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Urbas Grupo Financiero, S.A. que se adjunta aleptesescrito, en la pagina web de la Comision Natidel

Mercado de Valores.
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NOTA SOBRE LOS VALORES

QO

urbas

ADMISION A LA COTIZACION DE 204.520.028 ACCIONES OR DINARIAS DE 0,010
EUROS DE VALOR NOMINAL, PROCEDENTES DE LA AMPLIACIO N DE CAPITAL
MEDIANTE COMPENSACION DE CREDITOS DE URBAS GRUPO FI NANCIERO, S.A.

POR IMPORTE DE DOS MILLONES CUARENTA'Y CINCO MIL DO SCIENTOS
EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €)

La presente Nota sobre los Valores y el Resumeidbaesdactada de acuerdo con lo dispuesto en elBeabto 1310/2005, de
4 de noviembre, y con el formato establecido efneixo Il y XXII del Reglamento (CE) n° 809/2004 d&eComisién de 29 de
abril de 2004, y se complementa con el DocumentRaigstro inscrito y verificado por la Comision Nawal del Mercado de

Valores en fecha 26 de febrero de 2015, el cuialcsepora por referencia.

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

Valores con fech& de marzo de 2015.
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l.- RESUMEN.

l. NOTA D

E SINTESIS (ANEXO XXIl DEL REGLAMENTO (CE) N° 809/200 4 DE
LA COMISION DE 29 DE ABRIL DE 2004)

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

/Introduccidn y advertencias

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

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

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

Al Advertencia:

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

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

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

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

A.2 [Consentimiento del emisor para la utilizaciéon dé$mmo para una venta posterior o la colocacion finaticacion del periodo de oferta durante el cag)

SecciénB-Emisor

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

B.1 |Nombre legal y La denominacién social de la entidad emisora ebdsiGrupo Financiero, Sedad Anénima". Es también conocida po
comercial de nombre comercial "Grupo Urbas" o “Urbas”.
emisor.

B.2 Domicilio y forma [Urbas es una sociedad de nacionalidad espafiolajaruitilio social en Madrid, Calle Veldzquez, n°, 94, si bien las oficings
juridica del emisor, [donde la Sociedad cuenta con su mayor nimero dieadgs y mayor capacidad operativa en atenciéneatstidad empresari
legislacién conforme al se encuentran en Guadalajara, Plaza de los Caidaszierra Civil n° 7, C.P. 19001.
la cual opera y pais dgLa Sociedad es una sociedad de nacionalidad espgfipbr tanto, constituida en Espafia. Su formaipa es la de sociedfd
constitucion. andnima y esta sujeta a la legislacion espafiolaadyte a dicho tipo de sociedades. La Sociedae tifaptados sus estatytos

sociales a la vigente legislacion mercantil. Ertipalar, esta sujeta a la regulacién estableciddguwigente Ley de Saedaded
de Capital aprobada por el Real Decreto Legislatf2®10 de 2 de julio (la "Ley de Sociedades deit@ldp por la legislacié
del mercado de valores y por las deméas normaslidacpn general.

B.3 | Descripcion y factores |Las actividades principales de Urbas Grupo Finaocson la promocion y posterior enajenacion devastinmobiliarios
clave relativos al fundamentalmente la pmcion de viviendas, tanto de primera como de s#guesidencia, asi como el desarrollo urbanist]
caracter de la operacionlos suelos, incluyendo su urbanizacién y parcetap#éra su posterior venta a terceros o promociopi@r Dentro del negoc
en curso del emisory |inmobiliario, la Sociedad también participa enreéadamiento de bienes inmuebles.
sus principales Actualmente la Compafiia desarrolla s6lo actividaglesel sector inmobiliario, siendo la zona geoggéfile actuacion mas
actividades, declarandd relevante la zona del Corredor del Henares (zomira;eGuadalajara y adedores) asi como en la zona de costa de
las principales (Almeria).
categorias de productop
vendidos y/o servicios
prestados, e indicando
los mercados
principales en los que
compite el emisor.

B.4  |Descripcién de las Dada la actual coyuntura econémica durante los@#tiejercicios, debida la crisis financiera global y a la restriccion dedito

por parte de las instituciones financieras que tl@eado duramente al sector inmobiliario, la Confgpdia mantenido ur|
politica de total reduccién de la deuda financideala deuda con proveedores y de los costes fijos.
Ha falta de crédito y el endurecimiento de las écindes de financiacion, han llevado a buscar nu&oalternativos d
financiacién y saneamiento de sus balances debsopmsicion de empresa cotizada en la Bolsa der&alEstos métodos h
estado centrados en varias emisiones de diversadip y finalidad con el claro objetivo de hacerldrbas Grupo Financieun
proyecto viable para sus accionistas.

A continuacién presentamos las principales magegude la cuenta de resultados a nivel consolidadi® necientes a 3de
Diciembre de 2014datos no auditados), el detalle de las cifrasedeiltados comparativas se presenta en la secciod

presente Resumen.




Cuenta de resultados Comparativa Anual

- r
(Cifras en miles de euros) 2014 ]27;3 2013
Importe neto de la cifra de negocio 5.287 -20,79% 6.795
Resultado de explotacion (10.252) -62,29> (27.123)
Resultado antes de impuestos (13.1584)-56,79> (31.39%)
Resultado neto (13.612) -56,69> (31.3915)

De la informacién que se desprende del anteriadroupodemos destacar los siguientes puntos:

Respecto a la cifra global de ventas, se ha prddugna disminucion, no obstante, si comparamospasaciones de venty a
entidades financieras observamos geehan incrementado pasando de 1.780 miles de enr2613 a 4.997 miles de eurog
2014, por el contra, las operaciones por ventamanids harsufrido un drastico descenso pasando de 5.016 d@le=uros e|
2013 a 379 miles de euros en 2014.

La tendencia para el nuevo ejercicio 2015 cuentauc@s expectativas de mejora y crecimiento ecamen Espafiajue pued
llevar a la sociedad a un aumento tanto en el niimemo en el precio de las viviendas, con la pets@ede arrojar unds
nameros positivos, continuando también con el raportante de las daciones en pago a entidadexferas.

La siguiente tabla muestra la evolucién del fondardniobra del Grupo a 31 de diciembre del 201®¢dauditados), y a 31 {le
diciembre de 2014 (datos sin auditar).

Fondo de Maniobra 2014 1\?/;3 2013
Existencias 54.128 -16,0%) 64.652
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 26:.0 -79,89, 1.759
Otros activos financieros corrientes 3.€83 -1,8%) 2.24¢|
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 30 -7,39) 354
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 8.4 -8,5%. (94.220)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pzgar .13@). -2,9%. (11.223)
Otros pasivos corrientes (6.3410) -43,8%) (5.787)
Total (42.568 2,1% (42.221

En este contexto, a 31 de diciembre de 2013, lae8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@21221) miles de
euros, y (42.568) miles de euros a 31 de dicientdee2014 Este fondo de maniobra incorpora deudas conadeglde crédit
con vencimiento superior a 1@fique se reclasificaron como pasivo corrientestdrefinanciando activos (existencias) qug
registran como activos corrientes. Dicho fondo dmiobra negativo ha ocasionado que Urbas tudéariltades para atend
sus pagos a corto plazo remediado en gran paaténgdccion de liquidez recibida por los socios sigsificativos. No obstantg,
si la Sociedad no dispusiese de la liquidez sufieien el momento necesario, podria producirsenpadto sustancial adveren|
las actividades, en el resultado de las operaciomesla situacion financiera del Grupo.
Esta situacion ha provocado tensiones de liquidez ltan impedido cumplir con gran parte de sus comigos de pago.
Concretamente, el Grupo tiene a 31 de diciembr20de una deuda financiera vencida de 72,7 millaleegurog(sin incluir
intereses devengados).

B.5

Si el emisor es parte dg
un grupo, una
descripcién del grupo yj|
la posicion del emisor ¢

A la fecha del registro del presente Folleto Infativo, Urkas Grupo Financiero S.A. es la sociedad dominamtendGrupo d
sociedades cuyo organigrama se incluye a contidnaci

n

el Grupo.




ACTIVIDAD INMOBILIARIA ACTIVIDAD INMOBILIARIA
NACIONAL INTERNACIONAL e OCI0
50%
Mulova Corporate S.L. < Loc 100%
—> Urbas Bulgaria E.0.0.D. ——> Terfovol Renovables S.A. —
1%\1/ 100%: Desarrollos Renovables
Guadahermosa Proyectos 100% 99% ) Zimmermann, S.L.
Urbanisticos del > Urbas Romania S.A.
. < 51,8%
Mediterréneo S.L. Teleoro Medios S.L.
0% 40% —
S Loinsa Portugal S.A. —> El Decano Audiovisual S.L.
Guladahiljp'lo.sa SrLupo
nmobiliario S.L. 100%
100%
dahermosa Activos S.L. 1oo%
100% Parque Fotovoltaico de RomanonesS.L.
dahermosa Proyectos Parque Fotovoltaico de Usanos S.L.
Urbanisticos 2001 S.L. Parque Fotovoltaico de Torrején del Rey |S.L.
Haviland Proyectos 42% Soleoluzuza S.L.
Inmobiliarios S.L. Cabra Energia Solar S.L.
Fotovoltaica Alcarrefia S.L.
2 Soluciones Técnicas Alcarrefias S.L.

Cabosur Gestién XXI S.L. Villanueva Energia Solar S.L.

B.6

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

Segun la ultima informacién publica disponilites accionistas con participaciones significatisaperiores al 3% en la Socied
matriz, de acuerdo con las comunicaciones presasiaa los accionistas a la CNMV, eran las sige&bt Juan Antonio Ibafig
Fernandez (directa e indirecta a través de Rohbiseestment, S.L. 9,349% vy Gestinver Limite S.L45%) 18,125%,
STICHTING VAN MEITJES B.V , (indirecta a través deis sociedades controladas, NOVA LURANI S.L., y GENA
LEVANTINA S.L., controladas a su vez al 100 % par compafiia de nacionalidad holandesa Belenggiregsthapp
Waterman B.V.) 18,305 %.

Ademéas, y en virtud de las suscripciones realizaada ampliacién de capital de fecha 18 de juko2014 en uso de |
autorizacion concedida por la Junta Geneeafetha 30 de junio de 2014, las sociedades Rolis@stment S.L., Gestinv

Limite S.L. y Nova Lurani S.L. han aumentado suipmacion en la Compafiia, al adquirir un 3,38 ¥ ,1125% y un 4,35 % dg

capital respectivamente. Dicha participacion estéente de ser admitida a negociacion.

B.7

Informacion  financierg

fundamental

A continuacién se muestran los datos consolidadossignificativos del Grupo al cierre de los triégnis ejercicios (auditados]).

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

(Cifras en miles de euros) ) 2013 2012 " 2011
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 25 3C 4€
Inmovilizaciones materiales 7¢1 827 85C
Inversiones inmobiliarias 3.875 8.112 8.52¢
Activos financieros no corrientes 9.1)3 49 11
Inversion en empresas asociadas 4.269 4.734 3.564
Activos por impuestos diferidos - 1.410 5.66¢
Total activo no corriente 17.86% 15.162 18.66¢€
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 64.652 98.462 123.27¢
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 59:.7 2.38¢ 7.04¢
Otros activos financieros corrientes 2.244 1.34¢€ 1.92C
Administraciones Publicas deudoras 1.055 2.27¢ 2.02t
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 154 462 842
Total activo corriente 70.064 104.93¢ 135.112
TOTAL ACTIVO 87.927 120.09¢ 153.77¢

Las principales variaciones en el activo del Batalngn consistido en un fuerte descenso en lagegias debido por una part
las ventas y las daciones en pago en este peripdo gtra parte al deterioro de lastivos recogidos en las mismas. Subr:
también el descenso en la partida “Activos por iegpos diferidos” como consecuencia de las bajamsiplusvalias de Iq
activos vendidos.




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

" "

(Cifras en miles de euros) 2013 2012 2011
PATRIMONIO NETO:
Capital social 17.187 8.58¢ 85.877
Prima de emision 2.355 2.35E 2.35E
Reservas de la Sociedad Dominante 17.349 55.21¢ (2.17¢€)
Reserva de fusion (47.190 (47.19C) (47.19C)
Reservas en sociedades consolidadas 2.606 4.061 14.06:
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .386) (38.5623) (29.91€)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som. (38.48¢) (15.53C) 23.011
Intereses minoritarios 5 & 4
Total patrimonio neto (38.484 (MISE52E ) 23.017
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS -
PAS VO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 218 2¢ 1.733
Otros pasivos no corrientes 55 5t 5t
Provisiones a largo plazo 10.944 4.45¢ 3.52¢
Pasivos por impuestos diferidos - 1.412 2.23¢€
Total pasivo no corriente 11.21°% 5.95E 2558
PAS IVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 21 21
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 9¢.220 101.42¢ 102.16€
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 223 . 14.42¢ 12.391
Administraciones Publicas acreedoras 3.743 3.73¢ 3.15¢
Otros pasivos corrientes 5.787 10.057 5.477
Total pasivo corriente 115.19¢ 129.66¢ 123.20¢
TOTAL PASIVO 87.927 120.09¢ 153.77¢

Respecto al Patrimonio Neto nos encontramos comatable disminucién, por un lado provocada paetiuccionen el capital

social efectuada en el ejercicio 2012, asi comdgsopérdidas acaecidas durante los tres ejercicios

En el Pasivo del Bance cabe resefiar la minoracion en la linea ddadecon entidades de crédito, producida por lasetantd
daciones de pago como venta directa a clientes;omsd la disminucion en la partida deudas con acreedores comercial

otros pasivos corrientes, debido en este casoanriplaciones efectuadas por compensacion de asédit

b) Cuenta de resultados(miles de euros)

Ejercicios 2013, 2012 y 2011

r

r

(Cifras en euros) 2013 2012 2011

Importe neto de la cifra de negocio 6.790 7.71% 5.514

Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (10.625 (5.409) (1.70C)
Aprovisionamientos (1.012; (1.01%) (967)
Gastos de personal (524) (930) (1.15¢)
Dotacion a la amortizacion (109) (12¢) (14z2)
Servicios exteriores (914) (2.37¢) (2.450)
Tributos (446) (1.171) (479)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 10.398 (21.93¢€) (16.08t)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado 2.293 (325) avze)
Otros ingresos de explotacion L1 5C 3Z

Otros gastos de explotacion (7.614) (4.85¢) (458)
RESULTADO DE EXPLOTACION (27.128) (30.38€) (18.067)
Ingresos financieros 5.713 1 €

Gastos financieros (6.172; (4.73¢) (5.152)
Gastos financieros capitalizados - 32
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo & pd (3.136 (1.151) (6.011)
Variacion de instrumentos financieros (671) 1.14¢€ (724)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (31.394 (35.12¢) (29.91€)
Impuestos sobre las ganancias () (3.434) -

RESULTADO DEL EJERCICIO (31.396) (38.56%) (29.91€)

Como aspectos mas relevantes de la cuenta de agrgidanancias podemos mencionar la disminuaibta eifra de ventg
debido al estancamiento del sector inmobiliaricgual ha producido que las distintas lineas deogashagn ajustado de mane
homogénea, no obstante las provisiones de traficais reflejo de los litigios y gastos extraordiosr




De la informacién que se desprende de la cuentasigtados podemos observar la evolucién parakela $ociedad al entar
macroecondémico de crisis mas agudizado en el sectmbiliario.

c) Principales Ratios

Ratio financieros 2013 2012 2011
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimoeio) -2,3x -7,7% 6,7X
Deuda financief& / Patrimonio Neto (%) -245,4% -653,595 451,4%
Deuda financiera neta/ Deuda financiera neta + Patrimoni |
Neto 169,2% 118,295 81,7%
Deuda financiera neta / Total balance (%) 107,0% 84,19, 67,0'%
Deuda financiera neta / GAY/ (%) 131,3% 88,89 76,6'%
Deuda bancaria neta / EBITIfA n/a n/a n/a
EBITDA® / Intereses de deudas n/a n/a n/a
GAV® [ por 1.000 accion&d 0,04 0,13 0,16
NAV® / por 1.000 acciond? (0,02) (0,01) 0,03

(1) Se trata de las deudas con entidades de crégfito corrientes como no corrientes, asi incluidosel balance.
(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minaogubr el efectivo y otros activos liquidos equinéds.

(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de lovvasticonforme a las valoraciones de expertos inutipates.
(4) No aplicable al ser el EBITDA de los tres Gtisvejercicios negativo.

(5) Numero de acciones en circulacion al final dda periodo.

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astimenos sus deudas netas (cuentas a pagar menuasaecobrar, tesoreria, créditos y préstarnos
y operaciones comprometidas).

A continuacién se muestran los datos consolidadas significativos del Grupo a 31 de diciembre @&42(noauditados) co
datos de comparacion 31 de diciembre de 2013 @ala)it

a.l.) Balance de situacion: Activo

I Var. ©
(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 2013
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 20 -19,2¢% 25
Inmovilizaciones materiales 780 -1,495 79.
Inversiones inmobiliarias 3.483 -10,195 3.875
Activos financieros no corrientes 9.1.1 0,19, 9.103
Inversion en empresas asociadas 4.194 3,19 4.069
Activos por impuestos diferidos -
Total activo no corriente 17.58¢ -1,5%. 17.863
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 54.128 -16,39) 64.65:.2
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 26:.0 15,29 1.759
Otros activos financieros corrientes 3.€83 73,09 2.24.1
Administraciones Publicas deudoras 1.:20 15,69) 1.055
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 130 -6,89%) 354
Total activo corriente 61.587 -12,19) 70.064
TOTAL ACTIVO 79.175 -10,0% 87.927

Como principales variaciones del activo del balatlee2014 sefialamos la bajada en la partida deesgias que se hasto
reducida en 10,5 millones de euros como consecugrmi un lado de la venta de la participacion desdeiedadJacarg
Inversiones S.L con un Hotel afecto en Vera (Alagry por otro lado la adjudicacion a Caja Sur Bade hs viviendas de
Primera Fase de Puerto Rey y Vistahermosa Il armpbasiociones en Vera (Almeria) que no heupuesto practicame
incremento en el resultado.

a.2.) Balance de situacién: Pasivo




(Cifras en miles de euros) 2014 Var. 14/13 2013
PATRIMONIO NETO:

Capital social 22.789 32,6%) 17.187
Prima de emision 2.355 0,09, 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante (14.273)179,5%) 17.949
Reserva de fusion (47.190 0,0%. (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas 2.593 37,99, 2.6005
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .§13) -56,6% (31.396)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som. (46.33¢) 20,49 (38.48Y9)
Intereses minoritarios 5 5,2%0 5
Total patrimonio neto (46.333) 20,4% (38.484

INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS = 1
PAS VO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 29 -86,8%0 213
Otros pasivos no corrientes 55 -0,1% 55
Provisiones a largo plazo 12.626 15,49, 10.9441
Pasivos por impuestos diferidos 28 -
Total pasivo no corriente 12.73¢ 13,6% 11.217
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 -2,4%0 2.
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 8£.426 -9,3%) 94.22()
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 13Q .. -0,8%) 11.223
Administraciones Publicas acreedoras 9.314 148,99 3.943
Otros pasivos corrientes 6.380 10,295 5.787
Total pasivo corriente 112.77( -2,1% 115.194
TOTAL PASIVO 79.175 -10,09: 87.927

El capital social se ha incrementado en 5,6 miBanas la ampliacién de capital por compensaciédedelasefectuada duran
los dltimos tres trimestres.

Estas deudas capitalizadas estaban registradaaserm Rlel balance en tres partidas. Por un ladtPmvisiones a largo plaz
por un importe de 1,2 millones de euros, corresigoels a varios litigios en curso seguidos conntdig, por otro lado e
“Acreedores comerciales y otras cuentas por pagaer’0,5 millones de eurog por Ultimo un total de 3,9 en Otros pasi
corrientes derivados de las deudas asumidas pionadss créditos a Nova Lurani S.L. y Robisco Ini@rss S.L.

Igualmente nos encontramos con una disminuciéragmiéudas con entidades de créditoducida por la adjudicacion a C
Sur Banco de la promocion de Puerto Rey 12 Faseed (AImeria) y Vistahermosa Il Fase de Vera (Alaga la que hay qu
sumar en los pasivos corrientes el efecto de laliaoidn de capital por compensacion de deudés adjudicacion a Band
Santander de dos locales en Vistahermosa en Vérae(ia)

b) Cuenta de resultados




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

Importe neto de la cifra de negocio 5.38" -20,79» 6.796
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (3.626, -65,995 (10.625)
Aprovisionamientos (279) -72,4% (1.012)
Gastos de personal (484) -7,7%b (524)
Dotacién a la amortizacion (49) -54,9¢% (109)
Servicios exteriores (3.009; 229,295 (9141
Tributos (2.782; 523,7% (448)
Var. de las provisiones de tréafico Ingreso/(Gasto) 3.262 -68,695 (10.393)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado 36Q) -84,3%% (2.293)
Otros ingresos de explotacion 187 1655,3'% 1L
Otros gastos de explotacion (1.984; -73,995 (7.611)
RESULTADO DE EXPLOTACION (10.262) -62,29%) (27.128
Ingresos financieros 1 -100,0' % 5.713
Gastos financieros (3.619 -41,49)5 (6.172)
Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &)pd 234 -107,5¢% (3.135)
Variacion de instrumentos financieros 51 -109,1% (671)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (13.585, -56,7%) (31.394
Impuestos sobre las ganancias (28) )
RES ULTADO DEL EJERCICIO (13.613) -56,6% (31.396,

Como principales aspectos a sefialar de la cuentesdéiados en la comparativa de los ejercic2043 y 2014 nos encontrar
con una sustancial mejoria del%2n cuanto al resultado de explotacion de la dadiedebido principalmente a los ajug
realizados en existencias en los afios anterioresyeyando los precios con la situacion actual.gean medida este desce
también ha sido afectado por el menor nimero idgokt durante el 2014 en comparacién con el 2013

Por el lado de gastos de explotaciéon, se han wstocidos principalmente por el menor nimero tigids del periodo, o&s|
partidas como “Gastos de Personal” y “ServiciogEates” han seguido la tendencia de periodos iantst

En lo que respecta a la trayectoria de la linearemlltado financiero, encontramos que ha empecgadecomparacion con
ejercicio 2013, esto es debido a que en el afio 201k recoge ningln ingreso fiéero como en el afio anterior, no obstan
gasto financiero, se ha reducido ligeramente cspeto al periodo de comparacion del afio anteriotivado por la minoragn
de los créditos con entidades financieras, y dast@e en el afio 2014 ya nesnrencontramos con el ingreso financiero dad|
el afio anterior como consecuencia de la daciéraga ge la promocién Valcastillo 62 Fase realizadala entidad Caixa Bank|

c) Principales Ratios

Anual

Ratio financieros Anual 2014 2013
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimogto) -1,7x -2,3x
Deuda financief® / Patrimonio Neto (%) -184,4% -245,49%
Deuda financiera néfa/ Deuda financiera neta + Patrimoni )
Natie 219,4% 169,296
Deuda financiera neta / Total balance (%) 107,5% 107,0%6
Deuda financiera neta / GAY/ (%) 140,1% 131,3%
Deuda bancaria neta / EBITIYA n/a n/a
EBITDA® / Intereses de deudas n/a n/a
GAV® [ por 1.000 accion&d 0,03 0,04
NAV® /por 1.000 acciond® (0,02) (0,02)

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

(2) Deuda financiera neta: Deuda financiera minowgubr el efectivo y otros activos liquidos equings.

(3) Gross Asset Value: Valor de mercado de losrasticonforme a las valoraciones de expertos inutipates.

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

(5) Numero de acciones en circulacion al final dd& periodo

(6) Net Asset Value: Valor de mercado de los astivenos susetidas netas (cuentas a pagar menos cuentas a Gdiesareria, créditos
operaciones comprometidas).

SO

B.8

Informacion financiera
seleccionada pro-formg

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

identificada como tal.




B.9 Prevision o estimacion

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

B.10 Descripcion de la La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasaégaiindividuales y consolidadas de Urbas corredipates a los ejercicios
naturaleza de cualquier 2011, 2012 y 2013.

salvedad en el informe
de auditoria sobre la
informacién financiera
histérica

Los informes de auditoria de los ejercicios, 202D¥%2 manifiestan opiniones con parrafos de énfa$isides a incertidumbre.
principalmente por la valoracién de los derechoexigotacion de parques fotovoltaicos propiedadad€ompafiia, asi con|
referidas a la situacion del mercado inmobiliar@al gontextanegativo en el que se ha desarrollado la evolubébsector duran
los dltimos afios.

Ademas los informes de auditoria del ejercicio 20d8uyen parrafos de énfasis, referidol deteriorada situacion del merc
inmobiliario y a los efectos quetassituacion ha ocasionado en la posicion finaaci Grupo, que ha incurrido en pérdi
significativas en los Ultimos ejercicios y que s un capital circulante negativo al 31 de dibiesde 2013con pasivo:
corrientes con entidades financierasoveedores y Administraciones Publicas, vencalda fecha actual, pendientes de p
motivo por el cual los Administradores de la Soa@dominante tienen previsto efectuar nuevas ofmeT@s mercantiles cd
objeto de reforzar la solvencia del misnifstas condiciones indican la existencia de upariiumbre significativa sobre
capacidad del Grupo para continuar con sus operesio

Considerando lo anterior, la capacidad del Grup@a pealizar sus activos y liquidar sus pasivos Ipsrimportesy segun 14
clasificacion con que figuran en las cuentas asua@nsolidadas esta sujeta, fundamentalmente, it ée las operacion
futuras del Grupo, la formalizacién de nuevas diaginanciacion y a la adopcion de medidas adidésngque permitagarantiza
la viabilidad financiera del Grupo. Igualmente dean, que e la determinacion del valor de mercado de losastinmobiliarios
de la Sociedad se han utilizado valoraciones r&ddig por expertos independientes, que estan basadastimacnes sobr
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadatsas variables normales de negocio. Consideraaslddsviaciones pasadagre]
los precios de venta de los activos inmobiliaries ld Sociedad, la evolucién en general de las aeiones deactivos
inmobiliarios en los Gltimos meses y el actual pemcde adopcion de medidas encaminadas a gardatiziabilidad financiea
de la Sociedad, que puede implicar la necesidaegal&zar activos inmobiliarios en el corto plazoddan ponerse daanifiestq
minusvalias adicionales en el valor de realizadétos activos inmobiliarios de la Sociedad nostgilas en las cuentasuales|
que no son susceptibles de cuantificacion objetiva.

Igualmente pone de manifiesto que la Sociedad aebstv e un préstamo hipotecario por importe de 17,8 méfode eurq)
concedido a una sociedad marroqui que actualmemtéorma parte del Grupo. Dicho préstamo se encaeinipagado
reclamado judicialmente por el acreedor, por lo thse Administradores, enaBe a la opinion de sus asesores legales|
estimado su responsabilidad y registrado una povisara riesgos y gastos por importe de 3 millaeguros. Consideranfio
que la reclamacion sigue su curso, podrian pordgsmanifiesto pasivos adicionalgse no son susceptibles de cuantifical
objetiva

B.11 [Capital de explotacion. y ) L o . .
La evolucion del fondo de maniobra durante esttimds tres afios ha estado condicionada por elideigorovocado por |

valoracion de existencias, cuyo importe globalsegdo desde el afio 2011 hasta el 2013 ha sid8.86&miles de euros. L|
cual ha motivado que la sociedad haya tenido qlemstar este desequilibrio patrimonial mediantetinias ampkciones d
capital. A 31/12/2013 el fondo de maniobra negatiecelev6 a (42.221) miles de euros, mientrasgidtrado a diciembreel
2014 ha sido (42.568) miles de euros, provocadoepaito endeudamiento financiero en términos inedatde balance quiea
causado unos elevados intereses financieros enacaaipn con la cifra de negocio, no obstante eltefesta amortiguado por las
ampliaciones de capital realizadas en el ejer@0ib4.

La compafiia considera necesario para garantizauraplimiento de sus compromisos econdémicos ydatiouidad de |
actividad, seguir con la reduccion de su Pasivoiaméel dos lineas. La primengalizacion de nuevas ampliaciones de ca
mediante compensacion de créditos actuando prinogmde en el pasivo no financiero. Y segunda, reestracidn del Pasivi
Financiero, bien por medio de daciones en pag@®cuejon extrajudicial con las entidades de créditnienpor la linea de |
refinanciacién de deuda vencida sin que ello genen@ayor coste afiadido.




Seccion

C-Valores

Cl

Descripcion del tipo y
de la clase de los
valores ofertados y/o
admitidos a cotizacion,
incluyendo, en su caso
el nimero de
identificacion del valor.

Los valores emitidos son nuevas acciones ordinaeasrbas, de 0,010 euros de valor nominal cadadengllas, de lanisma|
clase y serie que las existentes, y otorgan aitslerés los mismos derechos y beneficios que lgessg encuentran actoante
en circulacion. El Cédigo ISIN o nimero internaeibde identificacion del valor de las acciones dbadd es el ES01822801.
Todas las acciones de Urbas tienen caracter omjrein que existan acciones preferentes o prildtias de ningun tipo. L
nuevas acciones tienen un cédigo ISIN provisionsfirdo hasta que se admitan a cotizacion y sepegem a las accion
antiguas, correspondiendo a las objeto de la piestieddigo ISINES0182280141.

% o

ES

La operacion consisti6 en una ampliacion de caitadial mediante compensacion de créditos que danipd requisito,
previstos en el art. 301.1 de la Ley de SociedddeSapital por un importe total nominal B®S MILLONES CUARENTA

CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMO®.045.200,28 €)mediante la emision y puesta
circulacion de 204.520.028 acciones ordinaria$),d20 € de valor nominal cada una de ellas, nurasrdd la 2.074.394.443 g la
2.278.914.470, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas ntediantaciones en cuenta
gue presentaban los mismos derechos politicosnoetioos que el resto de las acciones.

12

Al tratarse de modalidad de aumento por compensas@ecial, distinta de la aportacion dinerariaconcurre el derecho gle
suscripcion preferente al que se refiere el adiB0K de la Ley de Sociedades de capital.

Quedo inscrita en el Registro Mercantil el 17 datisenbre de 2014.

El importe nominal finalmente ejecutado de la aagdin de capital representa un 9,8593 % del cagpitzibl de Urbas antes de
su ejecucion y un 8,9744 % después de efectuaesagéiacion de capital.

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

C.3 Namero de acciones |A fecha de registro del presente el capital satgala Compafiia inscrita en el Registro MercantiMielrid, es d&/EINTIDOS
emitidas y MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CIENTO CURENTA Y CUATRO EUROS CON SETENT.
desembolsadas CENTIMOS (22.789.144,70 €), distribuido en 2.278.@9¥0acciones, de 0,010 euros nominales cada umaerada
totalmente, asf como |agorrelativamente de la 1 a la 2.278.914.470. Tetlas estan emitidas y admitidas a cotizacion siahsiguiente:
medas pero atn no Con fecha 18 de julio de 2014, se procede a ejetautampliacion de capital autorizada mediante atuee la Junta General de

esembolsadas en su L ; . . : .
totalidad. Valor nominal Accionistas de Qrbas Grupo flnan_uero S.A. ce_}lehred segunda convocatoria el pasado 30 de juni0il4, procediendo (a
) aumentar el capital social por un importe nomir&lDDS MILLONES CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS EURS]
por accion. CON VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €), mediarite emision y puesta en circulacion de 204.520.0e@oaes
ordinarias, de 0,010 € de valor nominal cada unellds, numeradas de la 2.074.394.443 a la 2.24819Q, ambas inclusive, fle
la misma clase gerie que las ya existentes y representadas mediantaciones en cuenta, a fin de atender lasistisces Y
ratificaciones realizadas por los suscriptores mteral primer periodo abierto al efectstas acciones son objeto de la pres
Nota de Valores.

Cc4 Descripcion de los Las Acciones Nuevas atribuirdn a sus titularesniismos derechos politicos y econémicos que lasomeside la Socied
derechos vinculados a |actualmente en circulacion a partir de la fechg@nqueden insitas a su nombre en los correspondientes registnasbles. E|
las acciones. particular, gozaran del derecho a participar enejgdrto de las ganancias sociales y derecho aetiidal derecho de asistea )|

voto en las juntas generales, derecho de susaniggidaemision de acciones nuevas o de obligaciones ciiloles; derecho
participar en el patrimonio resultante de la ligquin y derecho de informacion.

C.5 Descripcion de . _— - . . .
cualquier restriccion Las acciones Nuevas seran libremente transmistiolesarreglo a lo dispuesto en la Ley _de SociedddeSapital, Ley 24/1988,
sobre I libre de 28 de julio, del Mercado de Valores (la "Ley Mercado de Valores") y demas normativa de dedarrol
transmisibilidad de los
valores.

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

Sistema de Interconexion Bursatil Esparfiol (Meroadatinuo).

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

aplicara:

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

- Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administracque éste repartira como juzgue oportuno. Pque est
detraccion pueda tener lugar, sera condicion predisie la Sociedad se halle al corriente de suggablbnes sobr
reservas legakey estatutarias y que con cargo a los beneficelsefkrcicio se haya reconocido a los accionisty
derecho a un dividendo no inferior al cuatro poermtio sobre el valor nominal de las acciones.

- El resto se distribuira en la forma en que acudeaddunta General a propuesta del Consejo de Adinagsin."

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

Seccion D-Riesgos

D.l Informacién

fundamental sobre los
principales riesgos
especificos del emisor
de su sector de
actividad.

FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.

0
Riesgo de empresa en funcionamiento

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supugsaoreduccion ghificativa de los fondos propios y la existencgaush fondd
de maniobra negativo de cuantia significativa,diget que ponen en duda el seguimiento del principigable de empresa
funcionamiento y, en consecuencia, la capaciddd 8eciedad pareealizar sus activos y liquidar sus pasivos porirgsortes
segun la clasificacién con que figuran en las @agahuales, que han sido preparadas asumiendal ugitidad continuara.

Riesgo de desequilibrio patrimonial

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un tota(38484) miles de euros a 31 de diciembre de 304346.333) a 31 de
Diciembre de 2014. La Sociedad Dominante registearaisma fecha un Patrimonio Neto por importe4e478) miles de eurds.
Ello situaria a la compafifa en supuesto de dismyai no fuere de aplicacion el Real Decreto- 43014 de 7 de marzp,
aplicable para los ejercicios que se cierren ert 2k el cual establece no se tendré en cuenttos efectos, las pérdidas |de
deterioro derivadas del inmovilizado material, ds Inversiones inmobiliarias y de las existenc@s/o computo a 31 de
diciembre ascendia a 104.521 miles de euros.




A fecha de la presente Nota de Valores no se hzbago la prérroga para el ejercicio 2015, por le gn caso de que no
produzca antes de la fecha de formulacién, la Céifapsstara incursa en causa de disolucion.

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

La actividad inmobiliaria es intensiva en capitalgpende en gran medida de la financiacién bangaotalo que las compafiips

presentan altos apalancamientos operativos y moo &levados gastos financieros. En los Ultimosciejes, la obtencion d
financiacién bancaria a nivel general y sobre ted@| sector inmobiliario en particular se ha viséoiamente restringiddebido
a la crisis bancaria y de liquidez.

La politica general de la Compafiia de los Ultinjesciios ha estado basada en la reduccion de laagéanto bancaria como
bancaria.

La actual prolongada crisis del sector financietternacional y, en particular, del mercado inmabiili en Espafia, hace qug
Sociedad tenga serias dificultades para obtenefils de caja necesarios para atender todosdgespde su deuda, lo d
origina que la Sociedad esté en continuo ciclceflaanciacion de su deuda.

La Compafiia no cuenta con elementos de juicioienfies para afirmar que la deuda paainrdinorarse en los porcentajes qu
han reducido en los Ultimos ejercicios debido allasntas politicas de los bancos, a las incemtioies del sector inmobiliario
la menor presencia de producto terminado en l&meade activos si se comparaagercicios anteriores y en menor medid
terrenos y solares.

A fecha 31.12.13 la deuda bruta de la Sociedadiadeia 126,4 millones de euros y a 31.12.14 astendR5,5 millones d
euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta asciende4r@dlones de euros, de los cuales 63,7 milloreguros de principal y
practica totalidad de la deuda por intereses, 9)t&mes de euros, se encuentra vencido e impadadmpe podria dar lugar a q
cualquiera de los acreedores financieros solifadicialmente el concurso de la Sociedad, y fjlones de euros cu
vencimiento es inferior a un afio. Adicionalmentenargen de la deuda financiera, la Sociedad tembién deudas con teros|
por importe de 32 millones de euros; de dicho ingdr3 millones de euros se encuentra vencido egatm lo que podria d
lugar a que cualquiera de los acreedores soligitdieialmente el concurso de la Sociedad.

A 31.12.14 deuda financiera bruta asciende a 8Bjones de euros, de los cuales 72,7 milloneguwes de principal y la

practica totalidad de la deuda por intereses, 9)8mas de euros, se encuentra vencido e impadadpe podria dar lugar a q
cualquiera de los acreedores financieros solicipadicialmente el concurso de la Sociedad, y @j#lones de euros cu
vencimiento es superior a un afio

Riesgo de liguidez

Las restricciones del crédito que sufre el sectorobiliario, asi como la disminucion de los ingepor ventas, han afectadf
Grupo Urbas queodria tener dificultades para realizar rapidamehtealor efectivo de algunos de sus activos inir@ins o
podria verse obligada a reducir el precio de raei@n. Estas circunstancias pueden causar unadfaliguidez que impeda el
pago de las obligaciones corrientes y podria sugan® continuidad del Grupo.

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

Concretamente, el Grupo tiene a 31 de diciembr20dd, una deuda financiera vencida de 72,7 millateesuros de princip
(63,7 en diciembre de 2013).

En este contexto, a 31 de diciembre de 2013, lae8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@21221) miles d
euros, y (42.568) miles de euros a 31 de dicierdbr2014 Este fondo de maniobra incorpora deudas con ertiddd crédit
con vencimiento superior a 1 afio, que se reclasifit como pasivo corriente al estar financiandivest(existencias) quse|
registran como divos corrientes. Dicho fondo de maniobra negafiedria originar que Urbas tuviese dificultades pemde
sus pagos a corto plazo. Si la Sociedad no disprsle la liquidez suficiente en el momento necesandria producirse U
impacto sustancial adverso en las actividadegseltado de las operaciones o en la situaciéndiaemdel Grupo.

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los as inmobiliarios, y por tanto de su venta por dehjo de valor de
mercado.

La tenencia y adquisicion @etivos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgle inversion tales como que el rendimiento
inversion sea menor que el esperado o que lasagstines o valoraciones realizadas por externopémtbentes puedan retaul
incorrectas. Urbas GrupBinanciero solicita a expertos independientes kleraciones de sus activos de suelo, patrimo
promociones. Dichas valoraciones contienen un elersibjetivo significativo.

Urbas Grupo Financiero desconoce si la carteratidéoa va a continuar en la tendencia de los Ubimjercicios ya que depen
de la evolucion del mercado de venta, siendo l&ueidm del mismo incierta seglin se ha recogidotess@partados. Por tan el

valor de mercado de los activos podria reduciree cpusas no cémlables por la Sociedad, como pueden ser el egadera|

del mercado inmobiliario, el incremento de la afede suelo, la variacion de las rentabilidadesrasps, cambios normative
retrasos en tramitaciones urbanisticas, la dilad®plazos de ejecucion de los proyectos, factpiesgenerarian las entradas
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estima@ incrementarian los costes de las promociorgs yanto disminuiriasu
valor. En el caso del suelo, pueden existir otemsoies que afectarian negativamente a las evokgide valor de los activ
como por ejemplo si las Administraciones competedexidiesen incrementar la oferta de suelo urbhfgz Los movimientos d
los suelos en manos de la banca y la salida dek stomhado también tendran un impacto significativo efutara evolucion dg
precio de los activos inmobiliarios asi como deréagas del alquiler.

En la determinacién del valor de mercado de low@tinmobiliarios de la Sociedad se han utilizadracbnes realizadas p
expertos independientes, que estan basadas eraesties sobre flujos de caja futuros, rentabilidaziperadas y otras varial
normales de negocio. Considerando las desviacipasadas entre los precios de venta de los activosbiliarios de |3
Sociedad, la evolucion en general de las valorasiate activos inmobiliarios en los Gltimos mesesl yctual proceso (
adopcion de medidas encaminadas a garantizarbdidéal financiera de la Sociedad, que puede iraplia necesidade realizal
activos inmobiliarios en el corto plazo, podriam@se de manifiesto minusvalias adicionales eralel \de realizacion de |
activos inmobiliarios de la Sociedad no registraglatas cuentas anuales, que no son susceptibtegdeficacion objetiva.

La caida en las valoraciones puede causar impestssderables en los resultados y en la situaaiamdiera del Grupo.

Riesgo asociados al NAV negativo

A fecha 31 de diciembre de 2013 el NAV es del38) miles de euros y a 31 de diciemtlee2014 el Grupo presenta un N
negativo de (43.970) miles de euros. Lo que nosandjue la Deuda Neta es superior al valor de axerde los activos.
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El deterioro del NAV viene asociado por un lad@aaisminucion del valor de las exitencias motivado las circunstancias
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mercado en los Ultimos afios, unido a la negativaechos casos de las entidades financieras aaedbziones en pago.
Riesgo asociado a la transmision de participacionasciales de Urbanijar Ibérica S.L.

Con fecha 5 de marzo de 2013, la Sociedad trarfsgiitl00% de las participaciones sociales de &l filrbanijar Ibérica S.L.
por el valor neto contable, que ascendia a 13.5k% e euros a las sociedades Berwich Develops Associated Worldwide
Services Group S.L.y Asesores Inmobiliarios Mettit@d S.L., con garantia pignoraticia sobre diclpasticipaciones pa
asegurar la obligacion del pago. No produciéndasgin impacto en la linea de resultado por dicheae

Segun se sefiala en la escritura de transmisiéasdealticipaciones de Urbanijar Ibérica S.L, larfarde pago acordada venfira
dada mediante el adeudo en 8 plazos anuales paantidad cada uno de ellos de 1.688.869,38 esiergjo el primero de ellgps
con fecha 1 de junio de 2014 y el dltimo el 1 deiqudel 2021, de este modo la cantidad registradib® estados contable$ a
corto plazo es la que tiene un vencimiento el jud® de 2014, que a fecha de la presente Notaader&s no ha sido cobrada,
continuando por tanto clasificada en el corto plazo

Dicha sociedad por tanto salié del perimetro desalisiacion del Grupo Urbas, por lo que no ostehteostrol efectivo de la
sociedad, ni su participacion accionarial, siendpdsible conocer en la actualidad el valor de niErade los activos de esta
sociedad.

Q

Por parte de la direccion de la compafiia se egféciando en la actualidad con los compradoresglaidacion de la deud
existente a través de la recuperacion de las fpationes que cada uno de los deuslosen titulares en la mercal
"URBANIJAR IBERICA, S.L., lo cual y debido a lo ewpsto en el parrafo anterior podria provocar datesi adicionales g
funcién de las minusvalia que aparezcan en logaactle la sociedad.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones intesfasecontra Urbas Grupo Financiero recogidas Boelimento de Registro, [la
Sociedad no se halla incursa en la actualidad mguna otra reclamacion judicial o extrajudicial queliera teneun impactd
significativo en los resultados, posicion finanaiercapacidad operativa.

En este apartado es destacable el riesgo que sapbeeho de que la Sociedad es avalista de utaptéshipotecario por iporte|
de 17,8 millones de euros conced@aina sociedad marroqui que actualmente no formte gal Grupo. Dicho préstamo
encuentra impagado y reclamado judicialmente pacededor, por lo que la Sociedad ha estimadosponsabilidad y regisidol
una provisién para riesgos y gastos por importg dellones de euros.

Riesgo de acceso a financiaciéon en términos favotab para nuevos proyectos tanto inmobiliarios comae energia
renovables.

La situacién del sector inmobiliario, podria hagee la Compafiia no dispusiera de la financiaci@essgria para el desarrollo [de
proyectos que permitieran el incremento de valoa g accionista, por lo que el crecimiento de dai&ad y la aportacion ¢le
valor podrian verse limitados.

Riesqo de falta de generacion de capital circulante

La situaciondel sector, podria hacer que las previsiones d&ofapafia de generar el capital circulante necesaridieran €
resultado preciso, lo que podria comprometer lidat ordinaria del Grupo.

A efectos de paliar el riesgo descrito en la medeléo posible, el dia 5 de marzo de 2014, se ibisercuerdo con las sociedadles
ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., por elug estas se comprometian a dotar a la compafifa ldpiideZ
necesaria para hacer frente al pago de los pagaertes durante el presente ejercicio 2014 y carframo hasta junio de 201
que permitan a ésta seguir con su actividad ondinarcluyendo en esta partida gastos de estrugtumlos los relativos|
cumplimiento de los requisitos legales necesarwa [a continuacion de dicha actividad, por un irgmaximo de dos millong
de euros, correspondiendo a cada una de ellas%Id&® las disposiciones solicitadas, asi como aaieg gestionar y traitar el
pago de las deudas de URBAS con proveedores queafign el balance de ésta, hasta un maximo deoaudlones de euros,
correspondiendo a cada una de ellas el abono defo50e las adquisiciones negociada. A cambio de, &OBISCO
INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se reservaban dérecho de entrar en el capital social de Urbasjiante 13
adquisicion de acciones transformando la deudasgugenere en virtud de los pagos y disposicionexiomados a favor de
URBAS

a

2]

Riesqos derivados de la falta de diversificacién deegocio

La principal actividad de Urbas Grupo Financierola@promocién de viviendas tanto de primera residenoi@o de segund
residencia, por lo que queda patente la conceatratg negocio en esas lineas de actividad y Isgageque pueden implicpara
el Grupo la falta de diversificacion.

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

Urbas Grupo Financiero intentara si las condiciodesmercado lo permiten, disminuir su reserva delosvesidencial p
incrementar la diversificacion del negociumiobiliario para concentrar una parte significatdle su actividad en el nego
patrimonial.

Riesgo de fluctuacion de los tipos de interés defeeencia.

El 80,71% de la deuda del Grupo a diciembre de 281\&riable referenciada al Euribor, por lo qualquier tipo de incremen
sobre esos tipos de interés de referencia, tienempacto directo en la cuenta de resultados.

Riesgo de no compensacién de bases imponibles negst.

El aprovechamiento de bases imponibles negativastiomye una fuenteedcreacion de valor. El transcurso del tiempo)
generacién de beneficios antes de impuestos provper efecto de la prescripcion, la pérdida de &silglidad ddg
aprovechamiento del escudo fiscal inherente a lsmas.

Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodocansiguiese obtener los beneficios en cuantiaienfes para compensar |as
bases imponibles negativas pendientes a dia deocheg, produjese un cambio en la normativa fiscalad@ue eliminase
limitase el derecho a compensareeshporte en el futuro, podria tener un impactdaswsal adverso en las actividades,
resultados y la situacion financiera futura.

Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios estan expuestos al riedgalafios que podrian producirse por robos, inosnéiundaciones u otras
causas. También podria incurrirse en responsathilida terceros por accidentes o dafios derivaddesdpropios activos €
cartera.
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Riesqo relativo al origen de los ingresos de la cpaiia.

Durante el ejercicio 2013, el origen @&8.2 % de los ingresos existentes en la Compafifadwenido de operaciones de da
en pago formalizadas con entidades bancarias adjudt el activo en pago de la deuda garantizadéster

A diciembre de 2014, el porcentaje de ventasariculares fue de 8%, mientras que las realizadastidades de crédito fue
del 92 %, lo que evidencia un estancamiento devdamas a particularesy una gran dependencia eifréade ventas de I3
negociaciones con los bancos.

Dada la situacién actual de la Compaifiia, y lascgiibal en lo que a financiacién de nuevas openasi o de las ya existentes,

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

Riesgos medioambientales.

Las sociedades d@rupo en el ejercicio de su actividad promotoraithabtienen en cuenta en la realizaciéon de sugegtos ¢
inversiones, como un aspecto destacado, el impaetioambiental de los mismos.

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

Algunos de los accionistas o consejeros son Ergiladie mantienen actividades emefocio inmobiliario ademas de tene
mismo objeto social. La Sociedad considera quesesiaiedades no compiten directamente con ella eamdito de su
actividades en cuanto a zonas geogréaficas seaefierobstante, la Sociedad no puede garantizaemque futuro sus actividad
y sus oportunidades de negocio no puedan entreoréticto.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones @artes vinculadas

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

La regulacion general de los conflictos de inteyglicable a las operaciones con partes vinculagadesarrolla en el articudoy
7 del Reglamento Interno de Conducta en dondetable®n los principios generales de actuacion de lesoRas Afectadas,
procedimiento de comunicacion de conflictos, lairdeibn de potenciales conflictos, y la obligacide actualizacién de
informacion relativa a potenciales conflictos.

Por el momento ninguna de las Comisiones del CorejAdministracion ha sido encargada de velaepoumplimiento de los

requisitos establecidos para dichas operaciondaciendose su control y valoracién al Consejo denidstracion seguin se
reflejado, comprometiéndose la Compafiia a encalighas funciones a la Comision de Auditoria enl&tg mas breve posib
y en todo caso enlos plazos marcados en la Ley0B4/2e 3 de diciembre, por la que se modificads te Sociedades
Capital para la mejora del gobierno corporativaqug ha afectado a la competencia para el analsigoyizacion de operacion
con partes vinculadas, otorgandole dichas funciexetusivamente a la Comision de Auditoria de Impgafiia, por lo que

procedera a formalizar @ho otorgamiento en la préxima Junta General segtablece el Régimen Transitorio de la menciol
norma.

FACTORES DE RIESGO DEL SECTOR DE ACTIVIDAD DEL EMIS OR.

Carécter ciclico de la actividad inmobiliaria.

Duranteel 2014esempieza a apreciar una mejoria en el mercadobifieri, funtamentada principalmente en la reaatifion|
del crédito hipotecario por las entidades finaresey una meyor confianza del inversor. No obstésdavia se hace notar
prolongada crisis inmobiliaria que hemos venidastrando en estos dltimos afios, asi como en gdasrdlficultades que |
tenido que vivir la economia espafiola como refligida situacion de recision global. A pesar dedjokos factores han tendid
estabilizarse disminuyendo su crecimiento y pototan influencia negativa, han tenido una incideségnificativa tanto sobre
cotizacién de las acciones de la sociedad comedatactividad y liquidez de la sociedad. Los misrfaxtores permanecen
una mayor o menor medida en la actualidad, a larasge la efectividad de las medidas de las re®ffinancieras en el sistef
bancario espafiol, la reforma fiscal impulsada p&abierno, el flujo ordenado del crédito a lostjsatares y empresassiacomd
la actividad de Sareb y de las propias inmobilgada los bancos, asi como del cambio de tendeneiae prevé a largo plazor
la estabilizacion de los factores indicados alqipio, si bien es cierto que la perspectiva debé&acion ha aumentado et
Gltimo periodo.

En los Ultimos meses, la influencia de los datosraecondmicos publicados, la paulatina recuperad&ka economia nacioln
a pesar del peor comportamiento del sector extariermado por las bajas tasas de crecimiento gsepian los paises centra
del euro, junto con la estabilizacion del mercadmwtal en Espafia, dada su influencia potenciakdaleactivacion delomsumg
privado y del crédito, asi como el descenso deitagpde riesgo, que ha permitido mejorar las caadés para los préstamos
la economia real, junto con la facilidad de créditspuesta el mes pasado por el Banco Central Eargpie favorece

es

es
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generacion de liquidez abundante, necesaria panpeear el mercado de crédito, apuntan a una mej@ae presenta como yna

perspectiva real contra la mala experiencia vieidajercicios anteriores.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria sea@mpafiado por otros, entre los que son destacabldébil crecimient@
estancamiento de las economias europeas y lasaeititas de que algunas de ellas sigan en un est@mta durante pkimer|
trimestre de 2015, las medidas de austeridad itgrdas que han frenado la inversién y han elevasianipuestos, la falta

confianza ddos consumidores que incentiva el ahorro y no esomo o inversion, las dificultades para la obt@mcie créditos
nivel particular o empresarial y sobre todo, latabilidad laboral que ha llevado la nueva Ley tahdTodas estas circunstang
presentan unas perspectivas de incertidumbre ecoadynisocial, hacen prever que el escenario para (BSteo trimestre
continle sin sigficativos cambios en la misma tende .

Riesqo de financiacién para los compradores de innebles.

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

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

La situacién del sector inmobiliario en general @sino la dificultad de acceso al crédito parte del comprador final, h
reducido los ritmos de venta estimados en los pldeda promocion.

lliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias son relativamentguillas, particularmente en la coyuntura econéninza€iera actual.

o

ias
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Alta competitividad del sector.

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

Riesgos asociados a la actividad de gestion dellsug promocién.

Posible incremento de los costes de un proyectorespecto a los previstos inicialmente o erroreslecélculo de los mismds
plazo superior de venta de los activos a los ilm@ate previstos asi como posibles caidas en eigpde los mismos, riesgo de
no obtencién de los permisos y licencias para ehmello de la actividad, riesgos de que se impongeyores carga
urbanisticas o de cesiones a los Ayuntamientosrgud@ades Auténomas, o cambios sustanciales elasieormativas como
medioambiental sobre el desarrollo de los terrengse impacten directamente a la construccion meiébles, que podrian dex|
que se incurrieran en costes adicionales.

m(ng—)A

Riesgos asociados a la actividad de construccion.)

Urbas, en funcién de su actividad como promotoradifcacion y de conformidad con lo estableciddeebey 38/1999, de 5 dg
noviembre, de Ordenacién de la Edificagignsn perjuicio de sus responsabilidades contractyatespondera frente a Iqs
propietarios y los terceros adquirentes de losaalif o parte de los mismos, de los siguientes slafateriales ocasionados en| el
edificio dentro de los plazos indicados, contadesdd la fecha de recepcion de la obra, sin reserdesde la subsanacion fle
éstas:

a. Durante diez afios, de los dafios materiales causades$ edificio por vicios o defectos que afectela
cimentacion, los soportes, las vigas, los forjatlms muros de carga u otros elementos estructursilésen
este riesgo estaria cubierto por el seguro depamalaquellas edificaciones cuya licencia de obideefecha
posterior al 6 de mayo de 2000.

b. Durante tres afios, de los dafios materiales causades edificio por vicios o defectos de los eletos
constructivos o de las instalaciones que ocasiehémcumplimiento de los requisitos de habitabiiddel
edificio.

D3 Informacion FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS.
fundamental sobre los
principales riesgos Volatilidad de la cotizacion
especificos de las

acciones El precio de las acciones de Urbas Grupo Finan@efo puede ser volatil por lo que la Sociedad nede asegurar que las

nuevas acciones emitidas coticen en el momenta derhision por un valor igual o similar al preceld emision.

Valor de reducida capitalizacion bursatil

Los valores de reducida capitalizacion bursatilreelos que se encuentra Urbas, suelen caractzipar su mayor sensibilidag a
las 6rdenes de operadores y por tanto de tenemayar volatilidad.

Acciones susceptibles de venta posterior

La venta de un nimero relevante de acciones desW@bapo Financiero S.A. en el mercado después dérfasion a cotizacid
de los titulos objeto del presetfitelleto, o la percepcién de que se pueda produeinventa de esas caracteristicas podrian a
negativamente a la cotizacion de las acciones.

Comportamiento burséatil del sector inmobiliario

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

Efecto de la dilucién en la cotizacion

La ampliacién de capital aprobada por el ConsejAdiainistracion en fecha 18 de julio de 2014, gs& @endiente de admisign,
realizada mediante la emision de un total de 2@0EB acciones nuevas representa, el 8,9%4del capital de Urbas Gru
Financiero S.A. una vez finalizada la ampliaciom. participacion de los accionistas existentes &afete inscripcion de |a
ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistaidé por tanto en un 9,8593%.

Seccion E-Oferta

E.1 Ingresos netos socialef
y célculo de los gastos|
totales de la oferta,
incluidos los gastos es,
limados aplicados al [Los gastos estimados de emisién y admisién a aidiaale las nuevas acciones (excluyendo IVA), astia aproximadamentq a
inversor por el emisor. | 14.407 euros, por lo que representan aproximadanet 704 % del pasivo total cancelado.

La ampliacion de capital supuso la cancelacionaigvp no bancario por un importe total l®S MILLONES CUARENTA Y|
CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMO.045.200,28 €), mediante compensacion de créditos
que cumplian los requisitos previstos en el Ari..3@le la Ley de Sociedades de Capital.

E.2a Motivos de la oferta y

destino de los ingresos El Consejo de Administracion consider6 altamentaveaiente transformar la deuda que la Sociedad enéntcon ciertgs

acreedores de la Compafiia en acciones de Urba® Gmgnciero S.A., entendiendo que se trataba deoperacion altamen
beneficiosa por cuantpermitia consolidar y reforzar la estructura debalance y mejorar los ratios financieros, asi cdaf
cancelacién hasta donde alcanzaba del pasivo reatiarpermitiendo al mismo tiempo la incorporacé®nuevos socios q
refuerzan la actividad y el desarrollo de los négsociales.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidadadeferta, se traté6 de una ampliacion de capitéjida exclusivamente a lgs
acreedores que cumplian los requisitos del arti8dib.1 de la Ley de Sociedades de Capital. Porreste/o se preveia una
ampliacion destinada no al mercado sino que s@ detuna colocacion privada dirigida exclusivamentgertos acreedores d{la
Compafiia, quienes en su caso, suscribieron la arifoli mediante la compensacion de deuda que dstéenfeente a aquéllp.

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

Por tanto, no se traté de una operaciéon que pemmiti la Sociedad obtener ingresos, sino que haitjily la cancelacion &
pasivo no bancario por un importe total B®S MILLONES CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS EUROEON
VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €), mediante camgacion de créditos que cumplen los requisitogigios en el arf.
301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, es dpmrjos mismos, al menos en un 25 % estaban \@nygidxigibles, y porantol
eran liquidos, y que el vencimiento de los restamie es superior a cinco afios, todo lo cual implcéxtincién de éstos gle
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conformidad con lo establecido en el art. 1156. ylssCodigo Civil.

E.3

Descripcion de las
condiciones de la
oferta.

La ampliacion de capital fuena operacion dirigida exclusivamente a los acnesdque cumplieran los requisitos legalm
establecidos quienes en su caso, y librementesilsieson la ampliacién mediante la compensaciédeleda que ostentaban fre|
a la Compafiia. Las caracteristicas y naturalezdosleréditos, la identidad de las personas queribigon las accionq
correspondientes en compensacion de créditos, oUteeestas y cuantia total se incluyéeémforme formulado por el Consq

hte
S

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

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

Debido al elevado nimero de posibles suscriptanedotal de 54, incluidos en los informes preceystien cumplimiento de |
articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativa010, de 2 de julio, por el que se aprueba el tesfiondido de la Ley d

Sociedades de Capital, y a la dificultad de quedcellos comparecieran en el mismo momento paibitdas acciones a Igs

que tenian derecho en funcion del acuerdo apropadta Junta General Extraordinaria de fecha 3judie de 2014en reunié
celebrada por el Consejo de Administracién de Udmscordd proceder a la protocolizacion de dichemlo, de forma qy
aquellos suscriptores interesados en acudir a fdia@rion propuesta pudieron ratificar y adherirsgicha ampliacion en vari
periodos. Durante el primer plazo de ratificaciéraghesion de ampliacién de capital abierto el dide2julio de 2014, {
produjeron suscripciones, adhesiones y ratificasode aquellos acreedores incluidos en el acuestwionado de la Jun
General de fecha 30 de junio de 20tdie libremente decidieron proceder a la compédsate sus créditos al haber s
notificados todos ellos personalmente de la apeder dicho periodo, en concreto, suscribieron ted e 3acreedores por U
importe nominal de DOS MILLONES CUARENTA Y CINCO MIDOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCH@ENTIMOS
(2.045.200,28 €), mediante la emision y puestaieulacion de 204.520.028 acciones ordinarias, ,080€ de valor noming
cada una de ellas, numeradas de la 2.074.394.44322278.914.470de la misma clase y serie que las ya existen
representadas mediante anotaciones en cuenta,ales cuedaron efectivamente suscritas y desemiasiga compensacion
créditos, en el momento de ejecucion de dicha aciph de capital.

Tras el registro y verificacion de la presente NdgaValores por parte de la CNMV, esta previsto lagseBolsas de Valores
Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Integin Bursatil Espafiol (Mercado Continuo) admits nuevas accioneg
cotizacion.

a
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E.4

Descripcion de
cualquier interés que
sea importante para la|
oferta.

No procede. No existe ningun interés importante foferta distinto a los descritos.

E.5

Nombre de la persona
/entidad que ofrece el
valor.

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

de

E.6

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

LLos accionistas de Urbas que ostentaban dichaciondi fecha 30 de junio de 2014 no tuvieron devetehsuscripion preferent
en la ampliacion de capital, por no concuairtratarse de modalidad de aumento por compenmsaspecial, distinta de
aportacion dineraria.

Ello implica que con la ampliacién de capital qeeha tramitado, por un importe total de DOIB.LONES CUARENTA Y

CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMO®.045.200,28 €), la participacién de los acci@sist

existentes a fecha de inscripcion de la ampliaeidel Registro Mercantil se ha visto diluida er9i8693 %.

E.7

Gastos estimados
aplicados al inversor
por el emisor.

La Compafiia no repercutira gasto alguno al suscrgt relacion a las nuevas acciones suscritaseNi@vengaran, a cargo de
suscriptores que han acudido a la ampliacion diatagastos por la primera inscripcion de las mseacciones de Urbas en

los
los

registros contables de las Entidades ParticipaNe®bstante, las Entidades Participantes querlleuantas de los titulares de
acciones de Urbas podran establecer, de acuerdta degislacion vige®, las comisiones y gastos repercutibles en con
administracién que libremente determinen, derivatidsnantenimiento de los valores en los registorgables.

las
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I FACTORES DE RIESGO

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

Volatilidad de la cotizacion

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

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

Valor de reducida capitalizaciéon burséatil

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

Acciones susceptibles de venta posterior

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

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

Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

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

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

Efecto de la dilucién en la cotizacién

La ampliacion de capital realizada, mediante las&mide 204.520.028 acciones nuevas represerzd &4
% del capital de Urbas Grupo Financiero S.A. urafiralizada la ampliacion. En caso de que la Congai
comenzara a generar beneficios, el Beneficio poidhcse veria reducido por el mayor nimero de aesion
provocando presion sobre los multiplos de cotizaci@ participacion de los accionistas existentéecha de
inscripcion de la ampliacién en el Registro Merdasgiha visto diluida por tanto en un 9,8593 %.
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1. NOTA SOBRE LOS VALORES RD 1310/2005, de 4 de novidme, vy
Anexo |l del Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Coision de 29 de abril
de 2004.

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

1. PERSONAS RESPONSABLES

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

DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ, como representanfisico de la sociedad ROBISCO
INVESTMENT S.L., sociedad que a su vez actlia enbmery representacion de la mercantil URBAS GRUPO
FINANCIERO, S.A., en su calidad de Consejero Delegadonbramiento formalizado ante el Notario del
llustre Colegio de Madrid, Don Francisco Consegak@ael dia 14 de julio de 2014, bajo el nimero018&
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Mddal Tomo 31991, Folio 126, Seccién 8, Hoja M-B88,
inscripcion 146, asume la responsabilidad de lalittztd de la informacién contenida en la Nota sdbge
Valores, la cual ha sido redactada de conformidedie dispuesto en el Reglamento (CE) n° 809/200k de
Comision de 29 de abril de 2004.

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

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en su calidadrepeesentante fisico de la sociedad ROBISCO
INVESTMENT S.L., como responsable de la presenteaNobre los Valores, asegura que, tras comportarse
con una diligencia razonable para garantizar qiiessla informaciéon contenida en el mismo es, 1segil
conocimiento conforme a los hechos y no incurreieguna omision que pudiera afectar a su contenido.
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2. FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y LOS DERECHOS DE
SUSCRIPCION.

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

3.1. Declaracién sobre el capital circulante.

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supuestoreduccion significativa de los fondos propioky
existencia de un fondo de maniobra negativo de t@asignificativa, factores que ponen en duda el
seguimiento del principio contable de empresa egifunamiento y, en consecuencia, la capacidad dedds
para realizar sus activos y liquidar sus pasivadgmimportes y segun la clasificacion con la figeran en el
balance de situacion, que ha sido preparado asdmigue tal actividad continuara. A 31 de diciemilee
2013, la Sociedad presentaba un fondo de maniamsotidado de (42.221) miles de euros, y (42.568)sm
de euros a 31 de diciembre de 2014. Este fondoatgobra incorpora deudas con entidades de crédito c
vencimiento superior a un afio, que se reclasifitasomo pasivo corriente al estar financiando astivo
(existencias) que se registran como activos cdeserDicho fondo de maniobra negativo podria oagique
Urbas tuviese dificultades para atender sus pagasta plazo. Si la Sociedad no dispusiese deglaidez
suficiente en el momento necesario, podria progecim impacto sustancial adverso en las actividages
resultado de las operaciones o en la situaciondieea del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidezhgn impedido cumplir con parte de sus compr@Tiso
pago. Concretamente, el Grupo tiene a 31 de diceerdbr2013 una deuda financiera vencida de 63,7 de
principal millones de euros y 72,7 millones de sute principal a 31 de diciembre de 2014.

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

Durante el presente ejercicio, mediante la formaalin de determinadas operaciones de venta d@scjinto

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

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

En este sentido es de destacar que actualmentadgppl fuente de financiacion procede del credidncedido
por socios y otros terceros que posibilita a ldestad atender a los costes de estructura y pagadsntes.
Concretamente con fecha 5 de marzo de 2014 se fimaguerdo con las sociedades Robisco Investenient S.
y Nova Lurani S.L., para dotar a Urbas Grupo Finenocde la liquidez necesaria para hacer frents g&gos
ordinarios que se generen hasta junio de 201%éstide una linea de crédito, cuyo saldo a dia deswende

a 1.252 miles de euros. Dentro de esta refinariziasie plantea la posibilidad de llegar a acuecdosalguna
Entidad Financiera, para que aportaran liquideziaadil, mediante nuevos préstamos o polizas detcrét:
manera que Urbas Grupo Financiero disponga de svamedios que faciliten su desarrollo normal de la
actividad.

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

3.2. Capitalizacién y endeudamiento.

A continuacién se recogen las principales cifrascdpitalizacion a fecha 31 de diciembre de 20130&a
auditados) y a 31 de diciembre de 2014 (datos dibealos):

r r
Capitalizacion (cifras en miles de euros) A AL
Capital social 22.789 17.187
Prima de emision 2.355 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante (14.273 17.94%
Reserva de fusion (47.190 (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas 3.593 2.60¢6
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .q13) (31.39¢)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas de & Sociedac
Dominante (46.339 (38.48%)
Intereses minoritarios 5 5
Total patrimonio neto (46.333 (38.48<)

Desde el 31 de diciembre de 2012, se han produeglsiguientes variaciones en el capital socialade
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Sociedad, todas ellas por compensacion de créui¢osante la emision de acciones de la propia cofapd@
conformidad con lo establecido en los articulos 2 la Ley de Sociedades de Capital, dirigidas
exclusivamente a ciertos acreedores de la compajlignes suscribieron la ampliacion mediante la
compensacion de la deuda que ostentan frente #aqué

- Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Astnaicion, se procede a ejecutar la ampliacién de
capital autorizada mediante acuerdo contenido guuedo Tercero del Orden del Dia de la Junta Gémiera
Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celerad segunda convocatoria el pasado 13 de diciedabre
2012, procediendo a aumentar el capital socialadeompafiia por un importe nominal de OCHOCIENTOS
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS EUROS CON CIBUENTA Y TRES CENTIMOS
(827.572,53 €), mediante la emision y puesta esuleicion de 82.757.253 acciones ordinarias, de00fde
valor nominal cada una de ellas, numeradas de8&68.263 a la 941.525.515, ambas inclusive, daaisana
clase y serie que las ya existentes y representagdiante anotaciones en cuenta, a fin de aterder |
suscripciones y ratificaciones realizadas por issgptores durante el primer periodo abierto et&f.

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

- Con fecha 26 de marzo de 2013, se procede a ejdaudanpliacion de capital autorizada mediante el
mismo acuerdo de la Junta General de Accionistatlrdas Grupo financiero S.A. celebrada en segunda
convocatoria el pasado 13 de diciembre de 2012Zepgiendo a aumentar el capital social por un ingport
nominal de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL TRESCIENTOSONENTA Y DOS EUROS CON
SETENTA Y SIETE CENTIMOS (953.392,77 €), mediantestaision y puesta en circulacion de 95.339.277
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomindaocana de ellas, numeradas de la 1.025.785.516 a la
1.121.124.792, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas ntedian
anotaciones en cuenta, a fin de atender las sugnrgs Y ratificaciones realizadas por los susorgst durante

el tercer periodo abierto al efecto.

- Con fecha 20 de septiembre de 2013, el Consejo deindglracion ejecutdé ampliacion de capital
autorizada por acuerdo de la Junta General de Aistés de la Compafiia celebrada el dia 25 dedeli®013,
procediendo a aumentar el capital de la compafifanpoorte de CUATRO MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA CHO CENTIMOS
(4.782.604,68 €), mediante la emisién y puestaimulacién de 478.260.468 acciones ordinarias, &M<
de valor nominal cada una de ellas, numeradas @e124.124.793 a la 1.599.385.260 ambas inclusieda
misma clase y serie que las ya existentes y rapeet®s mediante anotaciones en cuenta, a fin ddeatéas
suscripciones y ratificaciones realizadas por lescigptores durante el periodo abierto al efecthidndo
concluido el 18 de septiembre de 2013.

- El Consejo de Administracion de la Compafiia con féxlde diciembre de 2013, procedié a declarar el
cierre del segundo periodo de ratificacion y adiresie ampliacion de capital, todo ello, en cumm@imo de la
autorizacion aprobada por la misma Junta Generatioeada en el parrafo anterior, y en consecueseia,
procedié a ejecutar la ampliacion de capital pr@etb a aumentar el capital social por un impooinal de

UN MILLON CIENTO NOVENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS EUROSL(193.600 €), mediante la emision
y puesta en circulacion de 119.360.000 accionescdenes ordinarias, de 0,010 € de valor nomindh ecaa

de ellas, numeradas de la 1.599.385.261 a la Z#3.260, ambas inclusive, de la misma clase y sgmelas

ya existentes y representadas mediante anota@on@senta, a fin de atender las suscripcionesficaaiones
realizadas por los suscriptores durante el perigde concluyé el 29 de noviembre de 2013, siendo la
suscripcion de dicha ampliacion de capital comhise constar en la escritura publica otorgada ehdel6 de
diciembre de 2013.

- Durante el tercer plazo de ratificacion y adhesgirg es objeto de la presente Nota de Valoresitalgk
dia 27 de febrero de 2014, se procedié a aumehtapéal social de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
por un importe nominal de UN MILLON SEISCIENTOS SHYEA Y OCHO MIL QUINIENTOS
DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.51Z 8) mediante la emision y puesta en
circulacion de 167.851.732 acciones de accionemands, de 0,010 € de valor nominal cada una kes,el
numeradas de la 1.718.745.261 a la 1.886.596.98Ras inclusive, de la misma clase y serie que d&s y
existentes y representadas mediante anotacionesesa, a fin de atender las suscripciones y catifones
realizadas por los suscriptores durante el peraderto al efecto, habiendo concluido el 7 de maie@014,
siendo la suscripcion de dicha ampliacién de chpitano se hizo constar en la escritura piblicagatda el dia
13 de marzo de 2014, que quedd inscrita en el Redvtrcantil de Madrid el dia 25 de marzo de 2Giet,
acuerdo a los datos y procedimiento mencionadosl epartado 5.1.6 de la Nota sobre los Valores) gle
Registro Central de Anotaciones en Cuenta a cargbedeléar el dia 5 de junio de 2014.
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- Con fecha 10 de junio de 2014, y en relacion altoyzlazo de ratificacion y adhesion de ampliacién d
capital abierto, relativo a la ampliacion de cdmitatorizada mediante acuerdo contenido en el pQototo del
Orden del Dia de la Junta General de AccionistadJdms Grupo financiero S.A. celebrada en primera
convocatoria el pasado 25 de julio de 2013, el Gorde Administracion procede a aumentar el capitala
compafiia en la cantidad de 1.877.974,50 €£€., medi@mpensacion de créditos.

- Con fecha 18 de julio de 2014, y en relacion al priplazo de ratificacion y adhesion de ampliacién d
capital abierto, relativo a la ampliacion de cdmitatorizada mediante acuerdo contenido en el pQototo del
Orden del Dia de la Junta General de AccionistadJdms Grupo financiero S.A. celebrada en primera
convocatoria el pasado 30 de junio de 2014, el €orde Administracion procede a aumentar el cagitda
compafiia en la cantidad de 2.045.200,28 €, mediam@ensacion de créditos.

Las acciones emitidas en base a esta ampliaciéapi@l son objeto de esta nota de valores.

A fecha de la present@ capital social de la Compafiia inscrita en el &egiMercantil de Madrid, es de
22.789.144,70, distribuido en 2.278.914.470 acaprde 0,010 euros nominales cada una, numeradas
correlativamente de la 1 a la 2.278.914.470, anmzdssive. Todas las acciones constitutivas deitaapocial
gozan de los mismos derechos y cotizan en lassdisaalores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciende
2014, el valor de cotizacién ascendia a 0,015 eyrade 0,028 a fecha 24 de febrero de 2015, feeha d
verificacion del Documento de Registro, complememniaal la presente Nota de Valores.

Las cifras de endeudamiento a 31 de diciembre @8 gfatos auditados) y 31 de diciembre de 2014%dad
auditados) se recogen en la siguiente tabla:

Endeudamiento (cifras en euros) 2014 Anual 2013
Total pasivo corriente 112.770 115.194
Garantizada 75.609 85.08:!
No garantizada (1) 37.162 30.112
Total pasivo no corriente 12.738 11.217
Garantizada 29 218
No garantizada (2) 12.709 10.999

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

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

La deuda financiera neta del Grupo a 31 de dicierdier 2013 (datos auditados) y 31 de diciembre dd 20
(datos no auditados) se recogen en la siguieriee tab

Cifras en miles de euros 2014 Anual 2013
Deuda financiera corriente 85.4:'6 94.220)
Deuda a financiera no corriente 29 218
Total deuda financiera 85.454 94.43¢
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 130 352
Total Deuda Financiera Neta 85.12¢ 94.08¢.

Durante el ejercicio 2014, se ha producido comdbdgenas significativos, una adjudicacion de lagenidas

de la primera fase de la Promocion Puerto Rey yak&imosa Il a Caja Sur Banco que ha supuesto una
disminucion del préstamo promotor asociado de 2184ymillones de euros respectivamente, la ventiade
participacion de la filial Jacare Inversiones Sdue ha supuesto una disminucién de la deuda fieranen el
consolidado de 2,3 millones de euros, adjudicad@®b viviendas de Valcastillo VI Fase a CaixaBank goa
bajada de riesgo de 0,5 millones de euros y pondilta adjudicacién a Banco Santander de dos Isaaie
Vistahermosa Il por un importe de 1,2 millones deos. . Esta Ultima adjudicacion es la Unica quéehao
impacto en la cuenta de resultados.

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

La Sociedad no tiene conocimiento de la existedeiminguna vinculacion o interés econémico sigaifio
con las sociedades que se relacionan en los aparifdl de la presente Nota sobre las Accione®) $al
meramente profesional derivada del asesoramieméolpampliacion de capital y emision de las aaeson
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3.4. Motivos de la ampliacion de capital y destinde los ingresos.

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

de una operacién altamente beneficiosa por cuamuifia consolidar y reforzar la estructura de alatice y
mejorar los ratios financieros, asi como la cami@ta hasta donde alcanzaba del pasivo no bancario
permitiendo al mismo tiempo la incorporacion devosesocios.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidadadeferta, se tratd6 de una ampliacion de capitaida
exclusivamente a los acreedores que cumplian bpssieos del articulo 301.1 de la Ley de Sociedaties
Capital. Por este motivo se preveia una ampliac&stimhda no al mercado sino que se traté de unaambn
privada dirigida exclusivamente a ciertos acreeslate la Compafiia, quienes en su caso, suscriblaron
ampliacién mediante la compensacion de deuda qemtaban frente a aquélla. Igualmente el Consejo de
Administracién entendié que dicha propuesta eraesw@a por razones de consolidacion de balance,
disminucion de pasivo, y atencion de exigenciasegenbolso de los créditos incluidos en el presEntieto
Informativo.

Por tanto, no se tratdé de una operacion que peraisi la Sociedad obtener ingresos, sino que aitjzky la
cancelaciéon de pasivo no bancario por un impott teDOS MILLONES CUARENTA Y CINCO MIL
DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €) mediante compensacion de
créditos que cumplen los requisitos previstos eartel301.1 de la Ley de Sociedades de Capitaleeis, djue
los mismos, al menos en un 25 % estaban vencidaggibles, y por tanto eran liquidos, y que el \emento
de los restantes no es superior a cinco afios,ltodgal implicd la extincion de éstos de conforndidan lo
establecido en el art. 1156 y ss. del Cédigo Civil.
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4. INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADM ITIRSE A
COTIZACION.

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

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

En el caso de los valores objeto del presenteddjodSIN provisional asignado es ES0182280141.
4.2. Legislacion segun la cual se han creado los aas.

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

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

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

4.4, Divisa de la emisién de los valores.

Las nuevas acciones han sido emitidas en euros.

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

El titular de las nuevas acciones tiene los dereghobligaciones inherentes a su condicién de aista
recogidos en la LSC y en los Estatutos SocialesrdadJLos suscriptores de nuevas acciones hanrafigla
condicion de accionistas de la Compafiia ya que sliabeiones han sido inscritas a su nombre en ¢istnes
contables de Iberclear y de las Entidades Partitgsay tienen los mismos derechos y obligacionedagique
puedan corresponder a los titulares de acciones@nacion a la fecha de la Nota sobre los Valores

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

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

A la fecha de la presente Nota sobre los Valoregxisten dividendos activos con cargo a
ejercicios anteriores pendientes de pago a los@istas de la Compainiia.

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

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

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

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

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

Derechos de voto

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

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

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

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

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

la Ley de Sociedades Andnimas (hoy articulos 159 ge la Ley de Sociedades de Capital). La reptasiém
de accionistas que s6lo agrupandose tendrian deraalm voto podra recaer en cualquiera de ellos”

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

Los adjudicatarios de nuevas acciones tendran e suscripcion preferente en los aumentos d&tepn
cargo a aportaciones dinerarias con emision deasuatciones, ordinarias o privilegiadas, asi comdae
emisién de obligaciones convertibles en accionesadierdo con lo dispuesto en la LSC.

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

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

Derecho de participacion en los beneficios del emis

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

Derechos de participacion en cualquier excedenteaso de liquidacion

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

Clausulas de amortizacion

No procede.

Clausulas de conversion

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

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

La Junta General de Accionistas de la entidad cadiebel dia 30 de junio de 2014, acordé una an@liade
capital mediante compensacion de créditos que ¢esepl los requisitos previstos en el art. 301.ladey de
Sociedades de Capital, delegandose en el Consejdm@iatracion la facultad de ejecucion del aumeatdo
capital acordado. Esta autorizacién para aumehtapétal social incluy6 la de emitir y solicitaa &dmisién a
cotizacion, de las acciones representativas dehmisecesarias para llevar a efecto el derecho siigaion
de acciones, proceder a la adjudicacién de las asisn base a la relacién de aportantes que figerabeas
informes emitidos al efecto, asi como la de davauedaccion al articulo 5 de los Estatutos Scxiaktivo a
la cifra del capital social acomodando dicha dcifrauevo capital resultante, y para, en su casdaafa parte
de dicho aumento de capital que no hubiera sidesagia para la suscripcion pudiéndose declaramiplzia
la ampliacién.

Como consecuencia de dicha delegacion, y de cordadion los acuerdos del Consejo de Administradén
la compafiia de fechas 30 de junio y 18 de juli@@ik4, durante el primer plazo de ratificacion yesibn, que
es objeto de la presente Nota de Valores, abied@e de julio de 2014, se ha procedido a aumehizapital
social por un importe nominal de DOS MILLONES CUAREAT CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS
CON VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €) mediante leigion y puesta en circulacion de
204.520.028 acciones de acciones ordinarias, dé) &Gle valor nominal cada una de ellas, numerdelda
2.074.394.443 a la 2.278.914.470, ambas inclugilee,la misma clase y serie que las ya existentes y
representadas mediante anotaciones en cuentage &itender las suscripciones y ratificacioneszadas por
los suscriptores durante el periodo abierto queloga el 11 de julio de 2014, siendo la suscripaiéndicha
ampliacién de capital como se hizo constar en datasa publica de ampliacién de capital otorgaddia 18
de julio de 2014, de acuerdo a los datos y prodediim mencionados en el apartado 5.1.6 de la Nditeedos
Valores.

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

Una vez desembolsada la ampliacién de capitalgtuddas las suscripciones y ratificaciones readizaubr los
suscriptores durante el periodo abierto al efestodeclar6é cerrada, suscrita y desembolsada yosed a
otorgar la correspondiente escritura publica cehdel8 de julio de 2014, ante el notario de MaBridgnacio
Saenz de Santamaria y Vierna, nimero 2443 de ptotdeor ello, se ha procedido a su presentaciém lan
CNMYV, Iberclear y Bolsa de Madrid y Barcelona. Quenkkrita en el Registro Mercantil el 17 de septiembre
de 2014.

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

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

4.9. Indicacion de la existencia de cualquier ofemtobligatoria de adquisiciéon y / 0 normas de retirda y
recompra obligatoria en relacion con los valores.

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

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

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

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

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

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

la consideracién de inversores residentes en Edasfeersonas fisicas de nacionalidad espafiolaaediten

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

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

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

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

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

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

Igualmente, se hace constar que al tratarse delisad@e aumento por compensacion especial, distiatla
aportacioén dineraria, no concurre el derecho dergeson preferente al que se refiere el articlld de la Ley
de Sociedades de capital, por lo cual no existgimirtipo de impacto fiscal en cuanto a su reconiedcito,
ejercicio o transmision.

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

Tributacién indirecta

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

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

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

de accionista, constituiran rendimientos integrek aapital mobiliario a integrar en la base impdmidel
ahorro de su IRPF. Para los periodos iniciadosds &nero de 2015 se ha eliminado la exenciénadaipor

los dividendos percibidos de 1.500 euros anuales.

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

Los dividendos y otros rendimientos percibidos porcondicién de accionistas estan sujetos, corcteara
general, a retencién o ingreso a cuenta en el ptajeedel 20%. Dicha retencién o ingreso a cueata s
deducible de la cuota del IRPF y, en caso de icisuitia de ésta, dara lugar a las devolucionesgpaesn el
LIRPF. Se integran en la base imponible del ahaitmtando al tipo del 20% hasta 6.000 euros. Entre
6.000,01 y 50.000 euros se tributara al 22% y nedS0d000 euros se tributaran al 24%. La base irbpodel
ahorro se forma por los rendimientos del capitabiffario - rendimientos obtenidos por la participacion en los
fondos propios de cualquier tipo de entidad, refatitos obtenidos por la cesion a terceros de depipgopios

y rendimientos procedentes de operaciones de Laaiian de contratos de seguro de vida o invaligele
rentas derivadas de la imposicién de capitaleslasyganancias y pérdidas patrimoniales que segoodg
manifiesto con ocasion de transmisiones de eleragratrimoniales.

Tributacién de ganancias patrimoniales

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

El valor de adquisicion de las nuevas accionesnéedeterminado por la suma del importe pagadoyeraso,
para la adquisicion de los derechos de suscrigmiéferente, y el importe desembolsado para la iges@n o

adquisicion de las nuevas acciones, y el valoratesmision sera (i) el valor de cotizacién en &héeen la que
se produzca la transmisién o (ii) el precio pactagindo sea superior a dicho valor de cotizaciémorado en
los gastos e importe inherentes a la citada tradémgue sean satisfechos por el transmitente.

La transmisién de derechos de suscripcion no dagstiganancia patrimonial ni rendimiento del cdpita
mobiliario, sino que dicho importe minora el vatter adquisicion de las acciones de las que procedéectos
de futuras transmisiones de las mismas.

En cuanto a la transmision de los derechos deipasnr sefialar que a partir de 2017, se produciréambio
importante en cuanto a la tributacion de los misrgagjue el importe obtenido por la transmisiordeeechos
de suscripcién procedentes de estos valores tendodsideracion de ganancia patrimonial paraaekmitente
en el periodo impositivo en que se produzca ladaitmansmisién. Es decir, ese importe ya no saréestel
valor de adquisicion de las acciones que los ganera

Cuando el inversor posea acciones de Urbas adauigdadistintas fechas, se entenderan transmitaas |
adquiridas en primer lugar (criterio FIFO).

A partir de 2015 las ganancias patrimoniales pgedeamanifiesto como consecuencia de transmisidees
acciones, o de derechos de suscripcion, se infgger la base imponible del ahorro, independientemgel
periodo de generacion de las mismas, tributandip@ldel 20% hasta el limite de los primeros 6.80@0s
obtenidos en un ejercicio, a partir de 6.000,012h&6.000 tributan al 22% y a partir de 50.000,0dog la
tributacion sera del 24%.

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

Respecto de la integraciéon y compensacion entremégrttos y ganancias y pérdidas patrimoniales egair

en la base del ahorro si los rendimientos obtengdys negativos su importe se compensara con eb sald
positivo con el limite en 2015 del 10%, dicho leniée aumentara progresivamente en los siguiergEsc#s,
esto es 2016 y 2017 sera del 15% y 20% respectiviameen adelante sera del 25%.

Otra de las novedades implantadas a partir del dndeo de 2015 es que los contribuyentes que diejeser
residentes, habiéndolo sido en al menos 10 dellimsod 15 afios, integraran como ganancia patrinhdaia
diferencia entre el precio de mercado de acciormEgticipaciones y su precio de coste, si estagtiein valor
superior a 4 millones o superior a 1 millon y elrqemtaje de participacion es superior al 25%. Si el
desplazamiento es temporal (no mas de 5 afiospgresotivos laborales a otro pais (no paraisoljiggago

de la deuda resultante de esta ganancia patrimemialiede aplazar hasta el 30 de junio del aficesiguy Si
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se regresa a Espafia sin haber vendido las accianagencia Tributaria condonara dicha deuda. Exist
régimen especial para traslados a otros paisesUE.|

Impuesto sobre el Patrimonio.

A los inversores personas fisicas residentes eitotér espafiol se les exigia el Impuesto sobreattimonio
("IP") por la totalidad del patrimonio neto del ggean titulares a 31 de diciembre de cada afio, con
independencia del lugar donde estén situados m®ebio puedan ejercitarse los derechos. En partitag
acciones de cualesquiera entidades juridicas rexien mercados organizados, se computaran segun s
valor de negociacion media del cuarto trimestrecaéa afo, determinandose la cuota tributaria, séggin
distintos tipos establecidos en dicho texto.

La Ley de Presupuestos Generales del Estado pajareicio 2015, ha prorrogado la exigencia de agmen
del Impuesto sobre el Patrimonio, ya establecidapBeal Decreto Ley 13/2011, de 16 de septiembre.

El Impuesto sobre el Patrimonio es un tributo cedidas comunidades auténomas, por lo que la acixr
efectiva por dicho impuesto dependera de la conaghaliténoma donde resida el inversor. En el caso de
inversores residentes en la Comunidad de Madrizdéa del impuesto esta bonificada el 100%.

Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones.

Las transmisiones de acciones a titulo lucratiws, gausa de muerte o donacion, a favor de perdtsieas
residentes en Espafia estaran sujetas al Impueste Soicesiones y Donaciones ("ISD") en los términos
previstos en la Ley del ISD, siendo sujeto paslvteeesdero o donatario de las acciones, todo &llpesjuicio

de la normativa especifica aprobada, en su cas@aoa Comunidad Autdbnoma. El tipo impositivo afllea

en la escala general estatal de gravamen oscilg &6 al 34%, ademas hay que contemplar otragcamhes

y determinadas circunstancias del sujeto pasiveelTion a su patrimonio preexistente y a su réfacle
parentesco con el causante o donante.

El Impuesto sobre el Sucesiones y Donacions eshutd cedido a las comunidades autonomas, poudola
tributacién efectiva por dicho impuesto dependerdadcomunidad auténoma donde resida el inversorelE
caso de inversores residentes en la Comunidad dadyildcuota del impuesto esta bonificada el 99%.

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

A partir del 1 de enero de 2015, se equipara &rm@nto fiscal que se daba a los dividendos yvplies
procedentes de acciones de entidades no residemtEspafia, a los obtenidos por acciones proceddates
entidades residentes en Espafia, quedando estnssitikentos cuando se cumplen determinados rexpuisit

Los dividendos y también las rentas derivadas dialasmision de participaciones recibidas de edéda
residentes en Espafia en las que se participa alidhdirectamente en mas del 5%, o cuyo valor de
adquisicion supera el importe de 20 millones degwstaran exentos de tributacion.

Dicha participacion debe mantenerse ininterrumpéateen durante el afio anterior al dia que sea egigbl
beneficio que se distribuya o, en su defecto delbeadtenerse posteriormente el tiempo necesario para
completar dicho plazo.

En el supuesto de participaciones indirectas,estringe la aplicacion de la exencion si no se demp
determinados requisitos.

En el caso de los dividendos o rentas derivadadadieansmision de participaciones recibidos por las
participaciones inferiores al 5% del capital o cugor de adquisicién no llegue a los 20 millonesedros, se
integraran en la base imponible de la sociedad mpreiba el dividendo suprimiéndose el mecanismo de
deduccion del 50% de la cuota corrector de la dinly®sicion pasando, por tanto, a tributar integnabe por

los dividendos percibidos.

Las deducciones por doble imposicién interna dedmlacion anterior pendientes de aplicar a 1 @ésoede
2015 pueden deducirse en los periodos impositiigisientes, teniendo en cuenta el tipo de gravanetn d
periodo en el que se apliquen.

Este mismo régimen se aplicara a la renta obtemdas supuestos de liquidacion de la entidad raejge del
socio, fusion, escisién total o parcial, reducaitincapital, aportacion no dineraria, aportaciérdim@raria o
cesion global de activo y pasivo.

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

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmie las acciones de Urbas no estan sujetasneidn.
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Impuesto sobre el Patrimonio.

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

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Las personas juridicas no tienen la consideracidsugetos pasivos a efectos del ISD. Por tant@nta que se
genere para aquéllas como consecuencia de la aiguide las acciones a titulo gratuito, tributdedacuerdo
con las normas del IS.

¢) Suscriptores no residentes en territorio espafiol
Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

Las personas fisicas y las entidades no residésrieésan la consideracion de contribuyentes del IRNRae
medida que obtengan rentas en territorio espafioklEaso de que el contribuyente sea residenten grais
con el que Espafia tenga suscrito convenio pararéaitioble imposicién, habra que estar a lo qudisgonga
en él, ya que, en algunos casos, la tributacidimfesor, y, en otros, las rentas, si concurreredeinadas
circunstancias, no pueden someterse a imposiciésgana.

En estos casos en que las rentas no se puedem gra¥spafna (exentas por convenio) o se gravarugon
limite de imposicion, el contribuyente no resided&bera justificar que es residente en el paisetajue
Espafia tiene suscrito el Convenio, mediante elespandiente certificado de residencia emitido @er |
autoridades fiscales de su pais, en el que debesiar expresamente que el contribuyente es residenel
sentido del Convenio.

Rentas obtenidas a través de un establecimiento peanente.

De acuerdo con la normativa interna espafiola, ssidera que una persona fisica o entidad opersamedtP
cuando disponga en territorio espafiol de: sede#elecion, oficinas, sucursales...

En definitiva, cuando el no residente disponga spaBa, por cualquier titulo, de forma continuadeabitual
de instalaciones o lugares de trabajo de cualdnifle en las que se realice toda o parte de $uidact, o
cuando actlie en Espafia por medio de un agentézadtopara contratar en nombre y por cuenta dersopa
o entidad no residente, siempre que ejerza coriuaibiad dichos poderes, se considerard que etsidente
actla en Espafia a través de EP.

Cuando resulte aplicable un convenio para evitdolde imposicién habra que tener en cuenta laid&fimde
establecimiento permanente que contiene el conyvepie normalmente sera mas restringida que la de la
normativa interna.

Asimismo, como norma general los convenios coritriia potestad de gravamen del Estado de situdeion
EP, disponiendo que las rentas que obtengan,atitinen a través de un EP situado en Espafiapbitismen
mediante o a través de una base fija, pueden setisios a imposicion en Espafia, en cuyo caso sarg@n
arreglo a la Ley interna espafiola.

Conforme a la normativa interna, los no residentesaptengan rentas mediante EP en Espafia tribytarda
totalidad de la renta imputable a dicho establamitai, cualquiera que sea el lugar de su obtencion.

En lineas generales, la obtencién de dividendds senta derivada de la transmisién de accionesaafea un
EP situado en Espafia tributara conforme a lo digpuen el Impuesto sobre Sociedades.

Los EP estan sometidos al mismo régimen de reteesi que las entidades sujetas al Impuesto sobre
Sociedades por las rentas que perciban.

Rentas obtenidas sin mediacion de un establecimienpermanente.

Conforme a la normativa interna, se entienden dadsnen territorio espafiol los rendimientos derbsade
dividendos o participacion en fondos propios dédedes residentes en Espafia.

Segun la Ley del Impuesto sobre no residentesjilodendos recibidos de entidades residentes reitote
espafiol estaran exentos de tributacion si los lotaréds de los mismos son residentes en otro Bstadmbro
de la Unién Europea o Espacio Econémico Europeaetgne exista intercambio de informacion tribw@ari

Para el resto de no residentes no incluidos parehfo anterior habra que estar a lo dispuestose@onvenios
para evitar la doble imposicion suscritos con Eapafien el supuesto de que no exista un Convenaitsus
con dicho pais el dividendo tributara en Espafigoaldel 20% en el ejercicio 2015 (19% para elcpso 2016
y siguientes).
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En el caso de las ganancias patrimoniales obtemidala transmision de acciones de entidadesergsisl en
territorio espafiol que cotizan en un mercado orgalu estan exentos de tributacion siempre y cuahdo
beneficiario sea residente en un Estado con el Egmafia tenga suscrito un Convenio con clausula de
intercambio de informacion.

En caso de no existir Convenio con clausula deréambio de informacion, habra que estar a lo ésjouen
los Convenios para evitar la doble imposicion stesigon Espafia y el pais de residencia del noemsi¢/, en
caso de que no exista un Convenio suscrito corodielfs, la ganancia patrimonial obtenida tribuésr&spafa
al tipo del 20% en el ejercicio 2015 (19% parajelaicio 2016 y siguientes).

Impuesto sobre el Patrimonio.

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

A los inversores personas fisicas no residentesemitorio espafiol se les exigia el Impuesto soflre
Patrimonio por la totalidad del patrimonio del qaan titulares a 31 de diciembre de cada afo.

La Ley de Presupuestos Generales del Estado pajareicio 2015, ha prorrogado la exigencia de amen
del Impuesto sobre el Patrimonio, ya establecidapBeal Decreto Ley 13/2011, de 16 de septiembre.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

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

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

Se aconseja a los inversores no residentes quallnson sus abogados o asesores fiscales sabre lo
términos en los que, en cada caso concreto, ledesaplicacion el 1ISD.
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5. CLAUSULAS Y CONDICIONES DE LA AMPLIACION DE CAPITAL

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

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

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

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

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

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

Debido al elevado nimero de posibles suscriptamesptal de 54, incluidos en los informes preceystien
cumplimiento de los articulos 301 y 308 del Real rBic Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el gge
aprueba el texto refundido de la Ley de SociedadiesCapital, y a la dificultad de que todos ellos
comparecieran en el mismo momento para suscribiratziones a las que tenian derecho en funcién del
acuerdo aprobado por la Junta General de fecha 30nib de 2014, en reunién celebrada por el Cordejo
Administracién de Urbas se acordd proceder a ld#opeotizacion de dicho acuerdo, de forma que agsello
suscriptores interesados en acudir a la ampligmopuesta pudieron ratificar y adherirse a dichplation en
varios periodos.

En el primer plazo de ratificacion y adhesion, gaeobjeto de la presente Nota de Valores, de arifpliae
capital abierto mediante escritura autorizada pdtatario de Madrid, Don Ignacio Sadenz de SantaiMgr
Vierna el dia 2 de julio de 2014, con el nUmero®d8 protocolo, se produjeron suscripciones, adhesiy
ratificaciones de aquellos acreedores incluidoglescuerdo mencionado de la Junta General de f&@hde
junio de 2014, que libremente decidieron procedar@mpensacién de sus créditos al haber sidficaatds
todos ellos personalmente de la apertura de dienogn. En concreto, suscribieron un total de &eaores
por un importe nominal de DOS MILLONES CUARENTA Y CINC@IL DOSCIENTOS EUROS CON
VEINTIOCHO CENTIMOS (2.045.200,28 €), mediante la sidm y puesta en circulacion de 204.520.028
acciones ordinarias, de 0,010 € de valor nomindhocana de ellas, numeradas de la 2.074.394.443 a la
2.278.914.470, ambas inclusive, de la misma claserig que las ya existentes y representadas ntedian
anotaciones en cuenta.

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

No procede.

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

No procede.

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

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

el Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financ®.A, en el que se hacia constar la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar, taidda de los aportantes, el nimero de accionesaian de
emitirse y la cuantia del aumento, asi como ennetido por el auditor de cuentas de la Sociedad qu
acreditaba que, una vez verificada la contabilidadial, resultaban exactos los datos ofrecidos Ipr
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administradores sobre los créditos a compensastgai@ disposicion de los accionistas en el momeatia
convocatoria de la Junta General de Accionistaded®a 30 de junio de 2014 en cumplimiento de ltsw@os
301 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de jydor el que se aprueba el texto refundido dechade

Sociedades de Capital.

La ampliacion de capital fue una operacion dirigdelusivamente a los acreedores que cumplieran los
requisitos legalmente establecidos. Las caradtarésy naturaleza de los créditos, la identidathsi@ersonas a
las que iba dirigida, nimero de estas y cuanté $etincluye en el detalle que se relaciona araaation:

NUMERO DE

: IMPORTE |  ACCIONES A

NOMBRE CARACTERISTICAS (euros) EMITIR
; Alberto Prieto-M*® Pilar Martin | Sentencia de fecha 15/01/2010 . 67.349,85 | 6.734.985 |
: Almudena Plaza Toledano : Sentencia de fecha 13/04/2011 : 61.186,85 : 6.118.685 :
: Antonio Bonifacio Campo y : Contrato compraventa de fecha 29/02/2008 : : :
1 Catalina Merino 1 1 3.000,00 ! 300.000 !
: Antonio de la Torre Caballero : Contrato compraventa de fecha 19/05/2007 : 20.000,00 : 2.000.000 :
| ASERET INVERSIONESS.L. | Facturas 01/09 de 21/04/2009 y 03/09 de | | |
| 1 fecha 23/04/2009 1 10.604,18 1.060.418
: AURICI DEL SUR S.L. : Cesién y reconocimiento de deuda de : : :
| | fecha 31/12/2013. Crédito realizado con | | |
! I fecha 17/07/2013 y 18/10/2013 ! 113.407,92! 11.340.792 !
: AURICI DEL SUR S.L. : Reconocimiento de remuneracion : : :
| 1 consejeros 2013 ! 12.600,00! 1.260.000 !
: Aurora Marqueta Tous : Reconocimiento de remuneracion : : :
| 1 direccién 2013 1 8.000,00 : 800.000 |
| COMUNID PROPIETARIOS | Certificado Administrador de fecha | | |
1 EDIF.VEGA Velazquez, 157 1 28/08/2012. Cuotas comunidad de 01/2009 | |
1 12 08/2012 ! 110.769,84 ! 11.076.984 !
; COMUNID.PROPIETARIOS | Sentencia de fecha 08/03/2011 : : :
1t PUERTO REY 1.2.3 1 1 42,250,00! 4.225.000 !
: CORPORATE LEISURE S.L. : Reconocimiento de remuneracion : : :
1 1 consejeros 2013 1 12.600,00! 1.260.000 |
: Darivenia Market S.L. I Cesién y reconocimiento de deuda de : : :
| | fechas 30/10/2013 | 76.345,00 7.634.500
: Darivenia Market S.L. : Reconocimiento de remuneracién : : :
. | consejeros 2013 1 12.600,00, 1.260.000 ,
: ELADIA RANERA RANERA : Honorarios procedimientos judiciales : 4.436,36 : 443.636 :
1 ESPARTEL FUND I Reconocimiento de remuneracion ! ! !
' INVESTMENT S.L. ! consejeros 2013 ! 12.600,00 | 1.260.000 |
1 ESTUDIO LEGAL FORO DE | Factura 62 de fecha 31/12/2009 1 1 1
! EUROPA ! ! 11.200,00' 1.120.000'
1 EURO COMETA S.L. 1 Reconocimiento de remuneracion | | |
! I consejeros 2013 ! 12.600,00' 1.260.000 '
: Excavaciones Chiloeches : Contrato compraventa de fecha 15/11/2005 : : :
1 1y 16/01/2006 ! 29.850,00! 2.985.000!
: Francisco J. Diaz Gutierrez : Sentencia de fecha 29/06/2010 : 86.180,51 : 8.618.051 :
: Genuina Levantina S.L. : Cesion y reconocimiento de deuda de : : :
: : fechas 30/10/2013 y 29/06/2013 : 87.977,74 : 8.797.774 :
I GESTINVER LIMITE S.L. I Cesién y reconocimiento de deuda de ! ! !
| | fechas 29/06/2013 y Crédito realizado : : :
1 115/03/2013 1 283.907,00 | 28.390.700 |
| HUSET REALTY GROUP | Fras. 3001 de 02/09/2013 : 108.900,00 | 10.890.000 1
| IBERCAJA BANCO | Cancelacién Viv. 20 Montevallle Fincas | : :
1 1 4955 1 154.278,07 | 15.427.807
: IBERCAJA BANCO : Cancelacién Viv.28 Montevallle Fincas : : :
I 1 4963 | 158.830,62 , 15.883.062
I IGESPLAN PROYECTOS I Facturas 09/084 de 01/12/2009 y 10/067 de ! ! !
' URBANOS S.L. ! 03/11/2010 ! 12.606,00 | 1.260.600 ,
: TURIS CONSULATIO : Fra. 02/12 de 04/12/2012 : 17.384,22 : 1.738.422 :
: Ivan Cuadrado Lépez : Reconocimiento de remuneracién : 25.000,00 : 2.500.000 :
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: direccion 2013

: JAIME PORCAR GOMEZ

: Facturas: parte de A-310, A-317,A-322, A-
1328,A-331, A-335,A-340,A-347,A-350,A-
: 354,A-358,A-362,A-365,A-369,A-373,A-

1

1

1

1

:
1 1 378,A-381 y A-386 : 15.797,22 1.579.722,
: Jestis Ordonez Gutierrez : Acuerdo contrato de fecha 19/05/14 : 39.374,52 : 3.937.452 :
: Joaquin Tapiador Sdnchez y M? : Contrato compraventa de fecha 29/11/2005 : : :
| Purificacién Juan Juan \ | 36.030,00, 3.603.000 ,
: Jorge Ruiz Ramiro : Contrato compraventa de fecha 01/03/2007 : 9.800,00 : 980.000 :
: José Javier Labiana Garcia : Contrato compraventa de fecha 20/10/2005 : 71.601,71 : 7.160.171 :
: José Juan Moreno Fdez : Sentencia de fecha 27/10/2010 : 17.779,32 : 1.777.932 :
! José Luis Ecija Molina y I Fecha sentencia 13/05/2009 I I I
! Fernanda Martin Gutiérrez | | 74.152,14 | 7.415.214 ,
1 JUAN ANTONIO IBANEZ 1 Nominas pendientes meses NOV13 - ! ! !
' FERNANDEZ ' ABR14 ! 33.910,00 ' 3.391.000 '
1 JUAN ANTONIO IBANEZ 1 Reconocimiento de remuneracion 1 1 1
' FERNANDEZ ! consejeros 2013 ! 60.000,00' 6.000.000 !
; Juan Carlos Martin Munoz | Reconocimiento de remuneracion | | |
! ! direccién 2013 ! 6.000,00' 600.000 '
: Juan Carpio Hernandez : Contrato compraventa de fecha 28/01/2005 : 36.030,00 : 3.603.000 :
: LUIS RAMOS ATIENZA : Reconocimiento de remuneracién : : :
! 1 consejeros 2013 ! 12.600,00! 1.260.000'!
: Marcos Agudo Moraga y M*? del : Sentencia de fecha 05/07/2010 : : :
1 Carmen Loépez Vallejo 1 ! 55.636,48 1 5.563.648 1
: Maria Inmaculada y Lourdes : Sentencia de fecha 27/04/2010 : : :
1 Manrique Manrique 1 1 87.848,42 8.784.842
: Marta Gémez Casares : Sentencia de fecha 31/07/2009 : 75.503,47 : 7.559.347 :
: Mercedes Ruiz-Gopegui : Honorarios procedimientos judiciales : : :
 Gonzalez \ | 16.650,00, 1.665.000
: Me ISABEL SANZ ROJO : Sentencia de fecha 15/11/2013 : 29.933,00 : 2.993.300 :
: NOVA LURANI, S.L. : Cesidn y reconocimiento de deuda de : : :
. , fechas 31/07/2012 y 31/12/2012 . 726.565,30 ' 72.656.530 !
: NOVA LURANI, S.L. : Cesidn y reconocimiento de deuda de : : :
1 1 fecha 07/01/2014 ! 144.924,98! 14.492.498 !
. NOVA LURANI, S.L.  Fra. 217/14 de fecha 03/04/2014 y Fra. : : :
1 1220/14 de 16/05/2014 1 263.803,00 ! 26.380.300 !
| NOVA LURANI, SL. | Linea de crédito de fecha 05/03/2014y | | |
1 126/05/2014 1 726.000,00 | 72.600.000 |
: Olga Rando Gonzalez-Lasarte : Contrato compraventa de fecha 07/01/2004 : 32.897,00 : 3.289.700 :
: RENTA 4,SOCIEDAD DE : Fras 8/11 de 30/11/2011 - Suplidos : : :
1 VALORES S.A. 1 Iberclear: 35/12 de 14/12/2011, 3687 de \ \ \
1 130/12/2011 ! 11.444,35'! 1.144.435'
: ROBISCO INVERSIONES, : Cesion y reconocimiento de deuda de : : :
1S.L.U. (LF.O) 1 fecha 29/06/2013 1 75.300,86 ! 7.530.086 !
: ROBISCO INVERSIONES, : Cesion y reconocimiento de deuda de : : :
1 S.L.U. (LE.O) 1 fecha 07/01/2014 1 144.924,98 14.492.498 |
| ROBISCO INVERSIONES, | Linea de crédito de fecha 05/03/2014 | | |
1 S.L.U. (LE.O) 1 1 626.000,00 62.600.000
! Rodolfo Alcaraz Vardulakis y : Sentencia de fecha 03/04/2009 : : :
 Gema Gonzalez Escudero I | 80.147,63 | 8.014.763 ,
! Rosa Dominguez-Mariano I Sentencia de fecha 11/12/2009 ! ! !
' Gomez Rubio ! ! 62.517,36 | 6.251.736 |
1 ROYAL CLUB NEGOCIOS S.L. 1 Cesién y reconocimiento de deuda de | | ]
! ! fechas 29/06/2013 ! 14.972,00 | 1.497.200 ,
1 SOC DE GEST.SISTEMAS 1 Facturas 1531/2010, 2289/2010, 5998/2011, 1 1
: REG.VALOR.IBERCLEAR : 4838/2013, 4850/2013, 3231/2013, : : :
| 1 1106/2014, 1923/2014 | 28.990,85 2.899.085 ,
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: SOCIEDAD RECTORA BOLSA : Fras. 226 de 2008, 83 y 256 de 2009,

1 1 1

1 1 1

1 DE VALORES MAD.SA 1 360,532,621,669 y 3971 del 2010, 1 1 1
| | 325,1279,499 y 2012 de 2011, 338 y 487 de | | |
1 12012, 0347, 0476 y 1418 del 2013, 0360 y 1 1 1
! 10485 del 2014 ! 69.547,33 ! 6.954.733'
: STREFEINADER S.L. : Cesion y reconocimiento de deuda de : : :
1 I fechas 29/06/2013 ! 74.090,03! 7.409.003 !
I 1 I I 1
; Toneve S.L. ; Contrato compraventa de fecha 20/11/2003 , 36.030,00 ' 3.603.000 '
: Tres Culturas Dos Orillas : Cesion y reconocimiento de deuda de : : :

fechas 25/07/2012 y 31/07/2012

: | fechas 25/07/2012 y 31/07/ | 440.061,00,  44.006.100
I Tres Culturas Dos Orillas I Reconocimiento de remuneracion ! 1 1
: : consejeros 2013 : 12.600,00 : 1.260.000 :
: Tromlin S.L. Jose M. Ortega : Sentencia de fecha 23/02/2011 : 57.618,41 : 5.761.841 :
1 Uripemobel S.L. 1 Contrato compraventa de fecha 14/02/2006 1 1 1
1 1 -/ 1 1 1
. Y reclamacién de fecha 22/10/2012 . 38.250,00! 3.825.000 |
: Vicente Moreno Nieto y Alicia : Sentencia de fecha 10/11/2009 : : :
1 Fonseca Garcia 1 1 88.448,42 1 8.844.8421
i i i 1

1 1 1 1

5.990.333,94' 599.033.394

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

La relacion de suscriptores, que de acuerdo a farizacion otorgada por la Junta General, librement
suscribieron la ampliacion mediante la compensag@®deuda que ostentaban frente a la Compafiia,graim
de estas y cuantia total se incluye en el detakesg relaciona a continuacion:

: IMPORTE NUMERO DE
CARACTERISTICAS (euros)| ACCIONES A EMITIR

! Cesién y reconocimiento de deuda de

NOMBRE
: NOVA LURANI S.L.

| fechas 31/07/2012 y 31/12/2012

]
1
. . : 726.565,30 , 72,656.530 ,
1 ROBISCO INVERSIONES, I Linea de crédito de fecha 05/03/2014 | | |
'SL.U. (LF.O) ! ! 626.000,00' 62.600.000 '
1 GESTINVER LIMITE S.L. 1 Cesion y reconocimiento de deudade 1 1
: : fechas 29/06/2013 y Crédito realizado : : :
. 1 15/03/2013 . 283.907,00 , 28.390.700 ,
I NOVA LURANI, S.L. ! Fra. 217/14 de fecha 03/04/2014 y Fra. ! ! !
1 1 1 1 1
220/14 de 16/05/2014
! 1 220/14 de 16/05/ ! 263.803,00' 26.380.300 '
 ROBISCO INVERSIONES, 1 Cesidn y reconocimiento de deuda de | | |
1S.L.U. (LF.O I fecha 07/01/2014 ! ! !
| A | fecha 07/017 | 144.924,98, 14.492.498 |

Los créditos anteriores fueron destinados al aumngatcapital, por compensacion de los mismos yaequsl
conjunto cumplian los requisitos establecidos ertétulo 301.1 de la Ley de Sociedades de Camtatpanto
que los mismos, al menos en un 25% estaban vengidmdgibles, y por tanto eran liquidos, y que el
vencimiento de los restantes no era superior aocai®s, todo lo cual implicd la extincion de éstles
conformidad con lo establecido en el art. 1156. ylesCédigo Civil.

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

No procede.

5.1.8. Método y plazos para el pago de los valorgspara la entrega de los mismos. Desembolso de las
nuevas acciones.
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Mediante la ampliacion de capital se produjo lasé@ni de 204.520.028 acciones ordinarias, de 0g0d6
valor nominal cada una de ellas, numeradas de0l&42394.443 a la 2.278.914.470, ambas inclusivdade
misma clase y serie que las ya existentes y rapeek®s mediante anotaciones en cuenta, las cusesmn
efectivamente suscritas y desembolsadas por comgiénsde créditos, en el momento de ejecucion cleadi
ampliacién de capital, de acuerdo a los datos ggglimiento mencionados en el apartado 5.1.6 deota N
sobre los Valores, y que quedaron inscritas en gisRe Mercantil el 17 de septiembre de 2014.

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

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

Finalizado el proceso de suscripcion y adjudicadiéna ampliacion de capital, decidido el imporirdtivo,
y una vez inscrita en el Registro Mercantil, losutt@sios de la ampliacién de capital fueron comudosagpor el
Consejo de Administracion a través de la presematithecho relevante ante la CNMV que fue publicasio
fecha 7 de octubre de 2014.

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

De conformidad con el acuerdo de la Junta Generdécha 30 de junio de 2014, al tratarse de moathlae
aumento por compensacion especial, distinta dpdaacion dineraria, no concurre el derecho derggén
preferente al que se refiere el articulo 304 deejade Sociedades de capital.

5.2. Plan de colocacién y adjudicacion.

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

La ampliacion de capital fue dirigida exclusivaneeatciertos acreedores de la Compafiia, quienestsesmn
la ampliacion mediante la compensacién de deudasfeataban frente a aquélla.

5.2.2. En la medida en que tenga conocimiento dece#l emisor, indicar si los accionistas principales los
miembros de los érganos de administracion, de gedti o de supervision del emisor tienen intencion de
suscribir la oferta, o si alguna persona tiene intecion de suscribir mas del cinco por ciento de laferta.

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

- La Compafiia Robisco Investment S.L., sociedad clawota por el consejero D. Juan Antonio lbafiez
Fernandez, ha suscrito un total de 77.092.498 mesjoen virtud de la cancelacién de su créditoradat
sociedad derivado de Linea de crédito de fecha3(BI@4 y Cesion y reconocimiento de deuda de fecha
07/01/2014.

- La Compaiiia Gestinver Limite S.L., sociedad cdad® por el consejero D. Juan Antonio Ibafiez Fetean
ha suscrito un total de 28.390.700 acciones, emidvide la cancelacién de su crédito contra la dadie
derivado de Cesion y reconocimiento de deuda de$e28/06/2013 y Crédito realizado 15/03/2013.

En lo que se refiere a accionistas significatidascompafia Nova Lurani S.L., sociedad controlada p
Belengginsgsmaatschappij Waterman B.V., y ésta aegual 100 % por la compafila STICHTING VAN
MEITJES B.V, la cual ostenta dicha condicion, hacstes un total de 99.036.830 acciones, en virtudade
cancelaicén de sus créditos contra la sociedad/atrs de Cesion y reconocimiento de deuda de fechas
31/07/2012 y 31/12/2012, y de Fra 217/14 de fe@10402014 y Fra 220/14 de 16/05/2014.

Igualmente, dichos créditos y por tanto su cang@laes independiente y no mantiene relacion con la

condicion de Consejero ni de Accionista Significatile las Compafiias indicadas.

En cuanto a los suscriptores que han suscrito &l&s % de la ampliacion de capital ejecutada p&@aisejo
de Administracion de la compafiia de fecha 18 de fé 2014, reflejando igualmente el porcentajeuadip
sobre el capital social resultante de la Compabfalas siguientes:
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PORCENTAJE SOBRE

IMPORTE AMPLIACION PORCENTAJE SOBRE

NOMBRE (euros) EJECUTADA CAPITAL RESULTANTE
1 1 1 1
, NOVA LURANIL, S.L. | 990.368,30 48,424% 4,346% |
1 1 1 1
, GESTINVERLIMITESL. 1 583 997,00, 13,882% 1,246% |
' ROBISCO INVERSIONES, ! ! !
'SL.U. (LF.O) ' 770.924,98 | 37,694% 3,383% |

En cuanto a los suscriptores que suscribieron reh8% de la ampliacion de capital autorizada pajuata
General, la compafiia Nova Lurani S.L., ha suscrit@orcentaje equivalente al 16,533 % de la ofettd, y
Robisco Inversiones S.L. un 12,869 %.

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

5.2.3. Informacién previa sobre la adjudicacion.

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

No existen.

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

No procede.

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

No procede.

d) Descripcion de cualquier trato preferente predeterrmado que se conceda a ciertas clases de
inversores o a ciertos grupos afines (incluidos Iggogramas para amigos y familia) en la asignaciorel
porcentaje de la oferta reservada a ese trato prafente y los criterios para la inclusion en tales akes o
grupos.

No existe.

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

No procede.

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

No procede.

g) Condiciones para el cierre de la oferta asi como lecha mas temprana en la que puede cerrarse la
oferta.

El Consejo de Administracion de Urbas declaré cerfacampliacion de capital con fecha 18 de juli®@#4,
una vez finalizado el periodo de ratificacion y esiin establecido al efecto.
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h) Si se admiten o no las suscripciones miltiples yn €aso de no admitirse, como se gestionan las
suscripciones multiples.

No procede.

5.2.4. Proceso de natificacién a los solicitanteg da cantidad asignada e indicacién de si la negacién
puede comenzar antes de efectuarse la notificacién.

No procede.

5.2.5. Sobre-adjudicacién y "green shoe":
a) Existenciay volumen de cualquier mecanismo de sobasljudicacion y / o de "green shoe".

No procede.

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

No procede.

c) Cualquier condicién para el uso del mecanismoedsobre-adjudicacién o de "green shoe".

No procede.

5.3. Precios.

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

El valor nominal de las nuevas acciones fue ddQgliros por accion, compensable con el liquidgilebd del
crédito, a razén de 0,010 euros de crédito podacgise basé en el valor real de la Sociedady pat accion,
una vez calculado el impacto de la compensaciéetiedfda, y que coincide con el valor nominal decleiém
aprobado por la Junta General de fecha 13 de diceede 2012.

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

5.3.2. Proceso de publicacion del precio de oferta.

El precio de emisién de las nuevas acciones fug@k) euros por accién y se comunicé en el propierao
de la Junta General de fecha 30 de junio de 2014.

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

Al tratarse de modalidad de aumento por compensaegpecial, distinta de la aportacion dineraria, no
concurre el derecho de suscripcion preferente al spurefiere el articulo 304 de la Ley de Socieslate
capital.

5.3.4. En los casos en que haya o pueda haber unapdiridad importante entre el precio de oferta
publica y el coste real en efectivo para los miembs de los érganos de administracion, de gestion e d
supervision, o altos directivos o personas vinculad, de los valores adquiridos por ellos en operacies
realizadas durante el dltimo afio, o que tengan eledecho a adquirir, debe incluirse una comparacion el
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la contribucion puablica en la oferta pablica propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas
personas.

No procede.

5.4. Colocacién y aseguramiento.

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

No existio entidad directora ni colocadora de Igpkexion de capital.

5.4.2. Nombre y direccidon de cualquier agente de gas y de las entidades depositarias en cada pais.

No se design6 agente de pagos.

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

No existen.

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

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

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

El Consejo de Administracion, haciendo uso de lailfad delegada por la Junta General Ordinaria de
Accionistas celebrada el 30 de junio de 2014, emiém de fecha 18 de julio de 2014, acord6 solidaa
admision a cotizacion de las nuevas acciones, sporelientes a la ampliacion de capital aprobaddicra
reunion, en las Bolsas de Valores de Madrid y Bangelosu inclusion en el Sistema de Interconexiors&til
(Mercado Continuo). Al amparo de lo dispuesto earétulo 297 de la Ley de Sociedades de Capitaitdda
Junta General de Accionistas de Urbas deleg6 tananiéel Consejo de Administracion con expresa fadude
sustitucién en la persona o personas que el Coestjoe conveniente, en términos tan amplios yabées
como en Derecho pueda requerirse, para que unajeeatado el acuerdo de ampliaciéon de capital, pued
solicitar y obtener la admisién a cotizacion ofigie las nuevas acciones resultantes de la antptieae
capital, en las Bolsas de Valores en las que catizaueda cotizar la accion, a través del sistema de
Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) o el sisiemue corresponda en cada caso, elaborando y
presentando los documentos que considere convesigntrealizando cuantos actos sean necesarios o
convenientes a tal efecto.

El Consejo de Administracién de la misma fecha nmmrazia autoriz6 al Presidente del Consejo o al Sewret

del Consejo de Administracion, para la ejecuciénatelerdo de ampliacion de capital en representatgbn
Consejo a efectos de su elevacion a publico, y tapliamente como en derecho sea menester para la
interpretacion, aplicacién y ejecucion y desarralle dicho acuerdo, e igualmente para la subsanacion
complemento del mismo, en lo que fuere preciso,casio el cumplimiento de cuantos requisitos fueran
necesarios para llevarlo a cabo de acuerdo coeglamentacion vigente, y sean objeto de sefialamjgmit
cualquier Autoridad, Administracion, funcionario, @rganismos de supervision y calificacion. Quedando
también facultados para adoptar cuantos acuerdo®rgar cuantos documentos fueran precisos, para la
adaptacion de los mismos a la calificacion verbaberita del Registrador Mercantil, o en generalquier
Organismo de supervision o registro interviniere. autorizé igualmente a las personas mencionadas,
términos tan amplios y bastantes como en Derechdarequerirse, para que una vez ejecutado estedacu
puedan solicitar y obtener la admision a cotizadficial de las nuevas acciones resultantes denfaiacion

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

No hay colocaciones o suscripciones simultdneagpeekente admision de acciones.

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

No procede.

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

No procede

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.

39



7. TENEDORES VENDEDORES DE VALORES.

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

No procede.

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

No procede.

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

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

La ampliacién de capital supuso la cancelacionadivp no bancario por un importe total de DOS MIINES
CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIM®(2.045.200,28 €),
mediante compensacion de créditos que cumpliarregsisitos previstos en el Art. 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital.

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

Importe
Concepto Estimado (Euros)
Publicidad (Folleto, anuncios prensa,...) 659 €
Notaria y Registro Mercantil 2576 €
Impuesto T.P.y A.J.D. € |
Comision de Agencia € |
Iberclear 3.766 €
Tasas CNMV (admisién) 4.000 €
Bolsa 3.406 €
TOTAL 14.407 €

Los gastos totales de la ampliacion de capitalessgitan aproximadamente el 0,704 % del pasivo total
cancelado.
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9. DILUCION.

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

Los accionistas de Urbas que ostentaban dicha @énda fecha 30 de junio de 2104, y por tanto los lq
ostentan a fecha de ejecucion de la ampliaciéragitat objeto de esta Nota de Valores, no tuvielenecho de
suscripcion preferente en la ampliacion de capitat, no concurrir al tratarse de modalidad de atonpor
compensacion especial, distinta de la aportaciaerdria, tal y como se aprobé mediante acuerdaudi& J
General Extraordinaria celebrada en la misma fecha.

Ello implica que con la ampliacién de capital geehs tramitado por un importe total de DOS MILLONES
CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMED(2.045.200,28 €), la
participacion de los accionistas existentes a feehiascripcion de la ampliaciéon en el Registro Matit se ha
visto diluida en un 9,8593 %.

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

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

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

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

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

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

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

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

No procede

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

No procede.
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Madrid, 5 de marzo de 2015

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