aquellas otras personas que ejercen funciones asimiladas a las de
los directivos, ascendiendo el importe total de la prima de esta p6liza a 45 miles de euros (2021:
40 miles de euros). La poliza también cubre a las distintas sociedades del Grupo bajo ciertas
circunstancias y condiciones.

Durante el ejercicio 2022, el Consejo de Administracién se reuni6 un total de 15 ocasiones (2021:
20 reuniones); el Comité de Auditoria en 16 ocasiones (2021: 12 reuniones), y la Comisiéon de
Nombramientos y Retribuciones en 13 ocasiones (2021: 12 reuniones).
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) recibidas por los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad en el ejercicio 2022

es el siguiente:

Dietas

Contrato

Asignacion Consejero
Miembro del Consejo de Administracion Cargo fija Consejo Comision Ejecutivo Total
D. Juan Antonio Acedo Fernandez Presidente y consejero delegado 80 15 - 180 275
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 12 15 - 150 177
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 12 15 10 - 37
D. Jesis Garcia Ponga Consejero independiente 12 15 12 - 39
D. Joao Jose de Gouveira @ Consejero dominical 12 15 - - 27
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 12 15 22 - 49
D. Pablo Cobo del Moral Consejero ejecutivo 12 15 - 30 57
Sanzar Asesoria, S.L. (2 Consejero independiente 18 15 22 - 55
Total retribuciones del Consejo de Administracion 170 120 66 360 716

(1 Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa.

(2) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

Con fecha 19 de abril de 2022, D. Alberto Aragonés presentd su dimision como miembro del Consejo de Administracion. La Junta General de Accionistas
celebrada el 8 de julio de 2022 design6 como consejero a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, con el caracter de ejecutivo, ocupando la vacante producida por la
caducidad en el cargo de la entidad Quamtium Ventures, S.L (representada hasta dicha fecha por D. Juan Antonio Acedo Fernandez) y adicionalmente en esa

misma fecha se reelige y nombra a D. Adolfo Guerrero Hidalgo y a D. Pablo Cobo Moral como consejeros con el caracter de ejecutivo.
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) recibidas por los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad en el ejercicio 2021,

es el siguiente:

Dietas

Contrato

Asignacion Consejero
Miembro del Consejo de Administracion Cargo fija Consejo Comision Ejecutivo Total
Quamtium Venture, S.L. @ Presidente y consejero delegado 8o 22 - 180 282
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 12 22 - 120 154
D. Alberto Aragonés Monja Consejero dominical 5 8 - - 13
D. Ignacio Alonso Villalobos Consejero independiente 7 14 6,75 27,75
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 5 8 2,25 - 15,25
D. Jesis Garcia Ponga Consejero independiente 5 8 4,50 - 17,50
D. Joao Jose de Gouveira (2) Consejero dominical 5 8 - 13
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 12 22 18,75 52,75
D. Pablo Cobo del Moral Consejero independiente 12 22 - - 34
Sanzar Asesoria, S.L. (3 Consejero independiente 18 22 18,75 58,75
Total retribuciones del Consejo de Administracion 161 156 51 300 668

(1 Representada por D. Juan Antonio Acedo Fernandez

(2) Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa

(3) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

La Junta General de Accionistas celebrada el dia 6 de agosto de 2021 fijo en 9 el nimero de miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, designandose
como nuevos Consejeros a D. Alberto Aragonés Monja y a D. Joao Jose de Gouveira, con el caracter de dominical, y a D. Jests Garcia de Ponga y D. Jaime de
Polanco Soutullo con el caracter de independientes, ocupando las vacantes existentes y en sustituciéon de D. Ignacio Alonso Villalobos que abandon6 el Consejo

de Administracién. En esa misma fecha se ratific6 a D. Luis Ramos Atienza como consejero con el caracter de independiente.
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Al cierre del ejercicio 2022 y 2021, ni los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad
dominante ni las personas vinculadas a los mismos segtn se define en la Ley de Sociedades de
Capital han comunicado a los demés miembros del Consejo de Administracion situacion alguna
de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad dominante.

32.2. Alta Direccion

A efectos de la informaci6én recogida en este apartado, no sustituye ni se configura en elemento
interpretador de otros conceptos de alta direccion contenidos en la normativa aplicable a la
Sociedad dominante (como la contenida en el Real Decreto 1382/1985), ni tiene por efecto la
creacion, reconocimiento, modificacién o extincion de derechos u obligaciones legales o
contractuales.

Salvo que se indique lo contrario, la informacion sobre el personal de alta direcciéon no incluye la
correspondiente a las personas en las que concurre también la condicién de consejeros de Urbas
Grupo Financiero, S.A., dado que la informacién correspondiente a estas personas se incluye en
la Nota 31.1

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

Al 31 de diciembre de 2022, la Alta Direccién del grupo incluye aparte de los consejeros ejecutivos
a 9 directores (7 hombres y 2 mujeres), estando los mismos contratados en distintas sociedades
del Grupo Urbas (2021: 5 directores; 4 hombres y 1 mujer). La retribuciéon recibida por los
miembros actuales de la Alta Direccién en el ejercicio 2022 asciende a 1.014 miles de euros (2021:
63 miles de euros).

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

Las participaciones en el capital social de la sociedad mantenidas por la Alta Direccién no son
significativas.

109



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

32.3. Operaciones con partes vinculadas

Las transacciones y saldos del Grupo con las partes vinculadas (en miles de euros) son las

siguientes:

31 Diciembre 2022

Consejo de Otras

Cuenta de Pérdidas y Ganancias administracion y partes
consolidada Alta Direccién vinculadas Total
Servicios exteriores 950 - 950
Aprovisionamientos - 66 66
Gastos de personal 965 - 965
Total gastos 1.915 66 1.981
Ingresos financieros - 101 101
Total ingresos - 101 101

31 Diciembre 2021

Consejo de Otras

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Administraciéon partes
consolidada y Alta Direccion vinculadas Total
Servicios exteriores 680 - 680
Gastos de personal 51 - 51
Total gastos 731 - 731
Ingresos - 101 101
Total ingresos - 101 101

En el gjercicio 2021, Urbas adquirié el 100% de Nalmar Estate, S.L. y una participacion de su
sociedad dependiente Druet Real Estate, S.L., asi como otros activos inmobiliarios a Top Gestion,
S.L., sociedad vinculada al accionista, Alza Residencial, S.L. por importe de 3.695 y 3.348 miles
de euros, respectivamente. Adicionalmente la Sociedad asumié con caracter adicional al precio de
las participaciones mencionada, el pago de la deuda otorgada a la sociedad adquirida por su
antigua sociedad matriz por importe de 8.152 miles de euros. El total de la deuda resultante de
dicha operacion fue convertida a capital social en el proceso de ampliacion de capital descrito en

la Nota X.1.
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31 Diciembre 2022

Consejo de Otras

Administracion partes
Balance consolidado y Alta Direccién vinculadas Total
Activos financieros no corrientes @ - 22.229 22,229
Activos financieros corrientes - -
Otros pasivos no corrientes (2) - 6.853 6.853

Acreedores comerciales y

otras cuentas a pagar 1.101 79 1.180
Otros pasivos corrientes (3) - 632 632

@

(2)

€)]

Crédito concedido a Al Alfia Holding LLC por importe de 22.229 miles de euros, sociedad vinculada a
accionista significativo, que devenga un interés anual de mercado.

Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 603 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista significativo, y Deuda mantenida con Al Alfia Holding LLC por importe de 6.250 miles de
euros, sociedad vinculada con accionista significativo, que devenga un tipo de interés anual de mercado.

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

31 Diciembre 2021

Consejo de Otras

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

Acreedores comerciales y

otras cuentas a pagar 548 - 548
Otros pasivos corrientes (4) - 997 997

®

(2)

3

(4)

Crédito concedido a Al Alfia Holding LLC por importe de 24.236 miles de euros, sociedad vinculada a
accionista significativo, que devenga un interés anual de mercado.

Créditos concedidos a Rialpa’s World, S.L. y JHomes por importe de 762 y 11 miles de euros.
Respectivamente, sociedades vinculadas con accionista.

Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 603 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista significativo y deuda mantenida con Al Alfia Holding LLC por importe de 7.200 miles de euros,
sociedad vinculada con accionista significativo, que devenga un tipo de interés anual de mercado.

Deuda mantenida con Alza Residencial, S.L. por importe de 624 miles de euros, sociedad vinculada con
accionista significativo, deuda mantenida Rialpa’s World, S.L. por importe de 365 miles de euros,
sociedad vinculada a accionista, asi como deuda con Laite Business, S.L. y con Iuris Consultatio L&K,
S.L. por importe de 8 miles de euros, sociedades vinculadas con consejeros.
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33. OTRA INFORMACION ADICIONAL

33.1. Plantilla

La plantilla total consolidada de Urbas al 31 de diciembre de 2022 asciende a 978 empleados
(2021: 840 empleados), de los cuales un 22% son mujeres (2021: 22% mujeres), y localizados en
Espafia 754 empleados (2021: 532 empleados); Portugal 153 empleados (2021: 146 empleados);
Africa 23 empleados (2021: 40 empleados) y Latinoamérica 48 empleados (2021: 122 empleados).

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

2022 2021

Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Direcci6n 9 37 6 24
Licenciados y técnicos 75 216 78 101
Técnicos de grado medio 42 221 20 104
Administrativos y comerciales 86 30 71 36
Oficiales y Operarios 12 258 34 333
224 762 209 598

Total plantilla media 986 807

El Grupo Urbas cuenta a 31 diciembre de 2022 con un total de 11 trabajadores con discapacidad
(1,12 % de la plantilla) (2021: 9 trabajadores, el 1,1 % de la plantilla).

Para ver mas informacién sobre la plantilla, véase el apartado correspondiente del Informe de
Gestion Consolidado “Estado de Informacién No Financiera del ejercicio 2022” capitulo 3.

33.2. Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a servicios de auditoria y otros servicios distintos prestados por Baker
Tilly Auditores, S.L.P. y las sociedades de su red (Baker Tilly), asi como por otros auditores
durante el ejercicio 2022 y 2021 son los siguientes:

Miles de euros

Baker Tilly Auditores, S.L.P. Otros Auditores
2022 2021 2022 2021

Servicios de auditoria ® 321 232 24 36
Otros servicios de verificacién 29 165 - -
Total servicios de auditoria

y relacionados 350 397 24 36
Otros servicios - - 23 23
Total servicios profesionales 350 397 47 59

() El epigrafe de “Servicios de auditoria” incluye los honorarios correspondientes a la auditoria de las cuentas anuales
individuales y consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A.

(@ El epigrafe de "Otros servicios de verificacién" incluye servicios profesionales relacionados con la auditoria,
principalmente, la revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados, verificaciones y
certificaciones para entidades financieras, asi como la verificacién del Estado de Informacién No Financiera.

Los Administradores de la Sociedad dominante han obtenido la confirmacion del auditor del
Grupo, sobre el cumplimiento por parte de éste, de los requerimientos de independencia
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aplicables de acuerdo con lo establecido en la Ley y el Reglamento de Auditoria de Cuentas
aplicables.

34. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

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

35. HECHOS POSTERIORES

35.1. Adquisicién de las operaciones de la entidad suiza-alemana Molinari en
Bolivia

En marzo de 2023 la Sociedad ha adquirido las operaciones en Bolivia de la entidad suiza—
alemana Molinari, socia de URBAS en la construcciéon del Tren de Cochabamba. Tras esta
adquisiciobn, URBAS queda como constructora tnica del contrato de ejecucion del ‘Tren
Metropolitano de Cochabamba’, primer tren eléctrico de Bolivia, que fue adjudicado a JOCA,
constructora de URBAS y socia al cincuenta por ciento con Molinari en el consorcio Asociacién
Accidental Tunari, con un presupuesto de casi 450 millones de do6lares. A partir de ahora, URBAS
liderar4 la ejecucion de este megaproyecto ferroviario construido con alta tecnologia formado por
una red integral de 42 kildbmetros de via Gnica electrificada y 43 nuevas estaciones. El proyecto se
completa con otros 7 kilometros de via adicionales (auxiliares, de apartado y conexiones), méas los
correspondientes talleres y cocheras, y el suministro de 12 trenes. Todo el trazado discurre en
superficie, destacando también la construccién de elementos singulares asociados a las
estructuras o los puentes, 8 en total, el mayor con 104 metros sobre el Rio Viloma. El contrato
‘llave en mano’, incluye el disefio y construccion, asi como el apoyo a la operaciéon durante los tres
primeros afos de explotacion. La entrega de la primera fase (lineas Roja y Verde) tuvo lugar el
pasado mes de septiembre de 2022 y queda pendiente de ejecutar la linea amarilla que bordeara
el rio Rocha hasta Sacaba. En paralelo, URBAS ha mantenido reuniones y se encuentra en
conversaciones muy avanzadas para proponer otro contrato ‘llave en mano’ con financiacién, con
altas 2 probabilidades de resultar en adjudicacion directa, para la construccion del nuevo "Tren
Metropolitano de Santa Cruz’ presupuestado en mas de 1.000 millones de ddlares.

35.2. Adquisicion de NAISA

En marzo de 2023, Urbas adquiere por 4,5 millones de euros la entidad Negocios Agricolas e
Industriales, S.L (que opera bajo la marca NAISA Stone), una de las referencias més consolidadas
en la industria de la piedra natural en Espana propietaria de una de las principales canteras de
marmol a cielo abierto en Mula (Murcia). Igualmente se ha procedido a la adquisicién de la finca
donde se ubica la concesion directa de explotaciéon n°® 21.432 denominada ubicada en el paraje
conocido como “Rincones de Mula”, asi como todos los activos y bienes asociados a dicha
actividad minera. Esta explotacién es uno de los yacimientos actuales en funcionamiento mas
importantes de Espafa, con unas reservas probadas de 2,8 millones de toneladas de marmol
valoradas en cerca de 1.000 millones de euros conforme a las Gltimas prospecciones y estudios
geologicos realizados. Un proyecto s6lido y en funcionamiento que garantiza la generacion de caja
recurrente a largo plazo y que supondra también la creacion de mas de 100 empleos directos e
indirectos. La cantera de Mula produce hasta cinco tipos diferentes de marmol. ‘Marmol beige
Serpiente’ y ‘Marmol Bronce’ son las dos variedades con mayor volumen de facturacion y han sido
instalados en grandes proyectos como la Terminal 1 del Aeropuerto de Madrid, el Aeropuerto de
Alicante, la Ciudad de la Justicia de Alicante, ministerios, universidades, hospitales, centros

113



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

comerciales, vias urbanas precisamente por su dureza, brillo y elegancia y también por el bajo
coste de limpieza y mantenimiento. La compaiiia propietaria de la concesion es una sociedad de
origen murciano con mas de 50 afios de experiencia en el sector del marmol y la piedra natural,
presente en toda la cadena de valor industrial, desde la extracciéon en cantera propia hasta el
aserrado de bloques, el tratamiento, la elaboracién y la producciéon de marmoles hasta su
distribucion y comercializacion tanto dentro como fuera de Espana. Y todo ello con las técnicas
mas vanguardistas y las dltimas tecnologias aplicadas a todos los procesos, adaptadas a los
estandares actuales de eficiencia, seguridad y sostenibilidad.

35.3. Acuerdo con AECOM

No es la primera vez que URBAS y AECOM trabajan conjuntamente en proyectos relacionados
con energias renovables. En este sentido, ambas companias participan en el proyecto de ATOME
en Paraguay para la construccion en Villeta de la que sera la mayor instalaciéon en Latinoamérica
de hidrégeno y amoniaco verdes basada en energia cien por cien renovable. URBAS, a través de
su filial URBAS Energy —en colaboracion con CASALE, lider en tecnologia verde avanzada— esta
participando desde el inicio en este importante proyecto que cuenta con el apoyo de la Comisi6én
Nacional de Electricidad de Paraguay. Con capacidad instalada de 120 MW para la producciéon
diaria de hasta 50 toneladas de hidrégeno y 300 toneladas de amoniaco en estado liquido en su
primera fase, la planta de Villeta emplear4 energia renovable de la central hidroeléctrica de Itaipq,
la 2 segunda hidroeléctrica mas grande del mundo, gestionada por la Administracién Nacional de
Electricidad (ANDE). Esta alianza tiene el potencial de fortalecer las sinergias entre URBAS y
AECOM, ambas compafiias con vocacidon de consolidarse como actores clave en la transicion
energética global, que ahora capitalizaran su experiencia en toda la cadena de valor de las energias
renovables y en proyectos de hidrogeno verde, amoniaco verde y combustibles sostenibles.

35.4. Ampliaciones de capital

En enero de 2023, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de 500.000
euros mediante la emisidn y puesta en circulacion de 48.543.689 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 14.563,11 euros de prima de emisiéon, como consecuencia de
la conversion de 50 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Julio
2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0103
euros por accion. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y admitidas a
cotizacion.

En enero de 2023, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 950.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 92,233.009 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 77.669,91 euros de prima de emision, como consecuencia de
la conversion de 95 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles
septiembre 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversion
de 0,0103 euros por accion. Estas acciones estin inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y
admitidas a cotizacion.

En abril de 2023, se ha ejecutado aumento de capital social por un importe nominal de 800.000
euros mediante la emision y puesta en circulaciéon de 80.000.000 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas sin prima de emisién, como consecuencia de la conversién de
800 obligaciones convertibles de la serie “URBAS Obligaciones Convertibles (FRAORGI ENERO
2023)” de valor nominal de 1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversién de 0,010
euros por accion. Estas acciones estan pendientes de inscripciéon en el Registro Mercantil de
Madrid y de ser admitidas a cotizacién

Con estas ampliaciones de capital, a la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales
consolidadas, el capital social de la Sociedad dominante asciende a 448.664.089,62 euros,
representado por 44.866.408.962 acciones ordinarias de una sola clase, con un valor nominal de
0,010 euros.
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35.5. Emision de obligaciones

En Consejo de Administracion en fecha 21 de abril de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emisién de 47.535
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 100 euros de valor nominal cada
una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.753.500 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Acreedores filiales abril 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
4 Duracion 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

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

Estas obligaciones estan pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emision de 4.500
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.500.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles (NAINSA MARZO 2023)”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
4 Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

4 Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

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

Estas obligaciones estan pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizaciéon de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emisiéon de 1 obligaciéon
necesariamente convertible en capital de Urbas de 896.586,88 euros de valor nominal (la serie
“URBAS Obligaciones Convertibles (TOP GESTION MARZO 2023)”), en los siguientes términos
y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
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4 Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las obligaciones convertibles ser4 el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

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

Estas obligaciones estan pendientes de inscripciéon en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 28 de febrero de 2023, al amparo de la autorizaciéon de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emisién de 532 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 532.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles EMYER febrero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
4 Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las obligaciones convertibles ser4 el valor medio de cotizaciéon
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

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

Esta emision de obligaciones estd inscrita en el Registro Mercantil estando pendiente de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emisién de 422 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 422.000 euros (la serie “URBAS Obligaciones
Convertibles (BUFETE PEREZ LASIERRA FEBRERO 2023)”), en los siguientes términos y
condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversién de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

116



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

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

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

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.

El Consejo de Administraciéon en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emisiéon de 500 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 10.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “URBAS Obligaciones
Convertibles (ABO FEBRERO 2023)”, en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
4 Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las Obligaciones Convertibles (el “Precio de Conversiéon”) sera
igual al mayor de los siguientes: (i) el 92% del tltimo precio de cierre de las acciones de
URBAS, segtn este se publique en la pagina web de las Bolsas y Mercados Espaifioles, al
momento en el que se remita la correspondiente notificacién de conversion; o (ii) el valor
nominal de las acciones de URBAS (i.e. 0,01 euros). El Precio de Conversion se determinara
redondeando hacia abajo a la milésima mas cercana.

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

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emisiéon de 5.000
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles (CHR ENERO 2023”)), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duracion 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversion”)

v El precio de conversion de las obligaciones convertibles ser4 el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

v Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion
preferente.
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Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emision de 800 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 800.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Fraorgi Enero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
4 Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).
v Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de

su inscripciéon en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificaciéon de conversion (la “Fecha de Conversion”)

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

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

Esta emision de obligaciones ya ha sido cancelada por conversion de la totalidad de obligaciones
emitidas.

35.6. Acuerdo con el Ministerio de Vivienda Saudi

En enero de 2023, la Sociedad ha firmado un acuerdo con Ministerio de la Vivienda de Arabia
Saudi (MONRAH, Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing) y el Ministerio de
Inversiones (MISA, Ministry of Investment) para participar en los proyectos inmobiliarios
incluidos en ‘Visi6én 2030’°, programa gubernamental que prevé desarrollar 75.000 viviendas
adicionales hasta 2030 y alcanzar el objetivo del 70% de las viviendas en propiedad.

La firma de este acuerdo llega después de que la Empresa Nacional de la Vivienda de Arabia Saudi
(NHC, National Housing Company) haya calificado a URBAS para desarrollar paquetes de
actuacion de entre 500 y 1.500 viviendas, valorando sus capacidades y experiencia en promocion
inmobiliaria y la aplicacion de tecnologias innovadoras, sostenibles y eficientes en construccion
residencial.

En esta area, la filial constituida para el desarrollo de las actividades de Urbas en el Golfo Pérsico,
viene trabajando para adjudicarse un proyecto de entre 1.000 y 1.500 viviendas en uno de los
desarrollos de NHC en Riad.

Este proyecto se construira con las capacidades de la joint venture constituida en agosto de 2022
con Arkal Contracting Company (“Arkal”), constructora saudi perteneciente a SAR el
Principe Sultan bin Abdullah bin Abdulaziz Al Saud. El objeto de esta alianza es participar en
megaproyectos de infraestructuras (también en el marco del Programa ‘Vision 2030’ como son
como los desarrollos Qiddiya Entertainment City, NEOM, Red Sea Project o Roshn), sumando al
posicionamiento de Arkal en el pais, el liderazgo, la experiencia internacional y las capacidades
de Urbas y la de todas sus compaiiias y en todos los sectores de obra civil, ingenieria, edificacién
residencial y no residencial, industrial y energia.
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ANEXO I.A — ESTRUCTURA SOCIETARIA GRUPO URBAS

% Participaciéon

Miles de euros

Resultado
Sociedad participada Domicio social Actividad Directo Total Capital Reservas 2020
Activos Financieros Urbas, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 36.270 (48) (11.406)
Ad Home Torrejon, S.A. (¥) Madrid Promocién inmobiliaria 51% 416 - -
Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L., Sevilla Promocién inmobiliaria 100% 100% 3 (34) 6
Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (1) Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 69.341 274.204 (391)
Amantani Inversiones, S.L. Sevilla Promocién inmobiliaria - 100% 763 146 (101)
Aridos Novelda, S.A. Badajoz Explotacion canteras - 100% 117 2.154 (21)
Araso Park, S.L. Guipuzcoa Promocién inmobiliaria - 100% 200 18,88 36,49
Arang Promotora, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 1.080 661 16
Arkalanda Construcciones, S.A. Bizkaia Promocién inmobiliaria 99,9% 60 (51) 3)
Asenor 2000, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 - 1
Banurba Financiacion, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 3 - (161)
Bayeu 2010, S.L. Zaragoza Promocién inmobiliaria - 100% 637 (13.059) 12.072
Bidarte Gestion, S.L. Bizkaia Servicios - 100% 9 (508) (573)
Caribbean Resort & Golf, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 30%
Comusa Activos, S.L. Guiptzcoa Promocién inmobiliaria - 100% 6.856 (10) 17
Comusa Asset Holding I S.a.r.l. Luxemburgo Holding - 100% 6.868 - -
Comusa Asset Holding I S.a.r.l. Luxemburgo Holding - 100% 6.868 - -
Construcciones de la Vega COVE, S.L. Guadalajara Promocién Inmobiliaria - 100% 3.005 (749) (625)
Construcciones Murias, S.A. (1) Donostia Construccién - 100% 2.512 12.576 (348)
Construcciones Urrutia, S.A. (1) Vitoria Construccion 69,95% 69,95% 148 1.795 450
Consultora de Construcciones, S.L. Badajoz Consultoria - 100% 775 (480) 22
Desarrollos 5 Real Estate, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 - (1)
Desarrollos Renovables Zimmerman, S.L. Guadalajara Sin actividad 100% 100% 3 (9) -
Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3
Desarrollos Urbas Panticosa, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria - 100% 830 - 6)
Divertiendas, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria - 100% 3 8o 3)
Druet Real Estate, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria 0,01% 50,70% 3.275 13.099 -
ECISA Maroc, S.A.R.L.A.U. Marruecos Construccion - 100% 23 38 -k
ECISA Compaiiia General de Construcciones, S.A (2). Alicante Construccién 100% 100% 8.963 (6.062) 3.038
ECISA PAU Inmobiliaria Campello, S.L. Alicante Promocién Inmobiliaria - 50% 271 224 1
Ecoedificaciones Residenciales Castellanas, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 (1)
El Decano Audiovisual, S.L. Guadalajara Medios de Comunicacion 40,64% 40,64% 4 - -
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% Participaciéon Miles de euros<
Domicio Resultado
Sociedad participada social Actividad Directo Total Capital Reservas 2020
Estudio y Disefio de Interiores, S.A. Alicante Construccién - 100% 240 (166) -
Euskadi Basque Team, S.L. Guipizcoa Promocién Inmobiliaria - 100% 3 - 3
Fast Track industrial and logistic Services, B.V. Holanda Distribucién - 100% 50 (98) -
Gespar Propiedades, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria 100% 3 3) -
Gestion Estacion Pozuelo, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 65% 3 3 31
Gestion Geriatrica Navalagamella, S.L. Madrid Gestion Centro Geriatrico 100% 3 -
Giroa Vital AIE Guipuizcoa Energia 100% 6 - -
Green Power Solutions, S.A. Madrid Energia 100% 10 6) -
Gresmup, S.L. Guipuzcoa Recogida de residuos - 50% 3 - -
GR4 PT, S.A. (1) Portugal Construccién - 100% 2.900 485 1
Guadehermosa Activos, S.L. Guadalajara Sin Actividad - 100% 17.631 (991) (1.584)
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria 100% 100% 96 1.079 1.684
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria - 100% 3 35 (3)
Hispana de Instalaciones Técnicas Industriales, S.A. Alicante Instalacién y mantenimiento - 100% 120 900 -
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria 100% 100% 3 (18) -
Iberactivos, S.A. Alicante Promocién inmobiliaria - 100% 2.269 1.058 (8)
ICADI Properties, S.A. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 3 (1) -
Ingeser Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% 3 - -
Ingeser Ingenieria Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% 3 - -
Inmobiliaria Errondo, S.A. Guiptizcoa Promocién inmobiliaria - 50% 273 427 -
International Consultant Adviser for Developement
and Innovation, S.L. (ICADI) Madrid Construcciéon 52% 100% 52 393 (15)
Intervias Construcciones, S.L. Madrid Construccién - 100% 5.601 1.367 793
Inversiones Alfonso el Sabio, S.L. Alicante Promocién inmobiliaria - 100% 3 231 (82)
Inversiones Playa Mayor, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria - 100% 2.812 (397) -
Inversiones Urdiales, S.L. Bizkaia Promocién Inmobiliaria - 99,87% 150 14 (2)
Irusta — Larraskitu AIE Bizkaia Promocién Inmobiliaria - 99,97% 127 (609) -
José Luis Caso 72, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria - 100% 3.584 30.252 5.321
Localeasy, S.L. Madrid Promocién Inmobiliaria - 100% 1.772 1.551 165
Jaureguizar Gestora de Viviendas, S.A. Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% 69 221 3
Jaureguizar Promocion y Gestiéon Inmobiliaria, S.L. (2) Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% 5.437 (2.390) (2.919)
Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. (1) Madrid Construcciéon 0,01% 100% 3.495 11.284 (3.632)
Joca Ingenieria y Construcciones Colombia Colombia Construccion - 100% 7 (74) -
Joca Perti Ingenieria y Construcciones, S.A. Pera Construccion - 100% 16 (79) -
Luz y Agua Extremadura, S.A. Badajoz Energia - 100% 60 (24) (3)
Materiales Ceramicos Materias Primas, S.L. Lugo Energia (Mineria) 100% 100% 90 8) (14)
Madrid Promlive, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 - 366
Murias Bidasoa, S.L. Guipizcoa Promocién inmobiliaria - 100% 6 3 103
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% Participaciéon Miles de euros
Domicilio Resultado
Sociedad participada social Actividad Directo Total Capital Reservas 2020
Murias Encomienda, S.L. Guiptzcoa Construccién - 100% 95 1.418 3)
Nalmar Estate, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 4 1.857 113
Obras Informes Edificacion, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 603 27 374
Padel & Gym Las Canas, S.L. Navarra Gestion Centros Deportivos - 50% 3 51 1
Parque Comercial Echavarri Vifa, S.A. Guipuzcoa Promocién inmobiliaria - 100% 376 2.900 (388)
Paseo de Maria, S.L. Zaragoza Promocién inmobiliaria - 100% 4 (2.695) 2.691
Promociones Javali Futuro, S.A. Alicante Promocién inmobiliaria - 33% 1.626 (73) -
Promotora Geranio Alovera, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 1.311 - 1.306
Proyecto de las Brisas Vera, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 1.714 - 1.709
Proyecto Inmobiliario P2 Azuqueca, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 5.806 8) 5.797
Proyecto Inmobiliario La Campifa, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria - 100% 1.050 ) -
Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 23 76
Restauraciones Goiherri, S.L. Guipuzcoa Construccién - 100% 3 170 -
Ribera Partners, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 4 (1) -
Sainsol Energia, S.L. Madrid Energia 100% 100% 30 7 (130)
S.A.R.L. BTP ECISA Algerie Argelia Construccién - 49% 41 - -
Security Services KUO, S.L. Madrid Servicios de Seguridad 75% 4 139 1
Sistemas de Automatismo y Control, S.A. Madrid Construccién - 100% 2.196 (963) (488)
Sociedad Promotora Inmobiliaria Margen Derecha, SL Bizkaia Promocién inmobiliaria - 100% 18.000 (11.615) (1.351)
Spacio Duero, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 10
Terlemudes, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 310 49 3)
Teslabarri, S.L. Bizkaia Promocién inmobiliaria - 100% 79 20 -
Torres de la Alameda Investment, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 3.409 (1.959) -
Trinder Items, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 3 3) -
Urbanijar Ibérica, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 60% 19.982 (17.665) -
Urbas Belvalle, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 9.535 - -
Urbas Cienfuegos, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 3 (2) -
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% Participaciéon

Miles de euros

Domicilio Resultado
Sociedad participada social Actividad Directo Total Capital Reservas 2020
Urbas Contratos y Proyectos, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 3 - (480)
Urbas Desarrollos Empresariales, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 98.734 (10) (1.370)
Urbas Desarrollos Internacionales, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 3 - -
Urbas Entrentcleos, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 5.863 - (26)
Urbas Financial Invest, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 17.082 113.276 (204)
Urbas Inversiones Finalistas y Desarrollos, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria - 100% 17.082 113.254 (1)
Urbas Luxco I S.a.r.l. Luxemburgo Holding - 100% 12 130.564 (39)
Urbas Outbound Developments, S.L. (¥) Madrid Promocion inmobiliaria - 100% 3 No aplica No aplica

(1) Cuentas Anuales del ejercicio 2022 y 2021 auditadas por Baker Tilly Auditores, S.L.P.

(2) Cuentas Anuales del ejercicio 2022 y 2021 auditadas por PKF Attest Servicios Empresariales, S.L.

(*) Sociedades creadas en 2022
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ANEXO I.B — VARIACIONES EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Las principales sociedades que se incorporan al perimetro de consolidacién en el ejercicio 2022

son las siguientes:

Grupo CHR

Sociedad dependiente

Aran 4 Promotora, S.L.

Asenor 2000, S.L.

Desarrollos 5 Real Estate, S.L.

Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L.

Madrid Promlive, S.L.

Obras, Informes y Edificaciones, S.L.

Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L.
Ribera Partners, S.L.

Spacio Duero, S.L.

Trinder ftems, S.L.

Grupo INGESER

Sociedad dependiente

Ingeser Activa, S.L.
Ingeser Ingenieria Activa, S.L.

Otras sociedades

Sociedad dependiente

Security Services KUO, S.L.
Fortia Healthcare, S.L.
Urbas Energy Development, S.L. (*)

(*) Entidades constituidas por en el grupo Urbas en 2022

123



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

ANEXO II - OPERACIONES CONJUNTAS - UTEs

Grupo ECISA
%
UTE:s al 31 de diciembre de 2022 Integracion
UTE Parque Empresarial Sagunto 12%
UTE Deposito San Gabriel 75%
UTE Reurbanizaciéon Calle Elda 100%
UTE Viaducto autovia Alicante -Madrid 100%
UTE Red de aguas pluviales en la calle Olimpo 50%
UTE Recinto ferial de mayo de Torrevieja 50%
UTE Remodelacién y mejora centro urbano Petrer 50%
UTE Mejora infraestructuras en centro urbano Pilar de la Horadada 50%
UTE Via parque de Alicante 40%
UTE Proyecto ejecucion Ronda de Moncofar 50%
UTE Fase II Aeropuerto de Valencia 100%
UTE Instalaciones y equipamiento del parking de la Avda. de la Estacion 50%
UTE Variante norte Pedralba carretera CV - 380 50%
UTE Conservacion V-4 y V-7 Valencia 50%
UTE Instalacién y modernizacién de construcciones de regadio 50%
UTE Conservacién Castellén 50%
UTE Adecuacion de accesos AVE Madrid - Extremadura 50%
UTE Mejora y modernizacion regadio en CR Canal del Paramo (Sector I) 70%
UTE Reparacién dafios clase 1 puentes y viaducto linea 1 y FGV 50%
UTE Estacion Pozuelo 80%
UTE EDAR Canfrac 50%
UTE Rehabilitacién depdsito parque Fiesta del Arbol 67%
UTE Centro Cultural en el poligono industrial de Carris 50%
UTE Instituto de Formacién Deportiva UMH 65%
UTE Mantenimiento Instalaciones ACS en Centro Penitenciario Duenas 30%
UTE Diputacién de Valencia 20%
UTE Sede Metro de Madrid 50%
UTE SEOR (sucursal argelina UTE espafiola) 70%
UTE Isla Corfa 80%
UTE Edar San Martin 60%
UTE Ramal Huerva 50%
UTE Estacion Lg Gata de Gorgos 80%
UTE Cuartel de Caudete 70%
UTE IES Azorin 99%
UTE Centro Salud Garbinet 80%
Grupo JAUREGUIZAR
%

UTEs al 31 de diciembre de 2022 Integracion
UTE Jaureguizar — ASAI Consulting 100%
UTE Fase A — Zorrozaure 30%
UTE Morlans 50%
UTE Mirador del Museo 50%
UTE Plaza del Gas 70%
UTE San Sebastian 50%
UTE Tecsa X%
UTE Zorrozaure 40%
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Grupo JOCA
%

UTEs al 31 de diciembre de 2022 Integracion
UTE “La Olmeda” 50%
UTE Actividades y Cauces del Sur Parque Rabanales” 50%
UTE EATP Aljaraque 60%
UTE Colectores Cartagena 66,67%
UTE La Platina 44%
UTE FCC Hospital de Caceres 50%
UTE Hotel Relais Chateaux 50%
UTE Puerto Vinaroz 50%
UTE Conservaciéon A-66 II 50%
UTE AVE El Cuervo Jerez 50%
UTE Tranvia Chiclana 50%
UTE FCC Autovia Batan Coria 50%
UTE Palacio Plasencia IT 50%
UTE AVE Villazopeque 50%
UTE Canal de Orellana 50%
UTE Guadiato 50%
UTE Tranvia Chiclana Subtramo Urbano 50%
UTE Son Rullan 75%
UTE Virgen de la Salud 20%
UTE FCC Villar Plasencia 30%
UTE Cadiar Yator 50%
UTE Puerto Orzola 30%
UTE Centro Penitenciario Chincha 50%
UTE EDAR Los Palacios 50%
UTE Conservacién Fuente Cantos 50%
UTE Conservacién Cafiaveral 50%
UTE ETAP Salteras 70%
UTE Conservaciéon Malpartida 50%
UTE Comisaria Calatayud 80%
UTE Camino de Santiago 50%
Consorcio Parita (Panama) 50%
Consorcio Changuinola (Panama) 100%
Consorcio Curundd (Panam4) 100%
UTE Rehabilitacion Antigua Harinera 70%
UTE Mejora Amarre Port Barcelona 40%
UTE Badajoz Sur Conservacién 50%
UTE Conservacién Plasencia 50%
Consorcio Aguas de Bonyic (Panama) 50¢5
UTE EDAR Buenos Aires 50%
Consorcio “Alcantarillado Almirante” (Panamaé) 100%
UTE Muelle Prat Fase III 40%
UTE Conservacion R4 35%
Consorcio Oficina Tribunal Electoral (Panamé) 50%
UTE Galibo Fuente Ofioro 50%
Cons.Pavimentacién Via Santiago subregién Antioquia (Colombia) 25%
Cons.Acueducto de Bogot4 (Colombia) 50%
UTE Hospital de Emergencias COVID-19 50%
UTE Presa de la Vifiuela 50%
UTE Construccién Via Estacién Monistrol 33,33%
Cons.Renovacién Rio Blanco Bogot4 (Colombia) 33,33%
Const.Estac.Bombeo Bogota (Colombia) 25%
UTE Presa Casasola 50%
UTE Presa El Limonero 50%
UTE Colegio Montesano Benageber 50%
UTE Colegio Maestro Serrano Mislata 50%
UTE Ciudad de Barcelona IT 50%
UTE Equipamiento Embalse Los Hurones 50%
UTE Aval Moreda de Alava 20%
UTE Presa Celemin y Presa del Aliviadero 50%
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%

UTE:s al 31 de diciembre de 2022 Integracion
UTE EDAR Villacanas 100%
UTE Explotacion Zg 50%
UTE Oeste Badajoz 50%
UTE EDAR El Bonillo 49%
UTE Perelada 50%
UTE EDAR Los Santos 50%
UTE Agua Salada 50%
UTE FFCC Mantenimiento Salamanca 40%
UTE FFCC Mantenimiento Salamanca II 40%
UTE Paradas Metro Granada 50%
UTE Ferrocarriles de la Generalitat 50%
UTE Subestaciones Tren Cochabamba 50%
Grupo MURIAS
%
UTE:s al 31 de diciembre de 2022 Participacion
UTE Aldakonea 50%
UTE Aranguren 50%
UTE Ardoi 70%
UTE Azitain — Maltazaga 50%
UTE Baraiiain 50%
UTE Buruntza 100%
UTE Centro Penitenciario 25%
UTE Cerramiento San Mamés 25%
UTE Civil Zubieta 33,33%
UTE Defensa Inundaciones Urumea 25%
UTE EDAR Canfranc 50%
UTE Elbarrena 50%
UTE Elejalde 100%
UTE Estructura San Mamés 25%
UTE Fombera 70%
UTE Ganguren 22,50%
UTE GMG Zubieta 8,64%
UTE Hernialde Zizurkil 20%
UTE Hospital Uribe Kosta II 30%
UTE Hospitales 50%
UTE Ikastola 50%
UTE La Concha — Morlans 25%
UTE Muelle Deusto (Canal Deusto II) 33,33%
UTE Prolongaciéon Muelle AZ1 30%
UTE Puentes Murias 33%
UTE Rochapea 50%
UTE Sede Metro 50%
UTE Tudela 50%
UTE Urduliz 100%
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Grupo URRUTIA
%
UTE:s al 31 de diciembre de 2022 Integracion
UTE Arrasate Urrutia 50%
UTE Ekogi — Urrutia 50%
UTE Nuicon — Urrutia 25%
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1. #SOMOS URBAS

El Grupo Urbas, cuya Sociedad dominante es Urbas Grupo Financiero, S.A. esta
compuesto por mas de 100 sociedades constituidas en 10 paises. Urbas cuenta con mas
de 75 afios de experiencia en la promocion y construccion de viviendas.

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

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

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

Este proceso de expansion, diversificacion e internacionalizacion se ha visto reflejado
claramente en los Estados Financieros Intermedios segundo semestre del ejercicio 2022,
que recogen una facturacion de 305 millones de euros y unos beneficios antes de
impuestos de 17 millones de euros.

2. ENTORNO Y TENDENCIA PREVISTA

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

A pesar de que el Grupo no tiene exposicién patrimonial, ni posicion comercial
significativa en estos paises tras la desinversion de todos sus activos en Rusia en 2021,
existe el riesgo de que la menor confianza y actividad de las empresas y los consumidores
y un shock inflacionario impulsado por la energia puedan generar mayores tasas de
desempleo y un menor crecimiento econémico mundial en un momento en que la
economia mundial atin se esta recuperando de los efectos de la pandemia de COVID-19.
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El Banco Central Europeo (BCE) ha elevado sus proyecciones de inflacion y ha recortado
su perspectiva de crecimiento, ya que es probable que el conflicto mantenga altos los
precios de las materias primas, debilitando el poder adquisitivo de los hogares y la
capacidad de inversion de las empresas. En respuesta al aumento de inflaciéon, el BCE
también ha decidido modificar su plan de estimulos iniciado en marzo 2020, reduciendo
su programa de compra de bonos y subiendo los tipos de interés.

La subida de precios de las materias primas estad afectando a las operaciones de la
Sociedad, si bien se prevé que los precios continten en descensor en el primer semestre
del ejercicio 2023. La Sociedad ha puesto en marcha un sistema de monitorizacion para
gestionar dichas subidas de precios y ha iniciado los tramites para su reclamacion,
mitigando parcialmente los efectos de dichas subidas

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

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

3. ACTIVIDAD EN 2022

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

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

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

3.1. Inmobiliario

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

v' Estrategia de crecimiento clara y bien definida sostenida en la mayor fortaleza de la
compania: conocimiento experto del mercado y experiencia de mas de 70 afios en el
negocio inmobiliario.

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

v Gestion de cooperativas
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v Viviendas para un nivel adquisitivo medio y, por tanto, con penetraciéon en el
segmento mas amplio de poblacion.

v Banco de suelo de calidad y bien localizado en zonas con alta demanda y precios al
alza, que al 31 de 2022 asciende a 17,3 millones de metros cuadrados m2 y cuenta con
un valor de mercado de 647 millones de euros.

v El valor de mercado tanto del banco de suelo como del resto de activos inmobiliarios
del grupo asciende a 842 millones de euros.

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

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

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

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

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

La Promocién Inmobiliaria y la gestion de Suelo es uno de los pilares sobre los que se ha
construido Urbas, con mas de 30.000 viviendas promovidas y construidas, y més de 17
millones de metros cuadrados disponibles para levantar méas de 15.000 viviendas.

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

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

En total se estiman ingresos por promociones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2022
por un importe total de 618 millones de euros (Véase seccion MAR de este informe de
gestion).
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La gestion de suelo se refiere a la adquisicion de terrenos en cualquier estado de
calificacion urbanistica para su transformaciéon y/o posterior venta. La fase de
transformaciéon se lleva a cabo mediante el disefio y posterior tramitaciéon de
modificaciones en el uso y/o planeamiento actual, creando, como producto, suelo
finalista apto para su posterior edificaciéon o venta. El objetivo es continuar trabajando
intensamente en las actividades de gestion y planeamiento urbanistico sobre los suelos
en propiedad para generar valor y llegar a la fase de inicio de obras de urbanizacion lo
antes posible, de manera que se consoliden las actuaciones. Con ello, se pretende ir
afladiendo suelo finalista a la cartera ya existente disponible para la promocién o la
venta.

La gestion patrimonial, genera anualmente una media de 4 millones de euros y conlleva
la gestion de més de 250 activos entre los que destacan 6 centros comerciales distribuidos
por Espafa (1 en Madrid y 2 en Andalucia y 3 en el Pais Vasco) con una superficie total
de 55.743 m2 y una ocupacion media del 63%, 3 cines en Logrono y el Pais Vasco (total
de 28 salas), 1 parking con 140 plazas en Lasarte-Guiptizcoa y 20 locales en Madrid, Pais
Vasco y Valencia, con un total de 5.523m2y 2 edificios de oficinas (Vitoria y Alicante) con
un total de 4.847 m2. En viviendas, el Grupo gestiona 149 apartamentos en distintos tipos
de contratos.

Adicionalmente en febrero de 2022 Urbas ha suscrito un acuerdo marco con Care
Property Spain, S.L. (“CPI Spain”), entidad propiedad al 100% de Care Property Invest
NV (“CPI”), sociedad de inversion inmobiliaria regulada (RREC, Regulated Real Estate
Company) domiciliada en Bélgica y cotizada en Euronext, especializada en el sector de
las residencias y asistencia sanitaria para personas mayores y con discapacidad.

El acuerdo marco se centra, inicialmente, en la construccion y el desarrollo de residencias
de mayores en Madrid, Andalucia, Galicia y Arago6n, alineados con la estrategia de
inversion de CPI para invertir en Espafia un importe potencial global de inversion de
hasta 140 millones de euros. Este valor de inversion no es vinculante, y dependera de la
viabilidad de cada proyecto en funcion de los parametros financieros y comerciales que
en cada caso correspondan.

Urbas sera responsable del desarrollo inmobiliario de los proyectos mediante la
adquisicion de los suelos, la construccion y la ejecucion completa de los proyectos ‘llave
en mano’ que seran adquiridos por CPI mediante un acuerdo adicional. Urbas y CPI
trabajaran en paralelo en la identificacion de otras posibles ubicaciones para continuar
aumentando el porfolio de activos inicial, asi como en la seleccién y negociacion con
operadores de primer nivel especializados en la gestion de residencias en los mercados
maés atractivos de Espafia. Urbas se posiciona en el sector de las residencias para mayores
y se analiza la posibilidad de incorporar a sus lineas de negocio la gestién de centros
residenciales bajo la marca Fortia. A la fecha de este Informe de Gestion consolidado,
Fortia dispone de de un portfolio potencial de 5.000 plazas residenciales y
sociosanitarias

En el ejercicio 2022, 1a facturacion de esta linea de negocio ascendié 88 millones de euros
(2021: 16 millones de euros).
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3.2. Construcciéon

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

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

En el ejercicio 2022, la facturacion de esta linea de negocio ascendié 206 millones de
euros (2021: 184 millones de euros).

Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo Urbas cuenta con una cartera de proyectos
adjudicados en ejecucion y pendientes de ejecutar a terceros por valor de
635 millones de euros (2021: 479 millones de euros).

3.3. Energia, Ingenieria e Industria

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

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

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

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

Al 31 de diciembre de 2022 todavia no ha comenzado la explotacion de la mina de
feldespato. Se estima que la misma comience durante el ejercicio 2023, toda vez que en
diciembre de 2022 Urbas obtuvo los permisos y autorizaciones administrativas
necesarias para iniciar la explotacion

En agosto de 2022, Urbas adquiere el Grupo Ingeser, un grupo de referencia a nivel
nacional e internacional en servicios de ingenieria, arquitectura, consultoria, energias
renovables y digitalizacion; formado por las sociedades Servicios de Ingenieria y Gestion,
S.A., Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur Ingenieria, S.A., e Ingeser
Corporaciéon Catalunya, S.A. El Grupo Ingeser, que cuenta con mas de 45 anos de
experiencia, ha trabajado en mas de 3.500 proyectos, que han sido realizados para méas
de 1.200 clientes de referencia mundial como Laboratorios Abbot, Repsol, Ence, Aldeasa,
Coca-Cola, Campofrio, Mercadona, L’Oreal, El Corte Inglés o Mapfre, entre otros,
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Urbas aportara al Grupo Ingeser un nuevo marco corporativo y las capacidades técnicas
y financieras determinantes para la ejecucion de los proyectos actualmente en ejecucion
y para la consecucidon de nuevos contratos. Con ello, el Grupo Ingeser aumentara el
alcance en todos sus proyectos, ganara exposicion en los mercados principales de Urbas
a nivel internacional y nacional, y obtendra un importante crecimiento en otros paises
objetivo como son Estados Unidos, Bolivia, Tailandia y Kazajistan.

El Grupo Ingeser es, ademas, una compania innovadora y pionera en la aplicacion de la
metodologia mas avanzada y las ultimas tecnologias al sector de la ingenieria. Durante
los dltimos tres afios ha estado realizando una importante modernizaciéon y desarrollo
que le han servido para posicionarse en mercados tan exigentes y significativos como el
americano o el aleman, y para ofrecer servicios de digitalizaciéon para la industria y
desarrollo de escaneado digital para la realizacion de la ingenieria inversa, unos nichos
de mercado de alto crecimiento.

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

En 2022, la facturacion de esta linea de negocio ascendi6 a 5 millones de euros, si bien
se prevé que tras fortalecer esta area, la misma pilotar4 el crecimiento de Urbas en el
negocio de las energias verdes, habiendo marcado un hito importante el despegue de la
compafiia en hidrégeno y amoniaco verdes tras el contrato de consultoria y disefio de
ingenieria FEED firmado con Atome en diciembre de 2022 para su planta en Paraguay.

3.4 Servicios

En enero de 2022, Urbas adquiri6 Kuo con el objetivo de integrar y diversificar sus
actividades. En el ejercicio de 2022, 1a facturacion de esta linea de negocio ascendi6 a 5,3
millones de euros, estando previsto un crecimiento significativo de dicha actividad en los
proximos ejercicios. Al 31 de diciembre de 2022, la cartera contratada de KUO para los
proximos ejercicios asciende a 16,5 millones de euros.

3.5 Actividad Internacional

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

Hasta el segundo semestre del 2020, las actividades internacionales de Grupo Urbas
estaban primordialmente enfocadas al desarrollo de la actividad inmobiliaria con una
estrategia oportunista. Esta estrategia consistia en el estudio de oportunidades de
negocio que eran detectadas y presentadas a través de la red internacional de contactos.
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Siguiendo una estrategia de participacion en actividades inmobiliarias con socios locales
confiables mediante la aportacion a sociedades vehiculo de terrenos a desarrollar, con el
objeto de mitigar los riesgos locales y alinear los intereses de los socios locales.

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

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

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

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

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

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

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

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

v" Bolivia: que abarca Paraguay, Pera, Ecuador y Chile

v Argelia: que abarca el mercado del norte de Africa

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

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

En el ejercicio 2022, la actividad internacional ha supuesto el 18% del total de la
facturacion del Grupo.
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En el nuevo ciclo de expansion e internacionalizacion en el que se encuentra inmerso el
Grupo Urbas se amplia su proyeccion en Oriente Medio con la firma en agosto de 2022
un acuerdo con Arkal (constructora saudi perteneciente a SAR el Principe Sultdn bin
Abdullah bin Abdulaziz Al Saud para participar en megaproyectos de infraestructuras en
el marco del programa “Visién 2030”)—que, junto a LATAM y Africa, son regiones
estratégicas para la cotizada— y se intensifica su competitividad a escala internacional,
obteniendo importantes expectativas de negocio en otros paises del Golfo Pérsico y en
otras actividades de la compaiia de gran proyeccién y crecimiento como el agua, el gasy
las energias renovables.

4. RESULTADOS Ejercicio 2022

Tras las adquisiciones corporativas llevadas a cabo en el ejercicio 2021, Urbas alcanza en
el ejercicio 2022 una facturacién de 305 millones de euros que aumenta en un 50% la
facturacion obtenida en 2021 (2021: 202 millones de euros), un beneficio de
explotacion de 16,7 millones de euros (2021: 14 millones de euros), un resultado
financiero positivo de 1 milléon de euros (2021: 47 millones de euros) y un beneficio
antes de impuestos de 18 millones de euros (2020: 60 millones de euros).

El beneficio basico por accion se sittia en 0,00038 euros por accion (2021: 0,00162
euros por accion).

Urbas alcanza un resultado ajustado antes de intereses, impuestos, depreciacion y
amortizaciéon (EBITDA) de 26 millones de euros (2021: 21 millones de euros).
Excluyendo del mismo las actividades interrumpidas y los efectos de partidas
significativas de ingresos y gastos que pueden impactar la calidad del resultado, tales
como costes de reestructuracion financiera u operativa, excesos de provisiones, gastos
legales y de asesores vinculados a las combinaciones de negocios, el EBITDA Ajustado
alcanza la cifra de 41 millones de euros (2021: 26 millones de euros) , y se consolidada
como uno de los grupos globales expertos en el desarrollo, ejecucion y gestion de
soluciones sostenibles

Al 31 de diciembre de 2022 y a nivel consolidado:

v" el valor total del activo se sitiia en 1.195 millones de euros (2021: 1.170 millones
de euros)

v el fondo de maniobra (activo circulante menos pasivo circulante) se sitiia en 494
millones de euros.

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

v' la cartera de suelo del grupo asciende a 17,3 millones de metros cuadrados

v' el patrimonio neto alcanza los 595 millones de euros. El capital suscrito se
sitia en 446 millones de euros.

v la Deuda Financiera Neta se sitia en 222 millones de euros, incluyendo el
endeudamiento financiero de las adquisiciones corporativas, asociado integramente
a la ejecucion de proyectos inmobiliarios y de construcciéon. En los tltimos 18 meses,
Urbas ha reducido su deuda financiera por importe superior a 200
millones de euros.
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5. FINANCIACION Y REESTRUCTURACION DE LA DEUDA
FINANCIERA

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

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

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

Asi mismo, se ha firmado en el segundo semestre del ejercicio 2021, una linea de
financiacion con el fondo Global Tech Opportunities 10 (subsidiaria al 100% de WGTO
Securitization Fund), por un importe de hasta cuarenta y dos millones ochocientos mil
euros y una disponibilidad de hasta 30 meses. A 31 de diciembre de 2022 se habia
dispuesto el primer y segundo tramo por un total de 7,8 millones de euros. A la fecha de
este informe Urbas cuenta con financiaciéon comprometida y disponible de este acuerdo
que asciende a 35 millones de euros.

En cuanto a la reduccion y reestructuracion de la deuda financiera corporativa
mantenida con entidades de crédito y distintos fondos de inversiéon, Urbas ha llegado
a acuerdos que le han permitido cancelar deuda financiera en los 9 primeros
meses del ejercicio 2021 por importe de 153 millones de euros, mediante el
pago de 28 millones de euros, la daciéon de activos por importe de 2 millones de euros, la
capitalizacion de deuda ejecutada y/o acordada por importe de 49 millones de euros, y
la quita de deuda financiera por importe 73 millones de euros y que ha supuesto un
ingreso financiero por dicho importe. Adicionalmente Urbas cancelé deuda
financiera en el ultimo trimestre del ejercicio 2021 por importe de 8
millones de euros mediante la dacion de activos y quita financiera por importe de 3,9
y 4,1 millones de euros, respectivamente.
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Destaca el acuerdo alcanzado con la SAREB el 30 de junio de 2021, que se ha formalizado
y elevado a ptiblico el 21 de septiembre de 2021., que ha supuesto el pago de 10.730 miles
de euros y una condonacién o quita de deuda por importe de 35.904 miles de euros
(ingreso financiero), fijando la deuda mantenida con dicha entidad al 31 de diciembre de
2021 en 6.500 miles de euros a devolver en 2024 (devengando un tipo de interés del 2%
y existiendo la opcioén de conversion en acciones del Grupo a eleccion de la SAREB).

Adicionalmente, en la Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto 2021, al amparo
de lo dispuesto en el articulo 319 del Reglamento de Registro Mercantil, y 511 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprob6 la emision de obligaciones y bonos
simples, convertibles y/o canjeables por acciones de Grupo Urbas Grupo Financiero, en
una o varias veces y hasta un importe conjunto maximo de 200 millones de euros. Esta
aprobacion se delega en el Consejo de Administracién por un plazo de 5 afios, con
atribucion al mismo, para fijar las condiciones de las mismas, con arreglo a las bases de
conversion que se acuerde por la Junta, y a proceder a las ampliaciones de capital que
exija su conversion, con exclusion del derecho preferente de los accionistas.

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

Tras la cancelacién y reestructuracion de deuda financiera en 2021 e integrar el
endeudamiento de las nuevas compaiias adquiridas, Urbas continta analizando
distintas opciones para:

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

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

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

v" la salida a bolsa de alguna de sus filiales.

En el gjercicio 2022 Urbas ha cerrado acuerdos que le han permitido la reducciéon de su
Deuda Financiera. Al 31 de diciembre de 2022, la Deuda Financiera Neta del grupo se ha
reducido un 7% situandose en 222 millones de euros frente a los 239 millones de euros
en el cierre del ejercicio 2021, a pesar de integrar el endeudamiento de las companias
adquiridas en el ejercicio 2022.

A finales de 2022 Urbas lanz6 su primer programa de pagarés en el MARF por importe
de 50 millones de euros, y en enero de 2023 registré en el MARF un programa de bonos
corporativos por 200 millones de euros.
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6. ESTRUCTURA DE CAPITAL

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

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

En base a esta autorizacion se ha procedido el 17 de septiembre de 2021 a ejecutar una
ampliacion del capital social de la compania mediante compensaciéon de créditos (entre
los que se encontraban los derivados de las adquisiciones corporativas mencionadas) por
un importe nominal de 85.177.761,99 euros, mas una prima de emision de 21.294.440,51
euros, lo que hace un total de 106.472.202,47 euros.

Estas acciones estan inscritas en el Registro mercantil y fueron admitidas a cotizacion en
noviembre de 2022.

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

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

El 29 de septiembre de 2021 se amplia el capital social por conversion a capital social de
10 obligaciones mediante la emision de 7.142.857 nuevas acciones por un importe de
nominal y prima de emisién de 100 miles de euros. Estas acciones estan inscritas en el
Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

El 1 de diciembre de 2021, se amplia el capital social por conversion a capital social de
140 obligaciones mediante la emision de 100.000.000 nuevas acciones por un importe
de nominal y prima de emision de 400 miles de euros. Estas acciones estan inscritas en
el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.
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En febrero de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 66.256.702 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de prima de
emisiéon, como consecuencia de la conversiéon de 1 obligacién convertible de valor
nominal de 1.000.000 euros a un precio de conversion de 0,0151 euros por accion. Estas
acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

En abril de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
705.733,29 euros mediante la emisidon y puesta en circulacién de 70.573.329 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de
emision, como consecuencia de la conversion de 1 obligaciéon convertible de valor
nominal de 1.000.000 euros a un precio de conversion de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

En junio de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
1.395.774,64 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 139.557.464 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de
emisiéon, como consecuencia de la conversiéon de 1982 obligaciéon convertible de valor
nominal de 1.000.000 euros a un precio de conversion de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones estan inscritas en el Registro Mercantil admitidas a cotizacion.

En agosto de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacion de 9.910.714 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0012 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 111 obligaciones convertibles de la serie “Obligaciones
Convertibles Proveedores Jaureguizar Febrero 2022” de valor nominal de 1.000 euros
cada una de ellas a un precio de conversiéon de 0,0112 euros por accion. Estas acciones
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 15 de septiembre de 2022 y estan
admitidas a cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal
de euros mediante la emision y puesta en circulacion de 56.542.056 acciones nuevas de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0007 euros de prima de emisiéon, como
consecuencia de la conversion de 4 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022” de valor nominal de
151.250 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0107 euros por accion.
Estas acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de
2022y estan admitidas a cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal
de euros mediante la emision y puesta en circulacion de 10.219.595 acciones nuevas de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0048 euros de prima de emisiéon, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021” de valor nominal de 151.250
euros a un precio de conversion de 0,0148 euros por acciéon. Estas acciones fueron
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y estan
admitidas a cotizacion.
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En diciembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal
de euros mediante la emision y puesta en circulacion de 173.913.043 acciones nuevas de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0015 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversion de 200 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Julio 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de
ellas a un precio de conversiéon de 0,0115 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas
en el Registro Mercantil de Madrid el 16 de diciembre de 2022 y estan admitidas a
cotizacion.

En diciembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal
de euros mediante la emision y puesta en circulaciéon de 667.511.624 acciones nuevas de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0029 euros de prima de emisi6on, como
consecuencia de la conversién de 86.109 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Grupo CHR 2022” de valor nominal de 100 euros cada una
de ellas a un precio de conversidon de 0,0129 euros por accidon. Estas acciones fueron
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 28 de diciembre de 2022 y estan
admitidas a cotizacion.

Tras las ampliaciones de capital mencionadas, al 31 de diciembre de 2022, el capital
social inscrito en el Registro Mercantil de Madrid asciende a 446.456.322,64
euros, distribuido en 44.645.632.264 acciones, de 0,010 euros nominales cada una.

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

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

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

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

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

v" H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa, titular indirectamente a través de la entidad Al
Alfia Holding LLC de un 4,849% del capital social
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En materia de pactos entre accionistas destacan:

v" El 19 de octubre de 2021 se inform6 de la suscripcion de un Pacto de Sindicacion de
voto entre Robisco Capital Markets, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital
de la Compania, y la mercantil Rialpa“s Word S.L., que tiene el control de un 6,52 %
de su capital social tras la adquisicion del grupo constructor JOCA y la aprobacion de
la dltima ampliacién de capital social de la Compania. En virtud de dicho pacto
ambas partes ejerceran su derecho de voto en Junta General de modo unitario. En
caso de no haber acuerdo prevaleceri el criterio de Robisco Capital Markets, S.L.
(Don Juan Antonio Ibanez Fernandez). Dicho pacto quedd extinguido el 19 de abril
de 2022.

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

El aumento de la liquidez de la compaiiia en el mercado bursatil ha supuesto la
incorporaciéon de Urbas en el Ibex Small Cap, indice elaborado por BME que incluye a
las compaifiias ms destacadas después del Ibex Medium Cap y el IBEX 35.

7. AUTOCARTERA

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

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

Consecuencia del acuerdo de reduccion de precio de adquisicion del Grupo Joca, Urbas
ha recibido la devolucion de parte del precio de compra pagado, mediante la entrega de
1.600. 000.000 acciones propias el 19 de abril de 2022, que pasan a la autocartera y cuyo
destino est4 siendo analizado por el Consejo de Administracion.
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8. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

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

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

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

Presidente y Consejero Delegado: D. Juan Antonio Acedo Fernandez
Vocal: D. Adolfo José Guerrero Hidalgo, con el caracter de ejecutivo
Vocal: D. Jaime Polanco Soutullo, con el caracter de independiente
Vocal: D. Jests Garcia de Ponga, con el caracter de independiente
Vocal: D. Joao Jose De Gouveia, con el caracter de dominical

Vocal: D. Luis Ramos Atienza, con el caracter de independiente
Vocal: D. Pablo Cobo Moral, con el caracter de ejecutivo

Vocal y Consejero Coordinador: Sanzar Asesoria, S.L., representada por D. Ignacio
Maria Florentino Checa Zavala, con el caracter de independiente

v" Secretario no Consejero: D. Manuel Martinez Lépez

v Vicesecretario no Consejero: D. Angel Acebes Pérez.

ISRV N N NN

Adicionalmente, Urbas ha reforzado su equipo de gestion, designando como miembros
de la alta direccion en diciembre de 2021 y en 2022 a profesionales de reconocido
prestigio con el objetivo de impulsar la ejecucion el plan de negocio 2021-2024

8. GESTION DE RIESGOS
No se han producido cambios significativos en nuestra politica de gestion de riesgos.

Véase la Nota 12 “Nuestra gestion de riesgos” de las Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio 2021.
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9. ACTIVIDADES DE I+ D+i

Ni la Sociedad dominante ni el Grupo consolidado han incurrido en gastos significativos
de esta naturaleza durante el ejercicio 2022.

10. INFORMACION NO FINANCIERA

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

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

11. HECHOS POSTERIORES

Véase la Nota 35 “Hechos posteriores”, de los Estados Financieros Consolidados del
ejercicio 2022.

12. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

Las Cuentas Anuales consolidas del ejercicio 2022 incluyen magnitudes y ratios
financieras que tienen la consideracién de Medidas Alternativas de Rendimiento
(“MAR”) de conformidad con las Directrices de la European Securities and Markets
Authority (“ESMA”) publicadas en octubre de 2015, que Urbas ha seguido para su
elaboracion. La Sociedad considera que sigue y cumple las recomendaciones de ESMA
relativas a las MAR.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion del rendimiento financiero, los flujos
de efectivo y la situacion financiera del Grupo en la medida que son utilizadas por Urbas
en la toma de decisiones financieras, operativas o estratégicas del Grupo. No obstante,
las MAR no estan auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con las NIIF-UE,
la normativa contable aplicable a la formulacién de los Estados Financieros Intermedios
de la Sociedad, y por tanto no deben ser consideradas de forma aislada sino como
informacién complementaria de la informacién financiera preparada de conformidad
con las NIIF-UE. Asimismo, las MAR pueden diferir, tanto en su definicién como en su
calculo, de otras medidas similares calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian
no ser comparables.
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Siguiendo las recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a
continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el informe de gestion consolidado., asi
como la conciliacion de las mismas con las partidas y/o en los desgloses de las partidas
(subpartidas) incluidas en las correspondientes notas explicativas a los Estados
Financieros Intermedios del segundo semestre del ejercicio 2022.

EBITDA

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

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

Miles de euros

2022 2021
Resultado (beneficio) de explotacién 16.667 14.026
(+) Depreciacion y amortizacion 9.311 6.884
EBITDA 25.978 20.910

145



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2022

EBITDA AJUSTADO

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

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

Miles de euros

2022 2021
EBITDA 25.978 20.910
(-) Excesos de provisiones (165) (772)
(+) Deterioros (123) 1.535
(+) Litigios 491 605
(+) Operaciones corporativas @ 744 843
(+) Reestructuracion financiera 11.061 1.473
(+) Reestructuracion operativa (3) 2.672 1.283
EBITDA Ajustado 40.659 25.877

Operaciones corporativas: incluye fundamentalmente gastos de asesores externos incurridos con motivo de las
combinaciones de negocio y adquisiciones de activos llevadas a cabo en los ejercicios 2022 y 2021

Reestructuracion financiera: incluye en 2022 principalmente el ingreso derivado de la quita de la deuda concursal
mantenida con proveedores y acreedores del Grupo Joca tras la firmeza de la sentencia judicial que aprob6 la propuesta
de modificacién del convenio de acreedores en abril de 2022 y gastos de asesores externos relacionados con dicho proceso.
En 2021 incluye Gnicamente gastos de asesores relacionados con el proceso de reestructuracion financiera.

Reestructuracion operativa: incluye fundamentalmente gastos de asesores e indemnizaciones con el proceso de
reestructuracién operativa y societaria llevadas a cabo en las entidades adquiridas
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MARGEN EBITDA AJUSTADO
Relevancia: indica la capacidad de generacion de beneficios del Grupo.

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

Miles de euros

2022 2021
EBITDA AJUSTADO (A) 40.659 25.877
Importe neto de la cifra de negocios (B) 305.302 201.552
MARGEN EBITDA AJUSTADO 13,3% 12,8%

FONDO DE MANIOBRA

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

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

Miles de euros

2022 2021
Activo Corriente 859.671 828.670
Pasivo Corriente (366.108) (362.898)
FONDO DE MANIOBRA 493.563 467.772

DEUDA FINANCIERA BRUTA

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

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

Miles de euros

2022 2021
Deuda financiera no corriente 145.883 137.387
Deuda financiera corriente 107.971 127.822
DEUDA FINANCIERA BRUTA 253.854 265.209
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DEUDA FINANCIERA NETA

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

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

Miles de euros

2022 2021
Deuda financiera bruta 253.854 265.209
Efectivo y equivalentes de efectivo (31.422) (26.070)
DEUDA FINANCIERA NETA 222.432 239.139

DEUDA FINANCIERA NETA AJUSTADA

Relevancia: Permite analizar el nivel de endeudamiento neto del Grupo. Elimina de la
deuda financiera neta, aquella deuda financiera que se cancelara sin salida de efectivo.

Forma de calculo: calculada como “deuda financiera neta” menos obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de la Sociedad.

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

DEUDA FINANCIERA NETA 222.432 239.139
(-) Deuda financiera sin salida de liquidez:

(-) Obligaciones necesariamente convertibles @) (1.434) (5.434)

DEUDA FINANCIERA NETA Ajustada 220.998 233.705

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

Relevancia: la ratio de apalancamiento es una métrica de rendimiento ampliamente
utilizada por los inversores para evaluar el nivel de riesgo, asi como por las agencias de
calificacion y los acreedores para evaluar el nivel de endeudamiento.

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

Miles de euros

31 Diciembre 31 Diciembre

2022 2021

Deuda Financiera Neta Ajustada (A) 220.998 233.705
PATRIMONIO NETO (B) 594.453 586.108
RATIO DE ENDEUDAMIENTO (A)/(B) % 37,2% 39,9%

CARTERA DE PROYECTOS CONSTRUCCION

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

Forma de calculo: calculado como las ventas contratadas por las empresas del grupo con
clientes, descontando la parte realizada y reconocida como ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Miles de euros
2022 2021

CARTERA DE PROYECTOS 634.893 479.047
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INGRESOS ESTIMADOS DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS

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

Forma de calculo: calculado como

Ingresos estimados de promocién inmobiliaria residencial:

1. Honorarios de gestion de cooperativas: El ingreso de los honorarios de gestion de las
cooperativas se determina en funcion de los contratos de gestion que se firman con cada
cooperativa. Los honorarios de gestion se calculan en funcidon de un porcentaje de la cifra
de ventas de la sociedad cooperativa que oscila entre el 7% y el 8%.

Promocidén inmobiliaria residencial — Build to Sell (“BTS”): niimero de unidades de
viviendas de la cartera de promociones destinadas a ser vendidas al propietario final por
precio medio por vivienda.

Promocién inmobiliaria residencial - Build to Rent (“BTR”): ntimero de unidades de
viviendas de la cartera de promociones residenciales destinadas a ser alquiladas al
usuario final por precio medio de venta por vivienda.

Miles de
euros
Ingresos estimados honorarios de gestién de cooperativas 10.110
Ingresos estimados promocién inmobiliaria residencial BTS 320.460
Ingresos estimados promocién inmobiliaria residencial BTR 277.898
INGRESOS ESTIMADOS DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS 618.578
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