D. JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ, en su calidad de Presidente y Consejero Delegada datidad mercantil
URBAS, GRUPO FINANCIERO, S.A., entidad domiciliada en Madrid, ¢/ Velazquez, 94, 1C.I.F. n° A-080497793, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 8587rdib, seccion 8, folio 1, hoja M-138308,

CERTIFICA

Que la version en soporte informatico que contlaridota sobre los Valores de la ampliacion de ahpiadmisién a negociacion

de 167.851.732wevas acciones ordinarias de Urbas Grupo FinandeA. coincide con la Nota sobre los Valoresstegda en

la Comision Nacional del Mercado de Valores condec® de junio de 2014jue esté elaborada de acuerdo con lo dispuesto en
el Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, yetdarmato establecido en los Anexos Il y XXII deéglamento (CE) n°
809/2004 de la Comisién de 29 de abril de 2004.

Y AUTORIZA

La publicacion por la Comision Nacional del Mercatio VValores del soporte informatico de la Nota sdbseValores de la
ampliacién de capital y admisién a negociaciénadell67.851.732 nuevas acciones ordinarias de @Bhgs Financiero, S.A.

que se adjunta al presente escrito, en la pagibade/da Comision Nacional del Mercado de Valores.

Y para que asi conste a los efectos legales pettisieexpide la presente certificacion y autoriza@n Madrid a 13 de junio de
2014.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez

Presidente y Consejero Delegado



NOTA SOBRE LOS VALORES

QO

urbas

ADMISION A LA COTIZACION DE 167.851.732 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 UN MILLON SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL
QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS CENTI MOS (1.678.517,32 €)

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 8 de agosto de 2013, el cuaksegara por referencia.

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

Valores con fecha3 de junio de 2014.
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l.- RESUMEN.

l. NOTA DE 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 (ArEdumerados
correlativamente dentro de cada seccién de conflaginéon 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”.

/Introduccién y advertencias

Al Advertencia:

a) Esta nota de Sintesis debe leerse como introduetidresente 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 demdas partes déétd, o nd
aporte, leido junto con las otras partes del fjlenformacion fundamental para ayudar a los inwes o decidir si invierten o no gn
los valores.

A.2 [Consentimiento del emisor para la utilizaciéon dé$mm para una venta posterior o la colocacion finabicacion del periodo de oferta durante el cee)

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.

SecciénB-Emisor

ad
tos

nS

B.1 |Nombre legal y La denominaciérsocial de la entidad emisora es "Urbas Grupo FiramcSociedad Anénima". Es también conocida p
comercial de nombre comercial "Grupo Urbas" o “Urbas”.
emisor.

B.2 Domicilio y forma [Urbas es una sociedad de nacionalidad espafiolajaritilio social en Madrid, Calle Veldzquez, n°, 94, si bien las oficing
juridica del emisor, [donde la Sociedad cuenta con su mayor nimero dieadgs y mayor capacidad operativa en atenciéneatstidad empresari
legislacién conforme a| se encuentran en Guadalajara, Plaza de los Caidaszierra Civil n° 7, C.P. 19001.
la cual opera y pais d¢ La Sociedad es una sociedad de nacionalidad espgfipbr tanto, constituida en Espafia. Su formaipa es la de socied
constitucion. anénima y esté sujeta a la legislacion espafiolaeadyé a dicho tipo de sociedades. La Sociedae tefaptados sus estaty

sociales a la vigente legislacion mercantil. Ertipalar, esta sujeta a la regulacién estableciddguwigente Ley de Saedaded
de Capital aprobada por el Real Decreggislativo 1/2010 de 2 de julio (la "Ley de Soaidds de Capital”), por la legislac
del mercado de valores y por las deméas normaslidacpn general.

B.3 | Descripcion y factores |Las actividades principales de Urbas Grupo Finaocé®n la promocion y posterior enajenacion devastinmobiliarios
clave relativos al fundamentalmente la promocién de viviendas, taetprimera como de segunda residencia, asi comesalmllo urbanisticoe]
caracter de la operacionlos suelos, incluyendo su urbanizacién y parcetap#éra su posterior venta a te@eio promocion propia. Dentro del negd
en curso del emisory |inmobiliario, la Sociedad también participa enreéadamiento de bienes inmuebles.
sus principales En la actualidad, el Grupo también cuenta con Biwees en energias renovables, mas concretameedecampo fotovoltaicd
actividades, declarandd sector en el que ha participado en la compmév de derechos de explotacion, estando en laligetti paralizadas y dotadas e
las principales totalidad.
categorias de productopActualmente la Compafiia desarrolla sélo actividaglesel sector inmobiliario, siendo la zona geoggafile actuacion m
vendidos y/o servicios | relevantela zona del Corredor del Henares (zona centro, &agda y alrededores) asi como en la zona de destderg
prestados, e indicando | (Almeria).
los mercados
principales en los que
compite el emisor.

B.4  |Descripcién de las Dada la actual coyuntura econémica durante lomdttiejerciciosgebido a la crisis financiera global y a la resitia del crédit

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

por parte de las instituciones financieras que tl@eado duramente al sector inmobiliario, la Confpdia manteni ung
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
financiaciéon y saneamientte sus balances debido a su posicion de empreagadaen la Bolsa de Valores. Estos métodoq
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 al3de
Marzo de 2014 (datos no auditados), el detalleadecifras de resultados comparativas se preserieasatcion b.7 degiresentd
Resumen.




Cuenta de resultados comparativa Anual

(Cifras en euros)
Importe neto de la cifra de negocio
Resultado de explotacion
Resultado antes de impuestos

Resultado neto

1°Trimestre Var.
2014 14/13

2.7021020,6¢ %
(276)  -75,0%
(1.:.89)-45,00
(1.189,  -45,00)

1°Trimestre
2013

241
(1.105)
(2.162)
(2.162)

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

Nos encontramos en un primer momento con un inarenmauy significativo de la cifra global de ventd&ho incremento vier]

impacto sustancial adverso en las actividades| exseltado de las operaciones o en la situaci@nfiiera del Grupo.

Concretamente, el Grupo tiene a 31 de marzo dé @04 deuda financiera vencida de 68,6 millonesues.

B.5

Si el emisor es parte dg
un grupo, una

descripcién del grupo yj|
la posicion del emisor ¢

el Grupo.

A la fecha del registro del presente Folleto Infativo, Urbas Grpo Financiero S.A. es la sociedad dominante de nup@de|
sociedades cuyo organigrama se incluye a contidnaci

n

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidez lipn impedido cumplir con gran parte de sus comisos de pag¢.

motivado por el efecto “Dacion en pago” a Caja Banco que aunque no ha tenido efectos en la caentasultados, si hha
afectado tanto al incremento volumen de nego@eoca la disminucién de la deuda financiera dedieslad.
Por el lado de gastos de explotacién se continda Enea de austeridad marcada por la socigaatipalmenteen la reduccio
de las partidas de “Gastos de Personal”’ y “Siexviexteriores” durante estos ultimos afos.
En lo que respecta a la trayectoria de la lineare®lltado financiero, compuesto por el gasto fir@n, se ha reducid
ligeramente con respecto al trimestre pasado, amdiyor la minoracion de los créditos con entiddidescieras.
La siguiente tabla muestra la evolucién del fondardniobra del Grupo a 31 de diciembre del 201®¢dauditados), y a 31 {le
marzo de 2014 (datos sin auditar).
1°Trimestre  Var.
Fondo de Maniobra 2014 14/13 2013

Existencias 62.194 -36,8%) 64.652

Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 38:.7 -27,29, 1.759

Otros activos financieros corrientes 2.5E27 87,79 2.244|

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 150 -24,295 35

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 20} .4 -8,9%. (94.220)

Acreedores comerciales y otras cuentas por pzgar .91Q@)) -24,3%) (11.223)

Otros pasivos corrientes (6.2:19) -37,99) (5.787)

Total (42.779 84,04 (42.221
En este contexto, a 31 de diciembre de 2013, lae8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@21221) miles de
euros, y (42.779) miles de euros a 31 de marzdddd. Este fondo de maniobra incorpora deudas conafe&l de crédito c(
vencimiento superior a 1 afio, que se reclasificamemo pasivo corriente al estar financiando actif@sstencias) que $e
registran como activos corrientes. Dicho fondo de maniotegativo podria originar que Urbas tuviese difdts para atend|
sus pagos a corto plazo. Si la Sociedad no dispugle la liquidez suficiente en el momento necesanddria producirse yn




ACTIVIDAD INMOBILIARIA ACTIVIDAD INMOBILIARIA
OTROS NEGOCIOS
MACIONAL INTERNACIONAL
s0%
Mulova Corporate S.L. <« LR 100%
>  UrbasBulgaria E.0.0.D. > TerfovolRenovablesS.A. ——
51%
Jacare Inversiones S.L. — ml o B T i
1t st
Guadahermosa Proyectos 100% 99% p o
Urbanisticos del . — Urbas Romania S.A. )
Mediterraneo S.L. =i Telearo MediosS.L.
Huset Capital Sociadad e
uset Capital Sociadad de
In\:’ersién 5.L. a0 cik iavi
Loinss Partugal 5.A: ——> ElDecane Audiovisual S.L.
Guadahermosa Grupo
Inmobilidrio S.E: < 5.5% Ediciones y Publicaciones
— LI L Guadalajara 2000 5.L.
Guadahermosa Activos S.L. io0
ik Parque Fotovoltaico de Romanones 5.1,
Guadahermosa Proyectos Parque Fotovoltaico de UsanosS.L
Urbanisticos 2001 5.L. Parque Fotovoltaico de Torrejdn del Rey 15.L.
Haviland Proyectos ik Soleoluzuzas.L.
Inmobiliarios 5.L. CabraEnergia Solar S.L.
Fotovoltaica AlcarrefiaS.L,
S Soluciones Técnicas AlcarrefiasS.L.

Cabosur Gestidn XXI5.L. VillanuevaEnergia Solars.L.

B.6

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

Segun la ultima informacion publica disponible, &@sionistas con participaciones significativas superi@e3% en la Sociedd
matriz, de acuerdo con las comunicaciones presafaal los accionistas a la CNMV, eran las sigeint

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e éutir a través de Tres Quias Dos Orillas S.L y Robisco Investment S,
17,916 %. Mediante la ampliacién de capital ejeemtdecha 12 de marzo de 2014, que es objeto giedente Nota, la sociad
Robisco Investment S.L., ha adquirido 97.070.83domes de la compafiia, regentativa de un 5,15 % sobre el capital ad
Dicha participacion estéa pendiente de ser admétidagociacion.

- STICHTING VAN MEITJES B.V , (indirecta a través dsus sociedades controladas, NOVA LURANI SLGENUINA
LEVANTINA S.L., controladas a su veal 100 % por la compafila de nacionalidad holand&slengginsgsmaatschap
Waterman B.V.),: 14,580 %.

Ademéas, la sociedad Aurici del Sur S.L. se ha cditl@en accionista significativo de la Compafilaadquirir un 3,752 %del
capital social, adicional al 0,799 %, del cual gaar con anterioridadcon lo cual a fecha actual seria titular del 4,96 de
capital social.. Dicha participacion adicional egéndiente de ser admitida a negociacion por setmbe la presente Notde)
Valores.

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 71 827 85(
Inversiones inmobiliarias 3.875 8.112 8.52¢
Activos financieros no corrientes 9.103 49 11
Inversion en empresas asociadas 4.)69 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 cobrar 59:.7 2.38¢ 7.04¢
Otros activos financieros corrientes 2.244 1.34€ 1.92¢C
Administraciones Publicas deudoras 1.055 2.27¢ 2.02t
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 154 462 843z
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 los activos recogjien lasmismas. Subray:




activos vendidos.

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

"

tambiénel descenso en la partida “Activos por impuestdsridios” como consecuencia de las bajas de las/glias de lo

(Cifras en miles de euros) 2013 2012 2011
PATRIMONIO NETO:
Capital social 17.187 8.58¢ 85.877
Prima de emisién 2.355 2.35¢ 2.35¢
Reservas de la Sociedad Dominante 17.349 55.21¢ (2.17¢€)
Reserva de fusién (47.190 (47.19C) (47.19C)
Reservas en sociedades consolidadas 2.606 4.061 14.06:
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio .396) (38.563) (29.91€)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Bom. (38.48¢) (15.53C) 23.011
Intereses minoritarios 5 4 4
Total patrimonio neto (38.484 (15.52¢) 23.017
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS -
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 218 2¢ 1.733
Otros pasivos no corrientes 55 5E 5¢
Provisiones a largo plazo 10.944 4.45¢ 3.52¢
Pasivos por impuestos diferidos - 1.412 2.23¢€
Total pasivo no corriente 11.21° 5.95¢ 75559
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 21 21
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 92,220 101.42¢ 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 115.194 129.66¢ 123.20¢
TOTAL PASIVO 87.927 120.09¢ 153.77¢

Respecto al Patrimonio Neto nos encontramos comatable disminucién, por un lado provocada paetiucciénen el capital
social efectuada en el ejercicio 2012, asi comdgsopérdidas acaecidas durante los tres ejercicios

En el Pasivo del Balance cabe resefiar la minorarida linea de deudas con entidades de crédiddupida por las ventagnto|
daciones de pago como venta directa a clientesoasd la disminucién en la partida deudas con acreedores comercial

b) Cuenta de resultados(miles de euros)

Ejercicios 2013, 2012 y 2011

r

otros pasivos corrientes, debido en este casoaaripfaciones efectuadas por compensacion de esédit

(Cifras en euros) 2013 2012 2011

Importe neto de la cifra de negocio 6.790 7.717 5.514
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (10.625; (5.40¢) (1.70C)
Aprovisionamientos (1.012 (1.01%) (967)
Gastos de personal (524) (930) (1.15¢)
Dotacion a la amortizacion (109) (12¢€) (142)
Servicios exteriores (914) (2.37¢) (2.45C)
Tributos (446) (1.171) (479)
Var. de las provisiones de tréafico Ingreso/(Gasto) 10.398 (21.93¢€) (16.08t)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado 2.293, (325) (a7¢)
Otros ingresos de explotacion L1 5( 34
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 - 2!
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 ) (3.43¢1) -
RESULTADO DEL EJERCICIO (31.396) (38.56%2) (29.91€)

Como aspectos mas eghntes de la cuenta de pérdidas y ganancias psdemocionar la disminucién en la cifra de ve




debido al estancamiento del sector inmobiliaricgual ha producido que las distintas lineas deogashagn ajustado de mang
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 enta
macroecondémico de crisis mas agudizado en el sectmbiliario.

c) Principales Ratios

Principales ratios financieros 2013 2012 2011

EBITDA (27.019 (30.257) (17.925)
EBITDA/Importe neto cifra de negocios -397,6% -392,19% -325,1%
Beneficio Neto/ Fondos propios medios (ROE) -2€,1% 57;2% -56,195
Beneficio Neto/ Activo total (ROA) -35,7% -32,19, -19,5%
Beneficio Neto/ Cifra de negocio -462,0% -499,79% -542,5%
Fondo de maniobra de explotacidn (en miles de euros) 46.846 75.351 112.150
Fondo de maniobr® (en miles de euros) (42.221 (23.251) 13.052
Deuda Financiera Neta (DFN) 94.084 100.99¢ 103.05¢
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimaeto) -2,3x -7,7% 6,7x
Deuda financief& / Patrimonio Neto (%) -245,4% -653,5%5 451,4%
Deuda financiera néfa/ Deuda financiera neta + Patrimonio Neto (%) 169,2% 118,295 81,7%
Ratio de liquidez 0,608 0,80¢ 1,097
Deuda financiera neta / Total balance (%) 107,0% 84,19) 67,0'%
GAV® (en miles de euros) 71.674 113.72¢ 134.53:2
NAV® (en miles de euros) (22.410 12.72¢ 31.47¢
Deuda financiera neta / GAV/(%) 131,3% 88,89) 76,6'%

@

ElFondo de Maniobra de explotacion es la difeia®ntre los activos conientes no fianancieroey pasivos conientes no financieros.
Elfondo de maniobra es elresultado de diferecitre el activo comente y elpasivo coniente
Se trata de las deudas con entidades de crédito teonientes como no conientes, asi incluido élralance.

@

[©

@ Deuda financiera neta: Deuda financiera minoradr pl efectivo y otros activos liquidos equivalente
©) Gross Asset Value:Valorde mercado de los actigcosforme alas valoraciones de expertos inde genes.
® Netassetvalue:Valorde mercado de los activets juna vez eliminado la Deuda financiera neta

A continuacion se muestran los datos consolidadiss significativos del Grupo a 31 de marzo de 2@b4uditados) con dat:
de comparacion 31 de diciembre de 2013 (auditado)

a.1.) Balance de situacion: Activo

1°Trimestre Var. ©

(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 2013
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 25 0,8%6 25
Inmovilizaciones materiales 791 0,19 79
Inversiones inmobiliarias 3.863 -0,3%) 3.875
Activos financieros no corrientes 9.1 .2 0,19 9.103
Inversion en empresas asociadas 4.)69 0,09 4.069

Activos por impuestos diferidos - -

Total activo no corriente 17.86( 0,0% 17.863
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 62.194 -3,8%) 64.6522
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 38:.7 -1,29 1.759
Otros activos financieros corrientes 2.£27 12,69 2.24.4
Administraciones Publicas deudoras 1.081 2,59 1.05%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 150 -1,19% 35
Total activo corriente 67.89C -3,1%: 70.064
TOTAL ACTIVO 85.749 -2,5% 87.927

Como principales variaciones del activo del balatlee2014 sefialamos la bajada en la partidexistencias que se ha vi
reducida en 2,5 millones de euros correspondierite aaljudicacién a Caja Sur Banco de las vivierdiada PrimeraéFase d
Puerto Rey en Vera (Almeria) que no ha supuestdipamente incremento en el resultado.

a.2.) Balance de situacién: Pasivo




1°Trimestre

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

PATRIMONIO NETO:
Capital social 18.866 9,8%) 17.187
Prima de emision 2.355 0,09, 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante (14.273) -180Y%. 17.949
Reserva de fusion (47.190 0,0 (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas £.593 37,99 2.60105
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio 189) -96,29) (31.3965)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas Som. (37.83¢) -1,7% (38.489)

Intereses minoritarios 5 5,2¢6 5

Total patrimonio neto (37.833) -1,7% (38.484

INGRESOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS - ]
PAS VO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 218 0,095 218
Otros pasivos no corrientes 55 -0,1% 55
Provisiones a largo plazo 9.740 -11,09> 10.94.1

Pasivos por impuestos diferidos - -

Total pasivo no corriente 10.01: -10,7% 11.217
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 -2,4% 2.
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 92.420 -1,9%) 94.220)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 919/). -2,7%) 11.223
Administraciones Publicas acreedoras 3.961  0,5% 3.943
Otros pasivos corrientes 6.249 8,09) 5.787
Total pasivo corriente 113.56¢ -1,4% 115.194
TOTAL PASIVO 85.749 -2,5% 87.927

El capital social se ha incrementado en 1,7 miares la ampliacion de capital por compensaciotedelas efectuadhurante €
trimestre.

Estas deudas capitalizadas estaban registradaasem Rlel balance en dos partidas. Por un laddPeovisiones a largo plaz
por un importe de 1.2 millones de euros, corresjgonels a varios litigios en curso seguidos comtée y por otro laden
“Acreedores comerciales y otras cuentas por pggar0,5 millones de euros.

Igualmente nos encontramos con una disminuciéragmliéudas con entidades de crédito, priodupor la adjudicacion a Cg
Sur Banco de la promocién de Puerto Rey 12 Faseetie (AImeria)a la que hay que sumar en los pasivos corriehtfe@o de
la ampliacion de capital por compensacion de deudas

b) Cuenta de resultados

1°Trimestre Var. 1°Trimestre
(Cifras en euros) 2014 14/13 2013
Importe neto de la cifra de negocio 2.70 1020,6%% 241
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (2.649y78,5% (30:2)
Aprovisionamientos - -100,0'% (190)
Gastos de personal (98) -30,0¢% (149)
Dotacién a la amortizacion (13) -51,4¢% @27
Servicios exteriores (115) -35,1%%6 @z
Tributos (104) 63,9%6 (63)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) --100,0 % (457)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado -
Otros ingresos de explotacion - -100,0% 11
Otros gastos de explotacion - -100,0'% (L)
RESULTADO DE EXPLOTACION (276) -75,0%5 (1.105)
Ingresos financieros - -100,0 % J
Gastos financieros (913) -13,7%% (1.053)
Gastos financieros capitalizados -
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo / (pda) - .
Variacién de instrumentos financieros 0) 0,0¢% )
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.189) -45,09)» (2.162
Impuestos sobre las ganancias -
RESULTADO DEL EJERCICIO (1.189) 45,09, (2.162




Como principales aspectos a sefialar de la cuentedslgtadosrecogemos por un lado la leve mejoria en el redwoltde)
explotacion acaecido principalmente por la redut@d todas las lineas de gasto. Igualmente no &acows, on un leve
descenso en el gasto financiero debido Unicaméniesaenso de la deuda financiera ya que las conek detipo de interés d
referencia del mercado contindan siendo las mismas

c) Principales Ratios

1°Trimestre

Principales ratios financieros 2014 Anual 2013
EBITDA* (262) (1.077)
EBITDA/Importe neto cifra de negocios* -9,7% -446,7%)
Beneficio Neto/ Activo total (ROA)* -1,4% -2,5%
Beneficio Neto/ Cifra de negocio* -44,0% -896,79%0
Fondo de maniobra de explotacion (1) (en milesuttes)* 44.213 46.84¢
Fondo de maniobra (2) (en miles de euros) (42.779 (42.221)
Deuda Financiera Neta (DFN) 92.287 94.084
Ratio de apalancamiento (Total Balance / Patrimoeio) -2,3x -2,3x
Deuda financiera(3) / Patrimonio Neto (%) -244,9% -245,49%%
Deuda financiera neta(4) / Deuda financiera neéPatrimonio Neto (%) 169,5% 169,296
Ratio de liquidez 0,598 0,60¢
Deuda financiera neta / Total balance (%) 107,6% 107,096
GAV® (en miles de euros) 69.014 71.67¢4
NAV® (en miles de euros) (23.274 (22.41¢)
Deuda financiera neta / GAV(5) (%) 133,7% 131,396

*Los datos de los periodos reflejados no son camatges porlano equivalencia de dichos periodos .

@ ElFondo de Maniobra de explotacion es la difeia@ntre los activos comentes no fianancieroesy pasivos conientes
@ Elfondo de maniobra es elresultado de difereditre el activo comiente y elpasivo comente

@ Se trata de las deudas con entidades de créditm taonientes como no conientes, asi incluido sémalance.

@ Deuda financiera neta: Deuda financiera minoradar pl efectivo y otros activos liquidos equivalente

© Gross Asset Value:Valorde mercado de los actieosforme a las valoraciones de expertos indeenes.

© Net asset value:Valorde mercado de los activets yuna vez eliminado la Deuda financiera neta

B.8

Informacion financiera
seleccionada pro-formg
identificada como tal.

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

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
naturaleza de cualquie
salvedad en el informe
de auditoria sobre la
informacion financiera
histérica

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasaégaiindividuales y consolidadas de Urbas corredipates a los ejercicios
2011, 2012y 2013.

Los informes de auditoria de los ejercicios, 202D%2 manifiestan opiniones con parrafos de énfa$ésids a incertidumbre
principalmente pofa valoracion de los derechos de explotacion dguear fotovoltaicos propiedad de la Compaiiia, asio
referidas a la situacion del mercado inmobiliar@l gontexto negativo en el que se ha desarrol@éwolucion del sectaturante
los ultimos afios.

Ademés los informes de auditoria del ejercicio 20d8uyen parrafos de énfasis, referidol deteriorada situacion del merc
inmobiliario y a los efectos que esta situaciérobasionado en la posicién financiera del Grupo, fiuéncurrido en péidas|
significativas en los Ultimos ejercicios y que s un capital circulante negativo al 31 de dibiede 2013con pasivo:
corrientes con entidades financieras, proveedoradryinistraciones Publicas, vencidos a la fechaacpendientes de pag
motivo por el cual los Administradores de la Soa@dominante tienen previsto efectuar nuevas ofeT@s mercantiles cd
objeto de reforzar la solvencia del mismo. Estazimiones indican la existencia de una incertidembignificativa sobreal
capacidad del Grupo para continuar con sus operesio

Considerando lo anterior, la capacidad del Grup@a pealizar sus activos y liquidar sus pasivos Ipsrimportes y segin |a
clasificacion con que figuran en las cuentas asua@nsolidadas esta s@etfundamentalmente, al éxito de las operaci
futuras del Grupo, la formalizacion de nuevas dadinanciacion y a la adopcién de medidas aditésngue permitan gararar
la viabilidad financiera del Grupo. Igualmente dean, que ®la determinacion del valor de mercado de los/astinmobiliarios
de la Sociedad se han utilizado valoraciones @ddig por expertos independientes, que estan basadestimaciones sob
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadaisas varables normales de negocio. Considerando las désvécpasadas en
los precios de venta de los activos inmobiliari@s ld Sociedad, la evolucién en general de las aaiones de activd
inmobiliarios en los dltimos meses y el actual psacde adopén de medidas encaminadas a garantizar la viabifidancierg
de la Sociedad, que puede implicar la necesidaeal&ar activos inmobiliarios en el corto plazoddan ponerse de maieifto

que no son susceptibles de cuantificacion objetiva.

Igualmente pone de manifiesto que la Sociedad abstvde un préstamo hipotecario por importe d@ hiillones de eurds
concedido a una sociedad marroqui que actualmemtiorma parte del Grupo. Dicho préstamo se encaeinipagado
reclamado judicialmente por el acreedor, por lo tpge Administradores, en base a la opinion de sesaes legales, h
estimado su respsabilidad y registrado una provision para riesggmstos por importe de 3 millones de euros. Cenaittig
que la reclamacion sigue su curso, podrian porggsmanifiesto pasivos adicionales que no son stibEEpde cuantificacid
objetiva

Capital de explotacion.

La evolucion del fondo de maniobra durante esttimés tres afios ha estado condicionada por elideigorovocado por |

valoracion de existencias, cuyo importe globalsegdo desde el afio 2011 hasta el 2013 ha sid8.86&niles de euros. L

minusvalias adicionales en el valor de realizad®fios activos inmobiliarios de la Sociedad nostagtas en las cuentas anugles



cual ha motivado que la sociedad haya tenido qlemst@ar este desequilibrio patrimonial medianteinias ampkciones d
capital. A 31/12/2013 el fondo de maniobra negasieelevo a (42.221) miles de euros, mientrasgidtrado a marzo del 20

ha sido (42.779) miles de euros, provocado poltelemdeudamiento financiero en términos relatidesalance que ha causa
unos elevados intereses financieros en comparamanla cifra de negocio, no obstante el efecto estartiguado por Ia

ampliacion de capital realizada en este trimestre.

La compafiia considera necesario para garantizauraplimiento de sus compromisos econdmicos y laimeidad de I4
actividad, seguir con la reduccién del pasivo mauriiciero a través da realizacion de nuevas ampliaciones de capitalianée)
compensacion de créditas)o que hay que unir la necesidad de reestrudfurael Pasivo Financiero por la linea de la redirg

del mismo, bien por medio de daciones en pagoauején extrajudicial y por la linea de la refinawén de deudaencida si
que ello genere un mayor 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 la misn
clase y serie que las existentes, y otorgan aitserés los mismos derechos y benefigiog las que se encuentran actualm)|
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 prildtis 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 piestieodigo ISIN ES0182280091.

% o
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La operacion consisti6 en una ampliacion de capitadial mediante compensacion de créditos que danip$ requisito,
previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedalde€apital por un importe total nominal &l MILLON SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CONREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.517,32 §
mediante la emisién y puesta en circulacién de88l7732 acciones ordinarias, de 0,010 € de valotimal cac una de ella;
numeradas de la 1.718.745.261 a la 1.886.596.99®as inclusive, de la misma clase y serie tpge ya existentes
representadas mediante anotaciones en cuenta esentaban los mismos derechos politicos y econéngjue el resto de |
acciones.
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Al tratarse de modalidad de aumento por compensagsfecial, distinta de la aportacion dinerariacowncurre el derecho ¢le
suscripcion preferente al que se refiere el adi804 de la Ley de Sociedades de capital.

Quedo inscrita en el Registro Mercantil el 25 dezmade 2014 quedando inscrita en el Registro Central de Amnotees e
Cuenta a cargo de Iberclear el dia 5 de junio d4 20

El importe nominal finalmente ejecutado de la aawgfin de capital representa un 9,%6@lel capital social de Urbas antes d
ejecucion y un 8,897 % después de efectuarse lheeidp de capital.

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

C.3 Numero de acciones |A fecha de registro del presente el capital satgalb Compaiiia inscrita en el Registro MercantiMaelrid, es de 18.865.969,92,
emitidas y distribuido en 1.886.596.992 acciones, de 0,016ssnominales cada una, numeradas correlativamerigelda la 1.886.596.992.
desembolsadas Todas ellas estan emitidas y admitidas a cotizesadvo la siguiente:
totalmente, asi como Igs i o . . .
emitidas pero adn no Con_ fegha 12 de marzo de 2014, se‘procede a e]mmmphe}mon de capital aytonzada medlaemaer_dq de la Junta ngera
desembolsadas en su Accionistas de Urbas Grupo flnan_(:|er0 S.A. celebrad primera convocatoria el pasado 25 de juli@@IE3, procediendo |a
totalidad. Valor nominmaumentar el capital social por un importe nomiralul MILLON SEISCIENTOS ‘SETENTA )(_QCHO MIL QUINII‘E,NTO

o DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMOS (1.6887,32 €), mediante la emisién y puesta en ciraifade]
por accion. 167.851.732 acciones ordinarias, de 0,010 € dervabminal cada una de ellas, numeradas de la 749261 a la
1.886.596.992ambas inclusive, de la misma clase y serie qaigdaexistentes y representadas mediante anotaconeuenta,
fin de atender las suscripciones vy ratificacioreaizadas por los suscriptores durante el terceoqe abierto al efecto. Esths
acciones son objeto de la presente Nota de Valores.

Cc.4 Descripcion de los Las Acciones Nuevaatribuiran a sus titulares los mismos derechostipodi y econémicos que las acciones de la Soci
derechos vinculados a |actualmente en circulacion a partir de la fechgu@nqueden inscritas a su nombre en los corresputediregistros contas. Er
las acciones. particular, gozaraned derecho a participar en el reparto de las gaasusociales y derecho a dividendo, derecho déeasia

voto en las juntas generales, derecho de susanigeida emision de acciones nuevas o de obligagioorvertibles, dereche
participar en el patrimonio resultante de la ligwitn y derecho de informacion.

C.5 Descripcion de . L . X X i
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 desarrol
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 precisie la Sociedad se halle al corriente de suggablbnes sobr
reservas legales y estatutarias y que con cargusebkeneficios del ejercicio se haya reconocidosadecionistas
derecho a un dividendo no inferior al cuatro poemtio 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 actuahdad Urbas no hataslecido una politica de reparto de dividendogual, en cualquier caso y adicionalmente
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.

0

FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR.

Riesgo de empresa en funcionamiento

El Grupo ha incurrido en pérdidas que han supugsaoreduccion significativa de los fondos propida gxistencia de un falo
de maniobra negativo deiantia significativa, factores que ponen en dudseglimiento del principio contable de empres
funcionamiento y, en consecuencia, la capacidadsdepo para realizar sus activos y liquidar susvpaspor los importes
segun la clasificacion con la que figuran en ehbeg de situacion, que ha sido preparado asumigreltal actividad continuara.

Riesgo de desequilibrio patrimonial

El Patrimonio Neto del Grupo asciende a un total38e484) miles de euros a 31 de diciembre de 204 Fociedad Dominan
registra a la misma fecha un Patrimonio Neto pquoirte de (36.251) miles de euros. Ello situaria edmpafiia en supuesto|
disolucién, si no fuere de aplicacion el Real Deeréey 4/2014 de 7 de marzo, aplicable para lescgios que seierren er
2014 por el cual establece no se tendra en cuergtoa efectos, las pérdidas de deterioro derivdelasmovilizado material, d
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las inversiones inmobiliarias y de las existenaiagp computo a 31 de diciembre ascendia a 104162% de euros.

Riesgo de elevado endeudamiento y capacidad de refinciacion de la deuda existente con entidades fimgieras y posibldg
no reduccidn futura del endeudamiento bancario.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capitalgpende en gran medida de la financiacion banqaoralo que las compafips
presentan altos apalancamientos operativos y mo &levados gastos financieros. En los Ultimoscigjes, la obtencion de
financiacion bancaria a nivel general y sobre tede@| sector inmobiliario en particular se ha vistoiamente restringiddebido)
a la crisis bancaria y de liquidez.

La politica general de la Compafiia de los ultinjesceeiosha estado basada en la reduccion de la deuda,b@ntaria como n
bancaria.

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

La Compafiia no cuenta con elementos de juicioisnfies para afirmar que la deuda podra amiseran los porcentajes que
han reducido en los Ultimos ejercicios debido allasntas politicas de los bancos, a las incentioies del sector inmobiliario y
la menor presencia de producto terminado en l&made activos si se compara con e@osi anteriores y en menor medidg
terrenos y solares.

QD

A fecha 31.12.13 la deuda bruta de la Sociedaérdeia 115 millones de euros.

En cuanto a la deuda financiera bruta a esa festiarmle a 94,4 millones de euros, de los cuales @illones de euros de
principal y 9,1 millones de euros de interesegrgientra vencido e impagado.

Adicionalmente, al margen de la deuda financier&dciedad tiene también deudas con terceros mpariende 20,6 millonesed
euros; de dicho importe, 14 millones de euros seatira vencido e impagado.

Riesgo de liquidez

Las restricciones del crédito que sufre el sectombiliario, asi como la disminucion de los ingepor ventas, han afectadf
Grupo Urbas que podria tener dificultades parazeratdpidamete el valor efectivo de algunos de sus activos hiliaoios 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 suganm continuidad del Grupo.

Esta situacion ha provocado tensiones de liquidez han impedido cumplir con parte de sus compranide pagd.
Concretamente, el Grupo tiene a 31 de marzo de, 203deuda financiera vencida de 68,6 millonesudes (70,5 en el 2013)

En este contexto, a 31 de diciembre de 2013, lée8ad presentaba un fondo de maniobra consolidad@2i221) miles de
euros, y (42.779) miles de euros a 31 de marzdddé.Este fondo de maniobra incorpora deudas con ertiddd crédito co
vencimiento superior a 1 afio, que se reclasificaromo pasivo corriente al estar financiando acti(@sstencias) que
registran como activos corrientes. Dicho fondo d@mimbra negativo podria originar que Urbas tuviifieultades para ateed
sus pags a corto plazo. Si la Sociedad no dispusieseadijlidez suficiente en el momento necesario, ipodroducirse 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, v por tanto de su venta por dehjo de valor de
mercado.

La tenencia y adquisicién de activos inmobiliarjosuelo implica ciertos riesgos de inversion talesio que el rendimienide aj
inversion sea enor que el esperado o que las estimaciones cacioes realizadas por externos independientesapuedultal
incorrectas. Urbas Grupo Financiero solicita a emseindependientes las valoraciones de sus actieosuelo, patrimonio |y
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 depende
de la evolucién del mercado de venta, siendo liueidn delmismo incierta segin se ha recogido en otros ajmstdor tanto,
valor de mercado de los activos podria reduciree cpusas no controlables por la Sociedad, comdepuser el estado geaér
del mercado inmobiliario, el incremento de la afede suelo, la variacién de las rentabilidadesragps, cambios normativgs
retrasos en tramitaciones urbanisticas, la dilad®plazos de ejecucién de los proyectos, factuesgenerarian las entradaq de
efectivo con posterioridad a lo inicialmente estim@ incrementarian los costes de las promociorEs yanto disminuirian
valor. En el caso del suelo, pueden existir otemsoies que afectarian negativamente a las evokgide valor de los activps
como por ejemplo si las Administraciones competedexidiesen incrementar la oferta de suelo urbhfgzLos movimientos de
los suelos en manos de la banca y la salida dek stominado también tendran un impacto signifieagn la futura evoluén del
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 utilizadraciones realizadamr
expertos independientes, que estan basadas eraesties sobre flujos de caja futuros, rentabilidaziperadas y otras varialjles
normales de negocio. Considerando las desviacipasadas entre los precios de venta de los activosbiliarios de |
Sociedad, la evoluciéon en general de las valorasiae activos inmobiliarios en los Gltimos mesesl yactual proceso de
adopcion de medidas encaminadas a garantizarldidéa financiera de la Sociedad, que puede iraplia necesidad de rézdr
activos inmobiliarios en el corto plazo, podriam@se de manifiesto minusvalias adicionales eralelr\de realizacion de |
activos inmobiliarios de la Sociedad no registragfatas cuentas anuales, que no son susceptibtesdgficacion objetiva.
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La caida en las valoraciones puede causar impesissderables en los resultados y en la situaaiamdiera del Grupo.

Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones intesfasecontra Urbas Grupo Financiero recogidas Boelmento de Registro, fla
Sociedad no se halla incursa en la actualidad mguna otra rdamacion judicial o extrajudicial que pudiera tem@rimpactd
significativo en los resultados, posicion finanaiercapacidad operativa.

En este apartado es destacable el riesgo que sapbeeho de que la Sociedad es avalista de utaprésipotecao por importg
de 17,8 millones de euros concedido a una sociesadoqui que actualmente no forma parte del Grjicho préstamo S
encuentra impagado y reclamado judicialmente pacededor, por lo que la Sociedad ha estimadospwnsabilidad y restrado
una provision para riesgos y gastos por importg dellones de euros.

Riesgo de acceso a financiacion en términos favoteb para nuevos proyectos tanto inmobiliarios comde energia:
renovables.

La situacion del sector inmobiliario, podria hagee la Compafiia no dispusiera de la financiaci@eseria para el desarrollo |de
proyectos que permitieran el incremento de valoa jgd accionista, por lo que el crecimiento de dai€&dad y la aportacion (e
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valor podrian verse limitados.

Riesgo de falta de generacion de capital circulante

La situacion del sector, podria hacer que las pi@wes de la Compafiia de generar el capital cimilaecesario no dierai
resultado preciso, lo que podria comprometer lidat ordinaria del Grupo.

Riesqos derivados de la falta de diversificacién deegocio

La principal actividad de Urbas Grupo Financierolapromocién de viviendas tanto de primera residenoi@o de segund
residencia, por lo que queda patente la concedtratg negocio en esas lineasadtvidad y los riesgos que pueden implicar
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
incrementar la diversificacion del negocio inmabild para concentrar una parte significativa deastividad en el negoc
patrimonial.

Riesgo de fluctuacion de los tipos de interés defeeencia.

El 80,71% de la deuda del Grupo a diciembre de 28Maariable referenciada al Euribor, por lo qudduiar tipo de incremen
sobre esos tipos de interés de referencia, tienémpacto directo en la cuenta de resultados.

Riesgo de no compensacion de bases imponibles negest.

El aprovechamiento de bases imponibles negativastiomye una fuente de creacion de valor. El trarse del tiempo si
generacién de beneficios antes de impuestos provper efecto de la prescripcion, la pérdida de &silplidad ddg
aprovechamiento del escudo fiscal inherente a lsmas.

Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodocansiguiese obtener los beneficios en cuantiaienfes para compensar
bases imponibles negativas pendientes a dia deoheg, produjese un #io en la normativa fiscal actual que eliminas
limitase el derecho a compensar este importe dntelo, podria tener un impacto sustancial advensdas actividades, |
resultados y la situacion financiera futura.

Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios estan expuestos al riedgalafios que podrian producirse por robos, inosnéiundaciones u otr
causas. También podria incurrirse en responsathilida terceros por accidentes o dafios derivaddssdpropios activos €
cartera.

Riesgo relativo al origen de los ingresos de la cpaiia.

Durante el ejercicio 2013, el origen del 26,2 %dateingresos existentes en la Compafiia ha provetdéduperaciones de dac
en pago formalizadas con entidades bancarias adjub el activo en pago de la deuda garantizadéster

o

AS

Dada la situacién actual de la Compaiiia, y lascgidbal en lo que a financiacion 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 del Grupo en el ejercicio de swvidatl promotora habitual tienen en cuenta en lizegadn de sus proyess €
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 que estaedades no compiten directamente con ella en elténaas su
actividades en cuanto a zonas geogréaficas seaefierobstante, la Sociedad no puede garantizaemue futuro sus actividad
y sus oportunidades de negocio no puedan entreorghcto.

Riesgo de conflictos de intereses en operaciones @artes vinculadas

Urbas Grupo Financiero considera que todas sugoipees 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 Reghmento Interno de Conducta en donde se establesgmihcipios generales de actuacion de las Pesshfeztadas, 4
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 deniddstracion seguin se
reflejado, comprometiéndose la Compariia a encadighas funciones a la Comisién de Auditoria enl@q@mas breve posible

FACTORES DE RIESGO DEL SECTOR DE ACTIVIDAD DEL EMIS OR.

Carécter ciclico de la actividad inmobiliaria.

La actividad inmobiliaria es una actividad sujetédos ciclos dependientes del entorno econémiconfiiego. En los dltimol
ejercicios el débil crecimiento o estancamientdadeeconomias europeas y mundiales en generalayefpafiola en partiar,
los problemas de deuda publica y medidas de adatermplantadas, el aumento del IVA, el incremeidgb paro hasta cifra
superiores al 25% y la restriccion de acceso ditcréinida al endurecimiento de las condicioneirnciacion por parte de |
entidades financieras han producido un estancamiemtla demanda de viviendas que unido a la sadneofle producto g
muchos mercados, ha originado un descenso endggrde venta de los inmuebles asi como un mdgao para vender |3
unidades en cartera.

La actividad inmobiliaria en Espafia ha tenido umada muy importante en los Ultimos tres ejercidesnodo que permaneen
unos niveles muy bajos. Por consiguiente las sadiesidel sector estan sufriendo un fuerte ajusfative en las valoraciones
los activos.
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Riesgo 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 oedmuna contraccion de la demanda de bienes iniaradsl.

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

La situacion del sector inmobiliario en general @sio la dificultad de acceso al crédito por paieé comprador final, hg
reducido los ritmos de venta estimados en los pldeda promocion.

lliguidez de las inversiones inmobiliarias.

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

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

carteras.

Riesgos asociados a la actividad de gestion dellsug promocidn.

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 im@ate previstos asi como posibles caidas en eigde 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 desallo de los terrenos o que impacten directamerecanstruccién de inmuebles, que podrian H
que se incurrieran en costes adicionales.

mmg—,_

Riesgos asociados a la actividad de construccion.)

Urbas, en funcién de su actividad como promotoredificacion y de conformidad con lo estableciddeehey 38/1999, de 5 d
noviembre, de Ordenacién de la Edificagignsn perjuicio de sus responsabilidades contractuyatespondera frente a Iq
propietarios y los terceros adquirentes de losaéalf o parte de los mismos, de los siguientes slaiateriales ocasionados en|
edificio dentro de los plazos indicados, contadesdd la fecha de recepcion de la obra, sin reserdesde la subsanacion
éstas:

a. Durante diez afios, de los dafios materiales causades$ edificio por vicios o defectos que afectela
cimentacion, los soportes, las vigas, los forjattms muros de carga u otros elementos estructyrsilésen
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 habitabiliddel
edificio.

D.3 Informacion FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS.
fundamental sobre los
principales riesgos | Volatilidad de la cotizacion
especificos de las ) . ) " .
acsiones 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 capitalizacién bursatil
Los valores de reducida capitalizacion bursatilreelvs que se encuentra Urbas, suelen caracteipar su mayor sensibilidad 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@bg@o Financiero S.A. en el mercado después de lasa@ma cotizacio
de los titulos objeto del presente Folleto, o lx@ecion de que se pueda producir una venta decasasgeristicas podriafectal
negativamente a la cotizacion de las acciones.
Comportamiento bursétil 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 ampliaciéon de capital aprobada por el ConsejcAdministracién en fecha 12 de marzo de 2014, cié pendiente de
admision, realizada mediante la emision de un t#al67.851.732 acciones nuevas representa, & 8¢8del capital de Urbas
Grupo Financiero S.A. una vez finalizada la ampdiacLa participacién de los accionistas existeatéscha de inscripcion de|la
ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistaidé por tanto en un 9,766 %.
Seccion E-Oferta
E.l Ingresos netos sociale o . i . . . P
y calculo de los gastos La ampliacion de capital supuso la cancelacion asivp no bancario por un importe total d&l MILLON SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CONREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.517,32 @nediantdq
totales de la oferta, » L P A N -
: : compensacion de créditos que cumplian los regsipitevistos en el Art. 301.1 de la Ley de SocieslaigeCapital.
incluidos los gastos es
limados aplicados al  |Los gastos estimados de emisién y admision a aidizale las nuevas acciones (excluyendo IVA), asigia aproximadamentq a
inversor por el emisor.|11.999,55 euros, por lo que representan aproximenignel 0,714 % del pasivo total cancelado.
E.2a |Motivos de la oferta y

destino de los ingresog

El Consejo de Administracion consideré altamentaveaiente transformar la deuda que la Sociedad enéntcon ciertos
‘acreedores de la Compaiiia en acciones de Urba® Gmanciero S.A., entendiendo que se trataba deoperacion altamen
bendiciosa por cuanto permitia consolidar y reforzarektructura de su balance y mejorar los ratiaanéiieros, asi como
cancelacién hasta donde alcanzaba del pasivo reatiarpermitiendo al mismo tiempo la incorporacénuevos socios q
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refuerzan la actividad y el desarrollo de los négmosociales.

Por beneficio de la Sociedad y por especificidadadeferta, se traté6 de una ampliacién de capitidida exclusivamente a |

ampliacion destinada no al mercado sino que sé dmtuna colocacion privada dirigida exclusivamentgertos acreedores d

acreedores que cumplian los requisitos del arti8dib.1 de la Ley de Sociedades de Capital. Porreste/o se preveia U{a

Compafiia, quienes en su caso, suscribieron la acignli mediante la compensacién de deuda que dstenfeente a aquéllp.
Igualmente el Consejo de Administracion entendié dicha propuesta era necesaria por razones delidaeson de balance,

disminucién de pasivo, y atencién de exigenciasedenbolso de los créditos incluidos en el presEalieto Informativo.

Por tanto, no se traté de una operacién que pemaiti la Sociedad obtener ingresos, sino que hmitly la cancelacion ]
pasivo no bancario por un importe total de UN MIINGEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIQUINIENTOS DIECISIETH
EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.517,32 S)ediante compensacién de créditos que cumpleretpsisitod
previstos en el art. 301.1 de la Ley de SociedddeGapital, es decir, que los mismos, al menosne?5Wbs estaban vencidgg

exigibles, y por tanto eran liquidos, y que el vemento de los restantes no es superior a cincg,addo lo cual implico Ia

extincién de éstos de conformidad con lo estabteeidel art. 1156 y ss. del Codigo Civil.

E.3

Descripcion de las
condiciones de la
oferta.

La ampliacion de capital fue uraperacién dirigida exclusivamente a los acreedqres cumplieran los requisitos legalme
establecidos quienes en su caso, y librementerilsieson la ampliacién mediante la compensaciodeigda que ostentaban fre
a la Compafiia. Las caracteristicas y naturalezéosleréditos, la identidad de las personas queribieson las acciond
correspondientes en compensacion de créditos, oldeeestas y cuantia total se incluyéeéimforme formulado por el Consg

S

la

nte
S

de Administracién de Urbas Grupo Financiero S.Acaso en el emitido por el auditor de cuentasadedciedad, que acreditgba

que, una vez verificada la contabilidad socialuiteban exactos los datos ofrecidos por los adtrémieres sobre los crédito:
compensatr, los cuales se pusieron a disposicifmsdeccionistas en el momento de convocatoria deriéa.

Debido al elevado nimero de posibles suscriptanesptal de 48, incluidos en los informes preceggtien cumplimiento de |
articulos 301 y 308 del Real Decreto Legislativa010, de 2 de julio, por el que se aprueba el testiondido de la Ley d
Sociedades de Capital, y a la dificultad de quegcellos comparecieran en el mismo momento pamibirslas acciones a |
que tenian derecho en funcién del acuerdo apropadé Junta General Extraordinaria de fecha 2fulite de 2013 en reunid
celebrada por el Consejo de Administracién de Udmscordd proceder a la protocolizacion de dichemlo, de forma qy
aquellos suscriptores interesados en acudir a fdigion propuesta pudieron ratificar y adherirsgicha ampliacion en vari
periodos. Durante el primer plazo de ratificacidadhesion de ampliacion de capital abierto el dike &eptiembre de 2.013,
produjeron suscripciones, adhesiones y ratificasode aquellos acreedores incluidos en el acuestwionado de la Jur
General de fecha 25 de julio de 201flie libremente decidieron proceder a la compédsate sus créditos al haber s
notificados todos ellos personalmente de la apederdicho periodo, en concreto, suscribieron tal te 7acreedores por |
importe nominal de CUATRO MILLOES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATREMJROS CO
SESENTA Y OCHO CENTIMOS (4.782.604,68 €), mediatgeemision y puesta en circulacién de 478.260.4680aes
ordinarias, de 0,010 € de valor nominal cada unallds, numeradas de la 1.121.124.793 a la 1.59288,de la misma clase
serie que las ya existentes y representadas medanmitaciones en cuenta, las cuales quedaron vefeetite suscritas
desembolsadas por compensacion de créditos, emne¢énto de ejecucién de dicha ampliacién de capital.

En el segundo plazo de ratificacién y adhesion mliacion de capital abierto al efecto el dia 18ndeiembre de 2013,

procedi6 a aumentar el capital social de por unoiep nominal de UN MILLON CIENTO NOVENTA Y TRES MI
SEISCIENTOS EUROS (1.193.600 €) mediante la emigiépuesta en circulacién de 119.360.000 accionesatgone:
ordinarias, de 0,010 € de valor nominal cada unellds, numeradas de la 1.599.385.261 a la 1.#%&80, ambas inclusivele
la misma clase y serie que las ya exigtent representadas mediante anotaciones en caeifitage atender las suscripcione
ratificaciones realizadas por los suscriptoresdsiela suscripcion de dicha ampliacion de capitah@cse hizo constar en
escritura publica de ampliacién de capital otorgelddia 16 de diciembre de 2013.

Durante el tercer plazo de ratificacion y adhesge es objeto de la presente Nota de Valoresrtalgédia 27 de febrero
2014, se procedié a aumentar el capital social RBAB GRUPO FINANCIERO, S.A. por un imperhominal de UN MILLON
SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIET EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMO]
(1.678.517,32 €) mediante la emision y puesta enleicion de 167.851.732 acciones de accionesanies) de 0,010 € de lea
nominal cada unaedellas, numeradas de la 1.718.745.261 a la 1.888%2, ambas inclusive, de la misma clase y serdas y:
existentes y representadas mediante anotacionesegna, a fin de atender las suscripciones y catifones realizadas por

suscriptores durante dicho periodo, que concluybdd marzo de 2014iendo la suscripcién de dicha ampliacién de chpitmo
se hizo constar en la escritura publica de amplade capital otorgada el dia 13 wharzo de 2014, que quedd inscrita €|
Registro Mercantil de Madrid el dia 25 de marz®@#&4, yen el Registro Central de Anotaciones en Cuentgodae Ibercled
el dia 5 de junio de 2014.

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

E.4

Descripcion de
cualquier interés que
sea importante para la
oferta.

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

E.5

Nombre de la persona
/entidad que ofrece el
valor.

No procede dado que no existen personas o entidagese ofrecen a vender los valores y la Sociddadonoce la existencia
acuerdos de no enajenacion.
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E.6

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

iLos accionistas de Urbas que ostentaban dicha@oéndi fecha 25 de julio de 2013 no tuvieron devetd suscripcion prefererf
en la ampliaciéon de capital, por no concusdirtratarse de modalidad de aumento por compenmsaspecial, distinta de
aportacion dineraria.

Ello implica que con la ampliacion de capital que fa tramitado, por un importe total U MILLON SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CONREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.517,32 €k
participacion de los accionistas existentes a felehmscripcion de la ampliacion en el Registro ddetil se ha visto diida en u
9,766 %.

te

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
registros contables de las Entidades ParticipaNe®bstante, las Entidades Participantes querlleuantas de los titulares de
acciones de Urbas podran establecer, de acuerdta degislacion vigente, las comisiones y gastgemeutibles en concepto d
administracién que libremente determinen, derivatidsnantenimiento de los valores en los registargables.

los
los
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 emisién. Podrian tener impacto negagiv la evolucion de las cotizaciones las publaes de
resultados de la Sociedad, la evolucién de los adex financieros, el incremento del riego paisya@kEmento
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 capitalizacion bursatil

Los valores de reducida capitalizacion bursatitreelos 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 deprge Folleto, o la percepcién de que se puedaigirodna
venta de esas caracteristicas, o la posibilidagudda 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 lueén
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 realizad, mediante la @misle 167.851.732 acciones nuevas representz8%1 86

del capital de Urbas Grupo Financiero S.A. una fugalizada la ampliacién. En caso de que la Compaifiia
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 Merdasiha visto diluida por tanto en un 9,766 %.
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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@aique figura en el folleto y, segun el caso, deedias
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.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y septacion de Urbas Grupo Financiero, S.A. (en atiela
"Urbas" o "la Compaiiia™), en su condicién de Pregielg Consejero Delegado de la misma y especialmente
autorizado al efecto en virtud del acuerdo adopfadola Junta General de Accionistas de la Compafiia
celebrada en primera convocatoria el dia 25 de jdé 2013, asi como del adoptado por el Consejo de
Administracién de la compafiia en reunién de fechadd marzo de 2014, asume la responsabilidad de la
totalidad de la informacion contenida en la Nothredos Valores, la cual ha sido redactada de condad

con lo dispuesto en el Reglamento (CE) n° 809/2004 @@mision de 29 de abril de 2004.

1.2. Declaracién de los responsables del folleto easegure 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 inform&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, como responstbla presente Nota sobre los Valores, aseguratrqse,
comportarse con una diligencia razonable para tiaeamque asi es, la informacién contenida en shies,
segun su conocimiento conforme a los hechos y norii@ en ninguna omisién 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 (42.778sm
de euros a 31 de marzo de 2014. Este fondo de braniocorpora deudas con entidades de crédito con
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 dicehd2013 una deuda financiera vencida de 70,5mesl
de euros y 68,6 millones de euros a 31 de mar2Diié.

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 formalizaciéon 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.

No obstante todo lo expuesto, existen diversosiffestque tienden a reducir o eliminar la duda sddbre
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 marzo de 2014 (datos no aladita

1°Trimestre

Capitalizacion (cifras en miles de euros) 2014 Anual 2013

Capital social 18.866 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 2.606
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio 189) (31.39¢6)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas de & Sociedac
Dominante (37.838 (38.48%)

Intereses minoritarios 5 5
Total patrimonio neto (37.833 (38.48¢)

Desde el 31 de diciembre de 2012, se han produaglsiguientes variaciones en el capital socialade
Sociedad, todas ellas por compensacion de créuitosante la emisién de acciones de la propia cofapd
conformidad con lo establecido en los articulos 3l la Ley de Sociedades de Capital, dirigidas
exclusivamente a ciertos acreedores de la compajflienes suscribieron la ampliacion mediante la
compensacion de la deuda que ostentan frente #aaqué

- Con fecha 3 de enero de 2013, por el Consejo de Aslmicion, se procede a ejecutar la ampliacion de
capital autorizada mediante acuerdo contenido guelo Tercero del Orden del Dia de la Junta Génlera
Accionistas de Urbas Grupo financiero S.A. celelrad segunda convocatoria el pasado 13 de diciedebre
2012, procediendo a aumentar el capital socialdeompafia por un importe nominal de OCHOCIENTOS
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS EUROS CON CIBUENTA Y TRES CENTIMOS
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(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, dreidana
clase y serie que las ya existentes y representag@diante 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 aniphade 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 emisién 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 mediantacimmots en cuenta, a fin de atender las suscrigeign
ratificaciones realizadas por los suscriptoresmberal 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 Accionistablrdas 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 nomindhoana 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 nedian
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 ampliaciéon 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 compafifanpporte de CUATRO MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUATRO EUROS CON SESENTA CHO CENTIMOS
(4.782.604,68 €), mediante la emisién y puestairnlacion de 478.260.468 acciones ordinarias, ,0&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 rapaet®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@imto de la
autorizacion aprobada por la misma Junta Generatioeada en el parrafo anterior, y en consecueseia,
procedié a ejecutar la ampliacion de capital priretb 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 accionescd®enes ordinarias, de 0,010 € de valor nomindh ecma

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

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 aumehtap#al 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 1.886.596.98Bas inclusive, de la misma clase y serie que das y
existentes y representadas mediante anotacionesesa, a fin de atender las suscripciones y catifones
realizadas por los suscriptores durante el peraierto 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 quedo inscrita en el Redi&trcantil 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.

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

A fecha del presentel capital social de la Compafiia inscrita en el Regiblercantil de Madrid, es de
18.865.969,92, distribuido en 1.886.596.992 acaprie 0,010 euros nominales cada una, numeradas
correlativamente de la 1 a la 1.886.596.992, anmudissive. Todas las acciones constitutivas deitabpocial
gozan de los mismos derechos y cotizan en lasddisaalores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciente
2013, el valor de cotizacion ascendia a 0,025 euros

Las cifras de endeudamiento a 31 de diciembre d8 2@atos auditados) y 31 de marzo de 2014 (daios n
auditados) se recogen en la siguiente tabla:
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1° Trimestre

Endeudamiento (cifras en euros) 2014 Anual 2013
Total pasivo corriente 113.569 115.19:4
Garantizada 82.622 85.08:!
No garantizada (1) 30.948 30.112
Total pasivo no corriente 10.013 11.217
Garantizada 218 218
No garantizada (2) 9.795 10.999

(1) Se incluyen deudas con entidades financieragetes que no cuentan con una garantia realcasho provisiones a
corto plazo, acreedores comerciales y otras cueptapagar, Administraciones Publicas Acreedorasrgs pasivos
corrientes.

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

La deuda financiera neta del Grupo a 31 de dicierdbr2013 (datos auditados) y 31 de marzo de 2064y
no auditados) se recogen en la siguiente tabla:

1° Trimestre

Cifras en miles de euros 2014 Anual 2013
Deuda financiera corriente 92.4:'0 94.220
Deuda a financiera no corriente 218 218
Total deuda financiera 92.638 94.43¢&
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 150 35¢2.
Total Deuda Financiera Neta 92.28¢ 94.08¢.

Durante el primer trimestre de 2014, se ha produgith adjudicacion de las viviendas de la primese tle la
Promocién Puerto Rey a Caja Sur Banco que ha supuestdisminucion del préstamo promotor asociado de
2,7 millones. No obstante, no ha tenido ninguntefen la cuenta de resultados.

3.3. Interés de las personas fisicas y juridicas piipantes en las ampliaciones de capital.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existedeiminguna vinculacién o interés econémico sigaifi®
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 aceson

3.4. Mativos 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 queatakia

de una operacién altamente beneficiosa por cuamifia consolidar y reforzar la estructura de alatice y
mejorar los ratios financieros, asi como la camiéta 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 bpssitos del articulo 301.1 de la Ley de Sociedaties
Capital. Por este motivo se preveia una ampliac&stimhda no al mercado sino que se trat6 de unaammbn
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 peraiti la Sociedad obtener ingresos, sino que aitjzky la
cancelacion de pasivo no bancario por un importal e UN MILLON SEISCIENTOS SETENTA Y
OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMOS  (1.678.517,32
€), mediante compensacion de créditos que cumplemelpsisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital, es decir, que los mismaseabs en un 25 % estaban vencidos y exigiblesr yapto
eran liquidos, y que el vencimiento de los restam® es superior a cinco afios, todo lo cual implicéd
extincion de éstos de conformidad con lo estabieeitel art. 1156 y ss. del Codigo 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 gque 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 ES0182280125.
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 25 de julio de 2013, acord6 una amiphiade

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 Scxiakativo a
la cifra del capital social acomodando dicha cifrauevo capital resultante, y para, en su casdaata parte
de dicho aumento de capital que no hubiera sidesagia para la suscripcion pudiéndose declaramiplzia

la ampliacién.

Como consecuencia de dicha delegacion, y de cordadhion los acuerdos del Consejo de Administradén
la compafiia de fechas 25 de febrero y 12 de maZ0ii4, durante el tercer plazo de ratificacionllyesion,
gue es objeto de la presente Nota de Valores,talibdia 27 de febrero de 2014, se ha procedaimnzentar
el capital social por un importe nominal de UN MIMDN SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL
QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMO4.678.517,32 €) mediante la
emision y puesta en circulacion de 167.851.732oaes de acciones ordinarias, de 0,010 € de valoinad
cada una de ellas, numeradas de la 1.718.7451261.886.596.992, ambas inclusive, de la mismaglaserie
que las ya existentes y representadas mediantacioms en cuenta, a fin de atender las suscriggign
ratificaciones realizadas por los suscriptores mter&l periodo abierto que concluy6 el 7 de mar@@14,
siendo la suscripcién de dicha ampliacion de chpitano se hizo constar en la escritura publicardpliacion
de capital otorgada el dia 13 de marzo de 2014cderdo a los datos y procedimiento mencionadosl en
apartado 5.1.6 de la Nota sobre los Valores, yldRegistro Central de Anotaciones en Cuenta a caego d
Iberclear el dia 5 de junio de 2014.

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 caihdel3 de marzo de 2014, ante el notario de Mddrid
Ignacio Saenz de Santamaria y Vierna, nimero 77&atecolo. Por ello, se ha procedido a su presinta
ante la CNMV, Iberclear y Bolsa de Madrid y BarceloQaiedd inscrita en el Registro Mercantil el 25 de
marzo de 2014 y en el Registro Central de Anotasi@meCuenta a cargo de Iberclear el dia 5 de jumio d
2014.

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

No existe restriccion alguna a la libre transmiilad de las acciones emitidas, por lo que sorefitente
transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la ULSCMV, 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 actividadesséeaicas 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 gmrdefine 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 dson@s diplomaticas espafiolas, oficinas consulares
espafiolas y otros cargos oficiales, en los térmiebarticulo 9.2 de la mencionada norma. Igualmeenhdran

la consideracion de inversores residentes en Edasfeersonas fisicas de nacionalidad espafiolaarediten

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 rentapupaan 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
aportacion 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 reconiecito,
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.
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Tributacién directa

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 asistemimtas o cualquier otro beneficio derivado deudicion

de accionista, constituiran rendimientos integrelscadpital mobiliario a integrar en la base imp&mibe su
IRPF. Gozan de exencién con el limite de 1.500 eamosles.

A efectos de su integracion en la base imponiblelRIeF, el dividendo se computara por su rendinsient
integro. Para el calculo del rendimiento neto sel@ducibles los gastos de administracion y depdigtdas
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 21%. 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 ahaibaitendo al tipo del 21% con el limite de los prios
1.500 euros obtenidos en un ejercicio, y el resteasneten al tipo del 21%, hasta 6.000 euros. Brii3®,01 y
24.000 euros se tributara al 25% y mas de 24.008yéds se tributaran al 27%. La base imponibleatietro
se forma por los rendimientos del capital mobiliarrendimientos obtenidos por la participacion enféolos
propios de cualquier tipo de entidad, rendimierdbtenidos por la cesidén a terceros de capitalegigsoy
rendimientos procedentes de operaciones de capitdln de contratos de seguro de vida o invalidele y
rentas derivadas de la imposicién de capitaleslasyganancias y pérdidas patrimoniales que segoodg
manifiesto con ocasion de transmisiones de eleragratrimoniales.

Tributacion 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 adquisicion y el valertransmision de dichas acciones.

A estos efectos, el valor de adquisicion de lasvasi@cciones vendra determinado por la suma darimp
pagado, en su caso, para la adquisicion de loshiesele suscripcion preferente, y el importe desésatio

para la suscripcién o adquisicion de las nuevasaes, y el valor de transmision sera (i) el valercotizacion

en la fecha en la que se produzca la transmisi@i) @ precio pactado cuando sea superior a dicior de

cotizacion, minorado en los gastos e importe inftesea la citada transmision que sean satisfecbolp
transmitente.

Cuando el inversor posea acciones de Urbas adguigdadistintas fechas, se entenderan transmitaas |
adquiridas en primer lugar.

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.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiestmpsmisiones de acciones, o de derechos ddmidor
se integraran en la base imponible del ahorroyttiitdo al tipo del 21% hasta el limite de los proses.000
euros obtenidos en un ejercicio, a partir de 6@DAasta 24.000 tributan al 25% y a partir de @D euros
la tributacién seria del 27%.

Ademas de lo expuesto, a partir de 2013 ha enteadwigor la nueva fiscalidad para la tributacionlae
ganancias y las pérdidas originadas en ventas rgertiodo de generacion de un afio o inferior. Eastebio
implica que las plusvalias generadas en el coepop$e integran en lzase imponible general, sumandolas a
los rendimientos del trabajo y aplicando la espatgresiva que corresponde a la base generap@epérsonal
va entre el 24 y el 42%).

Impuesto sobre el Patrimonio.

A los inversores personas fisicas residentes etotér espafiol se les exigia el Impuesto sobrieagtimonio
("IP") por la totalidad del patrimonio neto del gsean titulares a 31 de diciembre de cada afio, con
independencia del lugar donde estén situados éoebio puedan ejercitarse los derechos.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccion dedta integra del 100%, lo que de hecho ha eluhoirsu
gravamen. Ademas se han eliminado las obligacidaeesutoliquidacién y declaracion, si bien, el Reati@to
Ley 13/2011, ha restablecido dicho gravamen coactar temporal, para los ejercicios 2011 y 2012 qu
ademas se ha prorrogado para el ejercicio 2013ppue su tributacién se regira por lo estableeidda Ley
19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Ratmio, en lo que a dichos ejercicios se refiere, egtablece
que para el célculo de la base imponible, las aesiade cualesquiera entidades juridicas negociewas
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mercados organizados, se computaran segun sudeloegociacion media del cuarto trimestre de céda a
determinandose la cuota tributaria, segun losrd@stitipos establecidos en dicho texto.

Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones.

Las transmisiones de acciones a titulo lucraties, 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 pasivteeesdero o donatario de las acciones, todo &llpesjuicio

de la normativa especifica aprobada, en su cas@aoa Comunidad Auténoma. El tipo impositivo agliea
dependiendo de la escala general de gravamendgtdeminadas circunstancias del sujeto pasivolanida a

Su patrimonio preexistente y a su relacion de pesen con el causante o donante, oscilar4 enfgoey el
81,6%.

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

Los contribuyentes del IS que reciban dividendodJdeas deberan integrar en su base imponible ebrimap
integro de los dividendos o participaciones en fi@ne recibidos, en la forma prevista en los afis 10 y
siguientes de la LIS. Ademas tendran derecho acitedialvo excepciones, en concepto de deduccidn po
doble imposicion de dividendos, el 50% de la cuntegra que corresponda a la base imponible dexidad
dichos dividendos.

No obstante, la deduccion anterior sera del 100% deota integra cuando el porcentaje de parti@pasea
igual o superior al 5%, siempre que dicho porcentajnimo se hubiere tenido de manera ininterrumpida
durante el afio anterior al dia en que sea exigibleeneficio que se distribuya o, en su defect® s@
mantenga durante el tiempo que sea necesario pan@etar el afio. Esta deduccion sera también deaajiin
en los casos en que se haya tenido dicho porcatggjarticipacion pero, sin embargo, sin habeesesinitido
la participacion, se haya reducido el porcentajatehasta un minimo del tres por ciento como cruesecia
de que la entidad participada haya realizado uesagjn acogida al régimen fiscal especial estalieen el
Capitulo VIII del Titulo VIl de la LIS o una operaci en el ambito de ofertas publicas de adquisidién
valores. Lo anterior serd aplicable a los dividendiistribuidos dentro del plazo de tres afios ddade
realizacién de la operacion en tanto que en ekiejer correspondiente a la distribucion no se tmates
totalmente la participacion o ésta quede por detbljporcentaje minimo exigido del tres por ciento.

Las cantidades no deducidas por insuficiencia a¢acintegra podran deducirse de las cuotas inteigrdss
periodos impositivos que concluyan en los sietes @ffmediatos y sucesivos.

Los dividendos pagados por Urbas a los inversajescs pasivos del IS estaran sujetos, como remgiargl, a
retencion o ingreso a cuenta en un porcentaje3¥%l<salvo determinadas excepciones. Esta retenditgreso
a cuenta sera deducible de la cuota integra dgléBexceso sobre la cuota resultante de la guiidkcion, en
su caso, sera devuelto de oficio por la Adminisdradributaria.

Rentas derivadas de la transmisién de las acciones

Los sujetos pasivos del IS deberan integrar enase bmponible la renta derivada de la transmisiénag
acciones objeto de la ampliacién de capital eoriaé prevista en los articulos 10 y siguientesadd$.

Los sujetos pasivos del IS que tengan un porcedéjgrticipacion con anterioridad a la transmisthrecto o
indirecto, igual o superior al 5% del capital sbaa Urbas, y hubieran poseido dicho porcentajemain
durante el afio anterior al dia de la transmisiéndtan derecho a deducir de su cuota integra @tads de
aplicar el tipo de gravamen al incremento neto ateHleneficios no distribuidos generados por Urhas q
correspondan a la participacién transmitida durahtéiempo de tenencia de dicha participacion, onglorte
de la renta computada si ésta fuese menor, emf@ioiones y con los requisitos establecidos atetiuccion
para evitar la doble imposicion de plusvalias dmfe interna.

Adicionalmente, y por la parte de renta que no esgeficie de la indicada deduccién por doble imposic
dichos inversores podran beneficiarse de la dedngmr reinversion de beneficios extraordinarigulada en
la LIS, si reinvierten el importe obtenido en larsmision de las acciones dentro de los plazosgcderdo
con los requisitos indicados en el articulo 42.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmie las acciones de Urbas no estan sujetasneidn.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Las personas juridicas no tienen la consideraadsugetos pasivos a efectos del IP.
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Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

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

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

El presente apartado analiza, con caracter gemétahtamiento fiscal aplicable a los suscriptaresesidentes
en territorio espafiol, excluyendo a aquellos quadiiien en el territorio espafiol mediante un é&stahiento
permanente al cual estén afectas las acciones losUcuyo régimen fiscal es idéntico, con deterddna
especialidades, al descrito para los inversoredagipasivos del IS, y aquellos que (ii) tengamyah tenido
una participacion directa o indirecta de al meno2586 del capital de Urbas. Entre dichos suscrgamse
encuentran las personas fisicas que adquierannidiocddn de residentes fiscales en territorio espafimo
consecuencia de su desplazamiento a dicho teorigague, cumplidos los requisitos establecidos| emtiEulo
93 del LIRPF, opten por tributar por el IRNR duraeteeriodo impositivo en que tenga lugar el candso
residencia y los cinco siguientes.

Los suscriptores deberan tener en cuenta las glaritades de los Convenios para evitar la doblegignn
que sus Estados de residencia hayan firmado cafiBspque puedan serles de aplicacion.

Tributaciéon de dividendos

Los dividendos distribuidos por Urbas a los acdtas no residentes en territorio espafiol estacdng gegla
general, sometidos a tributacion por el IRNR al dpgravamen del 21% sobre el importe integro Histid.

Con caracter general, Urbas efectuara, en el mondehimago del dividendo, una retencion a cuentdRIR
del 21%. No obstante, cuando en virtud de la residefiscal del preceptor resulte aplicable unaneim
prevista en el IRNR o en un Convenio para evitarolla imposicién suscrito por Espafia que estableaca
tipo reducido de tributacion, se aplicara, en sock exencioén interna o el tipo de gravamen riedyarevisto
en el Convenio para dividendos, previa la acreditade su residencia fiscal en la forma estableptala
normativa en vigor.

Cuando resulte de aplicacion una exencion o unrédacido de tributacion previsto en un Convenio] y e
suscriptor no haya acreditado el derecho a lat&dn al tipo reducido o a la exclusion de reténdentro del
plazo sefalado en el parrafo anterior, el suseriptara solicitar a la Hacienda Publica la devaaocdel
importe retenido en exceso con sujecion al prodedim y al modelo de declaracion.

Se aconseja a los inversores que consulten cabsgmdos o asesores fiscales sobre el procedinsdesgguir,
en cada caso, a fin de solicitar la mencionadaldexm a la Hacienda Publica espafiola.

Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las ganancias patrimoniales obtenidas por susceptoo residentes derivadas de la transmision sle la
acciones objeto de la ampliaciéon de capital seideren renta obtenida en territorio espafiol y éstacomo
regla general, sometida a tributacion por el IRNRpal general del 21%.

La cuantia de la ganancia o pérdida patrimonialoseputara por diferencia entre el valor de adqgdisiy el
valor de transmision.

A estos efectos, el valor de adquisicién de lasvasi@cciones vendra determinado por la suma derimp
pagado, en su caso, para la adquisicion de dereehssscripcion preferentes, y el importe deserabolpara
la suscripcion de las nuevas acciones, y el vaarahsmision sera (i) el valor de cotizacion efetha en la
que se produzca la transmisiéon o (ii) el preciotgd@ cuando sea superior a dicho valor de cotimacio
minorado en los gastos e importes inherentes italdactransmision que sean satisfechos por elrtigerste.

No obstante, estan exentas del IRNR las gananciasipaiales derivadas de la transmision de las aesiale
Urbas en los siguientes casos:

e Cuando la transmision se realice en alguno de loxcades secundarios oficiales de valores
espafioles y el transmitente sea residente en aadEgue tenga suscrito con Espafia un Convenio
para evitar la doble imposicién con clausula deragagmbio de informacion. En la actualidad, todos
los Convenios firmados por Espafia contienen dichgsala.

. Cuando el transmitente sea residente en otro Estéglmbro de la Unién Europea, incluso en los
casos en los que la ganancia patrimonial sea alatgrur ese residente en la Union Europea a través
de un establecimiento permanente situado a survetr@ Estado miembro de la Unién Europea.

Ninguna de las exenciones anteriores sera apli@tdado la ganancia patrimonial se obtenga a trdeés
paises o territorios calificados reglamentariamentao paraisos fiscales. Ademas, sera necesatificprsla
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residencia fiscal mediante un certificado de remide expedido por las autoridades fiscales del pais
residencia, que tendra una validez de un afio desfrzha de expedicion.

Adicionalmente, la ganancia patrimonial no estar@etida a tributacion por el IRNR si el transmitetieéae
derecho a la aplicacién de un Convenio para elatdpble imposicion suscrito con Espafia que estehdlgue
dicha ganancia patrimonial sélo puede sometersapasicion en el Estado en que reside el transmitekt
estos efectos serd necesario aportar un certifickdaesidencia fiscal expedido por la autoridadafis
correspondiente, donde debera constar expresaeatel contribuyente es residente en el sentidaidefen

el Convenio, o el formulario que a tal efecto esath el citado Convenio. Este certificado tendraligante
una validez de un afio. La ganancia o pérdida paiahse calculara y sometera a tributacion sepanadte
para cada transmision, no siendo posible la congg#s de ganancias y pérdidas patrimoniales. Cuahdo
inversor posea valores homogéneos, adquiridosstintds fechas, se entenderan transmitidos losrédtngien
primer lugar.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por invesspoeresidentes no estan sujetas a retencion esmgx
cuenta del IRNR. El inversor no residente estar@gathb a presentar declaracién, determinando esagd®,

en su caso, la deuda tributaria correspondientelrdRotambién efectuar la declaracion e ingreso su
representante fiscal en Espafia o el depositariestogde las acciones, con sujecion al procedimigrel
modelo de declaracion previstos.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Conveniosapaitar 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
espafiol.

A los inversores personas fisicas no residentesegitorio espafiol se les exigia el Impuesto sodre
Patrimonio por la totalidad del patrimonio del gean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

Desde el ejercicio 2008 goza de una deduccién dedta integra del 100%, lo que de hecho ha eluhoirsu
gravamen. Ademas se han eliminado las obligacideesitoliquidacion y declaracion, si bien, el Reatigto
Ley 13/2011, se ha restablecido dicho gravamenceoacter temporal, para los ejercicios 2011 y 2@Qi2,
ademas se ha prorrogado para el ejercicio 20X3pmpie habra que estar a lo establecido en lallé}Q91,

de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonidpejue a dichos ejercicios se refiere, que esteldeie para

el célculo de la base imponible, las acciones ddesquiera entidades juridicas negociadas en nwscad
organizados, se computaran segun su valor de regmti media del cuarto trimestre de cada afio,
determinandose la cuota tributaria, segun losrd@stitipos establecidos en dicho texto.

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, cualquierasgua
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 1SD.
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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 auigposicion de los accionistas el informe forrdalaor el
Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financi®erd, 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, qredaaba
que, una vez verificada la contabilidad socialulteban exactos los datos ofrecidos por los adinamisres
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 48, 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 36lid de 2013, en reunion celebrada por el Condejo
Administracién de Urbas se acordd proceder a l#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 tercer plazo de ratificacion y adhesion, geeobjeto de la presente, de ampliacion de caalitigrto
mediante escritura autorizada por el Notario deidadon Ignacio Saenz de Santa Maria y Viernaialay

de febrero de 2014, con el nimero 626 de protosel@rodujeron suscripciones, adhesiones y ratifioas de
aquellos acreedores incluidos en el acuerdo meadmde la Junta General de fecha 25 de julio d&,2fiie
libremente decidieron proceder a la compensaciorswde créditos al haber sido notificados todos ellos
personalmente de la apertura de dicho periodo. dicreto, suscribieron un total de 2 acreedoresupor
importe nominal de UN MILLON SEISCIENTOS SETENTA YQBIO MIL QUINIENTOS DIECISIETE
EUROS CON TREINTA Y DOS CENTIMOS (1.678.517,32 €), naexé la emision y puesta en circulacién de
167.851.732 acciones ordinarias, de 0,010 € de nalminal cada una de ellas, numeradas de la 743.261

a la 1.886.596.992, ambas inclusive, de la misrasecy serie que las ya existentes y representaeidiame
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, Haidda 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 Ip®r
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administradores sobre los créditos a compensastga@ disposicion de los accionistas en el momeatia
convocatoria de la Junta General de Accionistaectea 25 de julio de 2013 en cumplimiento de lo&alos
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 caradtar$sy 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

5 ACCIONES A

NOMBRE CARACTERISTICAS IMPORTE (euros) EMITIR
X AGUSTIN PELAEZ FINAT X Tasacién de costas proc.950/2006 de fecha X X X
| | 18/04/2012 | 52.055,83 , 5.205.583 |
| Alberto Prieto-M? Pilar Martin | Sentencia de fecha 15/01/2010 1 1 1
| | L 60.098,37 | 6.009.837 |
| Almudena Plaza Toledano | Sentencia de fecha 13/04/2011 1 1 1
| | I 61.186,85 6.118.685 |
1 Antonio Bonifacio Campo y 1 Contrato compraventa de fecha 29/02/2008 1 1 1
I Catalina Merino | ! 3.000,00 ! 300.000 !
I" Antonio de la Torre Caballero ! Contrato compraventa de fecha 19/05/2007 ! ! !
! ! ! 20.000,00 ! 2.000.000 !
| ASERET INVERSIONES S.L. | Facturas 01 de 01/04/2009 y 3 de fecha 01/02/2010 ! !
10.604,18 ! 1.060.418 !
I" AURICI DEL SUR S.L. I" Acuerdo transaccional de fecha 24/11/2011 ! ! !
! ! ! 150.335,70 ! 15.033.570 !
; COMUNID.PROPIETARIOS | Certificado Administrador de fecha 28/08/2012. | : |
| EDIF.VEGA Velazquez, 157 | Cuotas comunidad de 01/2009 a 08/2012 1 1 |
1 | 1 90.462,56 | 9.046.256 |
I Const. y Contr. Lerma I Sentencia del 14/09/2010 1 1 1
1 | 1 707.809,00 | 70.780.900 |
I ESTUDIO LEGAL FORO DE I Factura 62 de fecha 31/12/2009 I I |
| EUROPA ! ! 11.200,00 ' 1,120.000 '
: Excavaciones Chiloeches : Contrato compraventa de fecha 15/11/2005 y : : :
| 1 16/01/2006 1 29.850,00 | 2.985.000 |
I Francisco J. Diaz Gutierrez I Sentencia de fecha 29/06/2010 1 1 1
1 1 1 55.041,10 | 5.504.110 |
I GALVEZ CONSULTORES I Fras. 1031,1100 y 1239 de 2011 y 4,154,235 y 400 de ! | |
! TRIBUTAR Y JURID SL 2012 ! 18.378,36 ' 1.837.836 '
; Herederos Paloma Vicente ; Reconocimiento de deuda de fecha 11/02/2011 ; ; ;
1 Crespo 1 | 50.628,30 | 5.062.830 |
I IGESPLAN PROYECTOS ! Facturas 097084 y 10/067 ! ! !
! URBANOSS.L. ! ! 12.606,00 ' 1.260.600 '
; INVERSIONES FINANCIERAS | Reconocimiento de deuda de 31/07/2012 | | |
1 OCTANS, S.L.U. 1 1 464.501,88 | 46.450.188 |
I JAIME PORCAR GOMEZ I Facturas: parte de A-310, A-317,A-322, A-328,A- | ! !
: | 331, A-335,A-340,A-347,A-350,A-354, A-358, A~ | : :
| | 362,A-365,A-369,A-373,A-378,A-381 y A-386 | | |
! ! ! 15.797,22 ! 1.579.722 !
: Joaquin Tapiador Sanchez y M? : Contrato compraventa de fecha 29/11/2005 : : :
| Purificacién Juan Juan | | 36.030,00 , 3.603.000 ,
I Jorge Ruiz Ramiro I Contrato compraventa de fecha 01/03/2007 1 1 1
1 | | 9.800,00 , 980.000 ,
1 JOSE GONZALEZ I Sentencia de fecha 20/10/2011 ! ! !
I CASALUENGA ! ! 574.189,91 ' 57.418.991 !
: José Javier Labiana Garcia : Contrato compraventa de fecha 20/10/2005 : : :

49.000,00 4.900.000
: José Juan Moreno Fdez : Sentencia de fecha 27/10/2010 : : :

17.779,32 1.777.932
: José Luis Ecija Molina y : Fecha sentencia 13/05/2009 : : :
| Fernanda Martin Gutiérrez 1 1 58.703,21 | 5.870.321
I Jose M2 Pérez Jara-Ana Nufiez | Fecha sentencia 06/10/2010 | | |
! Ventura ! ! 61.257,38 6.125.738 !
: Juan Carpio Hernandez : Contrato compraventa de fecha 28/01/2005 : : :
. X . 36.030,00 | 3.603.000 |
; Marcos Agudo Moraga y M? del ; Sentencia de fecha 05/07/2010 ; ; ;
1| Carmen Lopez Vallejo 1 1 55.636,48 1 5.563.648 |
! Maria Inmaculada y Lourdes ! Sentencia de fecha 27/04/2010 ! ! !
! Manrique Manrique ! ! 69.188,67 ! 6.918.867 !
; Marta Gomez Casares ; Sentencia de fecha 31/07/2009 ; ; ;
. X X 75.593,47 | 7.559.347 |
; MONTEVALITO S.L. | Reconocimiento de deuda seguin escritura publica | | |
1 I de fecha 31 de marzo de 2010 1 1 1
1 ! ! 549.039,31 | 54,903.931 |
: NOVA LURANI, S.L. : Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : : :
| | 25/07/2012 y 31/07/2012 | | |
\ | L 297.863,00 , 29.786.300 ,
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: NOVA LURANI, S.L. ' Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : . .
1 | 25/07/2012 y 31/07/2012 1 | |
1 1 1 1.870.775,87 ) 187.077.587
I OBRASCON HUARTE LAIN S I Reconocimiento notarial de fecha 28/06/2010 y I I I
'A ! ejecuc.titul jud. N 1670/2011 de fecha 30/11/2011 ! ! !
! ! ! 2.328.935,19 ' 232.893.519
; Olga Rando Gonzalez-Lasarte ; Contrato compraventa de fecha 07/01/2004 ; ; ;
. ) . 32.897,00 3.289.700 |
; PEREZ LASIERRA Y | Reconocimiento de deuda de fecha 31/05/2012 | |
1 ASOCIADOS, SL [ 1 193.600,00 | 19.360.000 |
| RENTA 4,SOCIEDAD DE ! Fras 2/06 de 04/04/2006, 03/06 de 06/11/2006 y 8/11 ! ! !
| VALORES S.A. | de 30/11/2011 : : :
' X : 31.321,44 | 3.132.144 |
| Rodolfo Alcaraz Vardulakisy | Sentencia de fecha 03/04/2009 | | |
I Gema Gonzalez Escudero 1 ! 70.118,64 | 7.011.864 !
! Rosa Dominguez-Mariano ! Sentencia de fecha 11/12/2009 ! ! !
! Gomez Rubio ! ! 62.517,36 | 6.251.736 |
1 ROYAL CLUB NEGOCIOS S.L. | Préstamo de fecha 08/10/2010 1 1 1
. . . 114.250,00 , 11.425.000 ,
1 SEOP OBRAS Y PROYECTOS | Fra. 1007/007 y retenciones de obra de Yunquera | 1 1
ISL ! ! 127.540,23 ! 12.754.023 !
: SEVERINO MARTINEZ : Ejecucién de titulos judiciales 942/2012 de : : :
| IZQUIERDO y 8 mas | 18/07/2012 ) 344.462,58 | 34.446.258 |
1 SOC DE GEST.SISTEMAS 1 Facturas 8322/2008, 0010/2009, 1531/2010, 1 1 1
I REG.VALOR.IBERCLEAR 1 2289/2010, 1381/2010, 8906/2010, 5998/2011, 1 1 1
! 1 13512/2011 y 13687/2011 ! 12.377,55 ' 1.237.755 !
; SOCIEDAD RECTORA BOLSA | Fras. 226 de 2008, 83 y 256 de 2009, X . |
1 DE VALORES MAD.SA 1.360,532,621,669 y 3971 der 2010, 325,1279,499 y 1 1 1
1 12012 de 2011, 338 y 487 de 2012 ! 64.346,77 ! 6.434.677 !
! STREFEINADER S.L. !"Préstamo de fecha 11/10/2012 ! ! '
! ! ! 15.000,00 ! 1.500.000 !
! Toneve S.L. ! Contrato compraventa de fecha 20/11/2003 f ! !
! ! ! 36.030,00! 3.603.000 !
: Tres Culturas Dos Orillas I Cesion y reconocimiento de deuda de fechas : : :
1 | 25/07/2012 y 31/07/2012 | \ |
1 1 1 1.887.242,55 | 188.724.255 |
I Tromlin S.L. Jose M. Ortega I Sentencia de fecha 23/02/2011 1 1 1
1 | 1 57.618,41 5.761.841
I Uripemobel S.L. I Contrato compraventa de fecha 14/02/2006 y I I I
! ! reclamacién de fecha 22/10/2012 ! ! !
! ! ! 38.250,00 3.825.000 '
: Vicente Moreno Nieto y Alicia : Sentencia de fecha 10/11/2009 : : :
| Fonseca Garcia 1 1 79.323,85 | 7.932.385 |

1
11.070.273,54 |

1.107.027.354,00 |

Los créditos incluidos en la tabla anterior sonddersa naturaleza, recogiéndose deudas con pronesed
derivadas de la actividad ordinaria de la sociedaddas con clientes cuyo origen es la entregaiidades
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 en el presente ma<oinciden con los aportantes inicialmente tifleados
por haber adquirido las deudas capitalizadas csteporidad a la emision del informe preceptivaque de
acuerdo a la autorizacion otorgado por la Juntaetaénlibremente suscribieron la ampliacion mediaiat
compensacion de deuda que ostentaban frente a lpaBidem identidad de las personas que suscribieon |
acciones correspondientes, numero de estas y autnttl se incluye en el detalle que se relaciona a

continuacion:

) IMPORTE
NOMBRE CARACTERISTICAS (euros) ACCIONES DE A

. Tasacién de costas . . . . .
\ \ proc.950/2006 de fecha \ \ \ \ \
1 ROBISCO INVESTMENT S.L. | 18/04/2012 1 52.055,83 i 5205.583 | 1.718.745261 | 1.723.950.843 |
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
LAURICI DEL SUR S.L. . Sentencia del 14/09/2010 ,707.809,00 . 70780900 , 1.723.950.844 , 1.794.731.743 ,
[} [} [} [} [} [}
! ROBISCO INVESTMENT S.L. ! Sentencia de fecha 20/10/2011 ! 574.189,91 ' 57418991 ' 1794731744 ' 1.852.150.734 !
[} [} [} [} [} [}
1 I Ejecucion de titulos judiciales 1 1 1 1 1
I ROBISCO INVESTMENT S.L. | 942/2012 de 18/07/2012 | 344.462,58 | 34446258 ! 1.852.150.735 | 1.886.596.992 |

I T 1

! 167851732 | 167851732 |

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

En el caso de Aurici del Sur S.L., hay que destgeoar debido a la suscripcion efectuada, se tramsf@n
accionista significativo de la Sociedad tras la leaofdn de capital ejecutada y se ha de mencionar rep
pertenece a ningln accionista significativo ni nbems del Consejo de Administracién o de la altacdidn de
la Compaiiia, a fecha de registro de la presentesdbi® los Valores por haber renunciadcsesion celebrada
el 27 de mayo de 2014, al cargo de Consejero quzabeLen el Consejo de Administracion de la Compafiia

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.

Mediante la ampliacién de capital se produjo lasédni de 167.851.732 acciones ordinarias, de 0€0de
valor nominal cada una de ellas, numeradas de7lB81745.261 a la 1.886.596.992, ambas inclusivdade
misma clase y serie que las ya existentes y rapee#s mediante anotaciones en cuenta, las cusesmpn
efectivamente suscritas y desembolsadas por comgénsde créditos, en el momento de ejecucion cleadi
ampliacion de capital, de acuerdo a los datos geulimiento mencionados en el apartado 5.1.6 deota N
sobre los Valores, y que quedaron inscritas en gisRe Mercantil el 25 de marzo de 2014, y en eliRey
Central de Anotaciones en Cuenta a cargo de |bermelelda 5 de junio de 2014.

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

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

Finalizado el proceso de suscripcion y adjudicacdiéia 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 3 de abril 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 Generd¢cha 25 de julio de 2013, al tratarse de moadliie
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 ampliacién de capital fue dirigida exclusivangeatciertos acreedores de la Compafiia, quieneshsemsmnm
la ampliacién mediante la compensacion de deudasp@ataban 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 administracién, de gedti o de supervision del emisor tienen intencion de
suscribir la oferta, o si alguna persona tiene int&cion de suscribir mas del cinco por ciento de laferta.

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

- La Compafiia Robisco Investment S.L., sociedad clawta por el consejero D. Juan Antonio Ibafez
Fernandez, ha suscrito un total de 97.070.832 omesj en virtud de la cancelaciéon de su créditdrada
sociedad derivado de las siguientes adquisicioaeedda:
- crédito anteriormente titularidad de DON JOSE GONEZ CASALENGUA en virtud de
Sentencia de fecha 20/10/2011.
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- crédito anteriormente titularidad de BUFETE SEVERIN@RTINEZ 1ZQUIERDO S.L. y
MARTINEZ VIRGILI PROCURADORES S.C.L., en representacid@@on Francisco Monge de la
Rosa, Alminar de Villas S.L., D. José Camifia Mendd2®,Marta Gild e Biedma y Rodriguez
Salmones, Don Fernando Satrustegui Aznar, Don dRatrBatrustegui Aznar, Compafiia
Agropecuaria Guadamora S.L., Don Alvaro Bustamante {a Mora, Don Luis Bustamante y de la
Mora, Compafiia Agropecuaria de las Cabezuelas S.tn Beverino Martinez lzquierdo, y
Explotaciones Robledillo S.L., en el procedimient Ejecucion de titulos judiciales 942/2012 de
18/07/2012, ante el Juzgado de Primera Instan@& d& Madrid.

- crédito anteriormente titularidad de DONA BEATRIZ RUANCASANOVA, y BUFETE
SEVERINO MARTINEZ IZQUIERDO S.L., en representacion N AGUSTIN PELAEZ
FINAT, en el procedimiento de tasacion de costd¥2®6 de fecha 18/04/2012, que dio lugar a la
Ejecucién de Titulos Judiciales N° 953/2012 el adpgde Primera Instancia n° 63 de Madrid.

Igualmente, dichos créditos y por tanto su candelaes independiente y no mantiene relacién con la
condicién de Consejero de la persona indicada.

Los suscriptores que suscribieron mas del 5% denjaliacion de capital autorizada por la Junta Garsan
los siguientes, reflejando igualmente el porceradguirido sobre el capital social resultante dedanpafiia:

SUSCRIPTOR IMPORTE PORCENTAJE PORCENTAJE SOBRE
SOBRE CAPITAL
AMPLIACION RESULTANTE
OFERTADA

ROBISCO INVESTMENT S.L. 970.708 € 8,77% 5,15%

En cuanto a los suscriptores que han suscrito &léds % de la ampliacion de capital ejecutada p@a@isejo
de Administracion de la compafiia de fecha 12 deonde 2014, reflejando igualmente el porcentajemidip
sobre el capital social resultante de la Compabfalas siguientes:

SUSCRIPTOR IMPORTE PORCENTAJE PORCENTAJE
SOBRE SOBRE CAPITAL
AMPLIACION RESULTANTE
EJECUTADA

ROBISCO INVESTMENT S.L. 970.708 € 57,83% 5,15%

AURICI DEL SURS.L. 707.809 € 42,17% 3,75%

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 inclusién en tales ekes 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.
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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 Fecha mas temprana en la que puede cerrarse la
oferta.

El Consejo de Administracion de Urbas declar6 cerdadampliacion de capital con fecha 12 de marzo de
2014, una vez finalizado el periodo de ratificacjéedhesion establecido al efecto.

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 notificacion.

No procede.

5.2.5. Sobre-adjudicacién y "green shoe":
a) Existencia y volumen de cualquier mecanismo de sobaaljudicacién 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 declaraciéon sobrguién ha establecido los criterios o es formalmente
responsable de su determinacion. Indicacién del ingste 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 @t accion,
una vez calculado el impacto de la compensaciéetiefda, y que coincide con el valor nominal deckeidan
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 emelgistros 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 25 de julio de 2013.
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5.3.3. Si los tenedores de participaciones del emisienen derechos de adquisicion preferentes y est
derecho esta limitado o suprimido, indicar la baséel precio de emision si ésta es dineraria, juntma las
razones y los beneficiarios de esa limitacién 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 Gltimo afio, o que tengan eledecho a adquirir, debe incluirse una comparacion e

la contribucién publica en la oferta publica propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas
personas.

No procede.

5.4. Colocacion y aseguramiento.

5.4.1. Nombre y direccion del coordinador o coordimdores 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 lpkawion de capital.

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

No se designé 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 laisiéon sin compromiso firme o con un acuerdo de
"mejores esfuerzos". Indicacion de las caracteristias importantes de los acuerdos, incluidas las cuast
En los casos en que no se suscriba toda la emisideclaraciéon de la parte no cubierta. Indicacion del
importe global de la comision de suscripcion y delcomisién de colocacién.

No existen.

5.4.4. Cuando se ha alcanzado o se alcanzara eleclo 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 25 de julio de 2013, emidn de fecha 12 de marzo de 2014, acord6 soliEta
admision a cotizacion de las nuevas acciones, sporelientes a la ampliacion de capital aprobaddicdra
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 antptieaé
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 nmmvaza 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 supervisiéon 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 admisiéon 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 admision
a cotizacion.

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

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.
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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 ampliacion de capital supuso la cancelacion aivp no bancario por un importe total de UN MILLON
SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETEUROS CON TREINTA Y DOS
CENTIMOS (1.678.517,32 €), mediante compensaciooréeitos que cumplian los requisitos previstoslen e
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 Estimado

Concepto (Euros)
Publicidad (Folleto, anuncios prensa,.. 623 €
Notaria y Registro Mercantil 2.426 €

a

Impuesto T.P.y A.J.D. -

a

Comision de Agencia -

Iberclear 3.716 €
Tasas CNMV (admision) 1.813,55 €
Bolsa 3.421 €
TOTAL 11.999,55 €.

Los gastos totales de la ampliacién de capitalessmtan aproximadamente el 0,714 % del pasivo total
cancelado.

38



9. DILUCION.

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

Los accionistas de Urbas que ostentaban dicha @6nda fecha 25 de julio de 2013, y por tanto los ta
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 acuerdoudi& J
General Extraordinaria celebrada en la misma fecha.

Ello implica que con la ampliacion de capital qeehsa tramitado por un importe total de UN MILLON
SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETEUROS CON TREINTA Y DOS
CENTIMOS (1.678.517,32 €), la participacion de lazianistas existentes a fecha de inscripcién de la
ampliacion en el Registro Mercantil se ha vistoidduen un 9,766 %.

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 inexacta engafiosa. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacion.

No procede.
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11. ACTUALIZACION DEL DOCUMENTO DE REGISTRO

11.1. Actualizacion de informacién financiera conteida en el Gltimo documento de registro.

Con fecha 8 de agosto de 2013, qued®¢ inscrito jiced en el Registro Oficial de la Comision Naciodel
Mercado de Valores Documento de Registro de la Comapeftdactado de acuerdo con lo dispuesto en el Real
Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, y con elgutingiento establecido en el Anexo | del Reglame@®) (

n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2664,nimero de registro oficial 10330.

Desde dicha fecha, se han producido los siguidrgebos relevantes en cuanto a la informacion fieaac
publicada, la cual se incopora por referencia Bl 80 de abril de 2014 se publica las cuentas asuale
individuales y consolidadas de Urbas corresponegeat ejercicio 2013 auditadas por la firma Dedoi8.L. El

dia 15 de mayo de 2014, se procedi6 a la publivad#®la Informacion Financiera correspondienteriahgr
trimestre del ejercicio 2014.

A continuacion se exponen los datos consolidadas significativos del grupo a 31 de marzo de 201! (n
auditados) con datos de comparacion 31 diciemb20d8 (auditados) y 31 de marzo de 2014 (no auzjad
junto con los de 31 diciembre de 2012 (auditados).

1°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2014 Var. 14/13 2013 Var. 13/12 2012
ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles 25 0,8%% 24 -16,7¢% 30
Inmovilizaciones materiales 7¢1 0,19 79:. -4,4%) 827
Inversiones inmobiliarias 3.863 -0,3% 3.874 -52,295 8.112
Activos financieros no corrientes 9.1..2 0,19, 9.10: 18477,6%0 49
Inversion en empresas asociadas 4.)69 0,09, 4.06%) -14,09)5 4.73:1
Activos por impuestos diferidos - - -100,0'% 1.410
Total activo no corriente 17.86( 0,0% . 17.863 17,8%, 15.162
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 62.194 -3,8%) 64.65:! -34,39, 98.46.2
Deudores comerciales y otras cuentas por cobiar 38:..7 -1,29, 1.754) -26,39) 2.383
Otros activos financieros corrientes 2.527 12,695 2.24.1 66,795 1.3465
Administraciones Publicas deudoras 1.(81 2,59 1.05% -563,795 2.273
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 150 -1,1%5 35:.. -23,4% 4622
Total activo corriente 67.89C -3,1%. 70.064 -33,2%) 104.936
TOTAL ACTIVO 85.749 -2,5% 87.927 -26,8%) 120.098

41



r r

1°Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2014 Var. 14/13 2013 Var. 13/1 2012
PATRIMONIO NETO:

Capital social 18.866 9,8%) 17.18" 100,19> 8.584
Prima de emision 2.355 0,09, 2.354 0,09 2.355
Reservas de la Sociedad Dominante (14.273) -180%. 17.94¢ -67% 55.219
Reserva de fusion (47.190 0,0%. (47.19(0) 0,0%. (47.190)
Reservas en sociedades consolidadas £.593 37,995 2.60(i -35,89) 4.06:L
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio 189) -96,29) (31.3911) -18,6%) (38.563)
Total patrimonio neto atribuible a accionistas Bom. (37.83¢€) -1,7% (38.48¢) 147,89, (15.530)
Intereses minoritarios 5 5,2¢6 4 0,0¢6 5

Total patrimonio neto (37.833) -1,7% (38.484 147,99 (15.525,

INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS -
PASIVO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 218 0,09> 216 651,706 29
Otros pasivos no corrientes 55 -0,1% 54 0,0%0 5%
Provisiones a largo plazo 9.740 -11,09) 10.94.1 145,49, 4.459
Pasivos por impuestos diferidos - - -100,0'% 1.412
Total pasivo no corriente 10.01< -10,7%. 11.217 88,4% 5.955
PASIVO CORRIENTE:
Provisiones a corto plazo 21 -2,4% 2. 0,0%0 2:.
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 92.420 -1,9%) 94.22() -7,19) 101.429
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 919/). -2,7%) 11.22% -22,29, 14.423
Administraciones Publicas acreedoras 3.61 0,59 3.940 5,5% 3.738
Otros pasivos corrientes 6.249 8,09 5.78"" -42,59) 10.057
Total pasivo corriente 113.56¢ -1,4% 115.194 -11,2% 129.668
TOTAL PAS VO 85.749 -2,5% 87.927 -26,8% 120.098

a) Existencias

Este epigrafe representa las siguientes variaciones

1° Trimestre

(Cifras en miles de euros) 2014 2013 2012
Terrenos y solares 107.847 107.83" 123.81¢
Promociones en curso de ciclo largo - 4.98)
Inmuebles terminados 24.2¢0 26.90¢ 42.64%
Anticipos a proveedores 21.4:.2 21.25: 21.189

Total coste 15358 155.99] 192.64:
Terrenos y solares (62.1£9) (62.15¢) (56.62¢)
Promociones en curso de ciclo largo - (2.21))
Inmuebles terminados (8.2¢2) (8.292) (14.839)
Anticipos a proveedores (20.8¢14) (20.89¢) (20.50¢%)

Total deterioros (91.345 (91.34%) (94.180)

TOTAL NETO 62.194 64.65: 98.46:"

La disminucién en la cifra de existencias duraht20d43 tiene su origen en varios aspectos, lazaléa
perimetro de consolidacion de los activos de Uibanel deterioro de valor registrado durante este
ejercicio en base a las tasaciones de expertopendentes de los activos, la formalizacion dekedo
con Caixabank mediante entregas en dacién en pagwidndas y finalmente, la venta de la mayorepart
de los apartamentos turisticos de la sociedadelémagrsiones (sociedad participada en un 51%) .

Al 31 de diciembre de 2013, se han registrado peedidas netas por deterioros de existencias gor va
de 9.557 miles de euros. Dichos deterioros hanidstituidos para reducir el coste al que se etare
registradas las existencias a su valor neto dézaean, obteniéndose este de las tasaciones adatz
durante el ejercicio 2013, por expertos indeperndien
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Por otro lado el descenso en la cifra de existeraimante el primer trimestre del 2014 tiene sgeorien
la entrega de las viviendas de la primera faseuset® Rey (Vera, Almeria) que han sido adjudicadas a
Caja Sur Banco por el valor neto.

Al 31 de marzo de 2014, en principio, no se haimesto pérdidas netas por deterioros de existengias,
gue no han sido valoradas por expertos indeperdient este trimestre.

b) Deudores Comerciales y otras cuentas por cobrar

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos.

[

1°Trimestre Var. Var.
(Cifras en miles de euros) 2014 14/13 2013 13/12 2012

Clientes 3.291 -0,5%) 3.30¢ 0,99, 3.280
Deterioros (2.365) 0,09, (2.36f) 39,89, (1.6922)
Total deudores comerciales y otras cuente

por cobrar 926 -1,9% 944  -40,6% 1.58¢
Deudores diversos 729 -10,6% 81! 1,995 800)
Total otros activos corrientes 812 -0,4%0 815 1,9% 800
Total 1.738 -1,2%) 1.759 -26,3%) 2.388

Cabe destacar que, al cierre del primer trimestr@®4, la practica totalidad del saldo de cuaptas
cobrar se encuentra vinculado a subrogacion dedtas pendientes.

c) Capital y reservas

Al 31 de marzo de 2014 el capital social de la &teil asciende a 18.865.969,92 euros, represerado p
1.886.596.992 acciones nominativas de 0,010 ewaesldr nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Durante los ejercicios 2013 y primer trimestre 684 y con caracter previo a la ampliacion de ehpit
que es objeto de la presente Nota, se han produlisdimtas variaciones en el capital social de la
compaifiia, tal y como se refleja en el apartadoel @dcumento de Registro actualizado por la presgnte
en el 3.2 de ésta Nota.

En cuanto a las acciones que son objeto de éstadéoValores, durante el tercer plazo de ratifiragi
adhesion, abierto el dia 27 de febrero de 2014rseedié a aumentar el capital social de URBAS
GRUPO FINANCIERO, S.A. por un importe nominal de UNLMON SEISCIENTOS SETENTA Y
OCHO MIL QUINIENTOS DIECISIETE EUROS CON TREINTA Y DOS GHIMOS (1.678.517,32 €)
mediante la emisién y puesta en circulacién de8B37732 acciones de acciones ordinarias, de 0,@E) €
valor nominal cada una de ellas, numeradas d&€81745.261 a la 1.886.596.992, ambas inclusivé de
misma clase y serie que las ya existentes y repamas mediante anotaciones en cuenta, a fin ddeate
las suscripciones vy ratificaciones realizadas per duscriptores durante el periodo abierto al efect
habiendo concluido el 7 de marzo de 2014, siendwidaripcion de dicha ampliacion de capital como se
hizo constar en la escritura pablica de ampliadéncapital otorgada el dia 13 de marzo de 2014, que
quedo inscrita en el Registro Mercantil de Madridliel 25 de marzo de 2014, de acuerdo a los datos y
procedimiento mencionados en el apartado 5.1.6 tieta sobre los Valores.

El movimiento del patrimonio neto a nivel consotidehabido desde el 31 de diciembre de 2012, es el
siguiente:

Miles de euros

Capital Prima de Rdo.del
Suscrito emision Reservas  Minoritarios Ejercicio Total
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.588 2.35% 12.09C 5 (38.56:3) (15.525)
Resultado neto al 31 de diciembre de 2( 13 - - - - (31.395) (31.39€)
- Aplicacién de resultado - - (38.56:3) - 38.56:3 -
- Ampliacién de capital 8.59) - - - - 8.599
- Otras variaciones - - (16:2) - - (162)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 17.187 2.355 (26.63£) 5 (31.391) (38.484)
Resultado neto al 31 de Marzo de 2014 - - - - (1.18Y) (1.18¢)
- Aplicacién de resultado - - (31.3915) - 31.39) -
- Ampliacién de capital 1.67) - - - - 1.679
- Otras variaciones 3 1 16: 9 1 16:..
Total neto 18.866 2.355 (57.87C) 5 (1.18¢) (37.83%)

43



d) Provisiones a largo plazo

Los movimientos recogidos en estas partidas hanlegdsiguientes.

Descripcion Miles de euros
Saldo al 31 de diciembre de 2012 4.459
Dotaciones 7.951
Aplicaciones (1.466,
Saldo al 31 de diciembre de 2013 10.94¢<
Dotaciones -
Aplicaciones (1.204;
Saldo al 31 de marzo de 2014 9.74C

Las dotaciones de la provision para responsabd#sladgistrada durante el ejercicio 2013, se han
producido como consecuencia de los litigios quegrebo mantiene vigentes al cierre del ejercicio,
principalmente, por el litigio pendiente con un @@amarroqui, por haber avalado Urbas Grupo Finamcie
S.A. a Urbas Maroc S.A.R.L., que fue filial de lxisdad dominante hasta 2011. A la fecha, la hipotec
se encuentra en fase de ejecucion habiéndosead@lima valoracion del activo por un perito ofickh

el ejercicio 2013 se ha efectuado una dotacionesughtaria por 2,4 millones de euros por esteditigi
concreto, que sumada a la provision dotada eneetiejpp 2012 de 0,6 millones de euros, resulta una
provision total de 3 millones de euros.

Durante el primer trimestre de 2014, las aplicagscorresponden a la cancelacién de la deuda decogi
en varios litigios con clientes, concretamente adacelacion por un importe de 1.2 millones de guro
correspondientes a varios litigios en curso segu@m clientes, producida en virtud de la ampliaaé
capital que es objeto de la presente Nota sobraltaes.

e) Deudas con entidades de crédito y acreedores porandamiento financiero

A continuacion se indica el desglose de los pasivacieros del Grupo, presentados por naturafeza
categorias a efectos de valoracion:

1°Trimestre

Cifras en miles de euros 2014 2013 2012

Podlizas de crédito y préstamo 3.937 3.75¢. 4.71¢)
Deuda por intereses 9.783 9.124 5.289
Hipotecas Subrogables 76.517 79.210 87.812
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias 2.022 2.32% 3.614
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio 29 2¢ 29

92.63¢ 94.433 101.4%8
Vencimientos previstos:

Vencido y con vencimiento en un afio 71.£89 73.62:: 65.143
A dos afos 780 780 1.267
A tres afos 3.220 2.98" 3.30..
A cuatro afios 814 81«. 1.337
A cinco afios o posteriores 16.235 16.234 30.38..
Saldos incluidos en pasivo corrientd 92.42( 94.22) 101.429
Saldos incluidos en pasivo no corrient® 218 21¢! 2¢

(1) Se incluyen en pasivos corrientes la finanidiaca corto plazo asi como toda la deuda bancaetacionada con las
existencias de la Compafiia independientementeetieimiento de las mismas.
(2) Corresponde a deudas a largo plazo con entiddi®ncieras para el circulante, el inmovilizadaterial y las inversiones

inmobiliarias.

Durante el ejercicio 2013 se ha producido un desesignificativo en la deuda financiera neta por
valor de 6 millones de euros como consecuencia ade operaciones con entidades de crédito,
fundamentalmente concretadas en acuerdo con Calkabax, por el que Urbas ha transmitido a
Buildingcenter S.A.U. (filial de Caixabank), existeaxinmobiliarias por un precio total de 7,7 miksn
de euros que ha sido aplicado al pago integrosdédadas que garantizaban dichos activos, a Ihaye
que unir la adjudicacion por parte de Banco Santatielda nave de San Martin de la Vega incluida en
inversiones inmobiliarias por importe de 1,9 millarde euros.
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Igualmente, durante el primer trimestre de 2014haeproducido una adjudicacion a Caja Sur
Banco que ha supuesto una disminucion en la deldeciaeada de 2,7 millones. No obstante, no ha
tenido ningun efecto en la cuenta de resultados.

La sociedad se encuentra en negociaciones conistastas entidades de crédito, para reducir el
resto de deuda vencida pendiente que asciend® an@ibnes de euros.

f)  Acreedores comerciales y otros pasivos corrientes

La sociedad ha realizado importantes gestiones iptgatar disminuir en la medida de lo posible €sta
partidas de balance interactuando en los dos pjlapge son primero la reduccion de las deudas ya
existentes mediante compensaciones a través déaaimpés de capital y segundo no asumiendo nuevos
créditos, salvo aquellos asociados a costes mirestoscturales.

Como consecuencia de esto, en el 2013 se ha reblajgurtida de “Acreedores comerciales y otras
cuentas por pagar” en un 22%, (saldandose el gaddiente de 2.329 miles de euros con el proveedor
OHL) y en un 42,5% en “Otros pasivos corrientesha® estan registrados las deudas por créditos
recibidos de otras empresas.

En el primer trimestre de 2014, nos encontramoglsimente con una reclasificacién de cuentas de
Pasivo ya que parte de estas deudas con acreddorgmsado a recogerse en la linea de “Otros gasivo
corrientes” como consecuencia de los acuerdossienes de deudas adoptados entre las partes y,Urbas
en virtud de los cuales una tercera entidad seib@gado en la posicion del acreedor inicial fremta
compafiia, y ello es el motivo de la reclasificac&factuada. Ademas nos encontramos con un leve
descenso por 0,5 millones de euros, producida rdvile la ampliacion de capital que es objetoade |
presente Nota sobre la Valores.

g) Pasivos por impuestos diferidos

En los saldos con administraciones publicas desiagda reduccidon durante el ejercicio 2013 en 1,4
millones de euros en los pasivos por impuesto iddedebido a la politica fiscal de la empresa de no
registrar bases imponibles negativas contablemente.

No se ha producido cambios significativos en latiges corrientes con administraciones publicas.

Cuenta de resultados

A continuacién presentamos la cuenta de pérdid@mgncias correspondiente a los ejercicios finddiga
en 2012y 2013 de Urbas Grupo Financiero.
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"

(Cifras en euros) 2013 Var. 13/1? 2012

Importe neto de la cifra de negocio 6.796 -11,99> 7.717
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (10.625 96,49) (5.409)
Aprovisionamientos (1.012; -0,3%) (1.015)
Gastos de personal (524) -43,7% (930)
Dotacién a la amortizacion (109) -15,5%0 (129)
Servicios exteriores (914) -61,6%6 (2.373)
Tributos (446) -61,996 (1.171)
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) 10.398 -52,6%) (21.9355)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado 2.293; 605,590 (32%)
Otros ingresos de explotacion 11 -78,7¢% 50
Otros gastos de explotacion (7.614, 56,795 (4.85Y)
RESULTADO DE EXPLOTACION (27.128) -10,7%) (30.386
Ingresos financieros 5.713 1
Gastos financieros (6.172, 30,295 (4.739)
Gastos financieros capitalizados -

Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &\pd (3.136 172,5% (1.151)
Variacion de instrumentos financieros (671) -158,6¢0 1.145
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (31.394  -10,6%) (35.129
Impuestos sobre las ganancias ) (3.434)
RESULTADO DEL EJERCICIO (31.396) -18,6%) (38.563

Centrandonos en el andlisis de la cifra global dgocie, nos encontramos con una disminucidon poco
significativa; no obstante si eliminamos el efetmcion en pago a entidades de créditos”, que en el
periodo del 2013 resulté 1.780 miles de euros empemacion con el del afio 2012 que fue de 4.87%mile
de euros, se ha producido un incremento signifioan la venta a particulares. Como principal opérac

en la cifra de negocios de 2013, esta incluidaparacion de los apartamentos turisticos de Parque
Tropical pertenecientes a la sociedad Jacare lioves S.L. participada en un 51%.

Siguiendo con la politica de reduccion de los die explotacion, nos encontramos con reducciames e
todas las lineas de gasto corriente de la empidestacando la bajada en costes de personal qlevae |
practicando desde 2009, concretamente en un 43arébgste periodo. Saliéndose de esta tendencia la
partida “Otros gastos de explotacion”, que ha adatgncomo consecuencia de las provisiones poiolitig
registradas con entidades de crédito.

Sefialar también las pérdidas registradas por led@adicion al Banco Santander de la Nave de SanmMarti
de la Vega incluidas en el epigrafe “Deterioro gufeado por enajenacion del inmovilizado” de 2.127
miles de euros.

Dato significativo es la bajada en las variaciodedas provisiones de trafico registradas prinoigaite
por el deterioro de existencias, que indican undf@ la tendencia negativa en el mercado inmotailiar

El resultado financiero positivo ha sido afectado la cancelacién del pasivo bancario asociadosa lo
activos transmitidos a Caixabank generando un indiranciero de 5,7 millones de euros. Minorado en
menor medida, por el incremento de los gastos dieams por los intereses de demora que han tenido q
ser registrados como consecuencia de la reclameeifos créditos ya vencidos.

Continuando con el andlisis de la cuenta de pérdidgmancias se presentan en el siguiente cuasro lo
ejercicios de primer trimestre de 2013 y primendésstre de 2014 de Urbas Grupo Financiero.
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(Cifras en euros)
Importe neto de la cifra de negocio
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.)
Aprovisionamientos
Gastos de personal
Dotacion a la amortizacion
Servicios exteriores
Tributos
Var. de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado
Otros ingresos de explotacion
Otros gastos de explotacion
RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros
Gastos financieros
Gastos financieros capitalizados
Rtdo de ent. valoradas método de la part. Bfo &\pd
Variacion de instrumentos financieros
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre las ganancias

RESULTADO DEL EJERCICIO

1°Trimestre
2014

2.70:
(2.649)
(98)
(13)
(115)
(104)

(276)

(913)

)

(1.189)

(1.189)

1° Trimestre

Var. 14/1%

1020,69%%
778,5%0
-100,0'%
-30,0¢%
-51,4¢%
-35,1%
63,9%0

- -100,0'%
-100,0'%
-100,0'%
-75,095
-100,0'%
-13,7%

0,00
-45,09)

-45,09)

2013
241

(302)
(190)

(149)

(27

@@z

(63)
(457)

11
(1)
(1.105,
b}

(1.053)

(@)
(2.162)

(2.162)

A primera vista nos encontramos con una importangjria en la cifra de ventas acaecida por la &hoibn

a Caja Sur Banco de las viviendas correspondieneprmera fase de la promocion de “Puerto Rey” sita
Vera (Almeria), y que ha supuesto como contrapartid gasto en la linea de variacion de promociones
terminadas de practicamente el mismo importe, comngecuencia de la baja en existencias de estapi@m

Nuevamente en este trimestre se sigue reduciendm gmorcentaje significativo todas las lineas dst@a
corriente de la empresa, destacando la bajadastesatde personal que se lleva practicando desde 200

Si comparamos el resultado financiero nos encowigsaicon un leve descenso en el gasto financierestn
primer trimestre debido Unicamente al descensa deuda financiera ya que las condiciones deldgpimterés
de referencia del mercado contintan siendo lamass

La evolucién favorable de este epigrafe durant20d4 y en gran parte de la propia cuenta de relmsta
dependera en gran medida del éxito de las negonigipara la reduccion de la deuda bancaria, béeliamte

dacion en pago o con acuerdos extrajudiciales.

11.2. Comentarios e informacion relevante produciddesde el Gltimo documento de registro.

Aparte de la informacién financiera facilitada nayhhechos ni circunstancias relevantes que afecten
significativamente a la situacion de la Compafiidehigrupo en el que se integra, haciendo constaadamas

de dicha informacion, los Unicos aspectos a acratiesde la inscripcion y verificacion en el Regisficial

de la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores detunento de Registro de la Compafiia inscrito y
verificado por la Comision Nacional del Mercado d#dres en fecha 8 de agosto de 2013, son los sigsie

- Capital social de la Compafiia:

A fecha de registro de la presente Nota de Valaksapital social de la Compafiia inscrita en el Remi
Mercantil de Madrid, es de 18.865.969,92, distdbuen 1.886.596.992 acciones, de 0,010 euros ntawina
cada una, numeradas correlativamente de la 1.836.596.992.

- Posibles intereses de terceros en el capital o delhes de voto del emisor:

Segun la dltima informacién publica disponible, &xsionistas con participaciones significativasesiges al
3% en la Sociedad matriz, de acuerdo con las caracioines presentadas por los accionistas a la CNvéw,

las siguientes:

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e éuthr a través de Tres Culturas Dos Orillas S.L y $abi
Investment S.L.): 17,916 %. Mediante la ampliadi@capital ejecutada en fecha 12 de marzo de 2Q®des
objeto de la presente Nota, la sociedad Robiscostment S.L., ha adquirido 97.070.832 acciones de la
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compafiia, representativa de un 5,15 % sobre etatagitual. Dicha participacion estd pendiente ele s
admitida a negociacion.

- STICHTING VAN MEITJES B.V, (indirecta a través dus sociedades controladas, NOVA LURANI S.L. y
GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su vez al 180 por la compafia de nacionalidad holandesa
Belengginsgsmaatschappij Waterman B.V.),: 14,580.

Ademas, la sociedad Aurici del Sur S.L. se ha cditd@en accionista significativo de la Compafiiaadduirir
un 3,752 % del capital social, adicional al 0,799d%l cual era titular con anterioridad, con lolcadecha
actual seria titular del 4,551 % del capital sodétha participacion adicional estd pendienteateasimitida a
negociacion por ser objeto de la presente Notaaler®s.

- Composicion del Consejo de Administracion y de suBomisiones:
Con fecha 27 de mayo de 2014, el Consejo de Adnaxistm adoptd entre otros los siguientes acuerdos:

- Dimisién de la sociedad Darivenia Markets S.L. cdbamsejero de la sociedad

Por el Consejo se aceptd la renuncia presentadi pociedad Darivenia Markets S.L. al cargo deavdel
Consejo de Administracion, cargo para el que fuegdada mediante acuerdo de la Junta General de la
Compaiiia de fecha 26 de junio de 2009.

- Dimision de la sociedad Aurici del Sur S.L. como &gjero de la sociedad

Por el Consejo se aceptd la renuncia presentadéammciedad Aurici del Sur S.L. al cargo de vocal d
Consejo de Administracion, cargo para el que fuégdada mediante acuerdo de la Junta General de la
Compaiiia fecha 28 de mayo de 2010.

- Designacién de la sociedad QUAMTIUM VENTURE SL, cofonsejero de la sociedad por el sistema
de cooptacion.

El Consejo de Administracion ejercité su facultadcdeptacién al objeto de cubrir la vacante existest el
Consejo por la renuncia de la sociedad AURICI DEL SUR,Slesignando a la mercantii QUAMTIUM
VENTURE S.L., domiciliada en C/ Maestro Albeniz, 28691 Villanueva de la Cafiada (Madrid), con C.I.F.
B- 86758182, inscrita en el Registro Mercantil de Miden el tomo 31235, folio 09, seccion 8, hojaneto
M-562206.

Dicha sociedad designd como representante fisicel e@onsejo de Administracion de URBAS GRUPO
FINANCIERO S.A. a D. Juan Antonio Acedo Fernandezyanale edad, casado, con domicilio a estos efectos
en C/ Maestro Albeniz, 15, 28691 Villanueva de ladfi(Madrid), y D.N.l. nimero 50173148-M.

Asimismo, de acuerdo con el art. 6 y 11 del Reglamdal Consejo de Administracion, y de conformidad c
los acuerdos tomados por la Comision de NombrawgsentRetribuciones de fecha 27 de mayo de 2014, se
acordo designar a dicha sociedad para ocupargs dar Vice Presidente del Consejo de Administracion.

Por tanto, a fecha de registro de la presente $ditee los Valores, el Consejo de Administracion deab esta
integrado por seis consejeros, de acuerdo coguiesite relacion:

Consejero Representante Cargo Condicién

D. Juan Antonio lbafez Presidente Consejero . .

A o Ejecutivo
Fernandez Delegado
Quamtium Venture S.L. D.Juan Antonio Acedo Fernande: Vicepresidente cHjwro
Espartel Fund Investment S.L. D2. Julia Moreno Infantes Vocal Independiente
Eurocometa S.L. D.José Antonio Bartolomé Nicolas Vocal Externo
D. Luis Ramos Atienza - Vocal Inde pendiente
Corporate Leisure S.L. D.Jose Humberto Avila Carrillo Vocal Externo
D. Ivan Cuadrado L6 pez = Secretario no Consejero

Igualmente en el Consejo de Administracion menciorea procedio a la reestructuracion de la Comisén d
Auditoria y Comisién de Nombramientos y Retribuciodet Consejo de Administracién de la compaiiia, de
conformidad con lo siguiente:

Reestructuraciéon del Comité de Auditoria

Se han reelegido como miembros del Comité de Auditia mercantil ESPARTEL FUND INVESTMENT
S.L. quién sera representada al efecto por D* Mdida Moreno Infantes, y se ha nombrado como raievo
miembros del Comité a los Consejeros QUAMTIUM VENTURH.., representada al efecto por D. Juan
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Antonio Acedo Fernandez, y a la sociedad CORPORATESURE S.L., representado por D. José Humberto
Avila Carrillo.

Dentro del Comité ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. asi@a el cargo de Presidente, QUAMTUM
VENTURE S.L. el de vocal, y CORPORATE LEISURE, S.L. elRkcretario.

Reestructuracion de la Comisiéon de Nombramientos gRetones:

Se han reelegido como miembros de la Comision delikeEmmientos y Retribuciones a los Consejeros D. Juan
Antonio Ibafiez Fernandez y se ha nombrado comoasusiembros de la Comisién al Consejero ESPARTEL
FUND INVESTMENT S.L. quién sera representada altefepor D? Julia Maria Moreno Infantes, y al
Consejero CORPORATE LEISURE S.L., representado poo§® Blumberto Avila Carrillo.

Dentro de la Comision ESPARTEL FUND INVESTMENT, Sdstentara el cargo de Presidente, D. JUAN
ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ el de Secretario y CORPORATEISURE S.L. el de vocal.

- Auditoria de la informacion financiera histérica anual.

La firma Deloitte, S.L. ha auditado las cuentasadesiindividuales y consolidadas de Urbas corredipates

al ejercicio 2013, los cuales manifiestan opiniosigssalvedades. No obstante, incluyen parrafoéndasis
referidos a incertidumbres en torno a la compafifmcipalmente por la valoracién de los derechos de
explotacién de parques fotovoltaicos propiedadad€dmpaiiia, asi como referidas a la situacion detade
inmobiliario y al contexto negativo en el que sedesarrollado la evolucion del sector durante ltisnas
afios. Se reproducen a continuacion dichas advesecan parrafos de énfasis:

- Cuentasanualesindividuales:

“Sin que afecte a nuestra opinion de auditoriamos la atencidn sobre el contenido de las Nofag 30.3

en las que se hace referencia a la deterioradaasittn del mercado inmobiliario y a los efectos aqsta
situacion ha ocasionado en la posicién financieeala Sociedad, que ha incurrido en pérdidas sigatfivas

en los Ultimos ejercicios y que presenta un capit@iulante negativo al 31 de diciembre de 2013 pasivos
corrientes con entidades financieras, proveedorésdyninistraciones Publicas, vencidos a la fechaualct
pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18), motiv@lpcual los Administradores de la Sociedad tienen
previsto efectuar nuevas operaciones mercantiles cbjeto de reforzar la solvencia del mismo. Estas
condiciones indican la existencia de una incertibuensignificativa sobre la capacidad de la Sociegeada
continuar con sus operaciones.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Socgk@ara realizar sus activos y liquidar sus pasipos los
importes y segun la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales adjuntas, que han sido pesjzer
asumiendo que tal actividad continuara, esta syjetadamentalmente, al éxito de las operacionagdstde

la Sociedad, a la formalizacion de nuevas viasimEntiacion, a la ampliacion del periodo de vigende la
normativa en vigor en relaciéon con el no cémputolate pérdidas por deterioro a efectos del calcul d
patrimonio mercantil para el supuesto de disolucidm la adopcién de medidas adicionales que pemnita
garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad.

Sin que afecte a nuestra opinién, llamamos la atensobre lo sefialado en las Notas 15 y 20 de laariam
de las cuentas anuales adjunta, en la que se irglieala Sociedad es avalista de un préstamo hipatepor
importe de 17,8 millones de euros concedido a wwedad marroqui que actualmente no forma parte del
Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y mealio judicialmente por el acreedor, por lo que los
Administradores, en base a la opinion de sus assskegales, han estimado su responsabilidad y tragis
una provision para riesgos y gastos por importe3dmillones de euros. Considerando que la reclamacion
sigue su curso, podrian ponerse de manifiesto pasidicionales que no son susceptibles de cuatifin
objetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opinimamos la atencién sobre lo sefialado en las N8tad 1,

en relacién con que en la determinacion del valerndercado de los activos inmobiliarios de la Scaiede
han utilizado valoraciones realizadas por expertodependientes, que estan basadas en estimaciobes s
flujos de caja futuros, rentabilidades esperadastrias variables normales de negocio. Considerando la
desviaciones pasadas entre los precios de ventasdactivos inmobiliarios de la Sociedad, la evadacen
general de las valoraciones de activos inmobiliaren los Ultimos meses y el actual proceso de adlope
medidas encaminadas a garantizar la viabilidad ficigra de la Sociedad mencionado en el parrafo 3
anterior, que puede implicar la necesidad de realiactivos inmobiliarios en el corto plazo, podriponerse

de manifiesto minusvalias adicionales en el valrehlizacion de los activos inmobiliarios de leciedad no
registradas en las cuentas anuales adjuntas, gusnasusceptibles de cuantificacion objetiva”.

- Cuentasanuales consolidadas:

“Sin que afecte a nuestra opinion de auditoriajkEmos la atencion sobre el contenido de las Nomy 27
en las que se hace referencia a la deterioradaasitin del mercado inmobiliario y a los efectos asta
situacion ha ocasionado en la posicion financieeh @rupo, que ha incurrido en pérdidas significatven los
ultimos ejercicios, ocasionando un patrimonio neégativo y que presenta un capital circulante nivgaal
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31 de diciembre de 2013 con pasivos corrientes artidades financieras, proveedores y Administragson
Publicas, vencidos a la fecha actual, pendientepago (véanse Notas 18 y 20), motivo por el cual los
Administradores de la Sociedad Dominante tieneripte efectuar nuevas operaciones mercantiles ¢jet@

de reforzar la solvencia del mismo. Estas condiesoimdican la existencia de una incertidumbre digaiiva
sobre la capacidad del Grupo para continuar con gpsraciones.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo gaealizar sus activos y liquidar sus pasivos pos |
importes y segln la clasificacion con que figuranlas cuentas anuales consolidadas adjuntas, quesido
preparadas asumiendo que tal actividad continuasia sujeta, fundamentalmente, al éxito de lasamienes
futuras del Grupo, a la formalizaciéon de nuevassvde financiacion, a la ampliacion del periodo dgewncia
de la normativa en vigor en relacion con el no catopde las pérdidas por deterioro a efectos detwial del
patrimonio mercantil para el supuesto de disoluciom la adopcién de medidas adicionales que pemnita
garantizar la viabilidad financiera del Grupo.

Sin que afecte a nuestra opinién, llamamos la atensobre lo sefialado en las Notas 17 y 21 de laariam
de las cuentas anuales consolidadas adjunta, @uéase indica que la Sociedad Dominante es avalistan
préstamo hipotecario por importe de 17,8 millones elros concedido a una sociedad marroqui que
actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstam encuentra impagado y reclamado judicialmente p
el acreedor, por lo que los Administradores de ¢tei€dad Dominante, en base a la opinién de susoasges
legales, han estimado su responsabilidad y registrana provision para riesgos y gastos por impalte3
millones de euros. Considerando que la reclamacigonessu curso, podrian ponerse de manifiesto pasivo
adicionales que no son susceptibles de cuantificecbjetiva.

Adicionalmente, sin que afecte a nuestra opini@dmamos la atencion sobre lo sefialado en las Nbfag 12,

en relacion con que en la determinacion del valerndercado de los activos inmobiliarios se han zgdio
valoraciones realizadas por expertos independiergas estan basadas en estimaciones sobre flujasjde
futuros, rentabilidades esperadas y otras variabfesmales de negocio. Considerando las desviaciones
pasadas entre los precios de venta de los activo®biliarios del Grupo, la evolucién en general lds
valoraciones de activos inmobiliarios en los Ultsnmeses y el actual proceso de adopcién de medidas
encaminadas a garantizar la viabilidad financieral éGrupo mencionado en el parrafo 3 anterior, queqte
implicar la necesidad de realizar activos inmohilis en el corto plazo, podrian ponerse de marniies
minusvalias adicionales en el valor de realizacitinlos activos inmobiliarios no registradas en tagentas

anuales adjuntas, que no son susceptibles de dicautdn objetiva’

- Contratos relevantes

1.- Que mediante hecho relevante de fecha 11/08/2{lmero 201777, la compaifiia comunicé la susénpci
de acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo d4,2éntre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT,
S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificadgublicado mediante hecho relevante de fecha 15 de
abril de 2014, nimero 203639, por entender queodiciierdo contiene clausulas que restringen o ciomdin

la libre transmisiéon de acciones y que puedeniméo la regulacion del ejercicio del derecho deowen las
juntas generales de la compafila URBAS GRUPO FINANCIERQ § que por tanto esta sujeto a lo previsto
en el articulo 82 de la L.M.V., y 530 y ss. de kylde Sociedades de Capital, transcribiendo lasulasi
dichas, y que quedaron redactadas como sigue:

PRIMERA.- Que las sociedades ROBISCO INVESTMENT, B@WA LURANI S.L. se comprometen
mediante el presente a dotar a la compafiia deglaidiez necesaria para hacer frente al pago de los
pagos corrientes durante el presente ejercicio 2@1domo minimo hasta junio de 2015, que la
permitan seguir con su actividad ordinaria, inclage en esta partida gastos de estructura y todss lo

relativos al cumplimiento de los requisitos legalesesarios para la continuacion de dicha actividad

Para dicha finalidad, las partes suscribiran unada de crédito por un importe maximo de dos
millones de euros, correspondiendo a cada una lds el 50 % de las disposiciones solicitadas, con
una duracion minima del periodo mencionado, impalét cual podra disponer URBAS mediante
solicitud a las sociedades concedentes, y confanlas clausulas y estipulaciones recogidas en
documento aparte.

SEGUNDA.- Simultaneamente las sociedades ROBISCO TMXYHEST, S.L y NOVA LURANI S.L. se
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comprometen a negociar, gestionar y tramitar el@ag las deudas de URBAS con proveedores que
figuran en el balance de ésta, en particular losogidos en la relacién de aportantes que figurareen
informe del Consejo de Administracion que se pusisposicion de los accionistas, en los términos
que determina el apartado 2 del articulo 301 dédy de Sociedades de Capital conjuntamente con la
certificacion y en el informe especial de los Aoidis de la sociedad que verifica tales datos yjssta

con la contabilidad oficial, al que se refiere gdaatado 3 del mismo precepto, y que se sometié a
aprobacion por parte de la Junta General de Acatas de Urbas Grupo Financiero S.A. celebrada en
primera convocatoria el pasado 25 de julio de 20#i8clarando expresamente su disposicion a
adquirir deudas de dichos proveedores hasta unmaéxie cuatro millones de euros, correspondiendo
a cada una de ellas el abono del 50 % de las adifjoiees negociadas, para facilitar su posterior

capitalizacion, comprometiéndose a la misma.

TERCERA.- A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.L WANKQJRANI S.L. se reservan el

derecho de entrar en el capital social de Urbasdiaete la adquisiciéon de acciones transformando la
deuda que se genere en virtud de los pagos y disposs mencionados a favor de URBAS,
entendiendo que se trata de una operacion altambeteeficiosa para esta compafiia por cuanto
permite consolidar y reforzar la estructura de slidmce y mejorar los ratios financieros, y reforzar

actividad y desarrollo de los negocios sociales.

De esta forma, ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANRS8duirirdn una parte del capital
social mediante la suscripcion de acciones segtipelde emisién que figura en el informe que ya se
sometié a aprobacion en la dltima Junta Generagnocaso de ser necesario, el que se someta a la

préxima Junta, con el tipo de emisidn que al efeetapruebe.

Como resultado de las operaciones mencionadas, afgedinal del presente ejercicio, D. Juan
Antonio lbafiez Fernandez y Stichting Van Meitje¥.Bcomo accionistas significativos de la
compafiia, alcanzarian, cada uno de ellos, un vatiminal del capital social equivalente a un 22 %
del capital social resultante, una vez formalizattesampliaciones de capital previstas.

Para ello, el Consejo de Administracion realizacélds los actos necesarios y tendentes a proponer a
la Junta General un aumento de capital hasta leaaifidxima de las disposiciones necesarios mediante
compensacion de créditos que cumplan los requipitegistos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades
de Capital, solicitando a la Junta General autorigacexpresa al Consejo de Administracion durante
un periodo maximo de doce meses a partir de laafetgh aprobacion, para la determinacion de la
fecha efectiva de ampliacion de capital por compei@s de créditos, redactando al efecto el informe,
en los términos que determina el apartado 2 delcald 301 de la Ley de Sociedades de Capital y
solicitando a dicho efecto la certificacion e infoe especial de los Auditores de la sociedad que

verifica tales datos y su ajuste con la contabifiddicial.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensaegpecial, distinta de la aportacién dineraria,
no concurrira el derecho de suscripcion prefereateque se refiere el articulo 304 de la Ley de

Sociedades de capital.

CUARTA.- Para el buen fin de todo ello, los comparges, se obligan a ejercitar, de un modo
unitario, los derechos politicos que les correspesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de

Administracion en su caso, en cuanto a los acuerdtaivos a la ampliacion de capital mediante
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compensacion de créditos mencionada en la Estigirlaanterior, limitando expresamente a dicha
materia la obligan de ejercitar, de un modo unitarlos derechos politicos que se deriven de las

acciones de su propiedad.

Igualmente las partes manifiestan expresamentdajsescripcion del presente acuerdo no implica un
concierto de los previstos en el art. 5.del Reatr®® 1066/2007, de 27 de julio, por gozar las eart

de plena autonomia y libertad de decisién y votoceanto a las materias no especificadas en el
presente y cuya decision corresponda a los érgaleoadministracion y a la propia Junta General de

la sociedad Urbas Grupo Financiero S.A.

La formalizacién del acuerdo expuesto, asi com@asterior modificacion fue sometida a votacion én e
Consejo de Administracion de la compafnia URBAS GRURGANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por

la totalidad de los Consejeros asistentes.

2.- Asimismo, con fecha 9 de junio de 2014, de @onidad con lo previsto en el articulo 82 de la dey
Mercado de Valores, mediante hecho relevante ni@®@r642, se ha hecho publico que el dia 6 de jdeio
2014 se ha procedido a formalizar acuerdo de iaté@n con varias compafiias, previamente sometido a
aprobacién por parte del Consejo de Administraciém,el marco del proceso de reestructuracién de la
compafiia, todo ello tendente a crear un grupo iifliadb de tamafio relevante y mas diversificado que
permita obtener sinergias tanto en la gestion cmagor eficiencia de costes.

Por ello, se acordo6 realizar varias operaciongsorativas que permitiran consolidar y reforzardaectura y
balance de la compaiiia, y la entrada de nuevoshmisndel accionariado, todo ello destinado a inergar el
valor de la sociedad y la diversificacién del grupsi como dotar a la sociedad de un instrumento de
financiacidn que la permita hacer frente a los comgsos de liquidez y tesoreria necesarios pavéabilidad.

De entre dichas operaciones destaca el acuerdwatba con ALZA REAL ESTATE, S.A. por el cual ésta se
compromete a integrar su filial ALZA RESIDENCIAL, S,ly que se desarrollara de acuerdo con las sigsien
condiciones basicas:

Primera.- Ampliacion de capital no dineraria.

URBAS se compromete a tramitar y someter a la api@bate su Junta General, previsiblemente a celebrar
durante el mes de Septiembre con el caracter daoedinaria, una ampliacién de capital no dinerpasa
absorber el 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL, Stediante aportacion de activos.

Las participaciones de ALZA RESIDENCIAL, S.L. se haatorado segun su valor de realizacién proforma al
31 de diciembre de 2013, segun el balance debidenaeditado por Pricewaterhouse Coopers, y quenakeie

a 230 millones de euros, aproximadamente.

Adicionalmente se ha acordado la integracion deokapafiia ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS
S.L. igualmente segun su valor de realizacién ge®ade aproximadamente a 120 millones de euros.

Las acciones de URBAS se emitiran al valor nominad,@& euros por accién mas una prima de emision de

0,0025 euros por accion.

Ambas operaciones se realizaran simultaneamemdasanismas condiciones, de forma que el resufiadb
es que Urbas se sitle con un capital social supet@s 300 millones de euros.

Segunda.- Revision del experto independiente

El informe del experto independiente es precepgin@ la convocatoria de la Junta General Extraar@ique
deberéa aprobar la ampliacion de capital no dir@rgrsu validacion se constituye como condiciérpsnsiva

para el cierre de las cifras definitivas de la ap&mn propuesta.
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Tercera.- Ampliacion de capital dineraria

Igualmente los administradores de URBAS propondeania misma Junta General Extraordinaria a la gue s
somete a aprobacion la ampliacién de capital nerdifa, la aprobacién posterior de una ampliac®capital
dineraria, por un importe minimo de 50 millonesedeos, abierta a todos los accionistas, y al mispwde
emision que el de la ampliacién de capital no d@inar Los fondos obtenidos se destinaran, ademés de
reforzar los recursos propios, preferentementefiadaciacion de las actividades de desarrollo iitrario y a

la restructuracion de la deuda bancaria del gmisgiado.

Cuarta.-Desarrollo futuro de URBAS

URBAS considera que las operaciones contempladas gresente Acuerdo son el inicio de un proceso de
desarrollo corporativo que tiene como objetivo,nadée del crecimiento organico, la adquisicién yfegnacion

de otras empresas inmobiliarias que complementemasgo de actividades o su ambito geogréfico v,
especialmente, que contribuyan a crear valor adomnistas de URBAS.

Adicionalmente, la integracion proporciona al grugsultante un refuerzo significativo de su estmact
financiera y, en particular, de sus recursos pmopiste refuerzo se vera potenciado con la ampiiade
capital dineraria referida anteriormente.

El acuerdo que di6 lugar a dicho hecho relevante $ido sometido a aprobacion del Consejo de

Administracion, en sesion celebrada el pasadojdride de 2014.
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Madrid, 13 de junio de 2014

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