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Estimados accionistas:

Como en gjercicios anteriores quiero agradecer a los accionistas aqui presentes y a los representados su asistencia a
esta Junta General, que tiene una especial relevancia. Esta relevancia viene dada por la importante trasformacion que
representan para Urbas los diferentes puntos del Orden del Dia que sometemos a su aprobacion.

La ampliacion de capital que se propone supone una aportacion de fondos propios de aproximadamente 385 millones
de euros, de los cuales 3075 son en el apartado de capital social y casi 77 en el de reservas al ser esta ampliacion con
prima de emision. Para darnos una idea de la magnitud relativa que esta operacion supone para nuestra compania
baste decir que el capital actual es de 22,8 millones de euros, por lo que el resultante después de su gjecucion sera
14.5 veces superior. Ademas este incremento de capital y reservas permite eliminar de un solo golpe la situacion de
fondos propios negativos que aparece en nuestro balance, con lo que la posicion patrimonial de Urbas se ve extraor-
dinariamente mejorada y permite encarar un futuro brillante y prometedor.

La ampliacion de capital no dineraria indicada consiste basicamente en la aportacion de la totalidad de las acciones
de Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L.. por lo que sus correspondientes activos pasaran a propiedad de Urbas, siendo
de destacar la vocacion de permanencia de los nuevos accionistas. En el informe que los administradores presentan
a esta Junta se detalla esta operacion y en el que ha elaborado el experto independiente, Grant Thornton, designado
por el Registro Mercantil de Madrid, se recogen en detalle los activos aportados. Ambos informes forman parte de la
documentacion de esta Junta General para conocimiento de los accionistas de nuestra Compania.

Por otra parte hay que resaltar que la aportacion de estos activos va a permitir la generacion de ingresos recurrentes
que permitan el mantenimiento de la estructura operativa de Urbas, la expansion de su actividad empresarial y la me-
jora de su situacion patrimonial.

Con esta singular actuacion no finalizan las operaciones societarias que se estan disenando, sino que se preve la futura
emision de bonos para su suscripcion por los accionistas, de modo que puedan incorporarse al desarrollo societario
que acabamos de poner en marcha y al que también podran aportar sus activos otros agentes como fondos etc.

No queremos dejar de mencionar que en el gjercicio 2014 se ha seguido manteniendo la politica de reduccion de deu-
da con las entidades financieras y contencion de gasto, lo que ha llevado a una notable disminucion de pérdidas en
relacion con el gjercicio 2013. Se sigue manteniendo un importantisimo crédito fiscal que estimamos en el orden de 70
millones de euros y que esperamos se pueda activar en gjercicios futuros, una vez que la nueva estructura societaria
derivada de la ampliacion de capital permita la obtencion de beneficios operativos.

Debemos indicar que el entorno macroecondmico ha mejorado en relacion con ejercicios precedentes, pero es ne-
cesario que en 2015 se traduzca en la disminucion de la tasa de paro e incremento del crédito a las familias que nos
permitan realizar los negocios de nuestra actividad, junto con la necesaria estabilidad juridica dentro de un marco
predecible. Todo ello ademas debe conducir a una estabilizacion de los precios inmobiliarios y la consiguiente dismi-
nucion de dotaciones por depreciacion.

Por ultimo, como ya hemos citado en otros egjercicios, tenemos que seguir resaltando la elevada frecuencia de co-
tizacion de nuestras acciones, que se refleja en el dato de que se hayan contratado durante 2014 mas de cuatro mil
millones de las mismas. Este hecho, que permite a la Sociedad pertenecer al lbex Small Cap. pone de manifiesto que.
frente a otras companias de pequena capitalizacion de la Bolsa, en la nuestra se pueden realizar las operaciones bur-
satiles de entrada y salida de la misma con facilidad, superando asi de manera muy notable uno de los escollos que
tradicionalmente los analistas sefalan en este tipo de Sociedades cotizadas.

Quiero terminar agradeciendo a nuestros accionistas y empleados su confianza en Urbas y esperamos que el nuevo
futuro que se abre sirva para mayor beneficio de todas las personas y entidades relacionadas con la misma.

Juan Antonio Ibanez Fernandez
Presidente y Consejero Delegado en representacion de

Robisco Investment S. L.



31 CONVOCATORIA'Y COMPLEMENTO DE JUNTA GENERAL ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA DE URBAS
GRUPO FINANCIERO S.A. A CELEBRAR EL DIA 10 DE JULIO DE 2015 EN PRIMERA CONVOCATORIAY, Sl
PROCEDE, EN SEGUNDA CONVOCATORIA EL DIA 11 DE JULIO DE 2015

El Consegjo de Administracion, en reunidn celebrada el 8 de junio de 2015, acordo convocar Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de Accionistas de Urbas Grupo Financiero S.A., para su celebracion en el Salon de Actos del Palacio de la
Bolsa, Plaza de la Lealtad, 1.28014 Madrid., a las 11:00 horas del 10 de julio de 2015 en primera convocatoria y, si procede,
en segunda convocatoria el dia 11 de julio de 2015 en el mismo lugar y hora.

Asimismo el Consejo de Administracion de fecha 17 de junio de 2015, ha acordado la publicacion de complemento a la
convocatoria de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de Urbas Grupo Financiero S.A., mencionada,
de conformidad con el requerimiento en dicho sentido realizado por el socio ROBISCO INVESTMENT S.L., titular de
acciones representativas de un porcentaje superior al 3 % del capital social, y en cumplimiento del articulo 519 de la Ley
de Sociedades de Capital.

En virtud de dicha solicitud, se incluyen tres nuevos puntos en el orden del dia, adicionales a los que figuran en la
convocatoria ya publicada, los cuales son renumerados, concretamente los numero SEGUNDO, CUARTO Y SEPTIMO,
con la redaccion que se hace constar, transcripcion literal de la solicitud recibida del referido accionista en el domicilio
social el 17 de junio de 2015, y en consecuencia el Orden del Dia de la referida Junta General Ordinaria y Extraordinaria
de Accionistas pasa a ser el siguiente:

PRIMERO.- Examen y aprobacion de las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de Péerdidas y Ganancias, Estado de cambios
en el Patrimonio Neto, Estado de flujos de efectivo y Memoria) e Informe de Gestidon de Urbas Grupo Financiero, SA.y
de su Grupo Consolidado, asi como de la propuesta de aplicacion de resultados y de la gestion social, todo ello referido
al gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2014.

SEGUNDO.- Exameny aprobacion de las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de cambios
en el Patrimonio Neto, Estado de flujos de efectivo y Memoria) e Informe de Gestion de Urbas Grupo Financiero, SA.y
de su Grupo Consolidado, asi como de la propuesta de aplicacion de resultados y de la gestion social, todo ello referido
al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2014, reformuladas por el Consejo de Administracion de fecha 17 de junio de
2015,

TERCERO.- Aprobacion con caracter consultivo del Informe sobre la politica retributiva del Consejo de Administracion
elaborado por la Comision de Nombramientos y Retribuciones, de conformidad con lo establecido en el art. 61.ter de
la Ley de Mercado de Valores.

CUARTO.- Ampliar, siprocede, elcapitalsocialde la Compania hasta la cifra maxima de CUATRO MILLONES QUINIENTOS
VEINTE MIL CIENTO DIEZ EUROS CON VEINTICINCO CENTIMOS (4.520.110.25 €) € mediante compensacion de
créditos que cumplan los requisitos previstos en el art. 3011 de la Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujecion
a las condiciones aprobadas, delegandose en el Consejo de Administracion la facultad de ejecucion del aumento de
capital acordado durante un periodo maximo de doce meses a partir de la fecha de aprobacion, determinando para ello
la fecha de efectiva ampliacion por compensacion en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas
escritura publicas de ampliacion de capital.

En cumplimiento del articulo 301.3 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, se pone a disposicion de los accionistas el informe emitido por los
administradores asi como el informe emitido por el auditor de cuentas de la sociedad.

QUINTO.- Ampliacion de capital, si procede, por una cifra nominal total de 307.590.400,00 € con una prima de emision
total y conjunta de 76.897.600,00 €, esto es por un importe total de la emision de 384.488.000,00 €, mediante
aportacion no dineraria de las 69.341.066 participaciones que integran el 100% del capital social de la compania "ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.", domiciliada en Madrid, calle Santa Cruz de Marcenado, numero 4, con C.I.F. numero
B-87031936.

En cumplimiento del articulo 300 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, se pone a disposicion de los accionistas el informe emitido por los
administradores asi como el informe emitido por el experto independiente designado por el Registro Mercantil de
Madrid, "Grant Thornton, SLP", sobre la valoracion de las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital.

SEXTO.- Modificacion, si procede, de los textos societarios que comprenden el Reglamento del Consejo, Reglamento
de Junta y de los Estatutos Sociales para su adaptacion a la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la
Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, y aprobacion de Textos Refundidos.

En cumplimiento del articulo 285 y 286 de la Ley de Sociedades de Capital, se pone a disposicion de los accionistas
el informe emitido por los administradores justificando las razones de la propuesta de modificacion de los Estatutos
Sociales que se somete a la aprobacion de la Junta General de Accionistas.
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SEPTIMO.- Nombramiento. en su caso. de Auditores de Cuentas para ejercer la auditoria de las cuentas anuales de
la compania correspondientes al gjercicio 2015, 2016 y 2017, asi como de las cuentas consolidadas de la compania
correspondientes a los mencionados ejercicios.

OCTAVO.- Autorizacion, en su caso, al Consejo de Administracion para la adquisicion derivativa de acciones propias,
delegando en el para proceder a la adquisicion derivativa, bien directamente, bien a traves de una o mas de sus
sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos a un precio no
inferior al diez por ciento de su valor nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la
adquisicion. La presente autorizacion tendra una duracion de 18 meses contados a partir de la fecha de la presente
Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas requisitos legales aplicables.

NOVENO.- Delegacion de facultades en el Consejo de Administracion, con facultades de sustitucion, para la
formalizacion, subsanacion, inscripcion, interpretacion, desarrollo, protocolizacion y ejecucion de los acuerdos que
resulten de los puntos anteriores.

DECIMO.- Ruegos y preguntas.
UNDECIMO.- Lectura y aprobacion del acta de la Junta.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 519 de la Ley de Sociedades de Capital, los accionistas que representen,
al menos, el 3% del capital social, podran solicitar que se publique un complemento a la presente convocatoria de
Junta General incluyendo uno o mas puntos en el orden del dia, siempre que los nuevos puntos vayan acompanados
de una justificacion o, en su caso, de una propuesta de acuerdo justificada. El gjercicio de este derecho debera
efectuarse mediante notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias
siguientes a la publicacion de la convocatoria. El complemento debera publicarse con quince dias de antelacion como
minimo a la fecha establecida para la reunion de la junta. La falta de publicacion en plazo del complemento sera
causa de impugnacion de la junta. Igualmente podran presentar propuestas fundamentadas de acuerdo sobre asuntos
ya incluidos o que deban incluirse en el orden del dia de la junta convocada. La sociedad asegurara la difusion de
estas propuestas de acuerdo y de la documentacion que en su caso se adjunte, entre el resto de los accionistas, de
conformidad con la legislacion vigente.

A estos efectos, los accionistas deberan indicar el nimero de acciones de las que son titulares o que representan. Los
accionistas que deseen ejercer este derecho, deberan remitir dicho complemento mediante notificacion fehaciente
que debera recibirse en el domicilio de la sociedad (C/ Velazquez. 94, 1° (28006) de Madrid; a la atencion del Secretario
del Consejo de Administracion) dentro de los cinco dias siguientes a la publicacion de la presente convocatoria.

Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 197 y 520 de la Ley de Sociedades de Capital, los accionistas podran solicitar
del Consejo de Administracion, hasta el quinto dia anterior a la celebracion de la Junta, o verbalmente durante la
misma. la documentacion, informes o aclaraciones que estimen pertinentes acerca de los asuntos comprendidos en el
orden del dia, o formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes. Si el derecho del accionista no se pudiera
satisfacer en ese momento, los administradores estaran obligados a facilitar la informacion solicitada por escrito, dentro
de los siete dias siguientes al de la terminacion de la junta. La vulneracion del derecho de informacion previsto solo
facultara al accionista para exigir el cumplimiento de la obligacion de informacion y los danos y perjuicios que se le
hayan podido causar, pero no sera causa de impugnacion de la junta general. En el supuesto de utilizacion abusiva o
perjudicial de la informacion solicitada, el socio sera responsable de los danos y perjuicios causados.

También podran los accionistas solicitar informacion, aclaraciones o formular preguntas por escrito acerca de la
informacion accesible al publico que se hubiera facilitado por la sociedad a la Comision Nacional del Mercado de Valores
yalinforme delauditor, desde la celebracion de la ultima Junta General, esto es, desde el 30 de junio de 2014. ELConsejo de
Administracion debera proporcionar la informacion solicitada a los accionistas, salvo que a juicio del Presidente implicase
un perjuicio para los intereses sociales. Esta excepcion no procedera cuando la solicitud esté apoyada por accionistas
que representen, al menos, el veinticinco por ciento del capital social. En el caso de que no pueda proporcionarse la
informacion solicitada en la propia Junta General y no proceda su denegacion, los administradores estaran obligados a
facilitar esa informacion por escrito en un plazo de siete dias desde la terminacion de la junta.

Asimismo, los accionistas podran examinaren eldomicilio socialy obtener de formainmediatay gratuita la documentacion
relativa a los puntos del orden del dia que se van a someter a su consideracion. Ademas, los documentos citados
anteriormente seran accesible por via telematica a traves de la pagina web de la sociedad (www.grupourbas.com), asi
como solicitar a ésta la entrega o envio gratuito e inmediato de todos estos documentos e informaciones en los casos
y términos establecidos legalmente, y especialmente en Lo relativo a los puntos del orden deldia 1, 2, 3. 4. 5y 6.

Podran asistir a la Junta General los accionistas titulares de un minimo de 50 acciones de la compania siempre que
las tengan inscritas en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacion al de la
celebracion de la Junta General. lo que podran acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia o certificado
expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello. También podran conferir su representacion
a otro accionista con derecho de asistencia. Los accionistas que no posean acciones suficientes para asistir a la Junta
General, podran agruparlas con las de otros accionistas que se encuentren en el mismo caso hasta alcanzar el minimo
exigido, nombrando a un representante. La agrupacion debera acreditarse mediante escrito firmado por todos los
accionistas agrupados, con caracter especial para cada Junta, designando a la persona que les represente y mediante
la exhibicion de las tarjetas de asistencia y delegacion a que se refiere el parrafo siguiente, cumplimentadas, a efectos
de conferir la representacion.


http://www.grupourbas.com

Igualmente podran hacer uso de su derecho a participar en la junta general y el voto de las propuestas sobre
puntos comprendidos en el orden del dia de la junta general gjercitandose directamente por el accionista mediante
correspondencia postal. electronica o cualquier otro medio de comunicacion a distancia.

Los accionistas que no asistan a esta Junta General de Accionistas podran hacerse representar por medio de otra
persona, cumpliendo los requisitos y formalidades exigidos por los Estatutos Sociales y por la legislacion vigente. El
derecho de voto, asi como cualquier otro que pueda corresponder a los accionistas, se gjercitara de conformidad con lo
previsto en los Estatutos Sociales y, en su defecto, en la Ley de Sociedades de Capital. Para su validez, la representacion
conferida mediante cualquier medio a distancia admitido habra de recibirse mediante correo postal por la Sociedad
con una antelacion de al menos dos dias a la fecha de celebracion de la Junta General en primera convocatoria, es
decir, antes de las 24 horas del dia 7 de julio de 2015. En caso contrario, la representacion se tendra por no conferida y
el voto por no emitido.

La sociedad ha puesto a disposicion de los accionistas en la pagina web de la sociedad (www.grupourbas.com) los
formularios que deberan utilizarse para el voto por representacion y a distancia, asi como las instrucciones precisas
para su correcta cumplimentacion y remision a la sociedad.

En cumplimiento del art. 194 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital se hace constar que para aprobar
validamente los acuerdos incluidos en el punto 4, 5y 6, sera necesaria la concurrencia de accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho de voto, y en segunda
convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital.

De conformidad con el art. 514 y ss. de la Ley de Sociedades de Capital la sociedad garantizara la igualdad de trato
de todos los accionistas que se hallen en la misma posicion, en lo que se refiere a la informacion, la participacion y el
gjercicio del derecho de voto en la junta general.

Igualmente, y en cumplimiento del art. 528.2 de la Ley de Sociedades de Capital en la pagina web de la sociedad
(www.grupourbas.com), se ha habilitado un Foro Electronico de Accionistas, con el fin de facilitar su comunicacion con
caracter previo a la celebracion de la Junta General.

La Sociedad abonara una prima de asistencia de 0,0025 euros brutos por cada 50 acciones de su propiedad a
los accionistas presentes o representados en la Junta General que hayan acreditado debidamente su asistencia o
representacion.

Se sugiere a los sefiores accionistas que por razones operativas concurran con la suficiente antelacion para no ocasionar
retrasos en la celebracion de la Junta General.

NUMERO TOTAL DE ACCIONES Y DERECHOS DE VOTO EXISTENTES EN LA JUNTA GENERAL ORDINARIA Y
EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS

De conformidad con lo establecido en el art. 518 de la Ley de Sociedades de Capital se informa a los Sefores Accionistas
de los siguientes puntos:

- Numero total de acciones en la fecha de la convocatoria: El capital social es de VEINTICINCO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS SIETE EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS
(25.784.607.28 €), distribuido en 2.578.460.728 acciones, de 0.010 euros nominales cada una, numeradas
correlativamente de la 1 a la 2.578.460.728. ambos inclusive.

- Derechos de voto en la fecha de la convocatoria: Segun el art. 12 de los Estatutos Sociales cada cincuenta
acciones dan derecho a un voto, por lo que existen un total de 51.569.214, sin perjuicio de los derechos de
agrupacion que les asisten.

- Clases de acciones: No existen, por ser todas ellas de la misma clase.

3.2. PROPUESTAS DE ACUERDOS A ADOPTAR EN LA JUNTA GENERAL ORDINARIA'YY EXTRAORDINARIA DE
ACCIONISTAS DE LA ENTIDAD "URBAS GRUPO FINANCIERO S.A" CONVOCADA PARA LOS PROXIMOS
DIAS 10 Y 11 DE JULIO DE 2015.

A continuacion se expone el texto integro de las propuestas de acuerdos a adoptar en la Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de Accionistas convocada para los proximos dias 10 y 11 de julio de 2015.

Punto Primero del Orden del Dia:

Con relacion al gjercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2014, se acuerda aprobar las Cuentas Anuales, el Informe
de Gestion y la gestion social, asi como la aplicacion del resultado del gjercicio, consistente en que, ascendiendo el
resultado a unas pérdidas de 17.287.000 € se aplican en su totalidad a resultados negativos de gjercicios anteriores.

Asimismo, se acuerda aprobar las Cuentas Anuales Consolidadas y el Informe de Gestion del Grupo vy la gestion social
correspondiente al gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014, cuyo resultado refleja unas pérdidas de 17.052.000 €.

Todo ello conforme fue formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion celebrada el dia 31 de
marzo de 2015 y auditadas por Deloitte.
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Asimismo se acuerda aprobar la gestion del Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A., correspondiente
al gjercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2014, y toma razon del Informe Anual de Gobierno Corporativo de la
Sociedad.

Punto Segundo del Orden del Dia:

Con relacion al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2014, se acuerda aprobar las Cuentas Anuales, el Informe
de Gestion y la gestion social, asi como la aplicacion del resultado del gjercicio, consistente en que, ascendiendo el
resultado a unas pérdidas de 17.287.000 € se aplican en su totalidad a resultados negativos de gjercicios anteriores.

Asimismo, se acuerda aprobar las Cuentas Anuales Consolidadas vy el Informe de Gestion del Grupo vy la gestion social
correspondiente al gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014, cuyo resultado refleja unas pérdidas de 17.052.000 €.

Todo ello conforme a la reformulacion de cuentas aprobada por el Consejo de Administracion de la Sociedad en su
sesion celebrada el dia 17 de junio de 2015 y auditadas por Deloitte. Asimismo se acuerda aprobar la gestion del Consejo
de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A., correspondiente al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de
2014, y tomar razon del Informe Anual de Gobierno Corporativo de la Sociedad.

Punto Tercero del Orden del Dia:

En cumplimiento de lo establecido el nuevo articulo 529 novodecies de la Ley de Sociedades de Capital, introducido por
los apartados cincuenta y cuatro a cincuenta y ocho del articulo unico de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que
se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, la Junta General de Accionistas
debera aprobar, al menos cada tres anos, la politica de remuneraciones de los consejeros, que sera motivada y debera
acompanarse de un informe especifico de la comision de nombramientos y retribuciones.

Asimismo, se establece que dicho informe se difundira y sometera a votacion, como punto separado del orden del dia,
a la Junta General ordinaria de accionistas.

En consecuencia, se acuerda la aprobacion del Informe Anual sobre las remuneraciones de los Consejeros referido
(aprobado por el Consejo de Administracion en sesion celebrada el 31 de marzo de 2015 a propuesta de la Comision
de Nombramientos y Retribuciones).

Punto Cuarto del Orden del Dia:

Aumentar el capital social de la compania hasta la cifra maxima de CUATRO MILLONES QUINIENTOS VEINTE MIL
CIENTO DIEZ EUROS CON VEINTICINCO CENTIMOS (4.520.110.25 €) mediante compensacion de créditos que cumplen
los requisitos previstos en elart. 3011 de la Ley de Sociedades de Capital, delegandose en el Consejo de Administracion
la facultad de ejecucion del aumento de capital acordado.

Para la ejecucion del acuerdo que precede y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2971 de la Ley de
Sociedades de capital, se faculta expresamente al Consejo de Administracion durante un periodo maximo de doce
meses a partir de la fecha de aprobacion, para la determinacion de la fecha de efectiva de ampliacion de capital por
compensacion de creditos en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas escritura publicas de
ampliacion de capital con suscripcion de las acciones en cada caso emitidas en base a la relacion de aportantes que
figuren en el informe del Consejo de Administracion que se pone a disposicion de los accionistas, en los terminos que
determina el apartado 2 del articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital conjuntamente con la certificacion y en el
informe especial de los Auditores de la sociedad que verifica tales datos y su ajuste con la contabilidad oficial, al que se
refiere el apartado 3 del mismo precepto.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensacion especial, distinta de la aportacion dineraria, no concurre el
derecho de suscripcion preferente al que se refiere el articulo 304 de la Ley de Sociedades de capital.

Por todo ello se delega en el Consejo de Administracion la facultad para llevar a cabo, en una o varias veces la
adjudicacion material cerrando parcialmente la suscripcion de las ampliaciones de capital necesarias sin otro limite
que el de llevarse a cabo dentro del periodo maximo de doce meses indicados y el que las escrituras de ampliacion de
capital por compensacion de creditos no superen en su globalidad, el maximo cuantitativo de la ampliacion acordada,
extendiendose la delegacion para llevar a cabo las ampliaciones parciales, ejecutadas, y en el supuesto de que las
mismas no alcancen en su globalidad al limite autorizado, dejar pendiente de ejecucion, en su caso la parte de dicho
aumento de capital, para su ejecucion posterior de acuerdo a lo previsto en el acuerdo durante un periodo maximo de
doce meses a partir de la fecha de aprobacion, que no hubiera sido necesaria para la suscripcion pudiéndose declarar
incompleta la ampliacion en el momento que lo consideren conveniente.

Esta autorizacion para aumentar el capital social incluye la de emitir y solicitar la admision a cotizacion, de las acciones
representativas del mismo que sean necesarias para llevar a efecto el derecho de suscripcion de acciones, proceder
a la adjudicacion de las mismas en base a la relacion de aportantes que figura en los informes emitidos al efecto, asi
como la de dar nueva redaccion al articulo 5 de los Estatutos Sociales relativo a la cifra del capital social acomodando
dicha cifra al nuevo capital resultante.

Las nuevas acciones que, en su caso, se emitan para atender a la suscripciones de la ampliacion aprobada seran
acciones ordinarias de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. representadas por anotaciones en cuenta, de la misma clase,
serie y valor nominal que las acciones de la Sociedad que en ese momento hubiere en circulacion, y concederan a sus



titulares la totalidad de los derechos politicos y econdmicos desde la fecha de su emision, entendiéndose por tal la
fecha del acuerdo de ejecucion de la ampliacion de capital acordada por el Consejo de Administracion.

TIPO DE EMISION: 0,010 Euros de valor nominal por accion nueva, con una prima de emision de 0,0025 por accion,
compensable con el liquido exigible del crédito, a razon de 0,0125 Euros de credito por accion, y se basa en el valor real
de la sociedad y neto por accion, una vez calculado el impacto de la compensacion efectuada.

Se autoriza al Consejo de Administracion, con expresa facultad de sustitucion en la persona o personas que el
Consegjo estime conveniente, en términos tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que una
vez ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital, pueda solicitar y obtener la admision a cotizacion oficial de las
nuevas acciones resultantes de la ampliacion de capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la
accion, a traves del sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en cada caso,
elaborando y presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean necesarios o
convenientes a tal efecto.

Para ello y en cumplimiento de los articulos 301 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, se ha puesto a disposicion de los accionistas el
informe formulado por el Consejo de Administracion de URBAS GRUPO FINANCIERO S A, en el que se hace constar la
naturalezay caracteristicas de los creditos a compensar, la identidad de los aportantes, el numero de acciones que han
de emitirse y la cuantia del aumento, asi como el emitido por el auditor de cuentas de la sociedad, que acredita que,
una vez verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los creditos
a compensar.

Punto Quinto del Orden del Dia:

Se acuerda proceder a ampliar el capital de la Compania por una cifra nominal total de 307.590.400,00 € con una
prima de emision total y conjunta de 76.897.600,00 €, esto es por un importe total de la emision de 384.488.000,00 €,
mediante aportacion no dineraria de las 69.341.066 participaciones que integran el 100% del capital social de la compania
"ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.", domiciliada en Madrid, calle Santa Cruz de Marcenado, numero 4, con
C.I.F. numero B-87031936. segun las condiciones establecidas en el informe emitido por los administradores asi como
el informe emitido por el experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid, “Grant Thornton, SLP",
sobre la valoracion de las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
67y en el articulo 300 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, que se han puesto a disposicion de los accionistas con caracter previo a la celebracion
de la presente Junta General.

En consecuencia se procede a la aportacion a URBAS, mediante canje de valores, de las 69.341.066 participaciones que
integran el 100% del capital social de la compania "ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.", domiciliada en Madrid,
calle Santa Cruz de Marcenado, numero 4, con C.I.F. numero B-87031936, constituida por tiempo indefinido mediante
escritura autorizada por el Notario de Marbella Don Manuel Garcia de Fuentes y Churruca el dia 6 de junio de 2014 con
el numero 2158 de protocolo; esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 32422, folio 13, seccion 8, hoja
numero M-583595.

Su capital social es de SESENTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA'Y UN MIL SESENTA 'Y SEIS EUROS
(69.341.066 €), y esta dividido en 69.341.066 participaciones sociales, por valor nominal, cada una de ellas de UN EURO,
numeradas correlativamente desde el 1 al 69.341.066, ambos inclusive.

Mediante esta operacion, los socios de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. aportan a URBAS la totalidad de las
participaciones de las que son titulares que representan, a su vez, el 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. Una vez realizada la aportacion de este activo, URBAS integrara como dependiente en su Grupo de
sociedades a esta Sociedad que es propietaria de activos de gran interés estrategico para el Grupo, complementando
asi su Grupo de sociedades cuyas actividades se centran en la promocion inmobiliaria y en la adquisicion de activos
en renta.

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. es una sociedad tenedora del 100% de las participaciones de Promotora
José Luis Casso 72 S.L. (en adelante "JLC 72", Construcciones de la Vega Cove S.L. (en adelante "COVE"), Localeasy S.L.
(en adelante "Localeasy”) e Inversiones Playamayor S.L. (en adelante "Playamayor”), y propietaria de una serie de activos
inmobiliarios y de deuda financiera.

A continuacion se indican los importes correspondientes al nominaly a la prima de emision, incorporados en el precio
de emision, desembolso total de cada aportante y porcentajes finales sobre el capital social resultante a traves de los
mecanismos de atribucion de acciones para el canje:
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INFORME ANUAL 2014

APORTANTE CONENACCO.  NoMiNaL  PRIMADE  IMPORTETOTAL *oqr™
NES DE URBAS AMPLIACION
DARIVENIA MARKETS BV 0566.860429  95.668.694.29 23.917173.57 110.585.867.86 28.6984%
QUANTIUM NETHERLANDS BV. 0.566.860.872  95.668.698.72 23.017174.68 119.585.873.40 28.6984%
ALZA RESIDENCIAL, S.L. 8.969.777.505 89.697.775.05 22.424.443.76 112.122.218,81 26.9073%
PENTAGENIA INVERSIONES S.L. 850.055.685 8.500.556.85 2.149.889.21 10.749.446.,06 2.5797%
BALIANTE S.L. 35.269.883 352.608.83 88.174.71 440.873.54 0,1058%
CANALES Y NEGOCIOS DEL
MEDITERRANEO S.L. 1.673.223 16.732.23 4.183,06 20.915.29 0.0050%
CATUA BISINESS SIL. 67.202.190 672.021,90 168.005.,48 840.027.38 0.2016%
MERCURY BUILDING S.L. 520.663.946 5.2096.630.46 1.324.150.86 6.620.799.32 1.5889%
PORTOSILVA EUROPEAS.L. 249.726.828 2.497.268.28 624.317.07 3.121585.35 0.7491%
RENTAS MADRID CAPITAL S.LL. 012.031.439 0.120.314.39 2.280.078.60 11.400.392.99 2.7359%
30.759.040.000 307.590.400,00 76.897.600,00 384.488.000,00 92,27%

La valoracion expuesta ha sido revisada por el experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid,
‘Grant Thornton, SLP" con CIF B-8914830, inscrita en el ROAC bajo el n® S0231, domiciliada en (28003) Madrid, Calle
José Abascal, 56, que ha emitido el Informe Especial preceptivo al que se adjunta como Anexo, sobre la valoracion de
las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital y 133, 338
y siguientes del RR.M.

La parte del aumento de capital correspondiente a las participaciones de ALDIRA INVERISONES INMOBILIARIAS,
S.L. se corresponde con una cifra nominal total de TRESCIENTOS SIETE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA MIL
CUATROCIENTOS EUROS(307.590.400,00 €) mediante laemisiony puestaen circulacion de TREINTAMILSETECIENTAS
CINCUENTAY NUEVE MILLONES CUARENTA MIL (30.759.040.000) de nuevas acciones ordinarias de 0,01 euro de valor
nominal con una prima de emision total y conjunta de SETENTAY SEIS MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTAY SIETE
MIL SEISCIENTOS EUROQOS (76.897.600,00 €), esto es por un importe total de la emision de TRECIENTOS OCHENTAY
CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTAY OCHO MIL EUROS (384.488.000,00 €).

Por lo tanto, las acciones seran emitidas para su suscripcion exclusiva por parte de los aportantes referidos
anteriormente siendo la emision correspondiente a esta aportacion de 30.759.040.000 de acciones integramente con
cargo a aportaciones no dinerarias por lo que, de conformidad con el articulo 304 del Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, los actuales accionistas no disponen de derecho de suscripcion preferente al estar este
reservado exclusivamente a las ampliaciones con aportaciones dinerarias.

Como consecuencia de todo ello se procede a dar nueva redaccion del articulo 5 de los Estatutos “Articulo 5 de
los Estatutos Sociales.- El capital social es de TRESCIENTOS TREINTAY TRES MILLONES TRESCIENTOS SETENTA'Y
CINCO MIL SIETE EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (333.375.007.28 €), distribuido en acciones, de 0,010 euros
nominales cada una. numeradas correlativamente de la 1 a la 33.337.500.728, ambos inclusive, todas ellas de la misma
clase y serie. Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Compania son libremente transmisibles, siempre de conformidad con la legislacion vigente, y con
arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992, de 14 de febrero, y demas disposiciones aplicables.”

Por ultimo, Se autoriza al Consejo de Administracion, con expresa facultad de sustitucion en la persona o personas que
el Consgjo estime conveniente, en términos tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que
una vez ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital. pueda solicitar y obtener la admision a cotizacion oficial de las
nuevas acciones resultantes de la ampliacion de capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la
accion, a traves del sistema de Interconexion Bursatil Espanol (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en
cada caso, elaborando y presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean
necesarios o convenientes a tal efecto.

Punto Sexto del Orden del Dia:

Como consecuencia de la publicacion y entrada en vigor de las modificaciones introducidas por la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se maodifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, y segun el
Informe formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos
285y 286 de la Ley de Sociedades de Capital, justificando las razones de la propuesta de modificacion de los Estatutos
Sociales, se aprueba la modificacion de los articulos 9, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 bis, 25, 25 bis, 25 bis Il y 27 de los Estatutos
Sociales, asi como de los articulos 5, 7, 9 11 bis, 17, 17 bis, 22 y 23 del Reglamento de la Junta, y de los articulos 5, 10, 11,
11 BIS, 12,13, 14. 19, 20, 22, 25, 26, 27. 29 Y 31 del Reglamento del Consejo de Administracion, procediendo a elaborar una
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version refundida de los textos societarios modificados, conforme se ha hecho constar en el Informe que se ha puesto
a disposicion de los accionistas con caracter previo a la celebracion de la presente Junta General.

Punto Séptimo del Orden del Dia:

De conformidad con lo establecido en el art. 264 de la Ley de Sociedades de Capital, nombramiento como Auditores de
Cuentas para gjercer la auditoria de las cuentas anuales de la compania correspondientes a los gjercicios 2015, 2016 y
2017, asi como de las cuentas consolidadas de la compania correspondientes a los mencionados ejercicios, de la firma
Grant Thornton S.LP, con el niumero S0231 del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (RO.A.C), CIF n°® B-08914830. y
domicilio en Barcelona. C/ Tres Torres, n° 7, 08017.

Punto Octavo del Orden del Dia:

Conrevocacion de lo que, en su caso, pudiera permanecer subsistente, de la autorizacion para la adquisicion de acciones
propias concedida por la Junta General Extraordinaria de fecha 30 de junio de 2014 al Consegjo de Administracion, se
acuerda autorizar al Consejo de Administracion, delegando en él para, en un plazo maximo de dieciocho meses, proceder
a la adquisicion derivativa, bien directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas,
mediante compra, permuta, dacion y adjudicacion en pago y donacion y sucesion mortis causa, cuando tengan cargas,
en cuanto a lo que exceda del valor de la carga, de acciones propias hasta un numero cuyo valor nominal en conjunto
no exceda del cinco por ciento del capital social y siempre que la adquisicion, comprendidas las acciones que la
sociedad o persona que actuase en nombre propio pero por cuenta de la sociedad hubiese adquirido con anterioridad
y tuviese en cartera, no produzca el efecto de que el patrimonio neto resulte inferior al importe del capital social mas
las reservas legal o estatutariamente indisponibles.

A estos efectos, se considerara patrimonio neto el importe que se califique como tal conforme a los criterios para
confeccionar las cuentas anuales, minorado en el importe de los beneficios imputados directamente al mismo, e
incrementado en elimporte del capital social suscrito no exigido, asi como en elimporte del nominaly de las primas de
emision del capital social suscrito que esté registrado contablemente como pasivo.

Ademas, la adquisicion se realizara a un precio no inferior al diez por ciento de su nominal ni superior al valor de
cotizacion de las acciones en el momento de la adquisicion.

Punto Noveno del Orden del Dia:

Se acuerda delegar en el Consejo de Administracion, con expresa facultad de sustitucion en su comision delegada y/o
en cualesquiera Consejeros con facultades delegadas, total o parcialmente, que estime pertinente, las mas amplias
facultades que en derecho sean necesarias para la interpretacion, aplicacion, ejecucion y desarrollo de los anteriores
acuerdos, concediéndole igualmente, facultades para la subsanacion y complemento de los mismos en todo lo que
fuera preciso, asi como para el cumplimiento de cuantos requisitos fueran legalmente exigibles para llevarlos a buen
fin, pudiendo subsanar omisiones o defectos de dichos acuerdos, senalados por cualquiera autoridades, funcionarios
u organismos, quedando también facultado para adoptar cuantos acuerdos y otorgar cuantos documentos publicos o
privados considere necesarios o convenientes para la adaptacion de los precedentes acuerdos a la calificacion verbal
0 escrita del Sr. Registrador Mercantil o, en general, de cualesquiera otras autoridades, funcionarios o instituciones
competentes.

Punto Décimo del Orden del Dia:
Ruegos y preguntas.
Punto Undécimo del Orden del Dia:

Lectura y aprobacion del acta de la Junta.

3.3. INFORME ANUAL SOBRE REMUNERACION DE LOS CONSEJEROS EJERCICIO 2014 ART. 61 ter. LEY
MERCADO VALORES

De conformidad con lo establecido en el articulo 61 ter de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores,
introducido por la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, el Consejo de Administracion de Urbas Grupo
Financiero S.A. ha acordado, en su reunion de 31 de marzo de 2014 poner a disposicion de los Sres. Accionistas el
presente Informe Anual sobre Remuneraciones de los Consejeros del gjercicio 2013.

Conforme al citado articulo 61 ter. de la Ley del Mercado de Valores, el Consejo de Administracion de las sociedades
anonimas cotizadas espanolas debe elaborar, junto con el modelo de Informe Anual de Gobierno Corporativo, un
Informe Anual sobre las Remuneraciones de sus Consejeros, incluyendo informacion completa, clara y comprensible
sobre la politica de remuneraciones de la Sociedad aprobada por el Consejo para el ano en curso, asi como, en su
caso, la prevista para anos futuros. El informe debe incluir también un resumen global de como se aplico la politica de
retribuciones durante el gjercicio pasado, asi como el detalle de las retribuciones individuales devengadas por cada
uno de los consejeros.

De conformidad con el articulo 61 ter. de la Ley del Mercado de Valores, el presente Informe Anual sobre las
Remuneraciones de los Consejeros se difundira y sometera a votacion, con caracter consultivo, y como punto separado
del Orden del Dia de la proxima Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad.
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INFORME ANUAL 2014

A. POLITICA DE REMUNERACIONES DE LA SOCIEDAD PARA EL ANO EN CURSO
A1 Explique la politica de remuneraciones de la Sociedad. Dentro de este epigrafe se incluira informacion sobre:
Principios y fundamentos generales de la politica de remuneraciones.

Los principios fundamentales de la politica de remuneraciones a consejeros se recogen a continuacion: En la Junta
General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005 se aprobo el articulo 24 bis) de los
Estatutos Sociales, segun el cual: Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 28 de los presentes Estatutos, la retribucion
de los miembros del Consejo de Administracion consistira en una asignacion mensual o anual fija y determinada, y en
dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de Administracion y de los diferentes Comités o Comisiones.

La Junta General de Accionistas establecera el importe de las retribuciones que pueda satisfacer la Sociedad al
conjunto de los Consejeros, importe que permanecera vigente para anos sucesivos salvo acuerdo en contrario de
la Junta General. El Consejo de Administracion estara facultado para distribuir entre sus miembros el importe global
fiado por la Junta. Haciendo uso de la facultad prevista en la redaccion aprobada del articulo 24 bis) de los Estatutos
Sociales, la Junta de Accionistas acordo con fecha g de junio de 2006 que elimporte -global de la remuneracion de los
miembros del Consejo de Administracion en concepto de asignacion fija y dietas por asistencia no deberia ser superior a
la cantidad de 700.000 euros, siendo dicho importe revisable anualmente en funcion del indice de precios al consumo.

La retribucion prevista en este articulo sera compatible e independiente de cualesquiera otras percepciones
profesionales o laborales que puedan corresponder a los Consejeros por cualesquiera otras funciones gjecutivas o
de asesoramiento que, en su caso, desempenen para la Sociedad, distintas de la supervision y decision colegiadas
propias de su condicion de Consejeros.

Segun el articulo 28 de los Estatutos: Del beneficio liquido que resulte del Balance después de deducidos los gastos
y de atender debidamente las amortizaciones, se aplicara:

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

b) Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administracion, que éste repartira como juzgue oportuno. Para que esta
detraccion pueda tener lugar, sera condicion precisa que la Sociedad se halle al corriente de sus obligaciones
sobre Reservas legales y estatutarias y que con cargo a los beneficios del gjercicio se haya reconocido a los
accionistas el derecho a un dividendo no inferior al cuatro por ciento sobre el valor nominal de las acciones.

c) Elresto se distribuira en la forma que acuerde la Junta General a propuesta del Consejo de Administracion.

Segun el articulo 29.1 del Reglamento del Consejo: De conformidad con el articulo 24 bis de los Estatutos Sociales,
la retribucion de los miembros del Consejo de Administracion consistira en una asignacion mensual o anual fija y
determinada, y en dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de Administracion y de los diferentes Comités
o Comisiones,

- Cambios mas significativos realizados en la politica de remuneraciones respecto a la aplicada durante el gjercicio
anterior, asi como las modificaciones que se hayan realizado durante el afo de las condiciones de ejercicio de
opciones ya concedidas.

No han existido cambios respecto a la politica de remuneraciones de anos anteriores y los criterios empleados para
fijar la politica de retribuciones son aprobados por el Consejo de Administracion dentro de los acuerdos aprobados
en Junta General de Accionistas.

« Criterios utilizados para establecer la politica de remuneracion de la sociedad.
Recogido en el primer punto del presente apartado.

+ Importancia relativa de los conceptos retributivos variables respecto a los fijos y criterios seguidos para determinar
los distintos componentes del paquete retributivo de los consejeros (mix retributivo).
No se han producido conceptos retributivos variables para los consejeros, por lo que sus retribuciones han estado
basadas en las primas de asistencia a los Consejos de Administracion, a la Comision de Auditoria y a la Comision de
Nombramientos y Retribuciones.

A.2 Informacion sobre los trabajos preparatorios y el proceso de toma de decisiones que se haya seguido para
determinar la politica de remuneracion y papel desempenado, en su caso, por la Comision de Retribuciones y otros
organos de control en la configuracion de la politica de remuneraciones. Esta informacion incluira, en su caso, el
mandato y la composicion de la Comision de Retribuciones y la dentidad de los asesores externos cuyos servicios
se hayan utilizado para definir la politica retributiva. Igualmente se expresara el caracter de los consejeros que, en su
caso, hayan intervenido en la definicion de la politica retributiva.

Una de las funciones principales de la Comision de Nombramientos y Retribuciones es proponer al Consejo de
Administracion la cuantia de las retribuciones de los consejeros, dentro de los limites cuantitativos fijados por la Junta
Generaly los Estatutos Sociales.

LaComision de Nombramientosy Retribuciones estaregulada en elart. 32 delReglamento del Consejo de Administracion.
Esta compuesta por tres miembros nombrados de entre los componentes del Consejo de Administracion, la mayoria
de los cuales debera ostentar la condicion de consejeros no ejecutivos. La propia Comision de Nombramientos y
Retribuciones elegird de entre sus miembros al Presidente, que necesariamente deberd ser consejero externo
independiente, y al Secretario, quien podra no ser miembro de la misma.
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En base a ello, dicha Comision que a dia de hoy estd compuesta por los Consejeros ESPARTEL FUND INVESTMENT
S.L. representada al efecto por D? Julia Maria Moreno Infantes, CORPORATE LEISURE S.L., representado por D. José
Humberto Avila Carrillo, y D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, mediante reunion de fecha 30 de marzo de 2015 acordd
las remuneraciones del Consejo de Administracion por las labores efectuadas durante el gjercicio 2014,

No han existido asesores externos encargados de la elaboracion de la politica de retribuciones.

A3 Indique el importe y la naturaleza de los componentes fijos, con desglose, en su caso, de las retribuciones por el
desemperio de funciones de la alta direccién, de la remuneracion adicional como presidente o miembro de alguna
comisién del Consejo, de las dietas por participacion en el Consejo y sus comisiones, asi como una estimacion de
la retribucion fija anual a la que den origen. Identifique otros beneficios que no sean satisfechos en efectivo y los
parametros fundamentales por los que se otorgan los mismos.

Durante el gjercicio 2014, Unicamente D. Juan Antonio Ibafnez Fernandez, debido a su condicion de Presidente y
Consejero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, ceso en dicho cargo
con fecha 30 de junio de 2014, por caducidad, se consideré conveniente mantener dicha retribucion para el gjercicio
en curso debido a que con posterioridad desempeno las mismas funciones, aunque como representante fisico de la
sociedad Robisco Investment S.L., estando previsto que sea esta sociedad la que perciba las retribuciones oportunos
durante el gjercicio 2015, mediante la suscripcion de contrato aprobado al efecto por el Consejo de Administracion de
conformidad con lo previsto en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de
Capital para la mejora del gobierno corporativo.

Elresto de los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no han devengado, ni se les ha pagado remuneracion,
ni prestaciones en especie correspondientes al ejercicio 2014 por sus labores de asesoramiento o ejecutivas.

Tampoco se han devengado dietas por asistencia a los Consejos de Administracion ni por la asistencia a la Comision
de Auditoria ni a la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Todo ello debido a la situacion por la que atraviesa la
compania, dentro de la politica de ahorro y contencion del gasto que se esta aplicando.

Las cantidades percibidas en 2014 por la alta direccion asi como por las labores gjecutivas desempenadas por D.
Juan Antonio Ibanez Fernandez, en sus funciones de Presidente y Consejero Delegado de la sociedad, se detallan a
continuacion:

Nombre o razén social Cargo

D. Juan Antonio Ibanez Fernandez Presidente - Consejero Delegado

Alta Direccion

Total Remuneracion (miles de euros) 181

Unicamente, y a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempeno de su funcion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de determinados
importes en concepto de dietas por asistencia a los Consejos de Administraciony a las reuniones del Comité de Auditoria
y de la Comision de Nombramientos y Retribuciones del ejercicio 2014, que se corresponden con las siguientes:

Consejero Fecha nombramiento ex;i(;k(]:?én Cantidad
Tres Culturas Dos Orillas S.L. 26/06/2014 6.300,00 €
Darivenia Markets S.L. 27/05/2014 6.000,00 €
Aurici del Sur S.L. 27/05/2014 6.000,00 €
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez 30/06/2014 30.000,00 €
Robisco Investment S.L. 30/06/2014 3 0.000,00 €
Quantium Venture S.L. 27/05/2014 6.600,00 €
Espartel Fund Investment S.L.(1) 15/09/2009 12.600,00 €
Eurocometa S.L. 12/05/2009 12.600,00 €
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 12.600,00 €
Corporate Leisure S.L. 29/06/2012 12.600,00 €

Ademas se ha considerado oportuno retribuir y premiar la dedicacion destacada a la Sociedad durante el ejercicio 2014
de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica de remuneracion de la compania basada
en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los cometidos que en cada momento precise la
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Sociedad, asicomo presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos efectivamente desarrollados
y alcanzados por la Compania en cada momento, asi como por la escasez de recursos y la politica de reduccion de
costes que preside toda la actuacion del Consejo de Administracion de la Compania. Dicha cantidad alcanzara un
maximo de 40.000 € quedando la Comision de Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucion en funcion
de los criterios fijados.

A.4. Explique el importe y la naturaleza y principales caracteristicas de los componentes variables de los sistemas
retributivos

No se han producido retribuciones de caracter variable durante el gjercicio.

A.5. Explique las principales caracteristicas de los sistemas de ahorro a largo plazo, incluyendo jubilacion y cualquier
otra prestacion de supervivencia, financiados parcial o totalmente por la sociedad, ya sean dotados interna o
externamente, con una estimacion de su importe o coste anual equivalente, indicando el tipo de plan, si es de
aportacion o prestacion definida, las condiciones de consolidacion de los derechos econémicos a favor de los
consejeros y su compatibilidad con cualquier tipo de indemnizacion por resolucion anticipada o terminacion de la
relacion contractual entre la sociedad y el consejero.

Indique también las aportaciones a favor del consejero a planes de pensiones de aportacion definida; o el aumento
de derechos consolidados del consejero, cuando se trate de aportaciones a planes de prestacion definida.

No existen retribuciones de esta tipologia ni indemnizaciones por cese a consejeros.

A.6. Indique cualesquiera indemnizaciones pactadas o pagadas en caso de terminacion de las funciones como
consejero.

No existen indemnizaciones pactadas o pagadas por la terminacion de las funciones como consejero.

A.7.Indique las condiciones que deberan respetar los contratos de quienes ejerzan funciones de alta direccion como
consejeros ejecutivos. Entre otras, se informara sobre la duracion, los limites a las cuantias de indemnizacion, las
clausulas de permanencia, los plazos de preaviso, asi como el pago como sustitucion del citado plazo de preaviso, y
cualesquiera otras clausulas relativas a primas de contratacion, asi como indemnizaciones o blindajes por resolucion
anticipada o terminacion de la relacion contractual entre la sociedad y el consejero ejecutivo. Incluir, entre otros, los
pactos o acuerdos de no concurrencia, exclusividad, permanencia o fidelizacidon y no competencia postcontractual.

No existen beneficiarios con clausula de blindaje, ni con otro tipo de condiciones especiales.

A.8. Explique cualquier remuneracion suplementaria devengada a los consejeros como contraprestacion por los
servicios prestados distintos de los inherentes a su cargo.

No se han producido.

A.9. Indique cualquier retribucion en forma de anticipos, créditos y garantias concedidos, con indicacion del tipo de
interés, sus caracteristicas esenciales y los importes eventuales devueltos, asi como las obligaciones asumidas por
cuenta de ellos a titulo de garantia.

No se han producido.
A.10. Explique las principales caracteristicas de las remuneraciones en especie.
No se han producido.

A.11. Indique las remuneraciones devengadas por el consejero en virtud de los pagos que realice la sociedad cotizada
a una tercera entidad en la cual presta servicios el consejero, cuando dichos pagos tenga como fin remunerar los
servicios de éste en la sociedad.

No se han producido.

A.12. Cualquier otro concepto retributivo distinto de los anteriores, cualesquiera que sea su naturaleza o la entidad
del grupo que lo satisfaga, especialmente cuando tenga la consideracién de operacion vinculada o su emision
distorsione la imagen fiel de las remuneraciones totales devengadas por el consejero.

No se han producido.

A13. Explique las acciones adoptadas por la sociedad en relacion con el sistema de remuneracion para reducir
la exposicion a riesgos excesivos y ajustarlo a los objetivos, valores e intereses a largo plazo de la sociedad, lo
que incluira, en su caso, una referencia a: medidas previstas para garantizar que en la politica de remuneracion
se atienden a los resultados a largo plazo de la sociedad, medidas que establezcan un equilibrio adecuado entre
los componentes fijos y variables de la remuneracion, medidas adoptadas en relacion con aquellas categorias de
personal cuyas actividades profesionales tengan una repercusion material en el perfil de riesgos de la entidad,
formulas o clausulas de recobro para poder reclamar la devolucion de los componentes variables de la remuneracion
basados en los resultados cuando tales componentes se hayan pagado atendiendo a unos datos cuya inexactitud
haya quedado después demostrada de forma manifiesta y medidas previstas para evitar conflictos de intereses.

La politica de remuneraciones actualmente en vigor se ajusta a los objetivos, valores, criterios e intereses aprobados
por la Junta General de la Compania.
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En base a ello y debido a la situacion por la que atraviesa la compania, dentro de la politica de ahorro y contencion del
gasto que se esta aplicando, no se han devengado remuneraciones variables durante el ejercicio.

B. POLITICA DE REMUNERACIONES PREVISTA PARA ANOS FUTUROS

B.1. Realice una prevision general de la politica de remuneraciones para anos futuros que describa dicha politica
con respecto a: componentes fijos y dietas y retribuciones de caracter variable, relacion entre la remuneracion y los
resultados, sistemas de prevision, condiciones de los contratos de consejeros ejecutivos, y prevision de cambios mas
significativos de la politica retributiva con respecto a afos precedentes.

Se considera que la politica de remuneraciones debe estar basada en la transparencia, en la profesionalidad
y en la efectiva dedicacion a los cometidos que en cada momento precise la Sociedad, asi como presidida por la
proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos efectivamente desarrollados y alcanzados por la Compania en
cada momento, asi como por la escasez de recursos y la politica de reduccion de costes que preside toda la actuacion
del Consejo de Administracion de la Compania.

En los proximos egjercicios, los consejeros percibiran remuneraciones por los trabajos desempenados en la sociedad.
Se valorara por la Comision de Nombramientos y Retribuciones el devengo de dietas por asistencia a los Consejos
de Administracion asi como a la Comision de Auditoria y a la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Asi, esta
previsto que a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempeno de su funcion, asi como de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica
de remuneracion de la compania basada en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los
cometidos que en cada momento precise la Sociedad, asi como presidida por la proporcionalidad y coherencia con
los proyectos e hitos efectivamente desarrollados y alcanzados por la Compania en cada momento, asi como por la
escasez de recursosy la politica de reduccion de costes que preside toda la actuacion del Consejo de Administracion de
la Compania, la Comision de Nombramientos y Retribuciones sometera a la aprobacion del Consejo de Administracion,
el reconocimiento del derecho de cobro por dichas personas de determinados importes cuya liquidacion se realizara
obligatoriamente mediante su compensacion en la ampliacion de capital mediante compensacion de creditos que se
apruebe al efecto por la Junta General.

Sin embargo todo ello quedara condicionado a los resultados efectivamente obtenidos por la Compania y al éxito
futuro de las operaciones de integracion y reestructuracion que esta previsto acometer y que produciran una profunda
transformacion de Urbas Grupo Financiero S.A.

B.2. Explique el proceso de toma de decisiones para la configuracion de la politica de remuneraciones prevista para
los anos futuros, y el papel desempenado, en su caso, por la Comision de Retribuciones.

El procedimiento seguira siendo el mismo: La Comision de Nombramientos y Retribuciones propondra al Consejo de
Administracion la cuantia de las retribuciones de los consejeros, dentro de los limites cuantitativos fijados por la Junta
Generaly los Estatutos Sociales.

B.3. Explique los incentivos creados por la sociedad en el sistema de remuneracion para reducir la exposicidon a
riesgos excesivos y ajustarlo a los objetivos, valores e intereses a largo plazo de la sociedad.

Debido a la situacion del sector inmobiliario, a la que no es gjena la Sociedad. no se fijaran en principio incentivos
basados en otros parametros financieros u operativos de la misma, aparte de los que ya hay fijados por beneficios en
los Estatutos de la Sociedad.

C. RESUMEN GLOBAL DE COMO SE APLICO LA POLITICA DE RETRIBUCIONES DURANTE EL EJERCICIO CERRADO

C.1. Explique de forma resumida las principales caracteristicas de estructura y conceptos retributivos de la politica
de retribuciones aplicada durante el ejercicio cerrado, que da lugar al detalle de las retribuciones individuales
devengadas por cada uno de los consejeros que se reflejan en el presente informe, asi como un resumen de las
decisiones tomadas por el Consejo para la aplicacion de dichas politicas.

Durante el gjercicio 2014, Unicamente D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, debido a su condicion de Presidente y
Consejero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, ceso en dicho cargo
con fecha 30 de junio de 2014, por caducidad, se considerd conveniente mantener dicha retribucion para el gjercicio
en curso debido a que con posterioridad desempeno las mismas funciones, aunque como representante fisico de la
sociedad Robisco Investment S.L., estando previsto que sea esta sociedad la que perciba las retribuciones oportunos
durante el ejercicio 2015, mediante la suscripcion de contrato aprobado al efecto por el Consejo de Administracion de
conformidad con lo previsto en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de
Capital para la mejora del gobierno corporativo.

Elresto de los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no han devengado, ni se les ha pagado remuneracion,
ni prestaciones en especie correspondientes al gjercicio 2014 por sus labores de asesoramiento o gjecutivas.

Tampoco se han devengado dietas por asistencia a los Consejos de Administracion ni por la asistencia a la Comision
de Auditoria ni a la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Todo ello debido a la situacion por la que atraviesa la
compania, dentro de la politica de ahorro y contencion del gasto que se esta aplicando.

Las cantidades percibidas en 2014 por la alta direccion asi como por las labores ejecutivas desempenadas por D. Juan
Antonio Ibanez Fernandez, en sus funciones de Presidente y Consejero Delegado de la sociedad, se detallan a continuacion:
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Nombre o razon social Cargo
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez Presidente - Consejero Delegado
Alta Direccion
Total Remuneracion (miles de euros) 242

Unicamente, y a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempenio de su funcion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de determinados
importes en concepto de dietas por asistencia a los Consejos de Administraciony a las reuniones del Comité de Auditoria
y de la Comision de Nombramientos y Retribuciones del ejercicio 2014, que se corresponden con las siguientes:

Consejero Fecha nombramiento Fecha expiracion Cantidad
Tres Culturas Dos Orillas S.L. 26/06/2014 6 .300,00 €
Darivenia Markets S.L. 27/05/2014 6.000,00 €
Aurici del Sur S.L. 27/05/2014 6.000,00 €
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez 30/06/2014 3 0.000,00 €
Robisco Investment S.L. 30/06/2014 3 0.000,00 €
Quantium Venture S.L. 27/05/2014 6.600,00 €
Espartel Fund Investment S.L.(1) 15/09/2009 12.600,00 €
Eurocometa S.L. 12/05/2009 12.600,00 €
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 12.600,00 €
Corporate Leisure S.L. 29/06/2012 12.600,00 €

Ademas se ha considerado oportuno retribuiry premiar la dedicacion destacada a la Sociedad durante el ejercicio 2014
de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica de remuneracion de la compania basada
en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los cometidos que en cada momento precise la
Sociedad, asicomo presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos efectivamente desarrollados
y alcanzados por la Compania en cada momento, asi como por la escasez de recursos y la politica de reduccion de
costes que preside toda la actuacion del Consejo de Administracion de la Compania. Dicha cantidad alcanzara un
maximo de 40.000 € quedando la Comision de Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucion en funcion
de los criterios fijados.

D. DETALLE DE LAS RETRIBUCIONES INDIVIDUALES DEVENGADAS POR CADA UNO DE LOS CONSEJEROS.

D.1. Complete los siguientes cuadros respecto a la remuneracion individualizada de cada uno de los consejeros
(incluyendo la retribucion percibida por el gjercicio de funciones ejecutivas) devengada durante el gjercicio.

a) Retribuciones devengadas en la sociedad objeto del presente informe:
i) Retribucion en metalico (en miles de €)

Durante el gjercicio 2014, por parte de los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no se ha cobrado
remuneracion alguna salvo en el caso de D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, quién debido a su condicion de
Consejero Delegado, primero como persona fisica y a partir del 30 de junio de 2014 como representante fisico de la
sociedad Robisco Investment S.L., y dedicacion exclusiva ha devengado una retribucion que ha alcanzado la cifra de
133.000 euros aproximadamente, si bien no ha sido liquidada debido a la politica de reduccion de costes llevada a
cabo, previendose su cancelacion en elmomento en que la compania disponga de la liquidez suficiente o mediante
su proxima capitalizacion.

ii) Sistemas de retribucion basados en acciones.
No han existido durante el periodo.

i) Sistemas de ahorro a largo plazo.

No han existido durante el periodo.

iv) Otros beneficios (en miles de euros).

No han existido durante el periodo.
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b) Retribuciones devengadas por los consejeros de la sociedad por su pertenencia a consejos en otras sociedades
del grupo:

i) Retribucion en metalico.
No han existido durante el periodo.
i) Sistemas de retribucion basados en acciones.
No han existido durante el periodo.
iii) Sistemas de ahorro a largo plazo.
No han existido durante el periodo.
iv) Otros beneficios (en miles de €)
No han existido durante el periodo.
c) Resumen de las retribuciones:

Se deberan incluir en el resumen los importes correspondientes a todos los conceptos retributivos incluidos en el
presente informe que hayan sido devengados por el consejero, en miles de euros.

En el caso de los Sistemas de Ahorro a largo plazo, se incluiran las aportaciones o dotaciones realizadas a este tipo
de sistemas:

Como ya se ha manifestado durante el gjercicio 2014, por parte de los miembros del Consejo de Administracion de
Urbas no se ha cobrado remuneracion alguna salvo en el caso de D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, quien debido a su
condicion de Consejero Delegado, primero como persona fisica y a partir del 30 de junio de 2014 como representante
fisico de la sociedad Robisco Investment S.L., y dedicacion exclusiva ha devengado una retribucion que ha alcanzado
la cifra de 133.000 euros aproximadamente, si bien no ha sido liquidada debido a la politica de reduccion de costes
llevada a cabo, previendose su cancelacion en el momento en que la compania disponga de la liquidez suficiente o
mediante su proxima capitalizacion.

Igualmente, y a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempeno de su funcion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de determinados
importes en concepto de dietas por asistencia a los Consejos de Administracion y a las reuniones del Comité de
Auditoria y de la Comision de Nombramientos y Retribuciones del gjercicio 2014.

Por tanto el resumen de las retribuciones devengadas es el siguiente:

Consejero Retribucion Metalico Dietas

Tres Culturas Dos Orillas S.L. 6.300,00 €
Darivenia Markets S.L. 6.000,00 €
Auricidel Sur S.L. 6.000,00 €
D. Juan Antonio lbanez Fernandez 133.000,00 € 30.000,00 €
Robisco Investment S.L. 30.000,00 €
Quantium Venture S.L. 6.600,00 €
Espartel Fund Investment S.L.(1) 12.600,00 €
Eurocometa S.L. 12.600,00 €
D. Luis Ramos Atienza 12.600,00 €
Corporate Leisure S.L. 12.600,00 €

D.2. Informe sobre la relacion entre la retribucion obtenida por los consejeros y los resultados u otras medidas de
rendimiento de la entidad, explicando, en su caso, como las variaciones en el rendimiento de la sociedad han podido
influir en la variacion de las remuneraciones de los consejeros.

No aplican

D.3. Informe del resultado de la votacion consultiva de la junta general al informe anual sobre remuneraciones del
ejercicio anterior, indicando el numero de votos negativos que en su caso se hayan emitido.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 61 ter de la Ley del Mercado de Valores, elinformacion sobre la politica
de remuneraciones de la Sociedad aprobada por el Consejo para el ano 2013, se sometio a votacion, con caracter
consultivo y como punto separado del orden del dia, a la Junta General ordinaria de accionistas celebrada el pasado
30 de junio de 2014, habiendo obtenido un total de 18.736.845 de votos favorables, representativos de un 99.92 % de
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los votos emitidos, 9.646 votos negativos, representativos de un 0.05 % de los votos emitidos y 5.404 abstenciones,
representativos de un 0,03 % de los votos emitidos.

E. OTRA INFORMACION DE INTERES

E.1. Si existe algun aspecto relevante en materia de remuneracion de los consejeros que no se haya podido recoger
en el resto de apartados del presente informe, pero que sea necesario incluir para recoger una informacion mas
completa y razonada sobre la estructura y practicas retributivas de la sociedad en relacion con sus consejeros,
detallelos brevemente.

No existen aspectos relevantes ademas de los expuestos.

Este informe anual de remuneraciones ha sido aprobado por el Consejo de Administracion de la sociedad, en su sesion
de fecha 31 de marzo de 2015, sin que ninguno de los consejeros haya votado en contra o se haya abstenido en relacion
con su aprobacion.

34 INFORME QUE FORMULAN LOS ADMINISTRADORES DE LA SOCIEDAD URBAS GRUPO FINANCIERO,
S.A. SOBRE EL AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS QUE SE SOMETERA A
APROBACION EN EL PUNTO CUARTO DE LA JUNTA GENERAL ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA DE
ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD

El Orden del dia de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de URBAS GRUPO FINANCIERO SA.
convocada para los proximos dias 10 de julio de 2015 en primera convocatoria y, si procede, en segunda convocatoria
el dia 11 de julio de 2015 en el mismo lugar y hora, incluira en su PUNTO CUARTO del orden del dia una propuesta para
la ampliacion de capital por compensacion de creditos mediante la emision de acciones de la propia compania.

Con el fin de justificar esta propuesta y de conformidad con lo establecido en los articulos 301 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracion de URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. ha formulado y aprobado el presente informe.

El Consejo de Administracion considerar altamente conveniente transformar la deuda que la sociedad mantiene
con ciertos acreedores de la compania y acciones de URBAS GRUPO FINANCIERO S A. entendiendo que se trata
de una operacion altamente beneficiosa para esta compania por cuanto permitira consolidar y reforzar la estructura
de su balance y mejorar los ratios financieros, asi como la cancelacion hasta donde alcance del pasivo no bancario
permitiendo al mismo tiempo la incorporacion de nuevos socios que amplien el ambito de la sociedad, y permitiendo
reforzar la actividad y desarrollo de los negocios sociales.

Y despues de la realizacion de las oportunas gestiones con titulares de creditos que respondan a lo expuesto en el
parrafo anterior, el Consejo por unanimidad ha decidido proponer a la Junta General un aumento de capital hasta la
cifra maxima de CUATRO MILLONES QUINIENTOS VEINTE MIL CIENTO DIEZ EUROS CON VEINTICINCO CENTIMOS
(4.520.110,25 €) mediante compensacion de creditos que cumplan los requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Por beneficio de la sociedady por especificidad de la oferta, se trata de una ampliacion de capital dirigida exclusivamente
a los acreedores que cumplen dichos requisitos, pues no se preve una ampliacion destinada al mercado sino que se
trata de una colocacion privada dirigida exclusivamente a ciertos acreedores de la comparnia, quienes en su caso,
suscribiran la ampliacion mediante la compensacion de la deuda que ostentan frente a aquélla.

Igualmente el Consejo de Administracion entiende que dicha propuesta es necesaria por razones de consolidacion de
balance de la compania, disminucion de pasivo, y atencion de exigencias de reembolso de los créditos incluidos en el
presente informe. Las caracteristicas y naturaleza de los creditos que se incluyen en el presente informe, la identidad
de las personas a las que se atribuiran las acciones en compensacion de creditos, numero de éstas y cuantia total se
incluyen en el detalle que se integra en el informe como parte del mismo.

Para la gjecucion del acuerdo objeto de este informe y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2971 de la Ley
de Sociedades de Capital, se solicita a la Junta General facultar expresamente al Consejo de Administracion durante
un periodo maximo de doce meses a partir de la fecha de aprobacion, para la determinacion de la fecha efectiva de
ampliacion de capital por compensacion de creditos en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas
escrituras publicas de ampliacion de capital con suscripcion de las acciones en cada caso emitidas en base a la relacion
de aportantes que figuran en el presente informe, en los términos que determina el apartado 2 del articulo 301 de la Ley
de Sociedades de Capital conjuntamente con la certificacion e informe especial de los Auditores de la sociedad que
verifica tales datos y su ajuste con la contabilidad oficial, al que se refiere el apartado 3 del mismo precepto.

Al tratarse de modalidad de aumento por compensacion especial, distinta de la aportacion dineraria, no concurre el
derecho de suscripcion preferente al que se refiere el articulo 304 de la Ley de Sociedades de capital.

Del examen de la contabilidad social se desprende que, a la fecha de este informe, los acreedores ostentan los
siguientes creditos frente a la sociedad:
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IMPORTE NUMERO DE

NOMBRE CARACTERISTICAS ACCIONES A Nominal Prima
(euros) EMITIR
ASERET Facturas 01/09 de 21/04/2009 y
INVERSIONES S.L. 03/09 de fecha 23/04/2009 10.604.18 848.334,00 848334 212084

. R nocimien remuneracion
Aurici del Sur S.L. econocimiento de remuneracio 6.000,00 480.000,00 4.800,00  1.200,00
consejeros 2014

Reconocimiento de remuneracion

direccion 2014 8.000,00 640.000,00 6.400,00 1.600,00

Aurora Margueta Tous

Escritura Publica C/V

Balconcillo Inversiones  Participaciones sociales de fecha 12504274  10.003.419,00 10003419 2500855

SL. 29/07/2014 Protocolo 2.615 de
Ignacio Saenz
COMAPARTAMENTOS Reconocimiento de deuda de fecha
PUERTO REY 45.000,00 3.600.000,00 36.000,00 9.000,00
(GESISUR) 09/10/2014

COM.PROP. EDIF . .
ROTONDA DEL Certificado Administrador de fecha 101.943.27 8.155.461,00 8155461 20.388.65
PUERTO 28/07/2014

Reconocimiento de remuneracion

. 12.600,00 1.008.000,00 10.080,00 2.520,00
consejeros 2014

Corporate Leusure S.L

. ‘ Reconocimiento de remuneracion
Darivenia Markets S.L . 6.000,00 480.000,00 4.800,00 1.200,00
consejeros 2014

David Ferrero Roquero  Contrato rescision de fecha

y Silvia Pena Martin 19/07/2018 4.400,00 352.000.00 3520,00 880,00
EU.C.CASARES Certificado Administrador de fecha

SECTOR UR 12 12/03/2015 y sentencia costas de 38.848,05 3.107.844,00 31.078.44 7.769,61
ENTID.COLABOR fecha 16/04/2015

ELADIA RANERA Honorarios procedimientos

RANERA judiciales 1580.93 126.474.00 1264.74 316.19
Espartel Fund Reconoamento de remuneracion 12.600,00 1.008.000.00 10.080.00 2.520,00
Investment S.L. consejeros 2014

ESTUDIO LEGAL

FORO DE EUROPA Factura 62 de fecha 31/12/2009 11.200,00 896.000,00 8.960,00 2.240,00

R nocimien remuneracion
Eurocometa SL. econocimiento de remuneracio 12.600,00 1.008.000,00  10.080,00  2.520,00
consejeros 2014

GALVEZ
CONSULTORES Fra 1.016 de fecha 22/10/2014 22.214,05 1.777.124,00 17.771.24 4.442,81
TRIBUTAR Y JURID SL

Cesion y reconocimiento de deuda

Gestinver Limite S.L. de fecha 19/02/2014

37.258,07  2.980.645,00 20.806,45 7.451,61

Hermanos Martinez

Alvarez Sentencia de fecha 10/06/2013 153.955,05 12.316.404,00 123.164,04 30.791,01
IGESPLAN

PROYECTOS fgfg‘g;‘zggé 0/81‘1‘ /O;%fé/ 1272009y 12.606,00 1.008480,00  10.084.80  2.521,20
URBANOS S.L. 3

Reconocimiento de remuneracion

Ilvan Cuadrado Lopez direccion 2014

25.000,00 2.000.000,00 20.000,00 5.000,00

Sentencia Procedimiento ordinaro

324/2011 de fecha 04/03/2014 16.218.68 1.297:494.00 12.974.94 3:243.74

Jorge Ruiz Ramiro

Jose M@ Pérez Jara- Reconocimiento de deuda de fecha

Ana Nunez Ventura 18/09/2013 19.914.51 1.593.160,00 15.931.60 3.982.90

JUAN ANTONIO Reconocimiento de remuneracion

IBANEZ FERNANDEZ  consejeros 2014 30.000,00  2.400.000.00  24.000.00  6.000,00

JUAN CARLOS LOPEZ  Escrito deuda pendiente de fecha

RUIZ 20/07/2010 4.983.71 398.696,00 3.986,96 996,74
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Juan Carlos Martin

Reconocimiento de remuneracion

7.000,00

560.000,00

5.600,00

1.400,00

Munoz direccion 2014

Juliano Martin Rivas y Sentencia Ej Tilulos Judiciales

otros 07/2015 de fecha 08/05/2015 464.054.77 37.124.381,00 37124381 9281095

LUIS RAMOS ATIENZA Réconocimiento de remuneracion 12.600,00 1.008.000,00  10.080,00  2.520,00
consejeros 2014
Sentencia de fecha 05/07/2010y

Marcos Agudo Moraga .

y M2 C Lopez Vallgjo tasacion . 77.180,00 6.174.400,00 61.744,00 15.436,00
costas e intereses

MARIA JESUS Escrito deuda pendiente de fecha

GONZALEZ DIEZ 10/12/2013 1.250,00 100.000,00 1.000,00 250,00

MARIA PIEDAD

GARRO GARCIA Fra 4.090 de fecha 12/06/2008 6.917.92 553.433,00 5.534,33 1.383,58

MERCEDES RUIZ- Honorarios procedimientos

GOPEGUI GONZALEZ  judiciales 19437.95 ~ 155503600  15550.36  3887.59
Cesion y reconocimiento de deuda

NOVA LURANI, S.L. de fecha 25/09/2014 56.835,44 4.546.835,00 45.468,35 11.367,09
Escritura de carta de pago y cesion

NOVA LURANI, S.L. de deuda de fecha 03/10/2014 de 156.448,34 12.515.867,00 125.158,67 31.289,67
Prot 551 de M2 Alicia Aragoncillo
Liquidacion intereses 2014 segun

NOVA LURANI, S.L. contrato Linea de crédito de fecha 02.586,00 7.406.880,00 74.068,80 18.517,20
05/03/2014

NOVA LURANI, S.L. Fra 219/14 de fecha 12/05/2014 101.640,00 8.131.200,00 81.312,00 20.328,00

NOVA LURANI, S.L. Fra 15/15 de fecha 27/04/2015 101.640,00 8.131.200,00 81.312,00 20.328,00
Resto pendiente Cesiony

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 14.841,92 1.187.353,00 11.873,53 2.068,38
19/11/2014
Resto pendiente Cesiony

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 10.203,27 816.261,00 8.162,61 2.040,65
23/02/2015
Resto pendiente Cesion y

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 2.657,78 212.622,00 2.126,22 531,56
25/03/2015
Resto pendiente Cesiony

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 14.919,23 1.193.538,00 11.935.38 2.083,85
06/03/2015
Resto pendiente Cesion y

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 12.985,00 1.038.800,00 10.388,00 2.597,00
16/02/2015
Resto pendiente Cesion y

NOVA LURANI, S.L. reconocimiento de deuda de fecha 24.444.,85 1.955.588,00 19.555,88 4.888,97
30/01/2015
Linea de crédito de fecha

NOVA LURANI, S.L. 24/03/2015, 14/04/2015 y 974.000,00 77.920.000,00 779.200,00 194.800,00
27/05/2015

Olga Rando Gonzalez- Contrato compraventa de fecha

Lasarte 07/01/2004 32.897,00 2.631.760,00 26.317,60 6.579.40

Quantium Venture SL  Reconocimiento de remuneracion 6.600,00 528.000,00 5.280,00  1.320,00
consejeros 2014
Fras 3/06 de 06/11/2006, 2/06 de
04/04/2006, 8/11 de 30/11/2011,

RENTA 4.SOCIEDAD 2010B0008906 de 09/07/2010, 31.321.44 2.505.715,00 25.057,15 6.264,29

DE VALORES S A.
2011B0013512 de 09/12/2011y
2011B0013687 de 27/12/2011

Robisco Inversiones Reconocimiento de remuneracion 30.000,00 2.400.000,00 24.000,00 6.000,00

SL

consejeros 2014
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ROBISCO

Cesion y reconocimiento de deuda

INVERSIONES, SLU.  de fecha 25/09/2014 5683544 454683500 4546835 11367.09
ROBISCO Escritura de carta de pago y cesion
de deuda de fecha 03/10/2014 de 156.448,34 12.515.867,00 125.158,67 31.289,67
INVERSIONES, S.L.U. L ;
Prot 551 de M@ Alicia Aragoncillo
ROBISCO Liquidacion intereses 2014 segun
contrato Linea de crédito de fecha 24.937.00 1.994.960,00 19.949,60 4.987.40
INVERSIONES, S.L.U.
05/03/2014
ROBISCO Fra 15/01 de fecha 30/04/201 6.300,00 2.904.000,00 29.040,00 260,00
INVERSIONES, S.LU. 5 3070472015 35300, :904.000, 9:040. 7:260,
ROBISCO Cesion y reconocimiento de deuda
INVERSIONES, SLU.  de fecha 27/02/2015 5180127 414410100 4144101 1036025
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
INVERSIONES, S.LU. reconocimiento de deuda de fecha 14.841,92 1.187.353,00 11.873,53 2.068,38
19/11/2014
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
INVERSIONES, S.LU. reconocimiento de deuda de fecha 10.203,27 816.261,00 8.162,61 2.040,65
23/02/2015
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
reconocimiento de deuda de fecha 2.657,78 212.622,00 2.126,22 531,56
INVERSIONES, S.L.U.
25/03/2015
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
INVERSIONES. S U reconocimiento de deuda de fecha 14.919,23 1.193.538,00 11.935,38 2.083.,85
T 06/03/2015
ROBISCO Resto pendiente Cesion 'y
reconocimiento de deuda de fecha 12.985,00 1.038.800,00 10.388,00 2.597.,00
INVERSIONES, S.L.U.
16/02/2015
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
reconocimiento de deuda de fecha 7.482,60 598.608,00 5.986,08 1.496,52
INVERSIONES, S.L.U.
02/02/2015
ROBISCO Resto pendiente Cesiony
reconocimiento de deuda de fecha 3.510,35 280.828,00 2.808,28 702,07
INVERSIONES, S.L.U.
02/02/2015
ROBISCO Linea de crédito de fecha
24/03/2015, 14/04/2015 y 974.000,00 77.920.000,00 779.200,00 194.800,15
INVERSIONES, S.L.U.
27/05/2015
Facturas 152 de 07/12/2011, 1352
SERRANO 41 de 27/02/2013, 248 de 23/05/2013,
NOTARIOS S.C. 6235 de 23/09/2013, 2674 de 1270392 101631300 1016313  2540.78
27/04/2015Yy 3527 de 27/05/2015
Facturas 1531/2010. 2289/2010,
SOC DE GEST.
SISTEMAS REG. 5998// 201L 4836%/ 2013 4859/ 2013 4160585 333566800 3335668 833917
VALORIBERCLEAR 7231/2013, 1106/2014. 1923/2014,
' 5614/2014, 8677/2014 y 5165/2015
Fras. 226 de 2008, 083y 256 de
E/IiLDSSAADE VALORES y 487 de 2012, 0347, 0476 y 1418 del 71.148,13 5.691.850,00 56.918,50 14.229,63
‘ 2013, 0360 y 0485 del 2014, 060 y
193 del 2015
Fras 68 de 23/02/2009, 21 de
SOCIEDAD RECTORA
27/01/2010, 58 de 25/01/2011, 45
SSFISCS:/EIYC?NLA SAU de 24/01/2012, 18 de 22/01/2013, 39 12.465,00 997.200,00 9.972,00  2.493,00
de 31/01/2014y 16 de 30/01/2015
SOCIEDAD RECTORA
DE BOLSA DE VAL. Factura 274 de 29/01/2015 1.815,00 145.200,00 1.452,00 363,00
BILBAO
TONEVE SL Contrato compraventa de fecha 36.030,00 2.882400,00 2882400  7.206,00

20/11/2003
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Tres Culturas Dos Reconocimiento de remuneracion

Orillas S consejeros 2014 6.300,00 504.000,00 5.040,00 1.260,00

4.520.110,25 361.608.808,00 3.616.088,08 904.022,17

Los creditos anteriores seran destinados al aumento de capital, en su caso, por compensacion de los mismos ya que
en su conjunto cumplen los requisitos establecidos en el articulo 3011 de la Ley de Sociedades de Capital por cuanto
que los mismos, al menos en un 25 % estan vencidos y exigibles, y por tanto son liquidos, y que el vencimiento de los
restantes no es superior a cinco anos, todo lo cual implicara la extincion de éstos de conformidad con lo establecido
en el art. 1156 y ss. del Codigo Civil. En cuanto a los remanentes expuestos, éstos seran abonados en metalico en el
momento de la gjecucion de la ampliacion de capital propuesta.

TIPO DE EMISION: 0,010 Euros de valor nominal por accion nueva, con una prima de emision de 0,0025 por accion,
compensable con el liquido exigible del crédito, a razon de 0,0125 Euros de credito por accion, y se basa en el valor real
de la sociedad y neto por accion, una vez calculado el impacto de la compensacion efectuada.

Elacuerdo de ampliacion de capital se realiza cumpliendo con las garantias generales de la Ley y de conformidad con
las condiciones que la Junta apruebe, llevandose a cabo la ampliacion de capital en la cuantia necesaria para atender
las suscripciones definitivas. En el supuesto de que no se completara la totalidad de la suscripcion prevista, ya sea por
falta de suscriptores o por los motivos que fueren, se admitira la suscripcion parcial, de acuerdo con lo establecido
en el art. 311 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital.

Se autoriza al Consejo de Administracion, con expresa facultad de sustitucion en la persona o personas que el Consejo
estime conveniente, en términos tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que una vez
ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital, pueda solicitar y obtener la admision a cotizacion oficial de las nuevas
acciones resultantes de la ampliacion de capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la accion, a
traves del sistema de Interconexion Bursatil Espanol (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en cada caso,
elaborando y presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean necesarios o
convenientes a tal efecto.

En cumplimiento de la legislacion vigente se solicita el informe a emitir por el auditor de cuentas de la sociedad a los
efectos del articulo 301.3 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Sociedades de Capital.

En Madrid a 17 de junio de 2015.

35. INFORMEESPECIAL SOBREAUMENTO DE CAPITALPOR COMPENSACION DE CREDITOS EN EL SUPUESTO
DEL ARTICULO 301 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

A los Accionistas de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A: A los fines previstos en el articulo 301 de la Ley de Sociedades
de Capital. emitimos el presente informe especial sobre la propuesta de aumentar el capital social de Urbas Grupo
Financiero, S.A. en 4.520.110,25 euros, mediante la emision de 361.608.808 nuevas acciones de 0,010 euros de valor
nominal cada una con una prima de emision de 0,0025 euros pPor accion, por compensacion de creditos, formulada por
los Administradores de la Sociedad el 17 de junio de 2015, segun documento adjunto.

Hemos verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacion preparada bajo la
responsabilidad de los Administradores en el documento antes mencionado, respecto a los creditos destinados al
aumento de capitaly que los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento
de los restantes no es superior a ciNnCo anos.

En nuestra opinidn, el documento adjunto preparado por los Administradores ofrece informacion adecuada respecto a
los creditos a compensar para aumentar el capital social de Urbas Grupo Financiero, S.A., los cuales, al menos en un 25
por 100 son liquidos, vencidos y exigibles, y el vencimiento de los restantes no es superior a cinco anos.

Este informe especial ha sido preparado unicamente a los fines previstos en el articulo 301 de la Ley de Sociedades de
Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

Antonio Rueda

DELOITTE, SL

Inscrita en el RO.A.C. N° 50692
17 de junio de 2015
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3.6 INFORME ESPECIAL DE EXPERTO INDEPENDIENTE

De conformidad con lo establecido en el articulo 345 del Reglamento de Registro Mercantil, el Registrador Mercantil de
Madrid, con fecha 27 de enero de 2015, nombro a Grant Thornton, S.LP. (en adelante "Grant Thornton”) como experto
independiente para la elaboracion de un unico Informe (en adelante “el Informe™), a los efectos previstos en el articulo
67 de la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con el articulo 133 del Reglamento del Registro Mercantil,
sobre las acciones de Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L. (en adelante "Aldira’, *la Sociedad” o “la Compania’) que seran
aportadas a la sociedad Urbas Grupo Financiero S A. (en adelante “Urbas’ y junto con Aldira las -sociedades”), en virtud
del Aumento de Capital propuesto por el Consejo de Administracion de Urbas a la Junta General de Accionistas.

1. Antecedentes
1.1. Introduccién
1.1.1. Urbas

Urbas se constituy6 el 20 de octubre de 1944, con el nombre de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Actualmente
Urbas desarrolla actividades solo en el sector inmobiliario, bien en forma directa o bien en cualesquiera otras formas
admitidas en derecho, como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto identico o analogo.

La crisis economica y financiera, la restriccion del credito a los particulares y empresas, el elevado paro, la calda del
consumo, la falta de confianza marcada por el pesimismo de las perspectivas econoémicas, han continuado afectando
negativamente a la venta de inmuebles hasta finales de 2014. En los primeros compases de 2015 el sector comienza a
dar senales de lenta recuperacion.

Urbas dispone de promociones de viviendas y varios millones de m2 de suelo. Junto con la cartera de pisos en diferentes
provincias, un local de oficinas en la calle Velazquez en Madrid y un parking en Estepona (Malaga).

1.1.2. Aldira

Aldira es una sociedad constituida el 6 de junio de 2014, tenedora del 100% de las participaciones de Promotora José
Luis Casso 72 S.L. (en adelante "JLC 72", Construcciones de la Vega Cove S. L. (en adelante "COVE"), Localeasy S. L. (en
adelante "Localeasy”) e Inversiones Playamayor S. L. (en adelante "Playamayor”), y propietaria de una serie de activos
inmobiliarios descritos en el Anexo 4.2.1. Urbas realizara una ampliacion de capital mediante aportacion no dineraria,
siendo el resultado de ello que Urbas se convertira en el propietario del 100% de las participaciones de Aldira, (en
adelante “la Operacion’, “la Transaccion”, la "Ampliacion” o “la Aportacion:).

El siguiente cuadro presenta las sociedades mas relevantes de la Operacion:

Grafico 1. Estructura legal después de la transaccién

Urbas
ALDIRA
100
v v v v
JLC 72 PLAZAMAYOR LOCALEASY COVE
100 100
PARQUE LOGISTICO TERLEMUDES DIVERTIENDAS

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Despueés de la operacion societaria descrita en la seccion 1.1, Urbas sera tenedora del 100% del capital social de Aldira
mediante una aportacion no dineraria de las participaciones y activos integrados en Aldira.

1.1. Descripcion general de la operacion

Conforme a la informacion recibida el 27 de enero de 2015, en el nombramiento de Grant Thomton como experto
independiente, los Consejos de Administracion de Urbas y Aldira han acordado (en adelante "el Acuerdo”) la adquisicion
por parte de Urbas del100% del capital social de Aldira, mediante la entrega de acciones ordinarias de Urbas de nueva
emision.

24



INFORME ANUAL 2014

Se aportaran un total de 30.635.596 participaciones de Aldira, representativas del 100% de su capital social. al patrimonio
de Urbas.

Urbas realizara una ampliacion de capital por un importe nominal total de €294.08 millones mediante la emision y
puesta en circulacion de 29.408.000.000 nuevas acciones ordinarias de €0,01 de valor nominal con una prima de
emision total y conjunta de €73.52 millones, lo que resulta en un importe total de la emision de €367.6 millones.

No obstante, durante el plazo transcurrido entre la fecha del nombramiento de Grant Thornton como experto
independiente y la emision de este informe, los activos y pasivos objeto de aportacion en la Operacion han sufrido
variaciones, siendo los valores finales de dichos activos y pasivos aquellos indicados en el Informe de Administradores
de Urbas a fecha 26 de mayo de 2015, adjunto en el Anexo4.4.

El Informe de Administradores de Urbas especifica que Urbas realizara una ampliacion de capital por un Importe
nominal total de €307.59 millones mediante la emision y puesta en circulacion de 30.759.040.000 nuevas acciones
ordinarias de €0,01 de valor nominal con una prima de emision total y conjunta de €76,90 millones, lo que resulta en
un importe total de la emision de €384.49 millones.

1.2. Relacion de las sociedades participantes en la operacion
Urbas, con domicilio en calle Veldzquez 94. 1, es una sociedad de nacionalidad espaniola, con C.L.F. nimero A-08049793.

Aldira, con domicilio en calle Santa Cruz de Marcenado 4, local, 28015 Madrid, es una sociedad de nacionalidad espanola
con C.ILF. niumero B-870319036.

Localeasy, con domicilio en calle Gran Via 36, 28013 Madrid, y C.IF. B-84686088, es una sociedad de nacionalidad
espanola.

Playamayor, con domicilio en calle Naranjo de Bulnes 1, 28100 San Sebastian de los Reyes, Madrid y C.I.F. B-86518727.
es una sociedad de nacionalidad esparnola.

JLC 72, con domicilio en calle José Ortega y Gasset 29, 64 planta, 28006 Madrid, con C.I.F. B-86879657. es una sociedad
de nacionalidad espanola.

Alza Parque Logistico S.L.U. (en adelante "Parque Logistico”), con domicilio en calle Ortega y Gasset 29, planta 6°, 28006
Madrid, es una sociedad de nacionalidad espanola.

COVE con domicilio en calle Altamira 1, 19200 Azuqueca de Henares, Guadalajara, con C.L.F. B- 19137512, es una sociedad
de nacionalidad espanola.

Terlemudes S.L.U. (en adelante "Terlemudes’). con domicilio en calle Pinar s/n. 28880 Meco, Madrid y C.I.F. B-83639989.
es una sociedad de nacionalidad espanola. La Sociedad esta controlada por Cove que posee el 1 00% de participacion.

Divertiendas S.L.U. (en adelante "Divertiendas”). con domicilio en calle Pinar s/n, 28880 Meco, Madrid, con C.IF. B-1
0181163, es una sociedad de nacionalidad espanola. La Sociedad esta controlada por Cove que posee el 100% de
participacion.

1.2.1. Estructura legal de las sociedades incluidas en la Operacién

Antes de la transaccion, Aldira presenta la siguiente estructura legal:

Urbas
ALDIRA
100
\] v v v
JLC 72 PLAZAMAYOR LOCALEASY COVE
100 100
PARQUE LOGISTICO TERLEMUDES DIVERTIENDAS

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

A continuacion incluimos una breve descripcion de los principales activos y pasivos de Aldira.
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1.2.2. Aldira

Aldira, a fecha 11 de mayo de 2015 y previo a la transaccion propuesta, presenta un Valor de Patrimonio Neto de
€384.,50 millones compuesto por los siguientes conceptos:

Aldira
000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 384.499
Activos Inmobiliarios 115.888
Deuda Financiera -
Otros Activos y Pasivos 18
Inversion en empresas asociadas 268.503
JLC 72 84.410
Playamayor 11566
Localeasy 11.282
COVE 161.335

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la
Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 vy la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de Aldira se incluyen en los Anexos 4.1 1y 4.2.1.

Aldira es propietaria directa del 1 00% de las participaciones de las siguientes sociedades:
-JLC 72
- Playamayor
- Localeasy
- COVE
A continuacion se desglosa la composicion de dichas sociedades.
1221 . .JLC 72

JLC 72 tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €84.41 millones, compuesto como se muestra en
el siguiente cuadro:

JLC 72
000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 84.410
Activos Inmobiliarios 169.721
Deuda Financiera (87.794)
Otros Activos y Pasivos (1.854)
nversion en empresas asociadas 4337
Parque Logistico 4.337

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 vy la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de JLC 72 se incluyen en los Anexos 4.1.2.y 4.2.2.

1.2.2.1.1. Parque Logistico

Parque Logfstico es 100% propiedad de JLC 72,y tiene un Valor de Patrimonio Neto a fecha 30 de abril de 2015 de €4,34
millones, compuesto como se muestra en el siguiente cuadro:

Parque Logistico

000€ 30/04/2015
Patrimonio Neto 4.437
Activos Inmobiliarios 8.392
Deuda Financiera (4.002)
Otros Activos y Pasivos (53)

nversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.
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Un mayor detalle del balance de situacion al 30 de abril de 2015 y la relacion de activos inmobiliarios y de deuda finan-
ciera que son propiedad directa de Parque Logistico se incluyen en los Anexos 4.1.3. Y 4.2.3.

1.2.2.2. Playamayor

Playamayor tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €11,57 millones, compuesto como se muestra
en el siguiente cuadro:

Playamayor

000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 11.566
Activos Inmobiliarios 11572
Deuda Financiera -
Otros Activos y Pasivos (7)

Inversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 vy la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de Playamayor se incluyen en los Anexos 4.1.4.y 4.2.4.

1.2.2.3. Localeasy

Localeasy tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €11.28 millones, compuesto como se muestra
en el siguiente cuadro:

Localeasy

000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 11.282
Activos Inmobiliarios 12.517
Deuda Financiera (1.241)
Otros Activos y Pasivos 6

Inversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 v la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de Localeasy se incluyen en los Anexos 4.15.y 4.2.5.

1.2.2.4. COVE

COVE tiene un Valor de Patrimonio Neto al11 de mayo de 2015 de €161,34 millones, compuesto como se muestra en el
siguiente cuadro:

COVE
000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 161.335
Activos Inmobiliarios 100,813
Deuda Financiera (20.381)
Otros Activos y Pasivos (588)
lnversion en empresas asociadas 4901
Terlemudes 397
Divertiendas o5

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion ali1 de mayo de 2015 vy la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de COVE se incluye en los Anexos 4.1.6.y 4.2.6.
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1.2.2.4.1. Terlemudes

Terlemudes, es 100% propiedad de COVE, y tiene un Valor de Patrimonio Neto al 30 de abrilde 2015 de €0.397 millones,
compuesto como se muestra en el siguiente cuadro:

Terlemudes

000€ 30/04/2015
Patrimonio Neto 397
Activos Inmobiliarios 87
Deuda Financiera -
Otros Activos y Pasivos 310

lnversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 30 de abril de 2015 y la relacion de activos inmobiliarios y de deuda
financiera que son propiedad directa de Terlemudes se incluye en los Anexos 4.17.y 4.2.7.

1.2.2.4.2. Divertiendas

Divertiendas tiene un Valor de Patrimonio Neto al 30 de abril de 2015 de €0,095 millones, compuesto como se muestra
en el siguiente cuadro:

Divertiendas

000€ 30/04/2015
Patrimonio Neto o5
Activos Inmobiliarios 0
Deuda Financiera -
Otros Activos y Pasivos 95

lnversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por la Direccion de las Companias.

Divertiendas no posee activos inmobiliarios ni deuda bancaria. En el Anexo 4.1.8. se adjunta el balance de situacion de
Divertiendas.

2. Aspectos de Valoracion
2.1. Criterios de valoracion de la aportacion no dineraria adoptados por la Direccion de Urbas.

A fin de determinar el valor de la aportacion, la direccion de Urbas nos ha facilitado una valoracion de Aldira basada
en el método de patrimonio neto corregido (en adelante "PNC"). Dicha metodologla recoge el valor razonable de los
fondos propios de Aldira gjustando sus activos y pasivos a su valor de mercado equivalente.

Elvalor razonable de los activos Inmobiliarios de Aldlra se ha estimado por las siguientes companias especialistas (en
adelante “los Tasadores”) en valoracion de activos inmobiliarios:

CBRE Valuation Advisory, SA. (en adelante "CBRE")
Knight Frank Espana, S.A. (en adelante "Knight Frank™
ROOQO Taxacions 2003, S. L. (en adelante "ROO Taxacions”)

Técnicos en Tasacion, S.A. (en adelante "Tecnitasa”)

El método principal utilizado por los Tasadores ha sido ei"Residual Dinamico” (utilizado por todos los Tasadores) y como
metodos alternativos, el de “comparacion ajustado’, “coste de reposicion” y "asesoramiento de mercado”.

2.2. Base de Valoracién

Creemos que el enfoque de patrimonio neto (Valor Patrimonial Corregido) es la base adecuada para la valoracion de
Aldira. Este indica el valor razonable de una empresa mediante el gjuste de ciertas partidas del activo y del pasivo a sus
valores de mercado equivalentes. Este enfoque esta basado en el sumatorio de los valores individuales de cada partida
del activo y del pasivo del balance de la Compania.

En el caso que nos ocupa. los ajustes a considerar en la valoracion de la Compania se referiran fundamentalmente a
plusvalias latentes relativas a inversiones en participaciones de sociedades y a activos inmobiliarios.
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2.2.1. Patrimonio Neto Corregido (PNC)

Elmétodo de "Patrimonio Neto Corregido” indica el valor de mercado de los Fondos Propios de una empresa ajustando
los activos y pasivos a su valor de mercado equivalente. Para la aplicacion de este metodo es necesario obtener un
valor de mercado para cada activo relevante utilizando uno o varios enfoques.

El valor del 100% del Patrimonio Neto sera igual a la suma de los valores de mercado de los activos menos el de los
pasivos. Este enfoque es apropiado cuando el objetivo a valorar es:

- Una sociedad holding/ conglomerado (donde el valor recae en la capacidad para generar ingresos de los activos,
que puede valorarse separadamente utilizando otros meétodos apropiados para ello).

+ Empresas inmobiliarias
+ Empresas intensivas en activos intangibles

- Empresas con baja rentabilidad donde la aplicacion de metodologias basadas en rendimientos futuros no reflejan el
valor de companias de similar naturaleza.

Los tipos de ajustes que deben considerarse a la hora de valorar cada activo y pasivo pueden incluir los siguientes:
Sustitucion de activos fijos tales como inmuebles por su valor de mercado actual neto de impuestos
Valoracion de inversiones financieras a precios de mercado
Valor de realizacion de los activos intangibles

3. Alcance y aspectos a considerar de nuestro trabajo

Los analisis y comprobaciones efectuados han tenido como objeto, exclusivamente, cumplir con los requisitos
mencionados en elarticulo 67 de la Ley de Sociedades de Capitaly en los articulos 133. 340 y siguientes del Reglamento
del Registro Mercantil.

3.1. Alcance
Eltrabajo cubrira las areas siguientes:

Entendimiento de la estrategia de Urbas en la que se engloba su decision de realizar la presente ampliacion de
capital;

Breve analisis del mercado inmobiliario;

Adquisicion de un buen entendimiento sobre el alcance y las conclusiones de los trabajos de valoracion que han
servido de referencia para establecer el importe de la Ampliacion;

Revision, analisis y contraste de las metodologias de valoracion empleadas en la determinacion del valor;

Analisis de los documentos detallados de valoracion y revision de toda la informacion financiera tanto interna como
extema, auditada y/0 no auditada que sea necesaria para completar el alcance anterior;

Relativo a aspectos de valoracion:
Evaluacion de la conveniencia de aplicar las distintas metodologias de valoracion:
Patrimonio neto corregido, Multiplos de Mercado, DCF.
Revision de la razonabilidad de las tasaciones inmobiliarias de los activos.

Comprobar que las tasaciones de activos se ha realizado por sociedades especializadas inscritas en el Registro
Oficial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espana.

Analisis de la homogeneidad y consistencia de las metodologias por clases de activos, asi como respecto a las
fechas en las que se han realizado las distintas valoraciones.

Entender el impacto en la valoracion de la situacion legal de los activos: licencias, restricciones, litigios, etc., y
revision de las hipotesis de calculo correspondientes.

Para aquellos activos en rentabilidad, revision de la proyeccion de flujos de caja considerando aspectos como
niveles de ocupacion, precios de alquiler y plazos de los contratos de arrendamiento.

Evaluacion del calculo de las plusvalias 0 minusvalias estimadas a partir de las valoraciones de los distintos activos.
Revision (no auditoria) de los estados financieros mas recientes disponibles de la Compania.

Revision de los acontecimientos acaecidos entre la fecha estados financieros mas recientes disponibles de la
Compania y la fecha actual (actas, etc.).

Mantenimiento de reuniones con Urbas y la Compania, con el proposito de obtener un buen entendimiento de la
Operacion y del trabajo realizado asl como de obtener aclaraciones sobre las cuestiones que se han planteado
durante la realizacion de nuestro trabajo y recabar otra informacion que se considere de utilidad.

Mantenimiento de reuniones con los principales Tasadores.
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Preparacion y obtencion de los diversos escritos habituales de acuerdo con las normas tecnicas para trabajos de
este tipo (cartas de manifestaciones, certificados de acciones emitidas, etc) en los términos que solicitemos una
vez finalizado el trabajo de campo.

Analisis final de razonabilidad de todos los resultados obtenidos y elaboracion de las conclusiones;

Otros procedimientos que considerasemos necesarios.

La documentacion relevante utilizada para la realizacion de nuestro trabajo ha sido la siguiente:
Aldira

iv.

Vi,

ik

Balance de situacion preforma a 27/04/2015 realizado por la Compania tras la integracion de JLC 72 y COVE
Balance de situacion preforma a 11/05/2015 realizado por la Compania tras aplicacion de Plusvalias
Documento detallado de la situacion final de Aldlra (NAV), realizado por la Compania

Valoracion de los activos inmobiliarios incluidos en la operacion (ROO Taxacions 2003, S.L. y Tecnitasa con
fecha mayo de 2014 vy abril de 2015)

Certificados de valor de los activos inmobiliarios Incluidos en la operacion (ROO Taxacions 2003, S.L, con fecha
marzo de 2015)

Contratos de préstamos con entidades financieras Incluidos en la operacion

Escrituras de aportacion de activos a Aldira a 08/08/2014, 22/04/2015, 24/04/2015y 30/04/2015,

viii. Escritura de constitucion de Aldira a 06/06/2014

iX.

Informe de Administradores de URBAS a 26/05/2015

Localeasy

i
i,
iii.
iv.
V.

Vi,

Cuentas Anuales a 31/12/2013, realizado por la Compania

Cuenta de Pérdidas y Ganancias a 31/12/2013, elaborado por la Compania

Cuenta de Sumas y Saldos a 31/12/2014 elaborado por la Compania

Balance de situacion preforma a 01/04/2015 realizado por la Compania

Valoracion de los activos inmobiliarios incluidos en la operacion (Tecnitasa con fecha de mayo de 2015)

Contrato de leasing del activo inmobiliario (Ref. 4)

Playamayor

Cuentas Anuales a 31/12/2013
Balance de situacion proforma a 01/04/2015 y NAV de Playamayor, elaborado por la Compania

Valoracion de los activos inmobiliarios incluidos en la transaccion (ROO Taxacions 2003, S.L y Tinsa Tasadores
con fecha mayo de 2014 hasta abril de 2015)

JLC 72

Vi,

Cuentas Anuales a 31/12/2012 y 31/12/2013
Proforma de JLC 72 a 27/04/2014, elaborado por la Direccion de JLC 72

iii. Valoracion de activos inmobiliarios incluidos en la transaccion (Knight Frank y CBRE a fecha 31/12/2013)

Contratos de préstamos con entidades financieras incluidos en la operacion
Escritura de adquisicion activo inmobiliario (ref. 61)

Escritura compraventa de activos inmobiliarios (ref. 26, 29, 33. 35. 36. 39. 41. 43, 50. 52.53,53r.54r.55.50.66.68, 69,
71, 72)

vii. Documento reparcelacion de activos inmobiliarios (ref. 25, 26, 32, 36. 41y 43)

viil.

iX.

Escritura segregacion activo inmobiliario (ref. 55)

Escritura de ampliacion de capital a 27/03/2015

- Parque Logistico
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Cuentas Anuales a 31/12/2013
Cuenta de Pérdidas y Ganancias no auditadas a 31/12/2014, elaborado por la Compania

Balance de situacion y Sumas y Saldos a 31/12/2014, elaborado por la Compania
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iv. Proforma de Parque Logistico a 31/12/2014 elaborado por la Compania
v. Valoracion de los activos inmobiliarios (CBRE a fecha 31/12/2013)
vi. Contrato de préstamos hipotecarios con entidades financieras incluidos en la operacion
vii. Escritura compraventa activo inmobiliario (ref. 58-A)
COVE
i. Cuentas Anuales auditadas al cierre del gjercicio 31/12/2012 y 31/12/2013, elaborados por la Compania

ii. Balance de situacion, cuenta de Sumas y Saldos y cuenta de Perdidas y Ganancias a 31/12/2014, realizado por
la Compania

iii. Proforma de COVE a 31/12/2014 elaborado por la Compania
iv. Valoracion de los activos inmobiliarios (CBRE a fecha 31/12/2013)
v. Fichas del catastro en relacion con activos inmobiliarios

vi. Contrato de préstamos hipotecarios con entidades financieras incluidos en la operacion, asi como las
correspondientes escrituras

vii. Escrituras compraventa de activos inmobiliarios (ref. 14, 15, 16, 37. 38. 41, 45, 47.48.49. 64)
-+ Terlemudes

i. Balance de situacion, Balance de Comprobacion de Sumas y Saldos y cuenta de Pérdidas y Ganancias a
31/12/2014, elaborado por la Compania

ii. Valoracion de activo inmobiliario (Ref. 16) (CBRE a fecha 31/12/2013)
Divertiendas

i. Balance de situacion, Balance de Comprobacion de Sumas y Saldos y cuenta de Perdidas y Ganancias a
31/12/2014, elaborado por la Compania

Otros
i. Plan de Negocio de ALDIRA, una vez realizada la transaccion, preparado por la Direccion de la Compania

ii. Reuniones celebradas con Javier Blanco, Director General de ALDIRA y Jose Luis Achaerandio de ALZA Real
Estate, S A

ii. Reunion celebrada con CBRE

Nuestro trabajo se ha basado en la informacion auditada y/o no auditada proporcionada por la Direccion de las
Sociedades. Las hipdtesis y metodologia empleadas en la valoracion de los activos aportados han sido facilitadas por
la direccion de las Sociedades. En la realizacion de nuestro trabajo hemos asumido que dicha informacion es completa
y precisa, asi como que refleja las mejores estimaciones de la Direccion de Urbas y Aldira acerca de las perspectivas
de su negocio desde el punto de vista operativo, economico y financiero. Los procedimientos de revision que hemos
aplicado no son todos aquellos que requiere la realizacion de un examen de auditoria en los términos previstos en
la Ley de Auditoria de Cuentas aprobada por el Real Decreto 1/2011, 1 de julio. Por tanto, no emitiremos una opinion
profesional sobre estados financieros objeto de nuestro trabajo.

Hemos asumido que todas las autorizacionesy registros que resulten pertinentes en Espanay en las demas jurisdicciones
en que estén presentes ambas Sociedades para la efectividad de la operacion proyectada se obtendran sin ningun
efecto adverso para Urbas y Aldira o para los beneficios esperados de la operacion que afecten de forma significativa
a nuestro analisis.

Finalmente, debemos mencionar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente y, por tanto, no supone ninguna
recomendacion a la Direccion de las Sociedades, a los accionistas de las mismas o a terceros en relacion con la posicion
que deberian tomar en relacion con la operacion u otras transacciones de acciones de las Sociedades. Nuestro trabajo
no tiene por objeto analizar la conveniencia de las estrategias de negocio actuales o pasadas de las Sociedades ni las
razones de la Operacion en relacion con otras estrategias de negocio o transacciones por las que hubieran podido optar
las Sociedades, ni analizar la decision de negocio de las Sociedades para proceder con la Operacion. Nuestra actuacion
no ha supuesto una auditoria de la informacion financiera que se nos ha facilitado, asumiendo en la realizacion de
nuestro trabajo que dicha informacion es completa y precisa.

3.2. Aspectos relevantes a considerar en nuestra intervencion de Experto Independiente

Las estimaciones de valor estan basadas en métodos de valoracion comunmente aceptados en la profesion. Aunque
hemos realizado la valoracion de manera razonable, sobre la base de la informacion disponible, debemos indicar que
las valoraciones de negocios no cotizados en mercados organizados no son una ciencia exacta, sino un gjercicio basado
en la experiencia y en el empleo de hipotesis, que contienen cierto grado de subjetividad. En estas circunstancias, no
podemos asegurar que terceras partes vayan a estar necesariamente de acuerdo con nuestras conclusiones.
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Las valoraciones de los principales activos que forman parte de la Aportacion estan soportados por Informes de expertos
inmobiliarios. Dichas valoraciones son resultado de un gjercicio teodrico sobre la base de determinadas hipotesis y una
metodologia de comun aceptacion en la industria inmobiliaria.

Queremos senalar que ante una eventual transaccion de cualquiera de ellos, el precio acordado puede diferir de los
valores considerados.

Hemos revisado las escrituras de ampliacion de aportacion de activos en Aldira y hemos comprobado en Hneas
generales que la descripcion de los activos que figuran en las mismas se corresponde con aquellos que han estado
sujetos a nuestro analisis. No obstante, dicha descripcion no incluye detalles sobre superficies, por lo que no podemos
asegurar la exactitud de los mismos.

Consideramos conveniente destacar que los estados financieros proyectados, la determinacion de los criterios
y premisas sobre los que estan basados, asi como el detalle de la informacion pertinente que pudiera afectar a la
gjecucion de los mismos, son responsabilidad de Urbas.

Una parte sustancial de nuestro trabajo y, por lo tanto, de los resultados del mismo, se ha basado en las tasaciones
de Aldira realizadas por terceros de acuerdo con unas hipotesis facilitadas por la Direccion de Urbas y sus asesores
financieros que recogen, entre otras, estimaciones acerca del desarrollo de determinados acontecimientos futuros,
basandose en las presentes circunstancias y su esperada evolucion. Dadas las incertidumbres inherentes a cualquier
informacion concerniente al futuro, algunas de estas hipotesis podran no materializarse tal y como se han definido, y
podrian ocurrir acontecimientos no previstos. Por lo tanto, los valores estimados podrian verse afectados en caso de
que dichas hipotesis no se cumplan.

3.3. Conclusion

De acuerdo con los procedimientos aplicados en nuestro trabagjo, la informacion utilizada vy, teniendo en cuenta los
aspectos relevantes a considerar en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo, todo ello descrito en los
apartados anteriores, y con el objeto de cumplir exclusivamente con los requisitos establecidos en el articulo 67 de la
Ley de Sociedades de Capitaly en los articulos 133, 340 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil, concluimos
que, los criterios de valoracion utilizados por la Direccion de URBAS para determinar el valor de las participaciones de
ALDIRA son razonables y que los valores a los que éstos conducen se corresponden, de manera razonable, con el valor
nominal, mas prima de emision a emitir por URBAS como contrapartida en el Aumento de Capital.

Este Infonne de Experto Independiente ha sido preparado unicamente a efectos de los dispuesto en el articulo 67 de la
Ley de Sociedades de Capital y en los articulos 133, 340 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil, por lo que
no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

Grant Thornton
Alfredo Gonzalez
Socio

26 de mayo de 2015

4. ANEXOS
4.1. Balances de las Sociedades incluidas en la Transaccion

Los balances adjuntos a continuacion, son aquellos balances que han sido revisados, asi como las correspondientes
aportaciones y plusvalias de los activos inmobiliarios contenidos en las Sociedades aportadas a Aldlra a fecha de la
escritura de ampliacion de capital.
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4.1.1. Balance de Situacion Aldira 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION PROFORMA ALDIRA

566 2 BALANCE ALDIRA Plusvalia NAV Aldira
30/04/2015 Activos 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 89.725 200.641 2900.366
Inmovilizado material 1959 300 2.258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12.838 10,515
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 81.089 187503 268593
Localeasy 10.088 1104 11.282
Playamayor 4.051 7.515 11.566
JLC 72 38.158 46.252 84.410
COVE 28793 132.543 161.335
ACTIVO CORRIENTE 43.885 50.333 04.218
Existencias 43781 50.333 94.115
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 86 - 86
Efe ctivo y otros activos liquidos equivalentes 18 - 18
TOTAL ACTIVO 133.609 250.975 384.584
000 € BALANCE ALDIRA Plusvalia NAV Aldira
30/04/2015 Activos 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 133.524 250.975 384.499
Fondos propios 133.524. 250.975 384.499
Capital 60.341 - 60.341
Prima de asuncion 64.168 - 64.168
Reservas y resultados de gjercicios anieriores 11.060 - 11.060
Resultado del ejercicio (11.045) - (11.045)
Plusvalia en activos - 250.975 250.975
PASIVO NO CORRIENTE 15 - 15
Deudas a largo plazo 15 - 15
Deudas con entidades de crediiD - - -
Otros pasivos financieros 15 - 15
PASIVO CORRIENTE 70 - 70
Deudas a corto plazo 38 - 38
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 33 - 33
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 133.609 250.975 384.584
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Aldira
000 € VNC Plus_valia NAV Aldira
Activos
Total Activos Inmobiliarios 52.417 63.471 115.888
Inmovilizado material 1959 300 2.258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12.838 10.515
Existencias

Deuda financiera

43781

50.333

94.115
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4.1.2. Balance de Situacion JLC 72 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION JLC 72

: Plusvalia
EALANEE A ERIAETON APORTACION | NAV JLC 72
000 € JLC 72 JLC 72
31/12/2014 27/03/2015 Jee e
30/04/2015
ACTIVO NO CORRIENTE - 20.238 7.616 36.854
Inversiones inmobiliarias - 25.204 7173 32.467
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo - 3.804 443 4.337
PARQUE LOGISTICO - 3.804 443 4337
Inversiones financieras a largo plazo - 50 - 50
Otros activos financieros - 50 - 50
ACTIVO CORRIENTE 3 08.970 38.637 137.609
Existencias - 08.616 38.637 137.254
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (0) 352 - 352
Deudores varios (0) 352 - 352
Otros creditos con las Administraciones Publicas 0 - - 0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3 - - 3
TOTAL ACTIVO 3 128.208 46.253 174.463
BALANCE  APORTACION , Prusvalia
APORTACION | NAV JLC 72
000 € JLC 72 JLC 72
31/12/2014 27/03/2015 Jee R/ ey
30/04/2015
PATRIMONIO NETO 2 38.155 46.253 84.410
Fondos propios 2 38.155 46.253 84.410
Capital 3 3.581 - 3.584
Prima de asuncion - 34.574 - 34.574
Reservas y resultados de ejercicios anleriores (0) - - (0)
Resultado del gjercicio (0) - - (0)
Plusvalia en activos - - 46.253 46.253
PASIVO NO CORRIENTE - 26.195 - 26.195
Deudas a largo plazo - 26.105 - 26.105
Deudas con entidades de crediiD - 25.213 - 25.213
Otros pasivos financieros - 083 - 083
PASIVO CORRIENTE 63.858 - 63.858
Deudas a corto plazo - 62.582 - 62.582
Deudas con entidades de credito - 62582 - 62582
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 0 170 - 170
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 1106 - 1106
Proveedores a corto plazo 0 1.042 - 1.042
Acreedores varios - 64 - 64
TOTAL ACTIVO 3 128.208 46.253 174.463
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera JLC 72
BALANCE ,
000 € JLC 72 VNC P/L‘éfi‘\’/‘i'sa NAY L 72
31/04/2015
Total Activos Inmobiliarios - 123.011 45.810 169.721
Inversiones inmobiliarias - 252904 7173 32.467
Existencias - 08617 38.637 137.254
Deuda Financiera - 87.794 - 87.794
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4.1.3. Balance de Situacién Parque Logistico 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION Parque Logistico

BALANCE Parque Plusvalia NAV Parque
000 € Logistico Logistico
31/12/2014 30/04/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 6.386 2,016 8.402
Inversiones inmobiliarias 6.376 2,016 8.392
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10 - 10
Creditos a empresas 10 - 10
ACTIVO CORRIENTE 2 - 2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2 - 2
Deudores varios 1 - 1
Otros creditos con las Administraciones Publicas 1 - 1
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (0) - (0)
TOTAL ACTIVO 6.388 2.016 8.404
BALANCE Parque Plusvalia NAV Parque
000 € Logistico Logistico
31/12/2014 30/04/2015
PATRIMONIO NETO 2.321 2.016 4.337
Fondos propios 2.321 2.016 4337
Capital 3.409 - 3.409
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (938) - (938)
Resultado del gjercicio (149) - (149)
Plusvalia en activos - 2.016 2.016
PASIVO NO CORRIENTE - - -
PASIVO CORRIENTE 4.067 - 4.067
Deudas a corto plazo 4.062 - 4.062
Deudas con entidades de crédito 4.002 - 4.002
Derivados y otros pasivos financiero 60 - 60
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 5 - 5
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 - 0
Acreedores varios 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 6.388 2.016 8.404
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Aldira
000 € Plusvalia NAV Parque
VNC . .
Activos Logistico
Total Activos Inmobiliarios 6.376 2.016 8.302
Deuda financiera 4.002 - 4.002
4.1.4. Balance de Situacion Playamayor
BALANCE DE SITUACION PLAYAMAYOR
BALANCE ,
000 € PLAYAMAYOR Plusvalia NA\;E/L(;’-\Y/A;I;I?YOR
01/04/2015 572015
ACTIVO NO CORRIENTE 2.089 0.483 11572
Inmovilizado material 2.079 0.493 11.572
Inmovilizado material (Inmobiliario) - 11572 11572
Inmovilizado material (No inmobiliario) 2.079 (2.079) -
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10 (10) -
ACTIVO CORRIENTE 1 - 1
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1 - 1
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0 - 0
TOTAL ACTIVO 2.001 0.483 11574




r BALANCE PLAYAMAYOR Plusvalia NAV PLAYAMAYOR
01/04/2015 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 2.083 0.483 11.586
Fondos propios - - -
Capital 2.812 - 2.812
Prima de asuncion 714 - 714
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (1.005) - (1.005)
Resultado del gjercicio (437) - (437)
Plusvalia en activos - 0.483 0483
PASIVO NO CORRIENTE 7 - 7
Otros pasivos no corrientes 7 - 7
PASIVO CORRIENTE 1 - 1
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1 - 1
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.001 0.483 11.574
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Playamayor
000 € VNC Plusvalia Activos | NAV Playamayor
Total Activos Inmobiliarios - 11572 11.572
Deuda financiera - - -
4.1.5. Balance de Situacion Localeasy 11/05/2015
BALANCE DE SITUACION Localeasy
560 5 BALANCE Localeasy Plusvalia NAV Localeasy
01/04/2015 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 4.085 8.568 12.653
Inmovilizado material 3.048 8.568 12.517
Inmovilizado material (Inmobiliario) 3.942 8575 12.517
Inmovilizado material (No inmobiliario) 7 (7) -
Activos por impuesto diferido 136 - 136
ACTIVO CORRIENTE 215 (47) 167
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 137 - 137
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 116 - 116
Deudores varios 21 - 21
Inversiones financieras a corto plazo 47 (47) -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 30 - 30
TOTAL ACTIVO 4.299 8521 12.820
SO0 2 BALANCE Localeasy Plusvalia NAV Localeasy
01/04/2015 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 2.941 8.341 11.282
Fondos propios 2.041 8.341 11.282
Capital 1772 - 1772
Prima de asuncion 1.588 - 1588
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (534) - (534)
Resultado del gjercicio 114 - 114
Plusvalia en activos - 8.341 8.341
PASIVO NO CORRIENTE 1.241 - 1.241
Deudas a largo plazo 1.241 - 1.241
Acreedores por arrendamiento financiero 1196 - 1196
Otros pasivos no corrientes 44 - 44
PASIVO CORRIENTE 208 - 208
Deudas a corto plazo 274 - 274
Otras deudas cp 274 - 274
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 24 - 24
Otros acreedores 24 - 24
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.479 8.341 12.820
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Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Localeasy

000 € VNG Plus_valia NAV Localeasy
Activos
Total Activos Inmobiliarios 3.042 8.575 12.517
Deuda financiera 1.241 - 1.241
4.1.6. Balance de Situacion COVE 11/05/2015
BALANCE DE SITUACION COVE
ey BALANCE COVE Plusvalia NAV COVE
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 38.331 152.105 190.436
Inmovilizado material 2 - 2
Inversiones inmobiliarias 37998 151.942 189.940
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 329 163 492
Terlemudes y Divertiendas 329 163 492
Inversiones financieras a largo plazo 2 - 2
ACTIVO CORRIENTE 562 654 1.216
Existencias 219 654 873
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 251 - 251
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 17 - 17
Deudores varios 199 - 199
Otros creditos con las Administraciones Publicas 34 - 34
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 93 - 93
TOTAL ACTIVO 38.893 152.760 101.652
60 5 BALANCE COVE Plusvalia NAV COVE
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 8.576 152.760 161.335
Fondos propios 8576 152.760 161.335
Capital 3.005 - 3.005
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (2.277) - (2.277)
Resultado del ejercicio 7.848 - 7.848)
Plusvalia en activos - 152.760 152.760
PASIVO NO CORRIENTE 13.118 - 13.118
Deudas a largo plazo 13.118 - 13.118
Deudas con entidades de credito 13.115 - 13.115
Otros pasivos financieros 2 - 2
PASIVO CORRIENTE 17.200 - 17.200
Deudas a corto plazo 16.266 - 16.266
Deudas con entidades de credito 16.266 - 16.266
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 401 - 401
Acreedores por arrendamiento financiero 533 - 533
Proveedores a corto plazo 3 - 3
Acreedores varios 230 - 230
Anticipos de clientes 300 - 300
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 38.8903 152.760 191.652
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera COVE
000 € VNG Plusyalia NAV COVE
Activos
Total Activos Inmobiliarios 38.216 152.597 190.813
Inversiones inmobiliarias 37998 151.942 189.040
Existencias 219 654 873
Deuda financiera 290381 - 29.361




4.1.7. Balance de Situacion Terlemudes 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION Terlemudes

BALANCE ,
Plusvalia NAV Terlemudes
000 € Terlemudes
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE - - -
ACTIVO CORRIENTE 375 22 397
Existencias 65 22 87
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1 - 1
Otros creditos con las Administraciones Publicas 1 - 1
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 307 - 307
Otros activos financieros 307 - 307
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2 - 2
TOTAL ACTIVO 375 22 297
BALANCE ,
Plusvalia NAV Terlemudes
000 € Terlemudes
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 375 22 397
Fondos propios 375 22 397
Capital 310 - 310
Reservas y resultados de gjercicios anieriores 67 - 67
Resultado del gjercicio (2) - (2)
Plusvalia en activos - 22 22
PASIVO CORRIENTE 0 - o]
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar o] - o]
Acreedores varios 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 375 22 397
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera COVE
000 € VNG Plusyalla NAV Terlemudes
Activos
Total Activos Inmobiliarios 65 22 87
Deuda financiera - - -
4.1.8. Balance de Situacion Divertiendas 30/04/2015
BALANCE DE SITUACION Divertiendas
BALANCE , . .
000 € Divertiendas g/ll;siazlloal NAl/l/Déve/r:gfdas
31/12/2014 3 4 s 5 s
ACTIVO NO CORRIENTE - - -
ACTIVO CORRIENTE 95 - 05
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0 - 0
Otros creditos con las Administraciones Publicas 0 - 0
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 94 - 94
Otros activos financieros 94 - 94
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0 - 0
TOTAL ACTIVO 95 - 05
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BALANCE Plusvalia NAV Divertiendas
000 € Divertiendas Y o
31/12/2014 3 4 5 5 5
PATRIMONIO NETO 95 - 05
Fondos propios 95 - 95
Capital 200 - 200
Reservas y resultados de gjercicios anieriores 0 - 0
Resultado del gjercicio (105) - (105)
Plusvalia en activos (0 - (1
PASIVO NO CORRIENTE - - -
PASIVO CORRIENTE o] - o]
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 - 0
Proveedores 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 05 - 05
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera COVE
000 € VNC Plusyalia NAV Divertiendas
Activos

Total Activos Inmobiliarios
Deuda financiera
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4.2.8. Activos inmobiliarios y deuda financiera Divertiendas

Detalle Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Divertiendas

Nombre de la pro- Ublca.c —L Sociedad Superficie UEEr - VElrNeE Plus- Deuda Financiera
RGS iedad Calle Lozl Provincia propietaria  (m2) METEED  (EEnEHe valia (000€)
: dad e (000€)  (000€)
Total Divertiendas -
4.3. Detalle aportaciones a ALDIRA
000€ VNC Valor Aporta-  Prima Total Capital
Ref. Activo cion Social
Constitucion - 3 - 3
5 2.258 1059 1.088 871
7 1.453 1.260 700 560
10 12.580 1.500 833 6671
16 4.874 1388 1.070 1.388
11 6.150 1.025 823 856
9 4.783 1481 333 658
12 7.366 600 550 267
15 6.320 990 99 440
8 644 179 2.677 80i
6 4630 4.016 - 1339
17 2996 853 - 853
18 1.945 554 - 554
20 2.760 786 -- 786
21 2.008 572 - 572
22 5.847 1.665 - 1665
23 14.144 4.028 - 4.028
25 396 113 - 113
28 672 101 - 1011
37 2987 851 - 851
57 2.482 2.482 - 2.482i
46 11.038 11.038 - 11.038
77 1.699 1699 - 1699
78 6.290 6.290 - 6.290
81 4.078 4.078 - 4.078
51 1295 453 425 28
72 4193 1.468 1376 021
Playamayor 11.566 4.051 3.798 253
COVE 161.335 28793 19.263 0.530
JLC72 84.410 38.158 25528 12.630
Localeasy 11.282 10.088 5604 4.484
Total 384.481 133.509 64.168 69.341
Subtotales Aportacion
000€ VNC Valor Prima Capital
Constitucion - 3 - 3
Sociedades 268.593 81.089 54103 26.896
Activos 1 15.888 52.417 9.975 42.442
Total 384.481 133.509 64.168 69.341
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37. INFORME PRECEPTIVO DE LOS ADMINISTRADORES RELATIVO A LA JUSTIFICACION DE LA AM'PLIACION
DE CAPITAL MEDIANTE APORTACION NO DINERARIA DEL PUNTO QUINTO DEL ORDEN DEL DIA.

El Orden del dia de la proxima Junta General Extraordinaria de Accionistas de URSAS GRUPO FINANCIERO SA incluira
en su Orden del Dia una propuesta para la ampliacion de capital mediante aportaciones no dinerarias recibiendo como
contrapartida acciones de la propia compania.

Con el in de justificar esta propuesta y de conformidad con lo establecido en los articulos 300 del Real Decreto Legis-
lativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de
Administracion de URBAS GRUPO FINANCIERO SA ha formulado y aprobado el presente informe que contiene con
detalle las aportaciones proyectadas, su valoracion, las personas que han de efectuarlas, el numero y valor nominal de
las acciones que han de emitirse, la cuantia del aumento del capital social y las garantias adoptadas para la efectividad
delaumento segun la naturaleza de los bienes en que la aportacion consista.

La operacion prevista se enmarca dentro del proceso de reforzamiento de los recursos propios y de la estructura fi-
nanciera de URBAS GRUPO FINANCIERO, S A. (en adelante URBAS o la Compania), iniciado en el gjercicio 2.006 con la
fusion de la Compania con las sociedades Costa Rey, S.L y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos.

Haciendo referencia a dicho proceso, procedemos a hacer un repaso de las operaciones fundamentales que han dado
lugar a la situacion actual:

Con fecha 19 de marzo de 2007 se formalizo escritura de fusion por absorcion, por la que Urbas adquiria todo el ne-
gocio, fundamentalmente inmobiliario de las companias Guadahermosa Proyectos Urbanisticos S.L y Costa Rey S.L,
momento a partir del cual tanto la gestion como la administracion de todos los aspectos de la compania se traspaso a
la estructura organizativa de dichas companias absorbidas. Como consecuencia de la fusion, los socios de Guadaher-
mosa Proyectos Urbanisticos, S. L.y de Costa Rey, S. L recibieron en canje acciones de Urbas Guadahermosa, SA (tras
el cambio de denominacion de "Urbanizaciones y Transportes, SA™ a "Urbas Proyectos Urbanisticos, SA™ el 29 de marzo
de 2006, se procedio al cambio de denominacion a “Urbas Guadahermosa , SA el 29 de enero de 2007).

Este hito provoco el comienzo de las actividades inmobiliarias de Urbas con promociones a lo largo de todo el territorio
nacional, fundamentalmente Almeria y la zona del Corredor del Henares.

Durante los siguientes ejercicios, debido a la crisis financiera global y a la restriccion del crédito por parte de las insti-
tuciones financieras que ha golpeado duramente al sector inmobiliario, la Compania ha mantenido una politica de total
reduccion de la deuda financiera, de la deuda con proveedores y de los costes fijos.

La falta de crédito y el endurecimiento de las condiciones de financiacion, han llevado a buscar métodos alternativos
de financiacion y saneamiento de sus balances debido a su posicion de empresa cotizada en la Bolsa de Valores. Estos
metodos han estado centrados en varias emisiones de diversa tipologia y finalidad con el claro objetivo de hacer de
Urbas Grupo Financiero un proyecto viable para sus accionistas.

Las principales actuaciones en dicho sentido han sido las siguientes:

Con fecha 24 de octubre de 2008 la Junta General de Accionistas aprobo la emision de obligaciones convertibles
en acciones por un importe inicial de 34.8 millones de euros para saldar deudas con accionistas de la Compania por
diversos conceptos, entre olros por los préstamos dinerarios de los socios realizados para dotar de recursos a la
Sociedad en momentos de dificultad, derivados del completo cierre de la financiacion bancaria. Dicha emision fue
definitivamente transformada en capital (mediante dos ampliaciones de capital) en las fechas 12 de noviembre de
2009 Y 13 de mayo de 2010 por importes de 36.998.520,50 euros y 366.364.50 euros respectivamente, al incluir como
mayor capital los intereses devengados por las obligaciones. La emision de las obligaciones y su posterior con-
version en capital, permitieron fortalecer de manera notable los balances de la Sociedad, lo que permitio en cierta
medida facilitar los procesos de refinanciacion de la deuda financiera.

Con efectos del 16 de octubre de 2010, el Consejo de Administracion, haciendo uso de la autorizacion aprobada por
la Junta con fecha 26 de junio de 2009 procedio a aprobar el acuerdo de emision de obligaciones necesariamente
convertibles en acciones incorporando a la Compania activos libres de cargas por un importe de 33.6 millones de
euros. Dicha operacion redujo los ratios de endeudamiento, y ha permitido a la banca acreedora contar con mayores
garantias que redundaran en la mejora de sus posiciones y en una mayor financiacion para la Sociedad.

Con fecha 16 de marzo de 2011, se procedio por el Consejo de Administracion a ejecutar el aumento del capital social
de Urbas Grupo Financiero, S.A. por un importe nominal de 6.687.855 euros, a fin de atender la conversion de bonos
e intereses generados por 662 obligaciones con vencimiento 16 de febrero de 2011. Por tanto quedaron vigentes y
en circulacion un total de 2. 700 obligaciones cuyo vencimiento se produjo el 16 de octubre de 2011, procediéndose
a gjecutar el aumento de capital por importe de 27.810.000 a fin de atender la conversion de bonos e intereses ge-
nerados por dichas obligaciones, y declarandose cancelada la mencionada emision.

Otro de los hitos importantes tuvo lugar el 10 de diciembre de 2010, al aprobarse en la Junta General de Accionistas
una ampliacion de capital social para compensar creditos existentes con acreedores de la Compania, asesores ex-
ternos asi como liquidaciones con clientes pendientes de realizar, recogidas una gran parte de ellas en sentencias
judiciales. El Consejo de Administracion con fecha 14 de febrero de 2011 procedio a la ejecucion de la ampliacion de

45



capitaly en consecuencia tomo los acuerdos oportunos para llevar a cabo la ampliacion de capital autorizada por un
importe de 11.920.269.90 euros por medio de entrega de acciones de 0, 10 euros de valor nominal.

En la Junta General de Accionistas celebrada el1 O de diciembre de 2010, se aprobo la reduccion de capital de 0,25 eu-
ros a 0, 10 euros por accion. Con la reduccion de capital no sélo se cumple con los requisitos legales fijados en la Ley de
Sociedades de Capital, sino tambiéen se corrige la discrepancia entre el valor nominal anterior de la accion (0,25 euros)
y la cotizacion, ya que podia suponer un obstaculo significativo para cualquier operacion que tuviera como finalidad la
entrada de capital externo en la Compania.

En el mismo sentido, la Junta General Extraordinaria de la Compania en fecha 13 de diciembre de 2012, acordo reducir
el capital social en 77.289.143.58 euros, desde los 85.876.826,20 euros actuales a 8.587.682,62 euros, mediante la reduc-
cion del valor nominal de cada una de las 858.768.262 acciones ordinarias con derecho a voto, que pasara de los 0,10
euros actuales a 0,010 euros, con la finalidad de restablecer el equilibrio entre el capital social y el patrimonio neto de
la Sociedad disminuido por consecuencia de perdidas.

En el mismo sentido, y durante los ultimos ejercicios las distintas Juntas Generales de la Compania han acordado dis-
tintas ampliaciones del capital social de la Compania mediante compensacion de creditos que cumplian los requisitos
previstos en él art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujecion a las condiciones aprobadas. Como
consecuencia de dicha delegacion se ha procedido a la transformacion de la deuda que la sociedad mantenia con
ciertos acreedores entendiendo que se trataba de operaciones altamente beneficiosa para esta compania por cuanto
permitieron consolidar y reforzar la estructura de su balance y mejorar los ratios financieros, asi como la cancelacion del
pasivo no bancario hasta un importe superior a los 20 millones de euros.

Independientemente de los puntos mencionados con anterioridad, uno de los logros mas importantes de la Sociedad
ha sido la reduccion de la deuda financiera con entidades bancarias en mas de 143 millones de euros desde el cierre
del gjercicio de 2007 hasta la actualidad. Este porcentaje de reduccion que supera el 63%, se ha logrado mediante las
ventas de activos a terceros y a las ventas de activos a entidades financieras incluidas en el proceso de refinanciacion,
permitiendo ahorros muy notables en los servicios de deuda en los ultimos ejercicios. Las negociaciones con la banca
continuan en aras a seguir con la politica de reduccion de deuda y con la minoracion de salidas de tesoreria.

Los ajustes se han producido en todas las partidas de la Sociedad, siendo una de las principales reducciones la de los
costes del personal del Grupo. La bajada de los costes de personal, desde el gjercicio 2009, de las empresas del Grupo
asciende al 72%, mientras que la disminucion en numero de personas empleadas ha sido del 57% desde el gjercicio
2009.

Las partidas relacionadas con proveedores, se han recortado de manera significativa a traves de la emision de obliga-
ciones convertibles en acciones, acordada en la Junta de 24 de octubre de 2008 asi como las posteriores ampliaciones
mediante compensacion de créditos mencionadas ascendiendo a mas de 60 millones de euros aproximadamente
hasta el dia de hoy y continuando la negociacion con acreedores en el sentido expuesto.

Dentro de toda la politica expuesta, siguiendo todo el proceso seguido en los ultimos ejercicios, y al objeto de dotar a la
compania de una dimension y unos activos muy superiores a los que en la actualidad posee vy, de es esta forma, con-
vertirse en un actor significativo en el sector inmobiliario en Espana, se va a proponer a la Junta General Extraordinaria
de Accionistas la siguiente operacion:

1. AUMENTO DE CAPITAL CON APORTACIONES NO DINERARIAS

Se va a proponer a la Junta General Extraordinaria de Accionistas una operacion que implicara, de forma agregada, un
aumento de capital por un valor propuesto, entre nominaly prima de emision de 384.499.005.59 de euros, mediante por
un lado las aportaciones no dinerarias de 384.488.000,00 euros (segun el detalle de la Tabla 1: Aportaciones no dinera-
rias) y por otra lado mediante la aportacion de otros activos y pasivos no inmobiliarios por importe de 11.005,59 euros.
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Tabla 1. Aportaciones no dinerarias:

Cuota APORTANTE nzasrggfiggs Nominal Fgm;slf 'mréfrzit;ggtal
31,1026% DARIVENIA MARKETS BV 21566893 05.668.694.29. 23.917173.57 119.585.867.86
311026%  QUANTIUM NETHERLANDS BV 21.566.894 05.668.698.72 23.017174.68 119.585.867.86
20.1614%  ALZA RESIDENCIAL, S.L. 20.220.850 80.697.775.05 22.424.443.76 112.122.218,81
2.7958% PENTAGENIS INVERSIOES, S.L 1.938.625 8.599.556.85 2.149.889.21 10.749.446.06
0.1147% BALIANTE S.L 79.510 352.698.83 88.174.71 440.873.54
0.2185% CATUA BISNESS, S.L 151.496 672.021.90 168.005.48 840.027.38
1,7220% MECURY BUILDING 1194.038 5.206.630.46 1.324.150.86 6.620.799.32
0.8119% PORTOSILVA EUROPEA, SLL. 562.967 2.497.268,28 624.317.07 312158535
2.9651% RENTAS MADRID CAPITAL S.L 2.056.021 0.120.314.39 2.280.078.60 11.400.392.99
100,000% 69.341.066 307.590.400,00 76.897.600,00 384.488.000,00

Las operaciones que integran la ampliacion propuesta, se enmarcan por tanto en el proceso de reforzamiento de la
estructura de URSAS y suponen una transformacion radical del tamano de la Compania que multiplica por casi 12 veces
su capital social y esta totalmente alineado con su estrategia de desarrollo corporativo. Estas operaciones implicaran la
aportacion a URSAS, de los siguientes activos:

Activos a aportar

Aportacion a URBAS, mediante canje de valores, de las 69.341.066 participaciones que integran el 100% del capital
social de la compania "ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.", domiciliada en Madrid, calle Santa Cruz de Mar-
cenado, numero 4, con C.LF. numero B 87031936, constituida por tiempo indefinido mediante escritura autorizada por
el Notario de Marbella Don Manuel Garcia de Fuentes y Churruca el dia 6 de junio de 2014 con el numero 2158 de
protocolo; esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 32422, folio 13, seccion 8, hoja numero M-583595.

Su capital social es de SESENTA'Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA'Y UN MIL SESENTA Y SEIS EUROS
(60.341.066 €), y esta dividido en 69.341.066 participaciones sociales, por valor nominal, cada una de ellas de UN EURO,
numeradas correlativamente desde el 1 al 69.341.066, ambos inclusive.

Mediante esta operacion, los socios de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L aportaran a URBAS la totalidad de
las participaciones de las que son titulares que representan, a su vez, el 100% del capital social de ALDIRA INVERSIO-
NES INMOBILIARIAS, S Una vez realizada la aportacion de este activo, URBAS integrara como dependiente en su
Grupo de sociedades a esta Sociedad que es propietaria de activos de gran interés estrategico para el Grupo, comple-
mentando asi su Grupo de sociedades cuyas actividades se centran en la promocion inmobiliaria y en la adquisicion
de activos en renta.

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. es una sociedad tenedora del 100% de las participaciones de Promotora
Joseé Luis Casso 72 S.LL. (en adelante "JLC 72", Construcciones de la Vega Cove S.L. (en adelante "COVE"), Localeasy S.L.
(en adelante "Localeasy”) e Inversiones Playamayor S.L. (en adelante "Piayamayor”), y propietaria de una serie de activos
inmobiliarios y de deuda financiera.

Como anexo numero 1 se une balance de situacion a fecha 11 de mayo de 2015 de las sociedades mencionadas en los
que se reflgja la situacion de estas, y como anexo numero 2 relacion de activos inmobiliarios y deuda financiera tanto
de la mercantil principal como del resto de companias integradas en esta .

Urbas realizara una ampliacion de capital mediante aportacion no dineraria, siendo el resultado de ello que Urbas se
convertira en el propietario del 100% de las participaciones de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S. L.

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., a fecha 11 de mayo de 2015 y previo a la transaccion propuesta, presenta
un Valor de Patrimonio Neto de 384.49 millones de euros compuesto por los siguientes conceptos:
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Patrimonio Neto 384.499

Activos Inmobiliarios 115.888
Deuda financiera -
Otros Activos y Pasivos 18
Inversion en Empresas asociadas 268.593
JLC 72 84.410
Plaza Mayor 11566
Localeasy 11.282
COVE 161.335

El balance de situacion detallado de la sociedad a fecha 11 de mayo de 2015 es el siguiente:

BALANCE ALDIRA Plusvalia Activos Nav Aldira 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 89.725 200.641 29!1.366
Inmovilizado material 1059 300 2.258
Inversiones inmobiliarias 06.677 12.838 10.515
lnv .empresas del grupo y asociadas a largo plazo 81.089 187503 268.503
Localeasy 10.088 1104 11.282
Playamayor 4.051 7515 11.566
JLC 72 38.158 46.252 84.410
COVE 28.793 132.543 161.335
ACTIVO CORRIENTE 43.865 50.333 04.218
Existencias 43781 50.333 04.115
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 86 - 86
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 18 - 18
TOTAL ACTIVO 133.609 250.975 384.584
000€ BALANCE ALDI- Plusvalia Activos Nav Aldira 11/05/2015
RA 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 89.725 200.641 201.366
Inmovilizado material 1.959 300 2258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12.838 10.515
Inv .empresas del grupo y asociadas a largo plazo 81.089 187503 268593
Localeasy 10.088 1104 11.282
Playamayor 4.051 7.515 11.566
JLC 72 38.158 46.252 84.410
COVE 28793 132.543 161.335
ACTIVO CORRIENTE 43.865 50.333 04.218
Existencias 43.781 50.333 04115
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 86 - 86
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 18 - 18
TOTAL ACTIVO 133.609 250.975 384.584
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000€ BALANCE ALDIRA Plusvalia Nav Aldira 11/05/2015
11/05/2015 Activos

PATRIMONIO NETO 133.524 250.975 384.499
Fondos prop10os 133.524 250.975 384.499
Capital 69.341 - 69.341
Prima de asuncion 64.168 - 64168
Reservas y resollados de gjercicios anteriores 11.060 - 11.060
Resultado del gjercicio (11.045) - (11.045)
Plusvalia en ciclos - 250.975 250.975
PASIVO NO CORRIENTE 15 - 15
Deudas a largo plazo 15 - 33
Deudas con entidades de credito - - -
Otros pasivos financieros 15 - 15
PASIVO CORRIENTE 70 - 70
Deudas a corlo plazo 3B - 38
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 33 - 33
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 133.509 250.975 384.584

Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Aldira

000€ VAC Plusvalia Activos Nav Aldira

Total Activos Inmobilizados 52.417 63.471 115.888
Inmobilizado material 1959 300 2.258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12.838 10.515
Existencias 43781 50.333 04.115

Deuda financiera

La valoracion expuesta ha sido revisada por el experto independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid,
‘Grant Thornton, SLP" con CIF B-8914830, inscrita en el ROAC bajo el n” 80231, domiciliada en (28003) Madrid, Calle
José Abascal, 56, que ha emitido el Informe Especial preceptivo al que se adjunta como Anexo, sobre la valoracion de
las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capitaly 133, 338
y siguientes del R. RM.

Aportantes:

Los aportantes son los siguientes:

i)

i)

QUAMTIUM NETHERLANDS, BV., entidad constituida de conformidad con las leyes de Holanda, con domicilio
social en Eva Besnyostrat 408, 1087 NH Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de la Caémara de Comercio
de Amsterdam con el nimero 61043184.

QUAMTIUM NETHERLANDAS, BV. es el titular actual de 21.566.894 participaciones en ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S L, representativas del 31,1026 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en
canje de acciones URBAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital recibiendo como contrapartida un total
de 9.566.869.429 acciones de dicha compania.

DARIVENIA MARKETS, B.V., entidad constituida de conformidad con las leyes de Holanda, con domicilio social en
kdok 408, 1013 MM Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de la Camara de Comercio de Amsterdam con
el nimero 61043141

DARIVENIA MARKETS, BV. es el titular actual de 21.566.893 participaciones en ADIRA INVERSIONES INMOBILIA-
RIAS, S. L., representativas del 31,1026 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones URBAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 9.566.869.429 acciones de dicha compania.

ALZA RESIDENCIAL, S.L., domiciliada en Madrid, Calle Joseé Ortega y Gasset, n° 29, 6' planta, con C.I.F. B-16103889,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 26353, folio 219, 8", hoja M-474899.

ALZA RESIDENCIAL, S.L es el titular actual de 20.220.850 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIA-
RIAS, S.L. representativas del 29,1614% del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones URBAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 8.969.777.505 acciones de dicha compania.
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iv)  RENTAS MADRID CAPITAL, S.L., domiciliada en Madrid, calle Gran Via, niumero 36, segunda planta; con CIF nu-
mero B- 82648023; constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario Don
Jose Ramon Ordiales Martinez, el dia 6 de Abril de 2000, bajo el numero 840 de su protocolo, inscrita en el Regis-
tro Mercantil de Madrid, tomo 15329, folio 55, seccion 8, hoja numero M-256947, inscripcion .1

RENTAS MADRID CAPITAL, S.L es el titular actual de 2.056.021 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMO-
BILIARIAS, S, representativas del 2,9651 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones URSAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 912.031.439 acciones de dicha compania.

v)  PENTAGENIA INVERSIONES, S.L. sociedad espanola, con CIF B-84060417, constituida el 8 de julio de 2004 me-
diante escritura publica otorgada por el Notario de Madrid D. Ramon Corral Beneyto, con el nimero 2.895 de su
protocolo, con domicilio en Madrid, calle de Zurbano, numero 43, registrada en el Registro Mercantil de Madrid,
tomo 20.304, folio 94, seccion 8, hoja M-358.952.

PENTAGENIA INVERSIONES, S.L es el titular actual de 1.938.625 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMO-
BILIARIAS, S.L., representativas del 2,7958 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones URSAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 859.955.685 acciones de dicha compania.

vi)  MERCURY BUILDING, S.L. sociedad espanola, con CIF B-84557123, con domicilio en Madrid, Calle Gran Via, nu-
mero 36, registrada en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 22.163, libro O, Seccién 8, folio 185, hoja M-395.563

MERCURY BUILDING, S.L es el titular actual de 1.194.038 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIA-
RIAS, S. L. representativas del 1,7220 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones URSAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 529.663.946 acciones de dicha compania.

vi)  PORTOSILVA EUROPEA S.L., con domicilio en Madrid, calle Gran Via n° 36, provista de NIF niumero B-84060763.
e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 20374, Folio 185, hoja M-306305.

PORTOSILVA EUROPEA, S.L es el titular actual de 562.967 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBI-
LIARIAS, S.L., representativas del 0,8119 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de
acciones U.RBAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida
un total de 249.726.828 acciones de dicha compania.

viii)  CATUA BUSINESS, S.L., domiciliada en Madrid, Glorieta de Cuatro Caminos numero 63" 1a, con C.I.F. 8-86691813,
constituida, por tiempo indefinido, en escritura autorizada por el Notario de Madrid, Don Carlos Pérez Budin, el 12
de Marzo de 2.013, bajo el numero 369 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 30927
general de la seccion 8 del Libro de Sociedades, folio 70, hoja M-556652

CATUA BUSINESS, S.L es el titular actual de 151496 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S.L. representativas del 0,2185 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones
URSAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida un total de
67.202.190 acciones de dicha compania.

ix)  BALIANTE, S.L. sociedad espanola, ~o.n CIF 8-82897588, constituida el 7 de febrero de 2001, mediante escritura
publica otorgada por el Notario de Madrid, D. José Maria Madridejos Fernandez, con el niumero 384 de su proto-
colo, con domicilio en Madrid, calle Conde de Penalver, numero 27, registrada en el Registro Mercantil de Madrid,
‘al tomo 16.195, folio 132, Seccion O, hoja M-274.671.

BALIANTE., SL es el titular actual de 79.510 participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, SL. re-
presentativas del 0,1147 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones UR-
SAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como contrapartida un total de
35.269.883 acciones de dicha compania.

x)  CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEO, S.L. domiciliada en Orihuela (Alicante), calle Valencia numero 9,
con CLF. 8-54542212; constituida, por tiempo indefinido en virtud de escritura otorgada ante el Notario de Orihuela
Don Juan Vélez Bueno el 19 de Enero de 2.011, bajo el niumero 89 de su Protocolo. Debidamente inscrita en el
Registro Mercantil de Alicante, al tomo 3500, folio 207, hoja A-124048.

CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEO, S.L es el titular actual de 3.772 participaciones en ALDIRA INVER-
SIONES INMOBILIARIAS, S.L, representativas del 0,0054 % del capital social de esta Sociedad, que seran entrega-
das en canje de acciones URSAS a emitir en el seno de la ampliacion de capital que se proyecta recibiendo como
contrapartida un total de 1.673.223 acciones de dicha compania.

A continuacion se indican los importes correspondientes al nominaly a la prima de emision, incorporados en el precio
de emision, desembolso total de cada aportante y porcentajes finales sobre el capital social resultante a traves de los
mecanismos de atribucion de acciones para el canje:

Se ha de tener en cuenta como ya se ha senalado en la pagina 4, que el valor total propuesto del aumento de capital,
entre nominaly prima de emision, es de 384.499.005,59 de euros. Si bien hay que distinguir dos tipos de aportaciones.
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La primera y mas pequena por importe de 11.005,59 euros, que se realizaria mediante la aportacion de otros activos y
pasivos no inmobiliarios.

Y una segunda que pasaremos a analizar, mediante la aportacion no dineraria de 384.488.000,00 de euros:

Tabla 2: Aportacion de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L.

APORTANTE CONTRAPRESTACION NOMINAL PRIMA DE IMPORTE TOTAL ~ %CAPITAL
EN ACCIONES DE EMISION EMISION POST AM-
URBAS PLIACION
DARIVENIA MARKETS BY 0566.860.429  95.668.604.29 23.917173.57 110.585.867.86 28,6984%
IOUANTIUM NETHERLANDS B. V 0566.869.872  95.668.698,72 23.017.174.68 110.585.873.40 28.6084%
ALZA RESIDENCIAL, S.L 8060777505  80.60777505  22.424.443.76 112.122.218,81 26.9073%
PENTAGENIA INVERSIONES S.L 850.955.685 8.500.556.85 2140.889,21 10.749.446,06 25797%
BALIANTES. L. 35.260.883 352.698.83 88.174.71 440.873.54 0.1058%
CANALES Y NEGOCIOS DEL 1673.223 16.732.23 4.183.06 20.015,29 0.0050%
MEDITERRANEO S L.
CATUABISINESS S_L 67.202.190 672.021.90 168.005,48 840.027.38 0,2016%
MERCURY BUILDING S.L. 520.663.946 5.296.639.45 1.324.159.86 6.620.799.32 1,5889%
PORTOSILVA EUROPEAS.L 249 726_82S 2.497.268,28 624.317.07 3121. 58535 0.7491%
RENTAS MADRID CAPITAL S.L 012.031439 0.120.314.39 2.280.078,60 11.400.392,99 2, 7359%
30.759.040.000 307.590.400,00 76.897.600,00  384.488.000,00 92,27%

La parte del aumento de capital correspondiente a las participaciones de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.
se corresponde con una cifra nominal total de TRESCIENTOS SIETE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA MIL CUATRO-
CIENTOS EUROS (307590.400,00 €) mediante la emision y puesta en circulacion de TREINTA MIL SETECIENTAS CIN-
CUENTA 'Y NUEVE MILLONES CUARENTA MIL (30.7590.040.000) de nuevas acciones ordinarias de 0,01 euro de valor
nominal con una prima de emision total y conjunta de SETENTAY SEIS MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTAY SIETE
MIL SEISCIENTOS EUROQOS (76.897.600,00 €), esto es por un importe total de la emision de TRECIENTOS OCHENTAY
CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTAY OCHO MIL EUROS (384.488.000,00 €).

Por lo tanto, las acciones seran emitidas para su suscripcion exclusiva por parte de los aportantes referidos anterior-
mente siendo la emision correspondiente a esta aportacion de 30.759.040.000 de acciones integramente con cargo a
aportaciones no dinerarias por lo que, de conformidad con el articulo 304 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital. los actuales accionistas no disponen de derecho de suscripcion preferente al estar este reservado exclusi-
vamente a las ampliaciones con aportaciones dinerarias.

Tras la operacion de canje, integrada por la suscripcion de acciones nuevas en la ampliacion proyectada, los a por-
tantes poseeran en conjunto el 92,27% del capital social resultante de URBAS GRUPO FINANCIERO, SA. teniendo en
cuenta, adicionalmente y para dicho computo, la emision de capital social registrada el pasado 16 de abril de 2015 en
el Registro Mercantil de Madrid por un importe de DOS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA'Y CINCO MIL CUATRO-
CIENTOS SESENTAY DOS EUROS CON CINCUENTAY OCHO CENTIMOS (2.995.462.58 €) millones de euros que eleva
el capital social de la Compania a VEINTICINCO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS
SIETE EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (25784.607.28 €).

Objetivos de la operacion
Mediante esta operacion, se persigue:

(1) Integrar las actividades de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. en el grupo encabezado por URBAS para
la explotacion agregada de sus actividades desde URBAS, aprovechando asi su experiencia y recursos para la
estructuracion de operaciones inmobiliarias de promocion y comercializacion de complejos inmobiliarios de cual-
quier uso y tipologia.

(il Obtener una gestion empresarial mas logica y eficiente de ALZA RESIDENCIAL, S.L., cuyas participaciones son re-
cibidas en canje mediante la inclusion esta sociedad en el grupo dominado por URBAS - sociedad cotizada - que
quedara sometida en sus actividades al control del mercado y las exhaustivas reglas de transparencia a favor de
los accionistas e inversores.

il Incrementar el tamano de URBAS y de su grupo de sociedades con objeto de aprovechar la sinergias de todo tipo
que se puedan generar y simultaneamente reforzar los recursos propios, tanto de la sociedad matriz como los
consolidados, y mejorar de manera muy importante la estructura financiera de la Compania.

iv)  Alcanzar un tamano critico que permita URBAS apelar al mercado de capitales para financiar sus actividades de
desarrollo del negocio de promocion inmobiliaria, aprovechando la favorable coyuntura de mercado, y promover
operaciones de concentracion empresarial dentro de su sector de actividad,
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v)  Por ultimo, pero no menos importante, proceder a la vez a una ordenacion de sus activos, enajenando aquellos no
estratégicos, y a una reestructuracion de la deuda financiera para adecuarla a la capacidad de generacion de caja
del nuevo perimetro de negocio mejorado que facilite lograr una mejor estructura financiera.

La parte de ampliacion de capital correspondiente a este activo, instrumentada mediante canje de valores, se acogera
alregimen fiscal especial regulado en el Capitulo VIl del Titulo VILdel ROL 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Ecuacion de Canje:

En el proceso de definicion de la ecuacion de canje en lo relativo a este activo se ha tenido en cuenta el valor real de los
patrimonios atribuidos de URBAS, por un lado, habiéndose tenido especialmente en cuenta su condicion de sociedad
cotizada, y de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.

Tabla 3: Ecuacion de canje para las aportaciones no dinerarias

MILES DE EUROS URSAS GRUPO ALDIRA INVERISONES TOTAL
FINANCIERO, S.A. INMOBILIARIAS S.L.

PATRIMONIO NETO SEGUN CC.AA. INDIVI- -47.936.,00 3.00 -47.933.00

DUALES:

Ajustes Adicionales - - _
a) Por ampliaciones de capital por aportacion

de activos - 69.338.07 69.338.07
P) Por plusvalias tacitas sobre activos - 315157.93 315.157.93
C) Por prima de ajuste 80.166,00 80.166,00
TOTAL AJUSTES ADICIONALES 80.166,00 384.496,00 464.662,00
VALORA EFECTOS DE CANJE 32.230,00 384.499,00 416.718,00
No de acciones neto de autocartera 2 .578.400.000 69.341.066

Valor resultante por accion/participacion 0,0125 5.5499

ACCIONES NUEVAS A EMITIR 30.759.040.000

Para ello y de forma resumida, se ha partido del patrimonio neto de las sociedades intervinientes obtenidos de las
Cuentas Anuales individuales auditadas al 31 de diciembre de 2014 de URBAS y de las Cuentas .individuales proforma
de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.

Sobre dichos valores, se han realizado los siguientes ajustes:

i) En el caso de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. las cuentas individuales al 31 de diciembre de 2014 se
han formulado de acuerdo al Plan General de Contabilidad. Ademas, entre el 31 de diciembre de 2014 vy la fecha de
este Informe, la Sociedad ha llevado a cabo distintas operaciones societarias para integrar tanto activos inmobiliarios
como participaciones sociales en sociedades inmobiliarias encaminadas a formalizar acuerdos previamente alcan-
zados entre los socios fundadores de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. y los socios que han suscrito las
operaciones societarias mediante aportacion de los activos y participaciones sociales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, se han tenido en cuenta las plusvalias tacitas de dichos activos segun tasaciones efectuadas por
determinadas sociedades tasadoras de reconocido prestigio.

Los ajustes realizados, que corresponden a los conceptos senalados, han sido:

a) un gjuste positivo por las ampliaciones de capital no dinerarias realizadas entre el31 de diciembre de 2014 y el
30 de abril de 2015 por importe conjunto de 66, 34 millones de euros provenientes de la aportacion de activos
inmobiliarios y de participaciones sociales en distintas sociedades inmobiliarias efectuadas por los actuales
socios de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.

b) un ajuste positivo por importe total de 315,15 millones de euros como resultado de tener en consideracion las
plusvalias tacitas sobre los activos propiedad de la compania.

i En el caso de URBAS se ha partido tambien de las cuentas individuales auditadas, formuladas aplicando las normas
del NIIF, correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2014. Sobre el patrimonio neto resultante al
31 de diciembre de 2014 se ha realizado un ajuste positivo por importe de 80,17 millones de euros como prima de
entrada a los accionistas de ALDIRA INVERSIONESINMOBILIARIAS, S. L. en el capital de URBAS.

La ecuacion de canje establecida en la Tabla 3 anterior ha sido revisada por el experto independiente designado por
el Registro Mercantil de Madrid, "Grant Thornton, SLP" con CIF B-8914830, inscrita en el ROAC bajo el n* S0231, domi-
ciliada en (28003) Madrid, Calle José Abascal. 56. que ha emitido el Informe Especial preceptivo, sobre la valoracion
de las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capitaly 133, 338
y siguientes del RRM.
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Descripcion de las participaciones que se aportan:

Las acciones seran integramente suscritas y desembolsadas por las Sociedades Aportantes referidas anteriormente
mediante canje de 69.341.066 participaciones en la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.. acciones
que representan el 100% de su capital social.

La descripcion de las participaciones cuya aportacion esta proyectada y la entidad que habra de efectuarlas es la si-
guiente:

i) 21.566.894 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 1.501 al 3.000, 4.083.723
al 4.424534. 4455564 al 4.486.592, 4.921.875 al 5.357.156, 5637126 al 5.917.094. 6.250.430 al 6.583.764. 7.340.817 al
8.097.868, 8.164.537 al 8.231.204, 8.297.873 al 8 364.540, 8.584.546 al 8.804.550. 9.553.303 al 10.222.724, 15.722.725
al 21.222.724, 28.496.650 al 35.770.57 4, 41.289.475 al 46.808.374. 46.854.235 al 46.000.005, 46.014.260 al 46.928.423,
47.080.363 al 47.080.805, y 47.169.643 al 47181591, todas ellas inclusive, representativas del 31,1026% del Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de la sociedad ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S. L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es QUAMTIUM NETHERLANDS, BV., entidad constituida de conformidad con las leyes de
Holanda, con domicilio social en Eva Besnyostrat 408, 1087 NH Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de la
Camara de Comercio de Amsterdam con el numero 61043184.

Los titulos de propiedad correspondientes a las participaciones que se aportaran son:

- 1500 participaciones, numeradas del 1.501 al 3.000 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de Con-
trato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1395.

- 340.812 participaciones, numeradas del 4.083.723 al 4.424.534, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 31.029 participaciones, numeradas del 4.455.564 al 4.486.592, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ig-
nacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 435.282 participaciones, numeradas del 4.921.875 al 5.357.156 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ig-
nacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 279.969 participaciones, numeradas del 5.637.126 al 5.917.094 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 333.335 participaciones, numeradas del 6.250.430 al 6.583.764 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcla con el numero de protocolo 2023.

- 757.052 participaciones, numeradas del 7.340.817 al 8.097.868 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 22 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 1094.

- 66.668 participaciones, numeradas del 8.164.537 al 8.231.204 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2018.

- 66.668 participaciones, numeradas del 8.297.873 al 8.364.540 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2018.

- 220.005 participaciones, numeradas del 8.584.546 al 8.804.550 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2022.

- 669.332 participaciones, numeradas del 9.553.393 al 10.222.724 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a PCr-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 5500.000 participaciones, numeradas del 15722725 al 21.222724 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a
Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1407.

- 7.273.925 participaciones, numeradas del 28.496.650 al 35.770.574 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a
Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1401.
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- 5518900 participaciones, numeradas del 41.2890.475 al 46.808.374 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a
Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Séenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1402.

- 45.861 participaciones, numeradas del 46.854.235 al 46.900.095 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a PCr-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 14164 participaciones, numeradas del 46.914.260 al 46.928.423 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Pu-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid
D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1403. 443 participaciones, numeradas del
47.080.363 al 47.080.805 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con
el numero de protocolo 1404.

- 443 participaciones numerados del 47.080.363 al 47.080.805 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el notario de Madrid D. Ig-
nacio Saenz Santa Maria Sierra con el numero de protocolo 1404.

- 11949 participaciones, numeradas del 47.169.643 al 47.181.591 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publi-
co de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1403.

i 21.566.893 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 1 al 1500, 3.742.912 a
14.083722, 4.424.535 a 14.455503, 4.486.503 a14.921.874, 5357157 al 5637125, 5917.095 al 6.250.429, 6.583.765 al
7.340.816, 8.097.869 al 8 164.536. 8.231.205 al 8.297.872, 8.364.541 al 8584.545. 8.884.061 al 9.553.392, 10.222.725
al 15.722.724, 21.222.725 al 28.496.649. 35.770.575 al 41.280.474., 46.808.375 al 46.854.234, 46.000.096 al 46.914.250,
47.079.020 al 47.080.362, y 47157693 al 47169.642, todas ellas inclusive, representativas del 31,1026% del Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de la sociedad ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es DARIVENIA MARKETS, BV., entidad constituida de conformidad con las leyes de Holanda,
con domicilio social en kdok 408, 1013 MM Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de la Camara de Comercio
de Amsterdam con el nUmero 61043141.

Los titulos de propiedad correspondientes a las participaciones que se aportaran son:
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1500 participaciones, numeradas del 1 al 1.500, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de
Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Séenz Santa
Maria Vierna con el numero de protocolo 1395.

340.811 participaciones, numeradas del 3.742.912 al 4.083.722, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el nurmero de protocolo 1404.

31.029 participaciones, numeradas del 4.424.535 al 4.455.563, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de
Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

435.282 participaciones, numeradas del 4.486.593 al 4.921.874. ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

279.969 participaciones, numeradas del 5.357.157 al 5.637.125, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

333.335 participaciones, numeradas del 5.917.095 al 6.250.429 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de
Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcia con el numero de protocolo 2024,

757.052 participaciones, numeradas del 6.583.765 al 7.340.816, ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 22 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Fran-
cisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 1094,

66.668 participaciones, numeradas del 8.097.869 al 8.164.536 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de
Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcia con el numero de protocolo 2017.

66.668 participaciones, numeradas del 8.231.205 al 8.297.872 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de
Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcia con el numero de protocolo 2017.
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- 220.005 participaciones, numeradas del 8.364.541 al 8.584.545 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Fran-
cisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2021

- 669.332 participaciones, numeradas del 8.884.061 al 9.553.392 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1.404.

- 5500.000 participaciones, numeradas del 10.222725 al 15.722.724 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Pu-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1408.

- 7.273.925 participaciones, numeradas del 21.222.725 al 28.496.649 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Pu-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1401.

- K5.518.900 participaciones, numeradas del 35.770.575 al 41.289.474 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Pu-
blico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D.
Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1402. ;

- 45.860 participaciones, numeradas del 46.808.375 al 46.854.234 ambos inclusive: Escritura -de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 14164 participaciones, numeradas del 46.000.096 al 46.914.259 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1403.

- 443 participaciones, numeradas del 47.079.920 al 47.080.362 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de
Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

- 11950 participaciones, numeradas del 47.157.693 al 47169.642 ambos inclusive: Escritura de Elevacion a Publico
de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

iii) 20.220.850 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 47.181.592 al 55.877.796. y
del 56.711.471 al 68.236.115, todas ellas inclusive, representativas del 29,1614% del Capital Social de la entidad ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S.L. han sido descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es ALZA RESIDENCIAL,S.L., domiciliada en Madrid, Calle José Ortega 'y Gasset, n” 29, 6 planta,
con C.LF. B-16103889. inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 26353, folio 219, 8', hoja M-474899.

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones
descritas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de capital de fecha 30 de abril de 2015, otorgada ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con el numero de protocolo 1.518 de su protocolo.

iv) 2.056.021 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 1.197.039 al 3.179.044. y del
47.080.806 al 47.153.920 todas ellas inclusive, representativas del 2,9651 % del Capital Social de la entidad ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S. L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es RENTAS MADRID CAPITAL, S.L.. domiciliada en Madrid, calle Gran Via, niumero 36, segunda
planta; con CIF numero B- 82648023; constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada en Madrid, ante
el Notario Don Jose Ramon Ordiales Martinez, el dia 6 de Abril de 2000, bajo el nimero 840 de su protocolo, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 15329, folio 55, seccion 8, hoja numero M-256947, inscripcion 1.

Los titulos de propiedad correspondientes a las participaciones que se aportaran son:

- 1.982.906 participaciones, numeradas del 1.197.039 al 3.179.944 ambos inclusive:; Escritura de Ampliacion de Ca-
pital de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco Consegal Garcia con el niumero de
protocolo 2013.

- 73.115 participaciones, numeradas del 47.080.806 al 47153.920, ambos inclusive: Escritura de Ampliacion de Capi-
tal de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna con el numero de
protocolo 1399.

V) 1.938.625 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 55.877.797 al 56.711.470. y del
68.236.116 al 69.341.066, todas ellas inclusive, representativas del 2,7958 % del Capital Social de la entidad ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S. L. han sido descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es PENTAGENIA INVERSIONES, S.L, sociedad espanola, con CIF B-84060417. constituida el 8
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de julio de 2004 mediante escritura publica otorgada por el Notario de Madrid D. Ramodn Corral Beneyto, con el nu-
mero 2.895 de su protocolo, con domicilio en Madrid, calle de Zurbano, numero 43, registrada en el Registro Mercantil
de Madrid, tomo 20.304, folio 94, seccion 8, hoja M-358.952

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones
descritas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de capital de fecha 30 de abril de 2015, otorgada ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con el numero de protocolo 1.518 de su protocolo.

vi)1.094.038 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 3.001 al 1.197.038 ambos in-
clusive, representativas del 1,7220 % del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S. L. Los
datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es MERCURY BUILDING,S.L., sociedad espanola, con CIF B- 84557123, con domicilio en Ma-
drid, Calle Gran Via, numero 36, registrada en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 22.163, libro O, Seccion 8, folio
185, hoja M- 395.563.

Eltitulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones des-
critas anteriormente, la Escritura de Ampliacion de Capital de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2013.

vii) 562.967 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 3.179.945 al 3. 7 42.911, ambos
inclusive, representativas del 0.8119 % del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los
datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es PORTOSILVA EUROPA, S. L., con domicilio en Madrid, calle Gran Via n" 36, provista de NIF
numero B-84060763, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 2037 4. Folio 185, hoja M-306305.

Eltitulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones des-
critas anteriormente, la Escritura de Ampliacion de Capital de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia con el numero de protocolo 2013.

Viii) 151.496 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 46.928.424 al'47.079.919. ambos
inclusive, representativas del 0,2185% del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los
datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es CATUA BUSINESS, S.L., domiciliada en Madrid, Glorieta de Cuatro Caminos numero 63’ 1a,
con C.I.F. B-86691813. constituida, por tiempo indefinido, en escritura autorizada por el Notario de Madrid, Don Carlos
Perez Budin, el 12 de Marzo de 2.013, bajo el numero 369 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
al tomo 30927 general de la seccion 8 del Libro de Sociedades, folio 70, hoja M-556652.

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones
descritas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de capital de fecha 24 de abril de 2015, otorgada ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Sédenz de Santa Maria Vierna, con el numero de protocolo 1399.

79.510 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 8.804.551 al 8.884.060 ambos
inclusive, representativas del 0.1147 % del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los
datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es BALIANTE, S.L , sociedad espanola, con CIF B-82897588, constituida el 7 de febrero de
2001, mediante escritura publica otorgada por el Notario de Madrid, D. José Maria Madridejos Fernandez, con el nu-
mero 384 de su protocolo, con domicilio en Madrid, calle Conde de Penalver, numero 27, registrada en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 16.195, folio 132, Seccion O, hoja M-274.671.

Eltitulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones des-
critas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de capital de fecha 8 de agosto de 2014, otorgada ante el
Notario de Madrid D. Francisco Consegal Garcia, con el numero de protocolo 2016.

X) 3. 772 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del 47.153.921 al 47.157.692, ambos in-
clusive, representativas del 0,0054 % del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los
datos identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEO, S.L.. domiciliada en Orihuela (Alicante), calle
Valencia numero 9, con C.IL.F. B-54542212; constituida, por tiempo indefinido en virtud de escritura otorgada ante el
Notario de Orihuela Don Juan Vélez Bueno el 19 de Enero de 2.011, bajo el nCimero 89 de su Protocolo. Debidamente
inscrita en el Registro Mercantil de Alicante, al tomo 3500, folio 207, hoja A-124048.

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para todas las participaciones
descritas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de capital de fecha 24 de abril de 2015, otorgada ante el
Notario de Madrid D. Ignacio Sédenz de Santa Maria Vierna, con el numero de protocolo 1399.
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Il. NUEVA REDACCION DEL ARTICULO 5 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES
Redaccion actual del articulo 5 de los Estatutos Sociales

‘Articulo 5 de los Estatutos Sociales.- El capital social es de VEINTICINCO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y
CUATRO MIL SEISCIENTOS SIETE EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (25784.607.28 €), distribuido en acciones,
de 0,010 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 2.578.460.728, ambos inclusive, todas
ellas de la misma clase y serie. Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Compania son libremente transmisibles, siempre de conformidad con la legislacion vigente, y con
arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992, de 14 de febrero, y demas disposiciones aplicables.”

Redaccion propuesta del articulo 5 de los Estatutos Sociales

‘Articulo 5 de los Estatutos Sociales.- El capital social es de TRESCIENTOS TREINTAY TRES MILLONES TRESCIEN-
TOS SETENTA'Y CINCO MIL SIETE EUROS CON VEINTIOCHO CENTIMOS (333.375 007,28 €), distribuido en acciones,
de 0,010 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 33.337.500.728, ambos inclusive, todas
ellas de la misma clase y serie. Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Compania son libremente transmisibles, siempre de conformidad con la legislacion vigente, y con
arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992, de 14 de febrero, y demas disposiciones aplicables.”

Ill. OTROS ASPECTOS

L. En definitiva, y con la integracion en URBAS de los activos relacionados en el presente informe mediante la operacion
proyectada, se persigue aumentar el tamano de la Sociedad, diversificar sus fuentes de ingresos, obtener sinergias
de gestion y de costes y reforzar sus r<;>cursos propios. Adicionalmente, el nuevo tamano posibilita apelar al merca-
do de. capitales para financiar las actividades ordinarias, para financiar la restructuracion de la deuda y para financiar
el desarrollo corporativo futuro.

. Por otra parte, la totalidad de las acciones a emitir representan casi 12 veces el numero de acciones de la misma cla-
se ya admitidas a negociacion durante los 12 meses anteriores a la proyectada emision encontrandose, por tanto, la
operacion dentro de las excepciones del Art. 26 del RD 1310/2005 de 4 de noviembre a la obligacion de publicacion
de folleto informativo lo cual ha de simplificar en todos los sentidos la operacion proyectada.

. De conformidad con lo dispuesto en el Arts. 67y 68 del Texto Refundido de las Sociedades de Capital, las aportacio-
nes descritas en este informe han sido objeto de un informe elaborado por el experto independiente designado por
el Registrador Mercantil de Madrid y contiene la descripcion de la aportacion y su valoracion, expresando los criterios
utilizados vy si dicho valor se corresponde con el valor nominal 'y, en su caso, con la prima de emision de las accio-
nes que se emitan como contrapartida. El valor que se de en la escritura social no podra ser superior a la valoracion
realizada por el experto quien respondera frente a la sociedad, frente a sus accionistas y frente a los acreedores
de los danos causados por la valoracion salvo que acredite haber aplicado la diligencia y estandares propios de la
actuacion encomendada.

IV. Los porcentajes y datos finales senalados en cada parte de la operacion consideran que el aumento de capital global
incorpora todas y cada uno de los activos senalados con las valoraciones propuestas.

V. Al ser no dinerarias las dos aportaciones que integran el aumento propuesto, de conformidad con el articulo 304 del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. los actuales accionistas no disponen de derecho de suscrip-
cion preferente al estar este reservado exclusivamente a las ampliaciones con aportaciones dinerarias

Por ultimo, Se autoriza al Consejo de Administracion, con expresa facultad de sustitucion en la persona o personas que
el Consejo estime conveniente, en términos tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que
una vez ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital, pueda solicitar y obtener la admision a cotizacion oficial de las
nuevas acciones resultantes de la ampliacion de capital, en las Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la
accion, a traves del sistema de Interconexion Bursétil Espanol (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en
cada caso, elaborando y presentando los documentos que considere convenientes y realizando cuantos actos sean
necesarios o convenientes a tal efecto.

ElConsejo de Administracion con asistencia de la totalidad de sus miembros ha aprobado por unanimidad este Informe,
en la sesion celebrada en Madrid el dia 21 de mayo de 2015.
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ANEXO 1 INFORME DE ADMINISTRADORES
1. Balance de Situacion JLC 72 11./05/2015

BALAN- APORTA- Plusvalia APOR- NAV JLC 72
000€ CEJLC 72 CION JLC 72 TACION JLC 72 11/05/2015
31/12/2014 27/04/2015 30/04/2015
ACTIVO NO CORRIENTE - 20.238 7.616 36.854
Inversiones inmobiliarias - 25.204 7173 32.487
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo - 3.804 443 4337
Parque logistico - 3.804 443 4337
Inversiones financieras a largo plazo - 50 - 50
Otros activos financieros - 50 - 50
ACTIVO CORRIENTE 3 08.970 38.637 137.609
Existencias - 08.617 38.637 137.254
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0 352 - 352
Deudores varios 0 352 - 352
Otros créditos con las Administraciones publicas 0 - - 0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3 - - 3
TOTAL ACTIVO 3 128,208 46.253 174.463
APORTA- Plusvalia APOR-
000€ Eﬁgf/'\igf 2J0L13 CIONJLC72  TACION JLC 72 :‘1% SJ/LEOZZ
27/04/2015 30/04/2015
PATRIMONIO NETO 2 38.155 46.253 84.410
Fondos propios 2 38.155 46.253 84.410
Capital 3 3.581 - 3584
Prima de asuncion - 34.574 - 34.574
Reservas y resultados o] - - o]
Resultado del gjercicio 0 - - 0
Plusvalia en activos - - 46.253 46.253
PASIVO NO CORRIENTE - 26.195 - 26.195
Deudas a largo plazo - 26.105 - 26.195
Deudas con entidades de credito - 25.213 - 25.213
Otros pasivos financieros - 083 - 083
PASIVO CORRIENTE 63.858 - 63.858
Deudas a corto plazo - 62.582 - 62.582
Deudas con entidades de credito - 62.582 - 62582
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 0 170 - 170
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 1106 - 1.106
Proveedores a corto plazo 0 1.042 - 1.042
Acreedores varios - 64 - 64
TOTAL ACTIVO 3 128.208 46.253 174.463
Total activos Inmobiliarios y Deuda financiera JLC 72
APORTA- Plusvalia APOR-
000€ Sﬁ;f/'\ig/EzJoﬁ CIONJLC72  TACION JLC 72 :‘1% ;'/fozz
27/04/2015 30/04/2015

Total Activos Inmobiliarios - 123.0911 45.810 169.721
Inversiones inmobiliarias - 25.204 7173 32.467
Existencias - 08.617 38.637 137.354
Deuda financiera - 87.794 - 87.794
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2. Balance de Situacion Parque Logistico 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION Parque Logistico

BALANCE Parque Plusvalia NAV Parque
000 € Logistico Logistico
31/12/2014 30/04/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 6.386 2,016 8.402
Inversiones inmobiliarias 6.376 2,016 8.392
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10 - 10
Creditos a empresas 10 - 10
ACTIVO CORRIENTE 2 - 2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2 - 2
Deudores varios 1 - 1
Otros créditos con las Administraciones Publicas 1 - 1
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (0) - (0)
TOTAL ACTIVO 6.388 2.016 8.404
BALANCE Parque Plusvalia NAV Parque
000 € Logistico Logistico
31/12/2014 30/04/2015
PATRIMONIO NETO 2.321 2.016 4.337
Fondos propios 2.321 2.016 4337
Capital 3.409 - 3.409
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (038) - (038)
Resultado del gjercicio (149) - (149)
Plusvalia en activos - 2.016 2.016
PASIVO NO CORRIENTE - - -
PASIVO CORRIENTE 4.067 - 4.067
Deudas a corto plazo 4.062 - 4.062
Deudas con entidades de credito 4.002 - 4.002
Derivados y otros pasivos financiero 60 - 60
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 5 - 5
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar o] - 0
Acreedores varios 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 6.388 2.016 8.404
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Parque Logistico
000 € Plusvalia NAV Parque
VNC : o
Activos Logistico
Total Activos Inmobiliarios 6.376 2.016 8.392
Deuda financiera 4.002 - 4.002
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3. Balance de Situacion Playamayor 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION PLAYAMAYOR

BALANCE ,
000 € PLAYAMAYOR Plusvalia NA\ilP/LoAY/AZI\C/)IlAYOR
01/04/2015 5/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 2.089 0.483 11572
Inmovilizado material 2.079 0.493 11.572
Inmovilizado material (Inmobiliario) - 11572 11.572
Inmovilizado material (No inmobiliario) 2.079 (2.079) -
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10 (10) -
ACTIVO CORRIENTE 1 - 1
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1 - 1
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0 - 0
TOTAL ACTIVO 2.001 0.483 11.574
BALANCE ,
000 € PLAYAMAYOR Plusvalia NA\if/LoAY/Azl\c;IfYOR
01/04/2015 5 5
PATRIMONIO NETO 2.083 0.483 11.586
Fondos propios - - -
Capital 2.812 - 2.812
Prima de asuncion 714 - 714
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (1.005) - (1.005)
Resultado del gjercicio (437) - (437)
Plusvalia en activos - 0.483 0483
PASIVO NO CORRIENTE 7 - 7
Otros pasivos no corrientes 7 - 7
PASIVO CORRIENTE 1 - 1
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1 - 1
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.001 0.483 11.574
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Playamayor
000 € VNG PLusyaUa NAV Playamayor
Activos
Total Activos Inmobiliarios - 11.572 11.572
Deuda financiera - - -
4. Balance de Situacion Localeasy 11/05/2015
BALANCE DE SITUACION Localeasy
BALANCE ,
000 € Localeasy Plusvalia Nfl\//laoigt)elasy
01/04/2015 /2015
ACTIVO NO CORRIENTE 4.085 8.568 12.653
Inmovilizado material 3.048 8,568 12.517
Inmovilizado material (Inmobiliario) 30942 8575 12.517
Inmovilizado material (No inmobiliario) 7 (7) -
Activos por impuesto diferido 136 - 136
ACTIVO CORRIENTE 215 (47) 167
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 137 - 137
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 116 - 116
Deudores varios 21 - 21
Inversiones financieras a corto plazo 47 (47) -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 30 - 30
TOTAL ACTIVO 4.299 8.521 12.820
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SALAIES Plusvalia NAV Localeasy
000 € Localeasy 11/05/2015
01/04/2015
PATRIMONIO NETO 2.941 8.341 11.282
Fondos propios 2.941 8.341 11.282
Capital 1772 - 1772
Prima de asuncion 1588 - 1588
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (534) - (534)
Resultado del ejercicio 114 - 114
Plusvalia en activos - 8.341 8341
PASIVO NO CORRIENTE 1.241 - 1.241
Deudas a largo plazo 1241 - 1241
Acreedores por arrendamiento financiero 1196 - 1196
Otros pasivos no corrientes 44 - 44
PASIVO CORRIENTE 208 - 208
Deudas a corto plazo 274 - 274
Otras deudas cp 274 - 274
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 24 - 24
Otros acreedores 24 - 24
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.479 8.341 12.820
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Localeasy
000 € VNC Plus_valia NAV Localeasy
Activos
Total Activos Inmobiliarios 3.942 8,575 12.517
Deuda financiera 1.241 - 1.241
5. Balance de Situacion COVE 11/05/2015
BALANCE DE SITUACION COVE
D) 5 BALANCE COVE Plusvalia NAV COVE
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 38.331 152105 190.436
Inmovilizado material 2 - 2
Inversiones inmobiliarias 37998 151.942 1890.040
Inv. empresas del grupo y asociadas a largo plazo 329 163 492
Terlemudes y Divertiendas 329 163 492
Inversiones financieras a largo plazo 2 - 2
ACTIVO CORRIENTE 562 654 1.216
Existencias 219 654 873
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 251 - 251
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 17 - 17
Deudores varios 199 - 199
Otros creditos con las Administraciones Publicas 34 - 34
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 93 - 93
TOTAL ACTIVO 38.8903 152.760 191.652




r BALANCE COVE Plusvalia NAV COVE
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 8.576 152.760 161.335
Fondos propios 8576 152.760 161.335
Capital 3.005 - 3.005
Reservas y resultados de gjercicios anieriores (2.277) - (2.277)
Resultado del gjercicio 7848 - 7.848)
Plusvalia en activos - 152.760 152.760
PASIVO NO CORRIENTE 13.118 - 13.118
Deudas a largo plazo 13.118 - 13.118
Deudas con entidades de credito 13.115 - 13.115
Otros pasivos financieros 2 - 2
PASIVO CORRIENTE 17.200 - 17.200
Deudas a corto plazo 16.266 - 16.266
Deudas con entidades de credito 16.266 - 16.266
Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo 401 - 401
Acreedores por arrendamiento financiero 533 - 533
Proveedores a corto plazo 3 - 3
Acreedores varios 230 - 230
Anticipos de clientes 300 - 300
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 38.803 152.760 191.652
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera COVE
000 € VNG Plusyaha NAV COVE
Activos
Total Activos Inmobiliarios 38.216 152.597 190.813
Inversiones inmobiliarias 37998 151.0942 189.040
Existencias 219 654 873
Deuda financiera 20381 - 20.361
6. Balance de Situacion Terlemudes 30/04/2015
BALANCE DE SITUACION Terlemudes
BALANCE ,
Plusvalia NAV Terlemudes
000 € Terlemudes
31/12/2014 30/04/2015 11/05/2015
ACTIVO NO CORRIENTE - - -
ACTIVO CORRIENTE 375 22 397
Existencias 65 22 87
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1 - 1
Otros creditos con las Administraciones Publicas 1 - 1
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 307 - 307
Otros activos financieros 307 - 307
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2 - 2
TOTAL ACTIVO 375 22 297
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BALANCE ,
000 € Terlemudes cl)D/lLésv/aZlgal NAl\ijsrl/e;ngjdes
31/12/2014 3 4 5 5 3
PATRIMONIO NETO 375 22 397
Fondos propios 375 22 397
Capital 310 - 310
Reservas y resultados de gjercicios anieriores 67 - 67
Resultado del ejercicio (2) - (2)
Plusvalia en activos - 22 22
PASIVO CORRIENTE 0 - o}
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 - 0
Acreedores varios 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 375 22 397
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Terlemudes
000 € VNG Plus_valla NAV Terlemudes
Activos
Total Activos Inmobiliarios 65 22 87
Deuda financiera - - -
7. Balance de Situacion Divertiendas 30/04/2015
BALANCE DE SITUACION Divertiendas
BALANCE , . .
000 € Divertiendas OP/Ll;sv/azlsl NAl/lscl)ve/r:g?das
31/12/2014 3 4 5 5 5
ACTIVO NO CORRIENTE - - -
ACTIVO CORRIENTE 05 - 05
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0 - 0
Otros creditos con las Administraciones Publicas 0 - 0
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 94 - 94
Otros activos financieros 94 - 94
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0 - 0
TOTAL ACTIVO 05 - 05
BALANCE , . .
000 € Divertiendas g/llésv/azlgal NAl/chl)ve/rzlgrdas
31/12/2014 3 4 5 5 5
PATRIMONIO NETO 05 - 95
Fondos propios 95 - 95
Capital 200 - 200
Reservas y resultados de gjercicios anieriores 0 - 0
Resultado del ejercicio (106) - (106)
Plusvalia en activos (1) - (1)
PASIVO NO CORRIENTE - - -
PASIVO CORRIENTE 0 - o}
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 0 - 0
Proveedores 0 - 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 05 - 05
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Divertiendas
000 € VNC Plus_vaha NAYV Divertiendas
Activos
Total Activos Inmobiliarios - - -
Deuda financiera - - -

63



TLV€Q [TveS 888'GIT 622 0oSYE RIIPY 1€10L

- - /0" 3/07 6€0'08 vHIaTY BlInY e]|lPUoyeAEN G62 e1004ed T 104 'Uole)eA aleted ||l enipuoeARN 18
- - 0629 0629 0olzel voIQV ebeen eliezld 6S ejeoJed 2z 10d |elezld g/
- - 6691 6691 28912 vaIaTV ebereln elezld 23N '@Jquiou uis /D |elezid /[
- Gele  govt eory ver VoIV pLUpPeN e)Ipadiad £ 1efeased 3 /o (s8Jej0S+jeouspIsal) Bipadie) 2L
- - e 2gve YSv'g vaIav ope1o0l Selnnbs3 Q 'S0J8I0] 0T EPIUBAY seiAnbsg /S
- 28 174 G621 08€1 VoIV opal0| 2’10 rlUeS 75 'anboy ues /D |eNeio ewes 19
- - 3€0TT g€0TT 105919 VeIV eIoIN|A eniwne OUE|T13 22 B192Jed ‘98 ouobiod oueng) enun - of
- LE12 198 L9672 127" VoIV ebeen enegien yoeag eueueq 'p3 2 ‘Uewes adioulld AY yoeag jeueueg /€
- 8% 161 2l9 geot vyl epeuesn epeuel)  £- A 2- BJuBld T 0S8 OURLIBS 13 'P3 "BMLOH B BXlY /D oNuelsS 13 p3 0N g2
- £ge e 36€¢ T2l VeIV user saleul wnipejed ‘p3 ¥ sofeg T Jopeisinbuo) 13 T awier /9 wnipejedeoo] G2
- /I1T0T  ge2o¥ 1443 4" [7L78E vdIav user saJleul JRUSIY 18P SOUBT],N'V'd 18P €S A 25 101095 jeualyjgp oue] €2
- 28Ty G191 VAZSR® JiZeRngs vdIav user ebiuwloH e) ap soue|] QTT 'B192Jed /T ouobiod ebIWIoH ) &p Soue] 22
- oErT 2/S 90072 8561 vaIaTV epeueln EERSVIES 2-d 9)geziueqln 10108 o4 BlUES JLl0S 12
- v/61 98/ 08/ T0V'2 vaIayv epeuelH epeueln u/s Jelnpuy /9D eloheluewy 02
- 16€T 759G Gr6'1 G€ge VoIV epeuesn eulyoneyd u/s 'alol e /D eulyoneyd 0|ans gt
- evre €98 Q662 2/8¢€ vaIaTV epeueln salelibo U/S 'SOydQ 0JaA8S 10100 /D epur] ewoT /T
- ogre  8g8ET [Z7A8% ovsg vdlav epeuelH 810100V BPJOA BUWOT 'SBIDRDY SET AY SpJSA BWOT at
- 0EES 066 02€9 [elS1423 VoIV opal0| Se0Sa) 61 JOpeneS 1ap epefeg,/D  OdURIH gD UOISUSISY -Sedsal)| 0)ans Gt
- 99/9 009 3g€/ ozL1y vHIaTv pUPeN euwiolind 910d 79 A 29 e190.ed euloinp olens 2t
- ezt G261 0919 662102 Nesllam\va einobag a1neln ap sebap U/S oU 'sebap 81UoN ‘giN sel@oled 00z selnejy ap sebep 1T
- 080Tl 0097 0g5er reoory voIQTV RIDIN|A enunr InBapog olepeled 'SOAIO SO J01085 epuwnrolens ot
- 2oet  IEPT e/ S6EY vHIdyY  euojedleg sejjaiouen u/s 'eu01@aleqg /9 saNeloueN 08NS 6
- Sov o1t 4% cbee vdIav opelol SeOSa) ¥ "elueway/D (Ouefigal] Zzan) seasan)| soens 8
- 68 0827 €art €arT VoIV elusieA BIOUSIEA GG 'eluaq/D BIOUS|EA 8P 0B | L
- 719 gT0Y otQY 08201 VHIQTVY  uopeIsed  eueld Bl ep uoneised ‘G¥ "e190.JEd 65T OUOHIOd B1I0J9110] -BIIAOY 1SUOD) SO18NS 9
- 00€ 6961 gGee £r09ocT voIaTY pUPeN PUPEIA ¥ ‘opeusdleln ap z1) elues OPEBUSIIRIA ZNJID) BIUBS BUIDYO g
(3000) €I een (3000) (3000) (2w) 81 elelold BIOUINOIG pEPIEsoT aned

-a1oueul ey 9]1qejuo)  OpeIIS|A “yiodns -oid pep pepaidoid e ap aiquoN JEN|

epnaq OJoN J0]eA  JOJeA -8100S uoloealgn

elIp]Y BISIoURUIS BPNa( A SOLIRNIGOWU| SOANDY a)e1ed

eIIPY BJSIDURUIH BPNa A SOLIEIIqOWU| SOARDY a11e1ad

eNPY elaloueuy epnap A SOLIENICOWU| SOAIROY

STHOAVILSININGY 3A INIOANI 2 OXINY RAu.



INFORME ANUAL 2014

(V6LL8)

256'GY 69/°€zt

12/1691 PEg/lbre

eJapURUL BPNSP B0 + SOLRNIGOLIU| SOAIIDY 18301

(08602) 2/ D7 esaidueUld epnad en0 1e1oL

(9£72) VN VN VN V'N 2L or VN V'N VN (O1Nd11D efed) JAQD Sp SOAOR UOD epeZijueled epnsq 5a
(88YL1) VN VN VN VN 2Lor VN VN VN (T713avavS OONvd) JA0D 9P SOAle Uod epeziueseb epnaq (€
(911D VN VN VN VN 2L or VN VN VN SOLENIqOWIUI SOADY B B1084E OU EpNa(d €a
(718°99) 256Gy 69/ tet T2/T6oT  vEQ/hTe 2/ O71( SOLeNiqOWUl SOAITOE 8p 1810

- 069 Q667 €698 2vg1/9 2/ D71 ejeleepeny EENRENNe) ejosese) ¥ 101085 €M
- ovt ovT 0ct 2LOr eosanH esooljued U esooljued 18
- 96 Y61 002 cere 2L OTr eosenH esoolnued U esoolued 08
- (e61) 298 0/9 (T[T 2LOr eosanH esooljued U 9 J0108S esoonuUed 6/
- o 20T o4 gegt 2L 0Tr eosenH esoolnued U esoolued s[e74
- - g6 g6t /88 2L 071 eoSenH esoonued U ¥ 101083 BSodued A
- - 058 /VEge 2LOTr ©0SaNH BS0oNuURH U esoonued v/
- Ge 00T Get /1112y 2L UQSISED BWIOIUIA OP SOA0D) SET PUu PUIOIUIA BP SBAQD) S 2L
- - 6217 6211 81763 2L 0Tr epeueln eualqoles U euaiqoles T/
- 2T 84T 0/T 71e€e 2L 071 epeueln $81q0T7 U SYlolon] o/
- @) 29ce 05€¢e £6e/9t 2LOTr epeueln) ogen| U ogen| 69
- (74 80€ ote 111872 2L eweoeqly [Sitcieiclel\vV] U SoJ0|elIA BOUIS 89
- 98/ Vg1 829¢ /507T€E 2/ D7 eJselelepenn)  81i0] B] 8p BASNUEIA PUu 8110] B] 8p eASNUENIA ZNNS SEDUIS /9
- L09 gl 06/ oSTeL 2/ D7 eJefejepens)  8.I0] ] 8P BASNUENIA Pu /¥ e190.ed 99
- - 00%e 00S2 felerazols 2/ D7 eJefejepeny Aoy 18p uofero| U 17 401085 49
(2591'9) - 006¢€ 006¢€ Q68 TIT 2L Or DUPBIN  PUPEIN 8P SeuewinH U 612 A 021 ‘61T Se180.Ed 29
- 119/ €€29t v/ 2e 1/Q1EY 2/ DT eJefejepeny ejefelepent ou eusdy e eoul4 19
- - 0S¢t 0Setr S6ey 2/ D eJefejepens eJIoN0Y U JonbisAY 09
- - 00/ 00/ 0CT 6T 2/ D7 eJefejepeny JONOY ou 0)ged ap souewaH 65
- (¥6/) 96LE 200°€ £eg€q 2/ D7 edefejepeny)  ali0] €] 8p eASNUENIA U 83-/8 91I0] B] 8p eASNUENIA T-Y olc)
(09/2) 26y goLT 00e'g 10627 2/ D7 eJelelepens)  2.I0] B] 8P BASNUENIA U S2UONIYY SO, 2-Y 101085 o
/059) 61 greet Gg€er  BIETE 2L Or eoSanH BS02IUed PUu OLSIHALNSAONS YNSAENS 2N'SATN'S S840100S IS TS IEGES 25
- Ggr Sot 0052 2LOr pLPEA| ZES 18 a1uen4 PUu .018110d 13, 9 101085 16
- G/G€ G/GE 61675 2LOTr PLPE 7es 19 ajuan4 U _einobas essyaq, g 101095 0§
(226) ove ove £eege 2L or pLPEA| 008|\ pu (SBUOIDONIISUOD) []) D8N 02NSNJ 019NS €9
(6599) (ov€)  otee 0/87T 3EQ 6T 2L Or PLPE 008N pUu (S2UO0IDONAISUOD 1) d SNS or
0E9Y) /8v9  [2/6 Y129t Lio€T 2/ D eJefejepeny 'H ep eoenbnzy U G-4 °NS 401085 s
- 36 20T otoe Geoe 2/ D7 eJefejepens H op eoenbnzy U G-4 4NS 101085 IS4
- 4 4 1€0 2/ D7 eJefelepeny 'H ep edanbnzy PUu 9-4 UNS 101085 o
- - 00/T 00/7 16183 2LOTr elswy RIS U seslg se uolpowoid einin4 6e
- - 0/31 0/91 zeoer 2L Or PLPEA 008N U 6 NVS ArNvs ot
(Ggre) - 0062 0062 vt 2/ D eJefejepens ejefelepens pUu (j@ouo( 'P3 0IniNy) 20dS 101085 qe
69¥2) - 00€T 00€T 6ge 2/ D7 eJefelepeny eJefelepent) PUu (0101 "P3 0ININJ) OPLB10] 8NeD 08NS ve
(2189 - 06ze 06ze /29 2/ D7 eJefejepens ejefelepenn pUu (SO1eA_( P73 04ning) G sojeAe( ezed 0)1ens €e
(Q187/1) /[179r  €80°'QT 00S¥E  V12ge 2/ D7 eJefejepeny 'H ep eoenbnzy U 6-4 NS 101085 49
- Soe Soe cet 2/ D7 eJefejepens 'H op eoanbnzy pUu eAnanN /D A 009N 8p epAY 7€
- - 194 S/ 2/ D7 eselelepeny 'H ep edanbnzy U (84118UB | 'PT 0ININY) OISABSPIRA 8P BUD o€
209 - 118 118 2/ 7 eJelejepens 'H ep eoanbnzy PUu € vN) 2t Ag g enw.3 e ep od 62
veeg 892/ /gezot GEG/T G19ge 2/ D7 eJefelepeny eISA0Y U (G1-| onbnue) ,seuens seT, T || J0108S ¥
(¥09) - (0l°1% (0l°1% 2/ D7 eJefejepens eJIoN0Y v vn v vn [2
(092°9) - 00EY 00t cove 2/ DT eJefejepeny eIOAOY 2TVYN 2TvN e
0/9'9) - 000 0001 geg 2/ 7 eJelejepens BIOAOYY (OT-| onbiue) 6-| 101095 (01-| onBue) 6-| 101095 Gz
- 6861 88 G/0¢ 8502 2/ D eJefejepeny RIOAQlY LV E1@2Jed ‘-] 101095 LY ©)92Jed '7-| 101085 ve

(3000) (3000) (3000) ele]
eJaloUEUI .M._rm> 9]0eIu0) OpeIIBN mwﬁfﬂu -a1doid EIoUINOld PEPNESOT °1Ed pepaidoid ey ap aiquioN JEX|
epnag \d O}8N JOJeA  JOJeA Y S pepaloos uoroeaiqn

2/ D7 eldioueUlH BpNna A SOLBNIgOWU| SOANDY aYe1e(

2/ D7 eJaidoueUy epnap A soLenIqowul SOAIROY

65



(theT) STAKS] 2vee 1921 0€0'€T AseaiesoT 1e10
e orge ehy 2g62 Q€61 Asee1e007 pLPEA Oold  zadoT oluoluY Jould BpAY Oluld 18207 14
€09 00G¢€ €96 26011 Asea)eoon PUPE 008N ve Jeuld /O 009N DD €
(5000) el (5000) (3000) 21y a1 eeoidosd e PEREe 8ned
eJaloueul a|qejuo)  opedssiy pepaidoid ey ap aiquioN JEN|
-eAsn|d -yladns pepalnos
epnaq O}8N JojeA Jojep uoloeaign
Asea)e20m elsiouRUIH BPNa A SOLENICOWU| SOARDY ayeled
Asealeoo eiaidoueUy EPNaP A SOLIBIIqOWUl SOAIIDY
2LSTT 2/STT eTE VLY JoAej ezed 1e101
Q66T 96671 800Gy JoAewezed eIny e]|IPUOYRABN ase} o2 MiedereN ‘gin sedeaeN -|| efipuoyeaeN 6/
6/€ 6/€ 8709 JoAewezed el0IN|A uolun e 2 '2 Ule|og -a1ans eusng eUllN /D 1ezuebien |3 - uolune] 69
v/ieze v/ee Qe 62 JoAewezed eIny eipuoyereN sedeneN qun TE-ET 'SausId SO /D enpuoyereN S/
/7€ /1€ 12726 JoAewezed Seumsy opeln opelo opelHl3 99
VA4 A4 vES T2 loAewezeld  elelejepens eign.Jeleln| U/S "008NYS1UoN eignuelely 99
Q102 9102 Sogtort JoAewezed euobese] albes ap salo| vomn) /D IVINYSIHdINT WY-TYadY D ofeded efjwing - 0§
881 381 feleioN JoAewezed eple]]  @469S ap sallo] 6085 2Jed 8104 albegepsallo]  BY
feigel av9 2re6e JoAewezed el0IN|A enwne IVAYY 99 2Jed 1€ 10d IYayy D oleseq epuing - gb
8/g3¢ 9/8e g€69eT JoAewezed eIoIN|A enwnr - 2-oJed got jod - 18 B1924ed 60T 10d ‘oJed got 1od A 2g oJed Bot0d epuwuing -
4014 cor 16771 JoAewezed el0IN|A enwne €38 o4ed 601 104 £g-boteoled eniwing - v
(5000) & elnea (3000) (5000) (ewyap  euejoidosd  EIPUINOIG pepneso’ aed
-a1oueul a]qejuo)  opedIs|A pepaidoid ey ap aiquioN JEX|
-snd -ysadnsg pepaldos
epnaq OJoN JOjepA  JOJeA uoioeaIgN
JoAeweAeld eisipueul4 epnag A solenqowu| SOADY elelsq
JoAeweAheld elaloueuy epnap A SOLIEIICOWUI SOAIIDY
(200'Y) gro0Z  9/&9 26€'g oti'60€ 0921351607 anbued je10]
(20071) o102 9/€9 26€8 oTy'60¢€ O2I1S15071 3IN0AVd PLUPBIN  BpaWely B] 8p Sallo] pu T epalWlely B op Sello]  veS
A.w_wwm% Enen wﬁww mw oﬁwmwﬁwmv (e o eLel BIotinold PEPIET oMo epaidoid ey ap aiquio 9
! k| -snid 1gqejuod  op N _yiadng -aidoud pepaioos pepal 1 9P SIqUION ESlel
epnaq O}ON J0JeA  JOjep uoloeaign

0011s1607 anb.ed eispueul4 epnag A SOLBIIGOWU| SOADY a)je1ed

021351607 anbuJed elaioueuy epnap A soleliqowul SOAIROY %



(3000) EJIBID efeA (5000) (5000) (2w 8o elelald BlduInoId pepinesoT aned
-Ueul4 epna -sn SIqRU0D  OPEAUSIN - Jadn -0.d pepaldo
14 EpPnad Id 0)9N J01eA Jojep 4 S PEPSIDOS uoioedIgqn

pepaidoid ey ap aiquioN JEN|

SepUSILIBAI(] BISIOUBUIH BPNS(Q A SOLNIGOWU| SOANDY )e18Q

SepuaIlaAI(] eididueuy epnap A SOLIEINIGOWUI SOAIIDY

44 g9 L8 g/le sepnuwiale] 1e10l
22 S99 yAS; 8/2 S3IANNITY3L elefejepent 'H ep eoenbnzy JIed0LSS /D siuwen afeleny 9t
(3000) BJBID enen (5000) (5000) (2w) 810 euelald eldulnoid pepnesoT aNed
: ’ 9]1qejuo)  OpeIS|N : o pepaidoid e) ap aIquoN JEN|
-ueul{epnag  -sShid -yiadng  -oid pepsloos
O}ON J0jeA  JOJepA uoloedlgqn

INFORME ANUAL 2014

SOPNWISYIS | BladueUl4 Bpna( A SOLBIIGOWU| SOADY aljelad

sopnwialla] eisidueUY BPNSpP A SOLIEIIGOWUI SOAIROY

JAOQD eJadueUl4 ephaQ

18€62 £6G29T Qrege €18°06T1  9€gLG9Ge ©IgQ + SOUEeNIqoWwU| SOAIRDY 18101

(00€) - JAQD BJSIDURUIH BPNSQ B0 BI0L

YO3INoNZY

(00€) VN v'N v'N V'N INOD VN v'N YN 54730 STIVAY 3A VILNVEYD N3

(180°62) [69251  Qreot €18086  9€g/SSe JAOD SoUeNIqowU| SOAIIDY 1e10L
€Sy V9T oov'g 2erers E/Ne) PLUPE 009N PUu (9A0D) 08I 0DIISNI 018NS 79
(18€62) 2V 8092t ovov/t 9/£0£8T JA0D pUPeA 009N PUu 4+3+QSNS  6v'gi/y
- Q06 v60€ 0008 009¢€/1 IN0D puUpeA OO9N pu -3V SNS Ei4
- - - - JANQD  eiefelepenn  H ap edanbnzy Pu (®N0D) G- YNS 101085 1%
- 168 679 0091 crLe IN0D pLpelA 008 Pu aNenleg DD 81URIgoS 019NS yAS
- avT Sl €61 € JAOD  elelelepent  Hep eoanbnzy 2 ‘uobely ap eulo aed JAOD 18207 qt
- 909 v/T 089 €161 JAQD  eiefelepenn  H ap edanbnzy 0G 'seisod /D | S8J0ellA 18007 v

A.w_wwﬁ_%cm_: el w@M wmv OAWMMUMV (ew) &1 evel BIoHiold PEPIEOT o1 epsido.d e) ap aiquio £}
! E| -eAsMd 19ejuo) p W -yiodns  -aidoud pepalos pepsl 1 9P SIqUION EStel
epnag O1ON JIOleA  JOJeA uoloeaiqn

JAQD elsiduURUIH BPNa A SOLBNIGOWU| SOANDY ayje1ed

JAOD BlaIdURUY BPNap A SOLEIqoWwUl SOAIDY

67



Detalle aportaciones a ALDIRA

Aportaciones a ALDIRA
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000€ VNC Valor Prima Total Capital
Ref. Activo Aportacion Social
Constitucion - 3 - 3
5 2258 1959 1.088 871
7 1453 1.260 700 560
10 12.580 1.500 833 6671.
16 4.874 1.388 1.070 1.388
11 6.150 1.025 823 856
9 4.783 1481 333 658
12 7.366 600 550 267
15 6.320 990 99 440
8 644 179 2677 80i
6 4.630 4.016 - 1339
17 2096 853 - 853
18 1.945 554 - 554
20 2760 786 -- 786
21 2.008 572 - 572
22 5.847 1.665 - 1.665
23 14.144 4.028 - 4.028
25 306 113 - 113
28 672 101 - 1011
37 29087 851 - 851
57 2.482 2.482 - 2.482i
46 11.038 11.038 - 11.038
77 1699 1699 - 1699
78 6.290 6.290 - 6.290
81 4.078 4.078 - 4.078
51 1295 453 425 28
72 4193 1468 1376 921
Playamayor 11.566 4.051 3.798 253
COVE 161.335 28.793 10.263 0.530
JLC72 84.410 38.158 25528  12.630
Localeasy 11.282 10.088 5.604 4.484
Otras partidas 18 - - -
Total 384.499 133.509 64.168 69.341
Subtotales Aportacion

000€ VNC Valor Prima Capital
Constitucion - 3 - 3
Sociedades 268.211 81.089 54103 26.896
Activos 1 115.888 52.417 0975  42.442
Total 384.499 133.509 64.168 69.341
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3.8 INFORME EMITIDO POR LOS ADMINISTRADORES JUSTIFICANDO LAS RAZONES DE LA PROPUESTA DE
MODIFICACION DE LOS REGLAMENTOS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y DEL REGLAMENTO DE
LA JUNTA, ASi COMO DE LOS ESTATUTOS SOCIALES, Y TEXTOS REFUNDIDOS DE ESTOS, EN RELACION
AL PUNTO( CUARTO) SEXTO DEL ORDEN DEL DiA.

Informe que presenta el Consejo de Administracion en relacion con las modificaciones introducidas en el Reglamento
del Consejo y la propuesta de modificacion del Reglamento de Junta y de los Estatutos Sociales: para su adaptacion a
la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno
corporativo, que se sometera a aprobacion de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas a celebrar los
proximos 10 de julio de 2015 en primera convocatoria y, si procede, en segunda convocatoria el dia 11 de julio de 2015.

El presente Informe se formula por el Consejo de Administracion de la Sociedad en cumplimiento de lo dispuesto en
los articulos 285y 286 de la Ley de Sociedades de Capital, que exige la formulacion de un informe escrito por parte de
los Administradores justificando las razones de la propuesta de modificacion de los Estatutos Sociales que se somete
a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, convocada para el dia 10 de julio de 2015 en primera convocatoria
y. si procede, en segunda convocatoria el dia 11 de julio de 2015, bajo el punto QUINTO del Orden del Dia de la reunion.

En este sentido, como consecuencia de la publicacion y entrada en vigor de las modificaciones introducidas por la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corpo-
rativo, la cual cumple la funcion de velar por el adecuado funcionamiento de los 6rganos de gobierno y administracion
de las empresas espanolas para conducirlas a las maximas cotas de competitividad; generar confianza y transparencia
para los accionistas e inversores nacionales y extranjeros; mejorar el control interno y la responsabilidad corporativa de
las empresas espanolas y asegurar la adecuada segregacion de funciones, deberes y responsabilidades en las em-
presas, desde una perspectiva de maxima profesionalidad y rigor, el Consejo de Administracion ha procedido a revisar
el conjunto de documentos societarios, incluyendo Estatutos Sociales, Reglamento del Consejo de Administracion y
Reglamento de Junta General de Accionistas y ha considerado oportuno aprobar o proponer la aprobacion de una
serie modificaciones a dichos documentos a fin de procurar su adaptacion a dichos textos legales. Asi, el Consejo de
Administracion ha procedido a la redaccion de Textos Refundidos de las mencionadas disposiciones y se exponen a
continuacion para su mejor conocimiento por parte de los Sres. Accionistas.

1 MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL REGLAMENTO DEL CONSEJO ("RCA™)

ElConsejo de Administracion informa a los Accionistas de las modificaciones propuestas en el RCA, todas ellas destina-
das a adaptar la redaccion de dicho Reglamento a la actual normativa vigente como consecuencia de la publicacion y
entrada en vigor de las modificaciones introducidas por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley
de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, cuya finalidad principal es regular ciertos aspectos
a los cuales se viene otorgando cada vez mayor relevancia, como son, por ejemplo, la transparencia en los organos de
gobierno, el tratamiento equitativo de todos los accionistas, la gestion de los riesgos o la independencia, participacion
y profesionalizacion de los consejeros.

Por ello, se acuerda, con objeto dar cumplimiento a la referida legislacion, la modificacion de los articulos 5, 10, 11, 11
BIS, 12, 13, 14, 19, 20, 22, 25, 26, 27, 29 Y 31 del Reglamento del Consejo de Administracion, procediendo a elaborar una
version refundida del RJG que se reproduce a continuacion, con las modificaciones introducidas:

REGLAMENTO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

TiTULO PRELIMINAR

FINALIDAD, INTERPRETACION Y MODIFICACION DEL REGLAMENTO
Articulo 1.- Finalidad.

Este Reglamento tiene por finalidad regular la organizacion y el funcionamiento del Consejo de Administracion de UR-
BAS GRUPO FINANCIERO, S.A. (URBAS).

Articulo 2.- Ambito de aplicacion.

1. Este Reglamento es de aplicacion a los miembros del Consejo de Administracion.

2. Los Consejeros tienen la obligacion de conocer y cumplir el contenido del presente Reglamento.
Articulo 3.- Interpretacion.

1. Este Reglamento complementa lo establecido para el Consejo de Administracion en la legislacion mercantil vigente
y en los Estatutos de la Sociedad.

2. Este Reglamento debera ser interpretado de conformidad con los criterios generales de interpretacion de las nor-
mas juridicas, atendiendo fundamentalmente a su espiritu y finalidad, pudiendo aclarar el propio Consejo su conte-
nido.
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Articulo 4.- Modificacion.

1. La modificacion del presente Reglamento podra realizarse mediante acuerdo del Consejo de Administracion, adop-
tado cumpliendo los requisitos que se establecen en este articulo.

2. El Presidente del Consejo de Administracion o un numero minimo de dos Consejeros, podran proponer al Consejo
dicha modificacion cuando concurran circunstancias que a su juicio la hagan conveniente.

3. Entales casos, se acompanara a la convocatoria del Consejo de Administracion la propuesta de modificacion.

La convocatoria debera efectuarse mediante notificacion individual a cada uno de los miembros del Consejo y con
una antelacion superior a los cinco dias de la fecha de la reunion.

4. La modificacion del Reglamento exigira para su validez la adopcion del acuerdo por una mayoria de dos tercios de
los Consegjeros presentes.

TITULO 1

DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL CONSEJO DE ADMINISTRACION
Capitulo I.- Composicién, competencia y funciones del Consejo de Administracion
Articulo 5.- Composicion.

1. La determinacion del numero de Consejeros, dentro del maximo de diez y del minimo de cinco fijado por los Estatu-
tos, corresponde a la Junta General.

2. Las personas designadas como Consejeros habran de reunir, ademas de las condiciones exigidas por la Ley y los
Estatutos, las previstas por este Reglamento, comprometiéndose formalmente en el momento de su toma de pose-
sion a cumplir las obligaciones y deberes en él previstas. No podran ser nombrados o reelegidos aquellas personas
que hayan cumplido setenta anos.

3. ELlConsejo de Administracion en el gjercicio de sus facultades de propuesta a la Junta General o de cooptacion para
la designacion de Consejeros, procurara que la eleccion de los nuevos nombramientos recaiga en personas que
reunan los requisitos de capacidad e idoneidad.

El consejo de administracion debera realizar una evaluacion anual de su funcionamiento y el de sus comisiones y
proponer, sobre la base de su resultado, un plan de accion que corrija las deficiencias detectadas. El resultado de la
evaluacion se consignara en el acta de la sesion o se incorporara a esta como anejo.

Articulo 6.- Competencia del Consejo de Administracion.

1. El Consejo de Administracion asumira de manera efectiva las facultades de direccion, control, supervision y repre-
sentacion de la Compania que le atribuyen la Ley de Sociedades de Capital y los Estatutos Sociales. En particular,
el Consejo de Administracion asumira, como nucleo de su mision, la aprobacion de la estrategia de la Compania y la
organizacion precisa para su puesta en practica, asi como la supervision de la alta direccion a efectos de asegurar
que ésta cumple con los objetivos marcados y respeta el objeto e interés social de la Compania.

2. La delegacion de facultades que, dentro de los limites consentidos por la Ley, realice el Consejo en favor de alguno
de sus miembros no le priva de ellas.

3. Entodo caso. correspondera al Consejo de Administracion, mediante la adopcion de acuerdos que habran de adop-
tarse en cada caso segun lo previsto en la Ley, los Estatutos o este Reglamento, el gjercicio de las siguientes facul-
tades:

a) La designacion y revocacion del Presidente, de los Vicepresidentes y del Secretario del Consejo de Administra-
cion.

b) La delegacion de facultades en cualquiera de sus miembros en los terminos establecidos por la Ley y los Estatu-
tos y su revocacion.

¢) Elnombramiento y destitucion de los Consejeros que han de formar la Comision Ejecutiva, el Comité de Auditoria
0 cualesquiera otros que pudieran preverse en este Reglamento.

d) ELnombramiento de Consejeros en caso de vacantes hasta que se reuna la proxima Junta General.

e) La formulacion de las cuentas anuales y su presentacion a la Junta General, asi como de los esta dos financieros
semestrales y trimestrales.

f) La presentacion de los informes y propuestas de acuerdos que, conforme a lo previsto en la Ley y los Estatutos,
debe elaborar el Consejo de Administracion para el conocimiento y aprobacion, en su caso, por la Junta General.

g) La aprobacion de las estrategias, planes, y politicas de la Sociedad.

h) La aprobacion de las adquisiciones y enajenaciones de aquellos activos de la Sociedad o de sus filiales que, por
cualquier circunstancia, resulten especialmente significativos.
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i) Aprobacion de los contratos de Alta Direccion.

) Engeneral, las facultades de organizacion del Consejo y de la Alta Direccion de la Sociedad y, en especial la mo-
dificacion del presente Reglamento.

k) Las facultades que la Junta General haya concedido al Consejo de Administracion, que solo podra delegar si lo
preve de forma expresa el acuerdo de la Junta General.

D Asegurar en todo momento que la Sociedad tiene la direccion y el liderazgo adecuados, asi como evaluar su
actuacion.

m) Aprobar los codigos de conducta de la Sociedad.

n) Asegurar la calidad de la informacion facilitada a los accionistas y a los mercados con ocasion de las operaciones
relevantes.

0) Las demas facultades que le otorga este Reglamento.

4. El Consejo de Administracion desempenara sus funciones con unidad de proposito e independencia de criterio,
dispensando el mismo trato a todos los accionistas y se guiara por el interés de la compania, entendido como hacer
maximo, de forma sostenida, el valor econdmico de la empresa, velando asimismo para que en sus relaciones con
los grupos de interés (stakeholders) la empresa respete las leyes y reglamentos; cumpla de buena fe sus obligacio-
nesy contratos; respete los usos y buenas practicas de los sectores y territorios donde ejerza su actividad; y observe
aquellos principios adicionales de responsabilidad social que hubiera aceptado voluntariamente.

Articulo 7.- Funciones representativas.

1. ElConsejo de Administracion ostenta el poder de representacion de la Sociedad en los terminos legal y estatutaria-
mente establecidos.

2. Losvocales del Consejo en los que delegue el poder de representacion tendran puntualmente informado al Consejo
de todos y cuantos actos realicen en gjecucion de dicho podery que excedan de la ordinaria administracion.

Articulo 8.- Funciones especificas relativas a las Cuentas Anuales y al Informe de Gestion.

1. El Consejo de Administracion formulara las Cuentas Anuales y el Informe de Gestion, tanto individuales como con-
solidados, en su caso, de manera que los mismos muestren la imagen fiel del patrimonio, la situacion financiera y los
resultados de la Sociedad. conforme a o previsto en la Ley.

2. ELConsejo de Administracion podra solicitar cuantas aclaraciones estime pertinentes, tanto a los auditores externos
como al personal de la Sociedad.

3. El Consejo de Administracion cuidara, en particular, de que los anteriores documentos contables estén redactados
en términos claros y precisos que faciliten la adecuada comprension de su contenido. En particular, incluiran todos
aquellos comentarios que resulten utiles a tales fines.

Articulo 9.- Equilibrio en el desarrollo de las funciones.

1. El Consejo de Administracion desarrollara sus funciones de acuerdo con el principio de equilibrio entre poderes y
responsabilidades.

2. ELConsejo de Administracion establecera cuantos mecanismos sean necesarios para controlar las decisiones adop-
tadas.

3. ElConsejo velara especialmente por los intereses de los accionistas minoritarios, en la medida en que resulten com-
patibles con el interés social.

4. El Consejo de Administracion respondera de sus decisiones ante la Junta General.

5. Con periodicidad anual, el Consejo de Administracion en pleno debera evaluar la calidad y eficiencia de su propio
funcionamiento, del desempeno de las funciones del Presidente del Consejo y del primer gjecutivo de la Compania
y del funcionamiento de sus Comisiones, partiendo del informe que éstas eleven.

Articulo 10.- Funcionamiento del Consejo de Administracion
El Consejo de Administracion debera reunirse al menos una vez al trimestre.

El consejo de administracion sera convocado por su presidente o el que haga sus veces, y quedara validamente cons-
tituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados, la mayoria de los vocales.

Salvo que el consejo de administracion se hubiera constituido o hubiera sido excepcionalmente convocado por razones
de urgencia, los consejeros deberan contar previamente y con suficiente antelacion con la informacion necesaria para
la deliberacion y la adopcion de acuerdos sobre los asuntos a tratar. El presidente del consejo de administracion, con la
colaboracion del secretario, debera velar por el cumplimiento de esta disposicion.

Los acuerdos del consejo de administracion se adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes a la
sesion.

71



La votacion por escrito y sin sesion solo sera admitida cuando ningun consejero se oponga a este procedimiento.

Si algun Consejero lo solicitase por escrito, no podra excusarse de convocar reunion dentro de los treinta dias siguien-
tes a tal peticion. Las reuniones se celebraran en el lugar y en la hora que fije el Presidente, por decision propia o con
arreglo a lo que solicite la mayoria de Consejeros. Los Consejeros que no puedan asistir a una reunion podran delegar,
por escrito, su representacion y voto en otro Consejero, salvo los Consejeros no gjecutivos, quienes solo podran hacerlo
en otro no gjecutivo.

Para que el Consejo pueda tomar acuerdos precisa que estén presentes o representados la mayoria de los Consejeros.
Los acuerdos se tomaran por mayoria de votos de los Consejeros presentes y representados, resolviendo los empates
el voto del Presidente, y seran consignados en un libro de actas con la firma del Presidente y Secretario o de quienes
hagan sus veces.

Los Consejeros podran impugnar los acuerdos del consejo de administracion o de cualquier otro 6rgano colegiado de
administracion, en el plazo de treinta dias desde su adopcion. Igualmente podran impugnar tales acuerdos los socios
que representen un uno por mil del capital social. en el plazo de treinta dias desde que tuvieren conocimiento de los
mismos y siempre que no hubiere transcurrido un ano desde su adopcion.

Las causas de impugnacion, su tramitacion y efectos se regiran conforme a lo establecido para la impugnacion de los
acuerdos de la junta general, con la particularidad de que, en este caso, también procedera por infraccion del regla-
mento del consejo de administracion.

Articulo 10.bis.- Evaluacion del desempeno.

El consejo de administracion debera realizar una evaluacion anual de su funcionamiento y el de sus comisiones y
proponer, sobre la base de su resultado, un plan de accion que corrija las deficiencias detectadas. El resultado de la
evaluacion se consignara en el acta de la sesion o se incorporara a esta como anejo

Capitulo Il.- Estructura del Consejo de Administracion
Articulo 11.- El Presidente del Consejo.

El consejo de administracion, previo informe de la comision de nombramientos vy retribuciones, designara de entre sus
miembros a un presidente y, en su caso, a uno o a varios vicepresidentes.

El presidente es el maximo responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administracion. Ademas de las facul-
tades otorgadas por la ley y los estatutos sociales o el reglamento del consejo de administracion, tendra las siguientes:

a) Convocary presidir las reuniones del consejo de administracion, fiando el orden del dia de las reuniones y dirigiendo
las discusiones y deliberaciones.

b) Salvo disposicion estatutaria en contra, presidir la junta general de accionistas.

c) Velar por que los consejeros reciban con caracter previo la informacion suficiente para deliberar sobre los puntos del
orden de dia.

d) Estimular el debate y la participacion activa de los consejeros durante las sesiones, salvaguardando su libre toma de
posicion.»

El cargo de presidente del consejo de administracion podra recaer en un consejero ejecutivo. En este caso, la desig-
nacion del presidente requerira el voto favorable de los dos tercios de los miembros del consejo de administracion.

El Presidente tendra voto de calidad en caso de empate.
Articulo 11.-bis.- Consejero Coordinador

En caso de que el presidente tenga la condicion de consejero gjecutivo, el consejo de administracion, con la absten-
cion de los consejeros ejecutivos, debera nombrar necesariamente a un consejero coordinador entre los consejeros
independientes, que estara especialmente facultado para solicitar la convocatoria del consejo de administracion o la
inclusion de nuevos puntos en el orden del dia de un consejo ya convocado, coordinar y reunir a los consejeros no gje-
cutivos y dirigir, en su caso, la evaluacion periodica del presidente del consejo de administracion.»

Articulo 12.- Vicepresidente.

El Consejo podra designar entre sus miembros uno o dos Vicepresidentes, que sustituiran en sus funciones al Presi-
dente en caso de imposibilidad o ausencia. Caso de no asistir a la reunion ningun Vicepresidente estas funciones las
desempenara el Consejero de mayor antiguedad en el cargo.

Articulo 13.- Delegacion de facultades.

El Consejo de Administracion, con el voto favorable de dos tercios de sus componentes, podra delegar, total o parcial-
mente, sus facultades que no sean privadas del pleno del Consejo en virtud de disposicion legal o estatutaria, en uno
0 varios de sus miembros o en otras personas ajenas al Consejo, atribuyendoles incluso el uso de la firma socialy la re-
presentacion juridica de la Compania, con la denominacion del Consejero Delegado, u otra que estime mas adecuada.
Podra, asimismo, nombrar un Comite de Direccion formado por un nimero de personas que estime oportuno, regulan-
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do sus facultades. Dicha delegacion no producira efecto alguno hasta su inscripcion en el Registro Mercantil. Cuando
un miembro del consejo de administracion sea nombrado consejero delegado o se le atribuyan funciones gjecutivas
en virtud de otro titulo, sera necesario que se celebre un contrato entre este y la sociedad que debera ser aprobado
previamente por el consejo de administracion con el voto favorable de las dos terceras partes de sus miembros. El
consejero afectado debera abstenerse de asistir a la deliberacion y de participar en la votacion. EL contrato aprobado
debera incorporarse como anejo al acta de la sesion.

En el contrato se detallaran todos los conceptos por los que pueda obtener una retribucion por el desempeno de
funciones egjecutivas, incluyendo, en su caso, la eventual indemnizacion por cese anticipado en dichas funciones y las
cantidades a abonar por la sociedad en concepto de primas de seguro o de contribucion a sistemas de ahorro. El con-
sejero no podra percibir retribucion alguna por el desemperio de funciones gjecutivas cuyas cantidades o conceptos
no esten previstos en ese contrato.

El contrato debera ser conforme con la politica de retribuciones aprobada, en su caso, por la junta general.
El consejo de administracion no podra delegar en ningun caso las siguientes facultades:

a) La supervision del efectivo funcionamiento de las comisiones que hubiera constituido y de la actuacion de los 6rga-
nos delegados y de los directivos que hubiera designado.

b) La determinacion de las politicas y estrategias generales de la sociedad.

c) La autorizacion o dispensa de las obligaciones derivadas del deber de lealtad conforme a lo dispuesto en el articulo
230 de la Ley de Sociedades de Capital

d) Su propia organizacion y funcionamiento.
e) La formulacion de las cuentas anuales y su presentacion a la junta general

f) La formulacion de cualquier clase de informe exigido por la ley al organo de administracion siempre y cuando la
operacion a que se refiere el informe no pueda ser delegada.

g) ELnombramiento y destitucion de los consejeros delegados de la sociedad, asi como el establecimiento de las con-
diciones de su contrato.

h) El nombramiento y destitucion de los directivos que tuvieran dependencia directa del consejo o de alguno de sus
miembros, asi como el establecimiento de las condiciones basicas de sus contratos, incluyendo su retribucion.

i) Las decisiones relativas a la remuneracion de los consejeros, dentro del marco estatutario y, en su caso, de la politica
de remuneraciones aprobada por la junta general.

J) La convocatoria de la junta general de accionistas y la elaboracion del orden del dia y la propuesta de acuerdos.
k) La politica relativa a las acciones o participaciones propias.

 Las facultades que la junta general hubiera delegado en el consejo de administracion, salvo que hubiera sido expre-
samente autorizado por ella para subdelegarlas.

Articulo 14.- EL Secretario del Consejo.

El Consejo de Administracion nombrara, previo informe favorable de la Comision de Nombramientos y Retribuciones,
un secretario y, en su caso, a Uno o a varios vicesecretarios. EL mismo procedimiento se seguira para acordar la separa-
cion del secretario y, en su caso, de cada vicesecretario. El secretario y los vicesecretarios podran o no ser consejeros.

El secretario, ademas de las funciones asignadas por la ley y los estatutos sociales o el reglamento del consejo de ad-
ministracion, debe desempenar las siguientes:

a) Conservar la documentacion del consejo de administracion, dejar constancia en los libros de actas del desarrollo de
las sesiones y dar fe de su contenido y de las resoluciones adoptadas.

b) Velar por que las actuaciones del consejo de administracion se ajusten a la normativa aplicable y sean conformes
con los estatutos sociales y demas normativa interna.

c) Asistir al presidente para que los consejeros reciban la informacion relevante para el gjercicio de su funcion con la
antelacion suficiente y en el formato adecuado.»

En caso de ausencia, vacante o enfermedad sera sustituido por el Consejero que a tal efecto designe el Consejo.

Capitulo llI.- Relaciones del Consejo de Administracion.
Articulo 15.- Relaciones con los accionistas en general.

El Consejo de Administracion establecera mecanismos adecuados para conocer las propuestas que puedan formular
los accionistas en relacion con la gestion de la Sociedad respetando en todo momento los intereses de los accionistas,
independientemente de su participacion accionarial, en la medida en que resulten compatibles con el interés social
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Articulo 16.- Relaciones con los accionistas.
1. ElConsejo de Administracion promovera la participacion informada de los accionistas en las Juntas Generales.

2. En general, el Consejo de Administracion adoptara cuantas medidas sean oportunas para facilitar que la Junta Gene-
ral de Accionistas ejerza efectivamente las funciones que le son propias conforme a la Ley y a los Estatutos Sociales.

3. En particular, el Consejo de Administracion adoptara las siguientes medidas:
a) pondré a disposicion de los accionistas, con caracter previo a la Junta cuanta informacion sea legalmente exigible;

b) atendera, con la mayor diligencia, las solicitudes de informacion que le formulen los accionistas con caracter pre-
vio a la Junta de acuerdo con el art. 197 de la Ley de Sociedades de Capital; y

c) atendera, con igual diligencia. las preguntas que le formulen los accionistas con ocasion de la celebracion de la
Junta.

d) promovera la votacion separada en la Junta de Accionistas de aquellos asuntos que sean sustancialmente inde-
pendientes, a fin de que los accionistas puedan ejercer de forma separada sus preferencias de voto. Esto se apli-
cara, en particular, en relacion con el nombramiento o ratificacion de Consejeros, que deberan votarse de forma
individual, asi como en los supuestos de modificaciones de Estatutos, de forma que se vote de forma separada
cada articulo o grupo de articulos que sean sustancialmente independientes.

4. Dentro de la pagina "web" existira un espacio en el que se indicaran los cauces de comunicacion con la Sociedad
puestos a disposicion de los accionistas.

Articulo 17.- Relaciones con los Auditores.
Las relaciones del Consejo con la Auditoria se realizaran a traves del Comité de Auditoria.
Articulo 18.- Relaciones con la Alta Direccion.

El Consejo de Administracion mantendra una relacion directa con los miembros de la Alta Direccion de la Compania, en
la forma prevista en el articulo 28 de este Reglamento.

TITULO 2

ESTATUTO DEL CONSEJERO

Capitulo I.- Nombramiento y cese de los Consejeros
Articulo 19.- Nombramiento de Consejeros.

1. Los Consegjeros seran designhados por la Junta General o por el Consejo de Administracion de conformidad con las
previsiones contenidas en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales.

2. Las propuestas de nombramiento o de reeleccion de Consejeros que someta el Consejo de Administracion a la
consideracion de la Junta General y las decisiones de nombramiento que adopte dicho ¢rgano en virtud de las fa-
cultades de cooptacion que tiene legalmente atribuidas, habran de recaer sobre personas de reconocida solvencia,
competencia y experiencia profesional

3. ELConsejo explicara el caracter de cada consejero ante la Junta General de Accionistas que debe efectuar o ratificar
su nombramiento, y dicho caracter ha de confirmarse o, en su caso revisarse anualmente en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo, previa verificacion por la Comision de nombramientos. En dicho informe se explicaran las ra-
zones por las que se haya nombrado consejeros dominicales a instancia de accionistas cuya participacion accionarial
sea inferior al 5% del capital; y se expondran las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones
formales de presencia en el Consejo procedentes de accionistas cuya participacion accionarial sea igual o superior
a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros dominicales.

La cooptacion se regira por lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital, con las siguientes excepciones:
a) Eladministrador designado por el consejo no tendra que ser, necesariamente, accionista de la sociedad.

b) De producirse la vacante una vez convocada la junta generaly antes de su celebracion, el consejo de administra-
cion podra designar un consejero hasta la celebracion de la siguiente junta general.

No procedera la designacion de suplentes.

La propuesta de nombramiento o reeleccion de los miembros del consejo de administracion corresponde a la comision
de nombramientos y retribuciones, si se trata de consejeros independientes, y al propio consejo, en los demas casos.

La propuesta debera ir acompanada en todo caso de un informe justificativo del consejo en el que se valore la com-
petencia, experiencia y méritos del candidato propuesto, que se unira al acta de la junta general o del propio consejo.

La propuesta de nombramiento o reeleccion de cualquier consejero no independiente debera ir precedida, ademas, de
informe de la comision de nombramientos y retribuciones.

Lo dispuesto en este articulo sera igualmente aplicable a las personas fisicas que sean designadas representantes de
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un consejero persona juridica. La propuesta de representante persona fisica debera someterse al informe de la comi-
sion de nombramientos y retribuciones

Articulo 20.- Duracion del cargo.

1.

3.

Los Consejeros gjerceran su cargo durante un plazo de cuatro anos, pudiendo ser reelegidos, una o mas veces, por
periodos de igual duracion. Sin perjuicio de lo anterior, los consejeros independientes no podran ejercer su cargo en
calidad de independientes por un plazo superior a los 12 anos.

Los Consejeros designados por cooptacion ejerceran su cargo hasta la fecha de reunion de la primera Junta General
que se celebre,

Los consejeros independientes no permaneceran como tales durante un periodo continuado superior a 12 anos.

Articulo 21.- Cese de los Consejeros.

1

Los Consejeros cesaran en el cargo cuando haya transcurrido el periodo para el que fueron nombrados, cuando lo
decida la Junta General en uso de las atribuciones que tienen conferidas legal o estatutariamente, y cuando dimitan.

Los Consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion y formalizar, si éste lo considera
conveniente, la correspondiente dimision en los siguientes casos:

(@) Cuando se vean incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicion legalmente previstos.
(b) Cuando no puedan desempenar el cargo con la dedicacion debida.

(c) Cuando su continuidad como miembro del Consejo pueda afectar negativamente al funcionamiento del Consejo
o al credito y reputacion de la Sociedad.

Los Consegjeros dominicales, en caso de que existan, deberan presentar su dimision cuando el accionista a quien re-
presenten venda integramente su participacion accionarial. Y también habran de presentar su dimision, en el numero
que corresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion
del numero de sus consejeros dominicales.

El Consejo de Administracion no podra proponer el cese de ningun consejero independiente antes del cumplimien-
to del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el
Consejo previo informe de la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Se entiende que existe justa causa, en
particular, cuando el consejero hubiera incumplido los deberes inherentes a su cargo o incurrido en algunas de las
circunstancias que impidan a ese consejero ser clasificado como independiente segun la definicion de “consejero
independiente” establecida en el Codigo Unificado de Buen Gobierno.

Cuando el Consejo adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejero hubiera formulado serias
reservas, este podra sacar las conclusiones que procedan y podra optar por dimitir. Esta opcion alcanza también al
Secretario del Consejo, aunque no tenga la condicion de consejero.

. Cuando, ya sea por dimision o por otro motivo, un consejero cese de su cargo antes del termino de su mandato,

habra de explicar las razones en una carta que remitira a todos los miembros del Consejo.

Capitulo Il.- Deberes del Consejero en el desemperio del cargo

Articulo 22.- Obligaciones generales del Consejero.

1

La funcion del Consejero, independientemente de lo que la Ley les atribuye, es lograr que, dentro del cumplimiento
del objeto social, los elementos que se integran en la Sociedad, capital y trabajo, logren las maximas compensacio-
nes, respetando siempre los principios de ética empresarial. Los Consejeros deberan desempenar el cargo y cumplir
los deberes impuestos por las leyes y los estatutos con la diligencia de un ordenado empresario, teniendo en cuenta
la naturaleza del cargo vy las funciones atribuidas a cada uno de ellos.

Los Consejeros deberan tener la dedicacion adecuada y adoptaran las medidas precisas para la buena direccion y
el control de la sociedad.

En el desempeno de sus funciones, el Consejero tiene el deber de exigir y el derecho de recabar de la sociedad la
informacion adecuada y necesaria que le sirva para el cumplimiento de sus obligaciones

. En el desempeno de sus funciones, el Consejero quedara obligado, en particular, a:

(d) Informarse y preparar adecuadamente las reuniones del Consejo y de los organos delegados a los que perte-
nezca;

(e) Asistir a las reuniones de los organos de que forme parte y participar activamente en las deliberaciones a fin de
que su criterio contribuya efectivamente en la toma de decisiones. En el caso de que, por causa justificada, no
pueda asistir a las sesiones a las que ha sido convocado, debera instruir al Consejero al que, en su caso, haya
conferido su representacion;

(f) Realizar cualquier cometido especifico que le encomiende el Consejo de Administracion y se halle razonable-
mente comprendido en su compromiso de dedicacion;
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(g) Pedir la convocatoria de reuniones del Consejo cuando o estime pertinente o la inclusion en el Orden del Dia de
aquellos asuntos que estime convenientes de acuerdo con la Ley y los Estatutos Sociales;

(h) Oponerse a los acuerdos contrarios a la Ley, a los Estatutos o al interés social y solicitar la constancia en acta de
tal oposicion cuando lo considere mas conveniente para la tutela del interés social; y

(i) Informar al Consejo de las causas penales en las que aparezca como imputado, asi como de sus posteriores vici-
situdes procesales.

Articulo 23.- Deber de confidencialidad del Consejero.

1. ElConsejero guardara secreto de las deliberaciones del Consegjo de Administracion y de los organos de que forme
parte vy, en general, se abstendra de revelar las informaciones a las que haya tenido acceso en el gjercicio de su
cargo.

2. La obligacion de confidencialidad subsistira aun cuando haya cesado en el cargo.
Articulo 24.- Obligacion de no competencia.

El Consejero no puede prestar servicios que entrafien intereses opuestos en entidades competidoras, salvo autoriza-
cion expresa del Consejo de Administracion.

Articulo 25.- Deber de lealtad.

Los administradores deberan desempenar el cargo con la lealtad de un fiel representante, obrando de buena fe y en
el mejor interés de la sociedad.

La infraccion del deber de lealtad determinara no solo la obligacion de indemnizar el dano causado al patrimonio social,
sino también la de devolver a la sociedad el enriquecimiento injusto obtenido por el administrador.»

En particular, el deber de lealtad obliga al administrador a:
a) No gjercitar sus facultades con fines distintos de aquéllos para los que le han sido concedidas.

b) Guardar secreto sobre las informaciones, datos, informes o antecedentes a los que haya tenido acceso en el des-
empeno de su cargo, incluso cuando haya cesado en él, salvo en los casos en que la ley lo permita o requiera.

C) Abstenerse de participar en la deliberacion y votacion de acuerdos o decisiones en las que €l o una persona vin-
culada tenga un conflicto de intereses, directo o indirecto. Se excluiran de la anterior obligacion de abstencion los
acuerdos o decisiones que le afecten en su condicion de administrador, tales como su designacion o revocacion
para cargos en el organo de administracion u otros de analogo significado.

d) Desempenar sus funciones bajo el principio de responsabilidad personal con libertad de criterio o juicio e indepen-
dencia respecto de instrucciones y vinculaciones de terceros.

e) Adoptar las medidas necesarias para evitar incurrir en situaciones en las que sus intereses, sean por cuenta propia o
ajena, puedan entrar en conflicto con el interés social y con sus deberes para con la sociedad.

Articulo 26.- Conflictos de interés.

El Consejero debera abstenerse de votar e intervenir en las deliberaciones que afecten a asuntos en los que se halle
interesado personalmente, o cuando el asunto afecte a un miembro de su familia © a una sociedad en la que desem-
pene un puesto directivo o tenga una participacion significativa.

En particular, el deber de evitar situaciones de conflicto de interés a que se refiere la letra e) del articulo 228 anterior
obliga al administrador a abstenerse de:

a) Realizar transacciones con la sociedad, excepto que se trate de operaciones ordinarias, hechas en condiciones es-
tandar para los clientes y de escasa relevancia, entendiendo por tales aquéllas cuya informacion no sea necesaria
para expresar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la entidad.

b) Utilizar elnombre de la sociedad o invocar su condicion de administrador para influir indebidamente en la realizacion
de operaciones privadas.

€) Hacer uso de los activos sociales, incluida la informaciéon confidencial de la compania, con fines privados.
d) Aprovecharse de las oportunidades de negocio de la sociedad.

e) Obtener ventajas o remuneraciones de terceros distintos de la sociedad y su grupo asociadas al desempeno de su
cargo, salvo que se trate de atenciones de mera cortesia.

f) Desarrollar actividades por cuenta propia o cuenta agjena que entranen una competencia efectiva, sea actual o po-
tencial, con la sociedad o que, de cualquier otro modo, le situen en un conflicto permanente con los intereses de la
sociedad.

Las previsiones anteriores seran de aplicacion tambien en el caso de que el beneficiario de los actos o de las activida-
des prohibidas sea una persona vinculada al administrador.
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En todo caso. los administradores deberan comunicar a los demas administradores y, en su caso, al consejo de admi-
nistracion, o, tratandose de un administrador Unico, a la junta general cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto,
que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran tener con el interés de la sociedad.

Articulo 27.-Responsabilidad del Consejero

Elréegimen relativo al deber de lealtad y a la responsabilidad por su infraccion es imperativo. No obstante, la sociedad
podra dispensar las prohibiciones contenidas en el articulo anterior en casos singulares autorizando la realizacion por
parte de un administrador o una persona vinculada de una determinada transaccion con la sociedad, el uso de ciertos
activos sociales, el aprovechamiento de una concreta oportunidad de negocio, la obtencion de una ventaja o remune-
racion de un tercero.

La autorizacion debera ser necesariamente acordada por la junta general cuando tenga por objeto la dispensa de la
prohibicion de obtener una ventaja o remuneracion de terceros, o afecte a una transaccion cuyo valor sea superior al
diez por ciento de los activos sociales. En las sociedades de responsabilidad limitada, también debera otorgarse por
la junta general la autorizacion cuando se refiera a la prestacion de cualquier clase de asistencia financiera, incluidas
garantias de la sociedad a favor del administrador o cuando se dirija al establecimiento con la sociedad de una relacion
de servicios u obra.

En los demas casos, la autorizacion tambien podra ser otorgada por el organo de administracion siempre que quede
garantizada la independencia de los miembros que la conceden respecto del administrador dispensado. Ademas, sera
preciso asegurar la inocuidad de la operacion autorizada para el patrimonio social o, en su caso, su realizacion en con-
diciones de mercado y la transparencia del proceso.

La obligacion de no competir con la sociedad solo podra ser objeto de dispensa en el supuesto de que no quepa es-
perar dano para la sociedad o el que quepa esperar se vea compensado por los beneficios que preven obtenerse de
la dispensa. La dispensa se concedera mediante acuerdo expreso y separado de la junta general.

En todo caso, a instancia de cualquier socio, la junta general resolvera sobre el cese del administrador que desarrolle
actividades competitivas cuando el riesgo de perjuicio para la sociedad haya devenido relevante.

Elejercicio de la accion de responsabilidad prevista en los articulos 236 de la Ley de Sociedades de Capitaly siguientes
no obsta al gjercicio de las acciones de impugnacion, cesacion, remocion de efectos y, en su caso, anulacion de los
actos y contratos celebrados por los administradores con violacion de su deber de lealtad.»

Los administradores responderan frente a la sociedad, frente a los socios y frente a los acreedores sociales, del dano
que causen por actos u omisiones contrarios a la ley o a los estatutos o por los realizados incumpliendo los deberes
inherentes al desempeno del cargo, siempre y cuando haya intervenido dolo o culpa.

La culpabilidad se presumira, salvo prueba en contrario, cuando el acto sea contrario a la ley 0 a los estatutos sociales.

En ningun caso exonerara de responsabilidad la circunstancia de que el acto o acuerdo lesivo haya sido adoptado,
autorizado o ratificado por la junta general.

Capitulo lll.- Derechos y facultades del Consejo
Articulo 28.- Facultades de informacion e inspeccion.

1. ELConsegjero se halla investido de las mas amplias facultades para informarse sobre cualquier aspecto de la Sociedad
necesario para el adecuado desempeno de sus funciones. El derecho de informacion se extiende a las sociedades
filiales, sean nacionales o extranjeras.

2. Con el fin de no perturbar la gestion ordinaria de la Sociedad, el gjercicio de las facultades de informacion se cana-
lizara a través del Presidente del Consejo de Administracion, quien atendera las solicitudes del Consejero facilitandole
directamente la informacion, ofreciendole los interlocutores apropiados de la organizacion que procedan o arbitrando
las medidas para que pueda practicar “in situ” las diligencias de examen e inspeccion requeridas.

Articulo 28 BIS.- Auxilio de expertos

Todos los Consejeros tendran derecho a obtener de la sociedad el asesoramiento preciso para el cumplimiento de sus
funciones. En circunstancias especiales podran proponer al Consejo la contratacion, con cargo a la Sociedad, de ase-
sores legales, contables, financieros o de otro tipo, en relacion a problemas concretos de cierto relieve y complejidad
que se presenten en el desempeno del cargo.

El Consejo de Administracion podra rechazar dicha propuesta de contratacion en los casos en que estime o siguiente:
() Que no es precisa para el cabal desempeno sus funciones;
(k) Que su coste no es razonable a la vista de la importancia del problema y de los activos o ingresos de la sociedad; y

() Que la asistencia tecnica que se recaba puede ser dispensada adecuadamente por expertos y tecnicos de la socie-
dad.
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Articulo 29.- Retribucion del Consejero.

1. De conformidad con el articulo 24 BIS de los Estatutos Sociales, el cargo de consejero de la sociedad sera nece-
sariamente retribuido, y la retribucion de los miembros del Consejo de Administracion consistira en una asignacion
mensual o anual fija y determinada, y en dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de Administracion y de los
diferentes Comites o Comisiones.

A dicho efecto, el consejo de administracion de las sociedades anonimas cotizadas debera elaborar y publicar
anualmente un informe sobre remuneraciones de los consejeros, incluyendo las que perciban o deban percibir en
su condicion de tales y, en su caso, por el desempeno de funciones gjecutivas.

Elinforme anual sobre remuneraciones de los consejeros debera incluir informacion completa, claray comprensible
sobre la politica de remuneraciones de los consejeros aplicable al gjercicio en curso. Incluira también un resumen
global sobre la aplicacion de la politica de remuneraciones durante el gjercicio cerrado, asi como el detalle de las
remuneraciones individuales devengadas por todos los conceptos por cada uno de los consejeros en dicho egjerci-
cio.

La politica de remuneraciones de los consejeros determinara la remuneracion de los consejeros en su condicion de
tales, dentro del sistema de remuneracion previsto y debera incluir necesariamente el importe maximo de la remu-
neracion anual a satisfacer al conjunto de los consejeros en aquella condicion.

La determinacion de la remuneracion de cada consejero en su condicion de tal correspondera al consejo de ad-
ministracion, que tendra en cuenta a tal efecto las funciones y responsabilidades atribuidas a cada consejero, la
pertenencia a comisiones del consejo y las demas circunstancias objetivas que considere relevantes.

2. Asimismo, y de conformidad con el articulo 28 de los Estatutos Sociales, del beneficio liquido que resulte del balan-
ce despues de deducidos los gastos y de atender debidamente las amortizaciones, la Junta General de Accionista
podra aplicar hasta un cinco por ciento como retribucion del Consejo de Administracion, cantidad que el propio Con-
sejo repartira entre sus miembros como estime mas conveniente. Para que esta asignacion pueda tener lugar sera
condicion necesario que la Sociedad se halle al corriente de sus obligaciones sobre reservas legales y estatutarias
y que con cargo a los beneficios del gjercicio se haya reconocido a los accionistas el derecho a un dividendo no
inferior al cuatro por ciento sobre el valor nominal de las acciones.

Para el calculo de esta retribucion variable relacionada con el beneficio liquido de la Compania deberan tomarse
en consideracion las eventuales salvedades que consten en el informe de auditoria y que minoren dicho beneficio
liquido.

3. Laretribucion de los Consejeros figurara en las correspondientes memorias de acuerdo con lo criterios y en la forma
exigida por la normativa vigente.

4. La retribucion prevista en este articulo sera compatible e independiente de cualesquiera otras percepciones pro-
fesionales o laborales que puedan corresponder a los Consejeros por cualesquiera otras funciones gjecutivas o de
asesoramiento que, en su caso, desempenen para la Sociedad, distintas de la supervision y decision colegiadas
propias de su condicion de Consejeros.

5. Laremuneracion de los consejeros por el desempeno de las funciones ejecutivas previstas en los contratos aproba-
dos conforme a lo dispuesto en el articulo 25 de los presentes estatutos se ajustara a la politica de remuneraciones
de los consejeros, que necesariamente debera contemplar la cuantia de la retribucion fija anual y su variacion en el
periodo al que la politica se refiera, los distintos parametros para la fijacion de los componentes variables y los tér-
minos y condiciones principales de sus contratos comprendiendo, en particular, su duracion, indemnizaciones por
cese anticipado o terminacion de la relacion contractual y pactos de exclusividad, no concurrencia postcontractual
y permanencia o fidelizacion.

La politica de remuneraciones de los consejeros se ajustara en lo que corresponda al sistema de remuneracion
previsto y se aprobara por la junta general de accionistas al menos cada tres anos como punto separado del orden
del dia. La propuesta de la politica de remuneraciones del consejo de administracion sera motivada y debera acom-
panarse de un informe especifico de la comision de nombramientos y retribuciones.

6. El sistema de retribucion incluya una participacion en los beneficios fijado en los estatutos sociales solo podra ser
detraida de los beneficios liquidos y despues de estar cubiertas las atenciones de la reserva legal y de la estatutaria
y de haberse reconocido a los accionistas un dividendo del cuatro por ciento del valor nominal de las acciones o el
tipo mas alto que los estatutos hayan establecido.

7. Cuando el sistema de remuneracion de los administradores incluya la entrega de acciones o de opciones sobre
acciones, o retribuciones referenciadas al valor de las acciones debera preverse expresamente en los estatutos
sociales y su aplicacion requerira un acuerdo de la junta general de accionistas. El acuerdo de la junta general de
accionistas debera incluir el numero maximo de acciones que se podran asignar en cada ejercicio a este sistema de
remuneracion, el precio de ejercicio o el sistema de calculo del precio de gjercicio de las opciones sobre acciones,
el valor de las acciones que, en su caso, se tome como referencia y el plazo de duracion del plan.
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TITULO I

DE LAS COMISIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
Capitulo I.- Nombramiento y cese de los Consejeros
Articulo 30.- Las Comisiones.

En aras de una mayor eficacia en el gjercicio de las facultades que tiene atribuidas, y sin perjuicio de su capacidad
para la creacion de las Comisiones que considere adecuadas, se constituira un Comité de Auditoria y una Comision de
Nombramientos y Retribuciones.

Articulo 31.- EL Comité de Auditoria.

La comision de auditoria estara compuesta exclusivamente por consejeros no ejecutivos nombrados por el consejo
de administracion, dos de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes y uno de ellos sera designado
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria 0 en ambas.

El presidente de la comision de auditoria sera designado de entre los consejeros independientes que formen parte de
ella y debera ser sustituido cada cuatro anos, pudiendo ser reelegido una vez transcurrido un plazo de un ano desde
su cese.

Sin perjuicio de las demas funciones que le atribuyan los estatutos sociales o de conformidad con ellos, el reglamento
del consejo de administracion, la comision de auditoria tendra, como minimo, las siguientes:

a) Informar a la junta general de accionistas sobre las cuestiones que se planteen en relacion con aquellas materias que
sean competencia de la comision.

b) Supervisar la eficacia del control interno de la sociedad, la auditoria interna y los sistemas de gestion de riesgos, in-
cluidos los fiscales, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

c) Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera preceptiva.

d) Elevar al consejo de administracion las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion del auditor
externo, asi como las condiciones de su contratacion y recabar regularmente de él informacion sobre el plan de
auditoria y su ejecucion, ademas de preservar su independencia en el gjercicio de sus funciones.

e) Establecer las oportunas relaciones con el auditor externo para recibir informacion sobre aquellas cuestiones que
puedan poner en riesgo su independencia, para su examen por la comision, y cualesquiera otras relacionadas con el
proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion
de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente de los auditores ex-
ternos la declaracion de su independencia en relacion con la entidad o entidades vinculadas a esta directa o indirec-
tamente, asi como la informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados y los correspondientes
honorarios percibidos de estas entidades por el auditor externo o por las personas o entidades vinculados a este de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas.

f) Emitir anualmente, con caracter previo a la emision del informe de auditoria de cuentas, un informe en el que se
expresara una opinion sobre la independencia del auditor de cuentas. Este informe debera contener, en todo caso.
la valoracion de la prestacion de los servicios adicionales a que hace referencia la letra anterior, individualmente
considerados y en su conjunto, distintos de la auditoria legaly en relacion con el regimen de independencia o con la
normativa reguladora de auditoria.

g) Informar, con caracter previo, al consejo de administracion sobre todas las materias previstas en la Ley, los estatutos
sociales y en el reglamento del consejo y en particular, sobre:

1.° la informacion financiera que la sociedad deba hacer publica periodicamente,

2.° la creacion o adquisicion de participaciones en entidades de proposito especial o domiciliadas en paises o terri-
torios que tengan la consideracion de paraisos fiscales y

3.° las operaciones con partes vinculadas.

ElComité de Auditoria podra recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el desempeno
de sus funciones, siempre que esto sea posible.

Articulo 32.- La Comision de Nombramientos y Retribuciones.

La comision de nombramientos y retribuciones estara compuesta exclusivamente por consejeros no ejecutivos nom-
brados por el consejo de administracion, dos de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes. El presi-
dente de la comision sera designado de entre los consejeros independientes que formen parte de ella.

Sin perjuicio de las demas funciones que le atribuya la ley, los estatutos sociales o, de conformidad con ellos, el regla-
mento del consejo de administracion, la comision de nombramientos y retribuciones tendra, como minimo, las siguien-
tes:
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a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el consejo de administracion. A estos efectos,
definira las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada vacante y evaluara el tiempo y
dedicacion precisos para que puedan desempenar eficazmente su cometido.

b) Establecer un objetivo de representacion para el sexo menos representado en el consejo de administracion y elabo-
rar orientaciones sobre como alcanzar dicho objetivo.

¢) Elevar al consejo de administracion las propuestas de hombramiento de consejeros independientes para su desig-
nacion por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la junta general de accionistas, asi como las propues-
tas para la reeleccion o separacion de dichos consejeros por la junta general de accionistas.

d) Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejeros para su designacion por cooptacion o para su
sometimiento a la decision de la junta general de accionistas, asi como las propuestas para su reeleccion o separa-
cion por la junta general de accionistas.

e) Informar las propuestas de nombramiento y separacion de altos directivos y las condiciones basicas de sus contra-
tos.

f) Examinary organizar la sucesion del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la sociedad
y. en su caso, formular propuestas al consejo de administracion para que dicha sucesion se produzca de forma or-
denada y planificada.

@) Proponer al consejo de administracion la politica de retribuciones de los consejeros y de los directores generales o
de quienes desarrollen sus funciones de alta direccion bajo la dependencia directa del consejo, de comisiones gje-
cutivas o de consejeros delegados, asi como la retribucion individual y las demas condiciones contractuales de los
consejeros ejecutivos, velando por su observancia.

2 PROPUESTA DE MODIFICACIONES AL REGLAMENTO DE LA JUNTA GENERAL

En cuanto al Reglamento de la Junta de Accionistas, la Ley 25/2011, de 1 de agosto, de Reforma Parcial de la Ley de
Sociedades de Capital ha introducido importantes novedades en cuanto al funcionamiento de dicho érgano, por lo que
se considera necesario proceder a la modificacion de dicho Reglamento. La nueva legislacion pretende con caracter
general reforzar su papely abrir cauces para fomentar la participacion accionarial.

Por ello, se acuerda, con objeto dar cumplimiento a la referida legislacion, la modificacion de los articulos 5, 7. 9 11 bis,
17,17 bis, 22y 23 del Reglamento de la Junta, procediendo a elaborar una version refundida del RJG que se reproduce
a continuacion, con las modificaciones introducidas:

REGLAMENTO DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

TITULO PRELIMINAR

FINALIDAD, VIGENCIA, INTERPRETACION, Y PUBLICIDAD DEL REGLAMETO
Articulo 1- Finalidad.

El presente Reglamento tiene por finalidad regular la organizacion y funcionamiento de la Junta General de Accionistas
de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. (URBAS), con el fin de facilitar a los accionistas el gjercicio de sus correspondien-
tes derechos, todo ello de conformidad con lo establecido en la Ley y en los Estatutos Sociales.

Articulo 2: Vigencia, interpretacion y modificacion.

El presente Reglamento sera de aplicacion a las Juntas Generales de Accionistas que se convoquen con posterioridad
a su fecha de aprobacion.

Este Reglamento debera ser interpretado de conformidad con los criterios generales de interpretacion de las normas
juridicas, atendiendo fundamentalmente a su espiritu y finalidad, pudiendo aclarar el Consejo de Administracion su
contenido.

El Reglamento podra ser modificado por la Junta General a propuesta del Consejo de Administracion, que debera
acompanar un informe que justifique la modificacion. La modificacion del Reglamento requerira la misma mayoria de
votos que los exigidos para la modificacion de los Estatutos Sociales.

Articulo 3. Publicidad e inscripcion.

El presente Reglamento, asi como sus ulteriores modificaciones, seran objeto de comunicacion a la Comision Nacional
del Mercado de Valores, y de posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid.

Eltexto del Reglamento sera accesible a través de la pagina Web de URBAS (www.grupourbas.com) para conocimiento
de accionistas e inversores.
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TITULO 1
NATURALEZA, COMPETENCIAS Y CLASES DE JUNTAS
Articulo 4.- Naturaleza de la Junta General.

La Junta General de Accionistas es el supremo organo deliberante de URBAS, a través del que se manifiesta la voluntad
social y se articula el derecho del accionista a intervenir en la toma de decisiones de la Sociedad, en materias propias
de la competencia de aquélla.

La sociedad garantizara, en todo momento, la igualdad de trato de todos los accionistas que se hallen en la misma
posicion, en lo que se refiere a la informacion, la participacion y el gjercicio del derecho de voto en la junta general.

Articulo 5,- Competencias de la Junta General.

La Junta General tendra competencia para deliberar y adoptar acuerdos sobre todos los asuntos que la Ley y los Es-
tatutos Sociales reserven a su decision, y en general, sobre todas las materias que, dentro de su ambito legal de com-
petencia, se le sometan a instancia del Consejo de Administracion y de los propios accionistas en los supuestos y en la
forma prevista legal y estatutariamente.

En todo caso seran competencia exclusiva de la Junta General:
-La aprobacion de las cuentas anuales, la aplicacion del resultado y la aprobacion de la gestion social.

- Elnombramiento y separacion de los administradores, de los liquidadores y. en su caso, de los auditores de cuentas,
asi como el ejercicio de la accion social de responsabilidad contra cualquiera de ellos.

- La modificacion de los estatutos sociales.
- Elaumento y la reduccion del capital social
- La supresion o limitacion del derecho de suscripcion preferente y de asuncion preferente.

- La adquisicion, la enajenacion o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales. Se presume el caracter esencial
del activo cuando el importe de la operacion supere el veinticinco por ciento del valor de los activos que figuren en el
ultimo balance aprobado.

- La transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero.
- La disolucién de la sociedad.
- La aprobacion del balance final de liquidacion.

- La transferencia a entidades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese momento por la propia
sociedad, aunque esta mantenga el pleno dominio de aquellas.

- Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacion de la sociedad.
- La politica de remuneraciones de los consejeros en los terminos establecidos en la ley.

Se presumira el caracter esencial de las actividades y de los activos operativos cuando el volumen de la operacion
supere el veinticinco por ciento del total de activos del balance.

Articulo 6.: Clases de Junta General.
1. Junta General Ordinaria

La Junta General Ordinaria se reunira necesariamente dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio y le co-
rresponde:

a) Censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas del gjercicio anterior, asi como resolver sobre la apli-
cacion del resultado.

b) Elegir a los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese
efectuado el propio

Consejo, y revocar cualquiera de dichos mandatos y nombramientos.
¢) Resolver sobre las proposiciones del Consejo de Administracion.

d) Resolver sobre las proposiciones que, verbalmente en el acto de la: Junta o por escrito y con urca antelacion mini-
ma de dos dias, hayan presentado los accionistas y siempre que tales propuestas no versen sobre los asuntos del
articulo 194 de la Ley de Sociedades de Capital sujeta a concurrencias y mayorias especiales y teniendo relacion
directa con el Orden del Dia no afecten a lo dispuesto en el articulo 165 de la Ley de Sociedades de Capital.

e) Nombrar Auditores de Cuentas y, en su caso, sus suplentes, con fijacion del plazo de nombramiento.
2. Junta General Extraordinaria

Toda Junta General distinta de la anterior tendra la consideracion de Extraordinaria y le corresponde:
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a) Deliberar y resolver sobre las propuestas que formulen el Consejo de Administracion o los accionistas instantes
de la Junta.

b) Acordar la emision de obligaciones dentro de los limites que fija la Ley.

c) Acordar sobre el aumento o disminucion del capital social. la transformacion. fusion, escision y disolucion de la
Sociedad y, en general, cualquier modificacion de los Estatutos Sociales.

TITULO 2
CONVOCATORIA Y DERECHOS DE INFORMACION DEL ACCIONISTA

Articulo 7: Facultad y obligacién de convocar.

1

El Consejo de Administracion podra convocar la Junta General siempre que lo estime conveniente u oportuno para
los intereses sociales.

El Consejo de Administracion debera convocar la Junta General Ordinaria dentro de los seis primeros meses de
cada egjercicio, y debera convocar la Junta General Extraordinaria cuando lo solicite un nimero de socios titular de,
al menos, un tres por ciento del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar. En este caso, la junta
general debera ser convocada para su celebracion dentro de los dos meses siguientes a la fecha en que se hubiere
requerido notarialmente a los administradores para convocarla, debiendo incluirse necesariamente en el orden del
dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

El Consejo de Administracion confeccionara el Orden del Dia, incluyendo necesariamente los asuntos que hayan
sido objeto de solicitud.

Articulo 8. Publicacién y anuncio de la convocatoria.

1

La Junta General de Accionistas se convocara mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial del Registro Mer-
cantily en la pagina Web de la Sociedad (www.grupourbas.com) con antelacion suficiente a su celebraciony, por lo
menos, un mes antes de la fecha fijada para su celebracion. De dicha convocatoria se enviara copia a la CNMV,

El anuncid expresara la fecha, lugar y hora de la reunion en primera convocatoria, y todos los asuntos que vayan a
tratarse incluidos en el Orden del Dia. Asimismo, hara constar la fecha, lugar y hora en la que, si procediera, se reu-
nira la Junta en segunda convocatoria. Entre la primera y segunda reunion debera mediar por lo menos, un plazo de
veinticuatro horas.

El anuncio de la convocatoria de junta general de sociedad, ademas de las menciones legalmente exigibles con
caracter general, expresara la fecha en la que el accionista debera tener registradas a su nombre las acciones para
poder participar y votar en la junta general, el lugar y la forma en que puede obtenerse el texto completo de los
documentos y propuestas de acuerdo, y la direccion de la pagina web de la sociedad en que estara disponible la
informacion.

Ademas, el anuncio debera contener una informacion clara y exacta de los tramites que los accionistas deberan
seguir para participar y emitir su voto en la junta general, incluyendo, en particular, los siguientes extremos:

- El derecho a solicitar informacion, a incluir puntos en el orden del dia y a presentar propuestas de acuerdo, asi
como el plazo de gjercicio.

- Elsistema para la emision de voto por representacion, con especial indicacion de los formularios que deban utili-
zarse para la delegacion de voto y de los medios que deban emplearse para que la sociedad pueda aceptar una
notificacion por via electronica de las representaciones conferidas.

- Los procedimientos establecidos para la emision del voto a distancia, sea por correo o por medios electronicos.

Articulo 9. Derechos de informacién del accionista.

1.- Desde la fecha de publicacion del anuncio de convocatoria de la Junta General, la Sociedad pondra a disposicion

de sus accionistas los documentos e informaciones que deban facilitarse a los mismos por imperativo legal o es-
tatutario en relacion con los distintos puntos incluidos en el Orden del Dia, incorporandose dichos documentos e
informaciones a la pagina Web de la Sociedad (www.grupourbas.com) desde la mencionada fecha. Sin perjuicio de
ello, podran examinar en el domicilio social la anterior documentacion e, igualmente, podran solicitar la entrega o el
envio gratuito de la misma en los términos previstos legalmente.

2.- Ademas, desde la publicacion del anuncio de convocatoria y hasta la celebracion de la junta general, la sociedad

debera publicar ininterrumpidamente en su pagina web, al menos, la siguiente informacion:
a) Elanuncio de la convocatoria.

b) Elnumero total de acciones y derechos de voto en la fecha de la convocatoria, desglosados por clases de accio-
nes, si existieran.

c) Los documentos que deban ser objeto de presentacion a la junta generaly, en particular, los informes de admi-
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nistradores, auditores de cuentas y expertos independientes.

d) Los textos completos de las propuestas de acuerdo sobre todos y cada uno de los puntos del orden del dia o, en
relacion con aquellos puntos de caracter meramente informativo, un informe de los 6érganos competentes co-
mentando cada uno de dichos puntos. A medida que se reciban, se incluiran también las propuestas de acuerdo
presentadas por los accionistas.

e) Enelcaso de nombramiento, ratificacion o reeleccion de miembros del consejo de administracion, la identidad, el
curriculo y la categoria a la que pertenezca cada uno de ellos, asi como la propuesta e informes a que se refiere el
articulo 529 decies. Si se tratase de persona juridica, la informacion debera incluir la correspondiente a la persona
fisica que se vaya a nombrar para el gjercicio permanente de las funciones propias del cargo.

f) Los formularios que deberan utilizarse para el voto por representacion y a distancia, salvo cuando sean enviados
directamente por la sociedad a cada accionista. En el caso de que no puedan publicarse en la pagina web por
causas técnicas, la sociedad debera indicar en ésta como obtener los formularios en papel, que debera enviar a
todo accionista que lo solicite.

3.- Los accionistas que representen al menos el tres por ciento del capital social podran, adicionalmente, solicitar de

los administradores, en los terminos establecidos en la Ley, hasta el quinto dia anterior a la celebracion de la Junta,
o verbalmente durante la misma, la documentacion, informes o aclaraciones que estimen pertinentes acerca de los
asuntos comprendidos en el Orden del Dia, o formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes.

También podran los accionistas solicitar informacion, aclaraciones o formular preguntas por escrito acerca de la
informacion accesible al publico que se hubiera facilitado por la Sociedad a la Comision Nacional del Mercado de
Valores desde la celebracion de la ultima Junta General.

El Consejo de Administracion debera proporcionar la informacion solicitada a los accionistas, salvo que a juicio del
Presidente implicase un perjuicio para los intereses sociales. Esta excepcion no procedera cuando la solicitud esta
apoyada por accionistas que representen, al menos; la cuarta parte del capital social.

En el caso de que no pueda proporcionarse’ la informacion solicitada en la propia Junta General y no proceda su
denegacion, los administradores estaran obligados a facilitar esa informacion por escrito en un plazo de siete dias
desde la terminacion de la Junta.

Los administradores no estaran obligados a responder a preguntas concretas de los accionistas cuando, con ante-
rioridad a su formulacion, la informacion solicitada esté clara y directamente disponible para todos los accionistas en
la pagina web de la sociedad bajo el formato pregunta respuesta.

4.- Los accionistas que representen al menos el tres por ciento del capital social podran solicitar que se publique un

complemento a la convocatoria de la junta general ordinaria, incluyendo uno o mas puntos en el orden del dia, siem-
pre que los nuevos puntos vayan acompanados de una justificacion o, en su caso, de una propuesta de acuerdo
justificada. En ningun caso podra ejercitarse dicho derecho respecto a la convocatoria de juntas generales extraor-
dinarias.

El ejercicio de este derecho debera efectuarse mediante notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domi-
cilio social dentro de los cinco dias siguientes a la publicacion de la convocatoria. ELcomplemento debera publicarse
con quince dias de antelacion como minimo a la fecha establecida para la reunion de la junta. La falta de publicacion
en plazo del complemento sera causa de nulidad de la junta.

5. Los accionistas que representen al menos el tres por ciento del capital social podran, en el mismo plazo senalado en

el apartado anterior, presentar propuestas fundamentadas de acuerdo sobre asuntos ya incluidos o que deban in-
cluirse en el orden del dia de la junta convocada. La sociedad asegurara la difusion de estas propuestas de acuerdo
y de la documentacion que en su caso se adjunte, entre el resto de los accionistas, de conformidad con lo dispuesto
en la letra d) del articulo anterior.

TITULO I
ASISTENCIA Y CONSTITUCION DE LA JUNTA GENERAL

Articulo 10. Derecho de asistencia.

1

Podran asistir a la Junta General todos aquellos accionistas que acrediten la titularidad de al menos cincuenta ac-
ciones con cinco dias antelacion, como minimo, a la fecha de celebracion dula Junta.

Los accionistas titulares de un menor numero de acciones podran delegar la representacion de las mismas en un
accionista con derecho de asistencia o agruparse con otros para alcanzar el minimo exigido. La agrupacion debera
llevarse a cabo con caracter especial para cada Junta y constar por escrito. Los accionistas agrupados deberan
conferir su representacion a uno de ellos.

Los administradores de la Sociedad asistiran a las Juntas Generales.

El Presidente podra autorizar la asistencia de cualquier persona que juzgue conveniente, si bien la Junta podra re-
vocar dicha autorizacion.
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Articulo 11, -Representacion y participacion a distancia.

1.- Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por medio de otra
persona, que no necesitara ser accionista. La representacion debera conferirse por escrito y con caracter especial
para cada Junta, y estara sujeta a los términos, condiciones y limitaciones establecidos en la Ley.

2.- La participacion en la junta generaly el voto de las propuestas ademas, podran delegarse o gjercitarse directamente
por el accionista mediante correspondencia postal, electronica o cualquier otro medio de comunicacion a distancia,
en los términos que establezcan los estatutos de la sociedad, siempre que se garantice debidamente la identidad
del sujeto que participa o vota y la seguridad de las comunicaciones electronicas, a cuyo efecto en el anuncio de la
convocatoria se haran constar las instrucciones oportunas.

3.- En caso de que se hayan emitido instrucciones por parte del accionista representado, el representante emitira el
voto con arreglo a las mismas y tendra la obligacion de conservar dichas instrucciones durante un ano desde la ce-
lebracion de la junta correspondiente.

4.- ELnombramiento del representante por el accionista y la notificacion del nombramiento a la sociedad podran rea-
lizarse por escrito o por medios electronicos. La sociedad establecera el sistema para la notificacion electronica
del nombramiento, con los requisitos formales, necesarios y proporcionados para garantizar la identificacion del
accionista y del representante o representantes que designe. Lo dispuesto en este apartado sera de aplicacion a la
revocacion del nombramiento del representante.

5. Elrepresentante podra tener la representacion de mas de un accionista sin limitacion en cuanto al numero de accio-
nistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de varios accionistas, podra emitir votos de
signo distinto en funcion de las instrucciones dadas por cada accionista.

6.-En todo caso, el numero de acciones representadas se computara para la valida constitucion de la junta.
7.- Ejercicio del derecho de voto por administrador en caso de solicitud publica de representacion:

En el caso de que los administradores de la sociedad, u otra persona por cuenta o en interés de cualquiera de
ellos, hubieran formulado solicitud publica de representacion, el administrador que la obtenga no podra ejercitar el
derecho de voto correspondiente a las acciones representadas en aquellos puntos del orden del dia en los que se
encuentre en conflicto de intereses, salvo que hubiese recibido del representado instrucciones de voto precisas para
cada uno de dichos puntos. En todo caso, se entendera que el administrador se encuentra en conflicto de intereses
respecto de las siguientes decisiones:

a) Su nombramiento, reeleccion o ratificacion como administrador.
b) Su destitucion, separacion o cese como administrador.
¢) Elejercicio contra el de la accion social de responsabilidad.

d) La aprobacion o ratificacion, cuando proceda, de operaciones de la sociedad con el administrador de que se trate,
sociedades controladas por €l 0 a las que represente o0 personas que actuen por su cuenta.

La delegacion podra también incluir aquellos puntos que, aun no previstos en el orden del dia de la convocatoria,
sean tratados, por asi permitirlo la Ley, en la junta, aplicandose también en estos casos lo previsto en el apartado
anterior.

Articulo 11.bis. Delegacioén de la representacion y ejercicio del voto por parte de entidades intermediarias

Las entidades que aparezcan legitimadas como accionistas en virtud del registro contable de las acciones pero que
actuen por cuenta de diversas personas, podran en todo caso fraccionar el voto y gjercitarlo en sentido divergente en
cumplimiento de instrucciones de voto diferentes, si asi las hubieran recibido.

Las entidades intermediarias a que se refiere el apartado anterior podran delegar el voto a cada uno de los titulares
indirectos o a terceros designados por estos, sin que pueda limitarse el numero de delegaciones otorgadas.

Articulo 12. Constitucion de la Junta General.

1- La Junta General quedara validamente constituida en primera convocatoria, cuando los accionistas, presentes o
representados, posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda con-
vocatoria, sera valida la constitucion de la Junta General cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

2.- Para que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria, pueda acordar validamente la emision de obligaciones, el au-
mento o la disminucion del capital, la transformacion, fusion, escision o disolucion de la Sociedad y. en general, cual-
quier modificacion de los Estatutos sociales, sera necesaria; en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En
segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital

Cuando concurran accionistas que representen menos del cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a
voto, los acuerdos a que se refiere el parrafo anterior solo podran adoptarse validamente con el voto favorable de los
dos tercios del capital presente o representado en la Junta.
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TITULO IV
DESARROLLO DE LA JUNTA GENERAL
Articulo 13. Presidente y Secretario de la Junta General

1. LaJunta General sera presidida por el Presidente del Consejo de Administracion, a falta de éste, por un Vicepresiden-
te y. en su defecto; por el accionista que en cada caso elijan los socios asistentes a la reunion.

2. El Presidente estara asistido por un Secretario, que sera el del Consejo de Administracion. En su defecto, actuara el
Vicesecretario del Consejo de Administracion vy, a falta de éste, la persona que designe la propia Junta,

3. Corresponde al Presidente dirigir y establecer el orden de las deliberaciones e intervenciones; decidir la forma de la
votacion de los acuerdos; resolver las dudas, aclaraciones o reclamaciones que se susciten en relacion con el Orden
del Dia, la titularidad de las acciones, las delegaciones o representaciones, los requisitos para la valida constitucion y
adopcion de acuerdos por la Junta, o sobre el limite estatutario del derecho de voto. Asimismo le corresponde al Pre-
sidente el conceder el uso de la palabra a los accionistas que lo soliciten, retirandola o no concediéndola y poniendo
término a los debates cuando estime suficientemente discutido el asunto objeto de aquellos.

Articulo 14. Lista de asistencia.

1.- Antes de entrar en el Orden del Dia el Secretario de la Junta elaborara la lista de los asistentes, expresando el carac-
ter o representacion de cada uno de ellos, y el numero de acciones, propias o0 gjenas, con que concurren. Al final de
la lista se determinara el numero de accionistas presentes o representados, asi como el importe del capital del que
sean titulares, especificando el que corresponde a los accionistas con derecho de voto.

2.- La lista de asistentes podra formarse también mediante fichero o incorporarse a soporte informatico. En estos casos
se consignara en la propia Acta el medio utilizado, y se atendera en la cubierta precintada del fichero o del soporte la
oportuna diligencia de identificacion, irmada por el Secretario con el visto bueno del Presidente.

Articulo 15. Apertura de la sesion.

Abierta la sesion, se dara lectura por el Secretario a los datos de la convocatoria y asistencia sobre la base de la lista
de asistentes. Seguidamente, a la vista de estos datos, el Presidente declarara, si procede, validamente constituida la
Junta General de Accionistas y, a continuacion, cedera, en el supuesto de haberse requerido su presencia, la palabra al
Notario para que pregunte a los asistentes si tienen alguna reserva o protesta acerca de los datos expuestos y sobre la
valida constitucion de la Junta, para su debida constancia en el Acta de ésta.

Articulo 16. Debate

1. Tras la exposicion por parte del Presidente del Junta, o de las personas que éste designe al efecto, de los informes
correspondientes a los distintos puntos del Orden del Dia, y; en todo caso. antes de proceder a la votacion de los
mismos, el Presidente abrira el turno de intervencion de los accionistas, a fin de que expresen su opinion sobre los
aspectos tratados o soliciten la informacion o las aclaraciones que estimen oportunas.

Cualquier accionista que intervenga podra solicitar que conste en Acta el contenido de su intervencion, pudiendo
solicitar, asimismo, que se incorpore al Acta el escrito que recoja el texto integro de su intervencion.

2. Corresponde al presidente, en los terminos establecidos por la Ley; proporcionar las informaciones o aclaraciones
solicitadas, si bien, cuando lo estime conveniente por razon de la materia sobre las que versen aquéllas, podra enco-
mendar esta mision al Presidente de cualquiera de los Comités del Consejo, o a cualquier miembro del Consejo de
Administracion, directivo, empleado, experto o asesor de la Sociedad.

3. En ejercicio de sus facultades de direccion y ordenacion de la Junta General, y sin perjuicio de otras actuaciones; el
Presidente:

(i) Podra prorrogar, cuando lo considere oportuno, el tiempo inicialmente asignado a cada accionista;

(i Podra solicitar a los intervinientes que aclaren cuestiones que no hayan sido comprendidas o no hayan quedado
suficientemente explicadas durante la intervencion;

(i) Podra llamar al orden a los accionistas intervinientes para que circunscriban su intervencion a los asuntos propios
de la Junta y se abstengan de realizar manifestaciones improcedentes o de gjercitar de un modo abusivo u obs-
truccionista su derecho;

(iv) Podra anunciar a los intervinientes que esta proximo a concluir el tiempo de su intervencion para que puedan
ajustar su discurso y, cuando hayan consumida el tiempo concedido para su intervencion o si persisten en las
conductas descritas en el epigrafe (iii) anterior, podra retirarles el uso de la palabra; y

(v) Si considerase que su intervencion puede alterar el adecuado orden y normal desarrollo de la reunion, podra
conminarles a que abandonen el local y; en su caso, adoptar las medidas necesarias para el cumplimiento de
esta prevision.

4. ElPresidente pondra fin al debate cuando el asunto haya quedado, a su juicio, suficientemente debatido, y sometera
seguidamente a votacion las, propuestas de acuerdo, dando lectura de las mismas el Secretario. La lectura de las
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propuestas podra ser extractada por decision del Presidente, siempre que los accionistas, que representen la ma-
yoria del capital suscrito con derecho a voto presentes en la Junta, no se opusieran a ello.

Articulo 17. Votacion de las propuestas de acuerdos.
1.- En la junta general, deberan votarse separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente independientes.
2. Entodo caso, aunque figuren en el mismo punto del orden del dia, deberan votarse de forma separada:
a) elnombramiento, la ratificacion, la reeleccion o la separacion de cada administrador.
b) en la modificacion de estatutos sociales, la de cada articulo o grupo de articulos que tengan autonomia propia.
¢) aquellos asuntos en los que asi se disponga en los estatutos de la sociedad.»

3.- El proceso de votacion de cada una de las propuestas de acuerdos se desarrollara siguiendo el Orden del Dia pre-
visto en la convocatoria, y si se hubieran formulado propuestas relativas a asuntos que la Junta puede resolver sin
que consten en el Orden del Dia, éstas- someteran a votacion a -continuacion de las propuestas correspondientes
al Orden del Dia de la convocatoria, salvo que otra cosa indique el Presidente.

Para cada acuerdo sometido a votacion de la junta general debera determinarse, como minimo, el niumero de ac-
ciones respecto de las que se hayan emitido votos validos, la proporcion de capital social representado por dichos
votos, el numero total de votos validos, el numero de votos a favor y en contra de cada acuerdo vy, en su caso, el
numero de abstenciones.

4.- El Presidente se asegurara de que las distintas propuestas sometidas a la Junta se voten ordenada y separadamente
a fin de que los accionistas puedan gjercer de forma separada sus preferencias de voto. Y que dicha regla se aplique,
en particular:

- alnombramiento o ratificacion de consejeros, que deberan votarse de forma individual; y

- en elcaso de modificaciones de Estatutos, a cada articulo o grupo de articulo que sean sustancialmente indepen-
dientes. Asimismo, el Presidente decidira el orden en el que se votan las diferentes propuestas que pudieran existir
en relacion con un determinado punto del Orden del Dia. Aprobada una propuesta, quedaran automaticamente
excluidas todas las demas que sean incompatibles con la misma, sin que, por tanto, proceda someterlas a vota-
cion.

5.- El Presidente decidira sobre el metodo mas adecuado para proceder a la votacion en cada caso, y cualquier accio-
nista podra solicitar que conste en Acta el sentido de su voto, debiendo en este caso asi requerirlo de forma expresa,
para lo que debera identificarse adecuadamente.

6.- El gjercicio del derecho de voto podra delegarse o gjercitarse por el accionista mediante correspondencia postal,
electronica o cualquier otro medio de comunicacion a distancia, siempre que para tales casos la Sociedad haya
establecido procedimientos que garanticen debidamente la identidad del sujeto que egjerce el derecho al voto, su
condicion de accionista o representante, el numero de acciones con las que vota y el sentido del voto o; en su caso;
la abstencion. Los accionistas que emitan sus votos a distancia deberan ser tenidos en cuenta a los efectos de cons-
titucion de la Junta como presentes.

Articulo 17.bis. Conflicto de intereses.

El socio no podra gjercitar el derecho de voto correspondiente a sus acciones o participaciones cuando se trate de
adoptar un acuerdo que tenga por objeto:

a) autorizarle a transmitir acciones o participaciones sujetas a una restriccion legal o estatutaria,
b) excluirle de la sociedad,

) liberarle de una obligacion o concederle un derecho,

d) facilitarle cualquier tipo de asistencia financiera, incluida la prestacion de garantias a su favor o

e) dispensarle de las obligaciones derivadas del deber de lealtad conforme a lo previsto en el articulo 230 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Las acciones o participaciones del socio que se encuentre en algunas de las situaciones de conflicto de interés con-
templadas en el apartado anterior se deduciran del capital social para el computo de la mayoria de los votos que en
cada caso sea necesaria.

En los casos de conflicto de interés distintos de los previstos en el apartado 1. los socios no estaran privados de su
derecho de voto. No obstante, cuando el voto del socio o socios incursos en conflicto haya sido decisivo para la adop-
cion del acuerdo, correspondera, en caso de impugnacion, a la sociedad y, en su caso, al socio o socios afectados por
el conflicto, la carga de la prueba de la conformidad del acuerdo al interés social. Al socio o socios que impugnen les
correspondera la acreditacion del conflicto de interés. De esta regla se exceptuan los acuerdos relativos al hombra-
miento, el cese, la revocacion y la exigencia de responsabilidad de los administradores y cualesquiera otros de analogo
significado en los que el conflicto de interés se refiera exclusivamente a la posicion que ostenta el socio en la sociedad.
En estos casos, correspondera a los que impugnen la acreditacion del perjuicio al interés social.
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Articulo 18. Adopcion de acuerdos y proclamacion de resultados.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria de votos, salvo cuando la Ley o los Estatutos Sociales exijan una mayoria su-
perior. Efectuada la votacion de las propuestas, el Presidente personalmente o a traves del Secretario, proclamara el
resultado de las votaciones.

Articulo 19. Cierre de la sesion.

Finalizada la votacion de las propuestas de acuerdos y proclamada su aprobacion o rechazo, y redactada, concluira la
celebracion de la Junta Generaly el Presidente levantara la sesion.

TITULOV
ACTA DE LA JUNTA GENERAL Y PUBLICIDAD DE LOS ACUERDOS ADOPTADOS POR LA MISMA.
Articulo 20. Acta de la Junta

1.- Los asuntos debatidos vy los acuerdos adoptados en las Juntas Generales se haran constar en Acta; en la que figu-
raran, al menos; todas las circunstancias y requisitos exigidos por la Ley de Sociedades Anénimas y el Reglamento del
Registro Mercantil.

Elacta asi extendida sera aprobada al término de la reunion por los asistentes a ella; o dentro de los quince dias siguien-
tes por quien hubiera actuado en ella como Presidente y dos Interventores designados por la propia Junta, uno por la
mayoria y otro por la minoria. Una vez aprobada el Acta, sera firmada por el Secretario de la Junta con el Visto Bueno de
su Presidente, y se transcribira en el Libro de Actas.

El Acta aprobada en cualquiera de las formas anteriores, tendra fuerza gjecutiva a partir de la fecha de su aprobacion.

2.- En caso de que la Junta se hubiera celebrado con la presencia de Notario, requerido por el Consejo de Administra-
cion para levantar Acta conforme al articulo 203 de la Ley de Sociedades de Capital, el Acta notarial tendra la conside-
racion de Acta de la Junta, no siendo precisa por tanto su aprobacion.

Articulo 21. Publicidad de los acuerdos.

1.- Con independencia de las medidas de publicidad que legalmente sean exigibles en cada caso; los accionistas po-
dran conocer los acuerdos adoptados por la Junta General a través de la pagina Web de la Sociedad, en la que se
publicara el texto integro de los mismos en el plazo maximo de cinco dias desde la finalizacion de la Junta General.

2.- Los acuerdos inscribibles se presentaran a inscripcion en el Registro Mercantil y seran objeto de publicacion confor-
me a las disposiciones legales aplicables.

3.- La Sociedad remitira el texto de los acuerdos adoptados por la Junta General a la Comision Nacional del Mercado
de Valores en el plazo mas breve posible desde la finalizacion de la Junta, mediante la oportuna comunicacion de
hecho relevante.

Articulo 22. Impugnacion de acuerdos.

Son impugnables los acuerdos sociales que sean contrarios a la Ley, se opongan a los estatutos o al reglamento de la
Jjunta de la sociedad o lesionen el interés social en beneficio de uno o varios socios o de terceros.

La lesion delinterés social se produce también cuando el acuerdo, aun no causando dano al patrimonio social, se impo-
ne de manera abusiva por la mayoria. Se entiende que el acuerdo se impone de forma abusiva cuando, sin responder
a una necesidad razonable de la sociedad, se adopta por la mayoria en interés propio y en detrimento injustificado de
los demas socios.

No sera procedente la impugnacion de un acuerdo social cuando haya sido dejado sin efecto o sustituido validamente
por otro adoptado antes de que se hubiera interpuesto la demanda de impugnacion. Si la revocacion o sustitucion hu-
biera tenido lugar después de la interposicion, el juez dictara auto de terminacion del procedimiento por desaparicion
sobrevenida del objeto.

Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio del derecho del que impugne a instar la eliminacion de los
efectos o la reparacion de los danos que el acuerdo le hubiera ocasionado mientras estuvo en vigor.

Tampoco procedera la impugnacion de acuerdos basada en los siguientes motivos:

a) La infraccion de requisitos meramente procedimentales establecidos por la Ley, los estatutos o los reglamentos de
la junta y del consejo, para la convocatoria o la constitucion del érgano o para la adopcion del acuerdo, salvo que se
trate de una infraccion relativa a la forma'y plazo previo de la convocatoria, a las reglas esenciales de constitucion
delorgano o a las mayorias necesarias para la adopcion de los acuerdos, asi como cualquier otra que tenga caracter
relevante.

b) La incorreccion o insuficiencia de la informacion facilitada por la sociedad en respuesta al gjercicio del derecho de
informacion con anterioridad a la junta, salvo que la informacion incorrecta o no facilitada hubiera sido esencial para
el gjercicio razonable por parte del accionista o socio medio, del derecho de voto o de cualquiera de los demas
derechos de participacion.
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€) La participacion en la reunion de personas no legitimadas, salvo que esa participacion hubiera sido determinante
para la constitucion del organo.

d) La invalidez de uno o varios votos o el computo erroneo de los emitidos, salvo que el voto invalido o el error de com-
puto hubieran sido determinantes para la consecucion de la mayoria exigible.

La accion de impugnacion de los acuerdos sociales caducara en el plazo de tres meses, salvo que tenga por objeto
acuerdos que por sus circunstancias, causa o contenido resultaren contrarios al orden publico, en cuyo caso la accion
no caducara ni prescribira. El plazo de caducidad se computara desde la fecha de adopcion del acuerdo si hubiera sido
adoptado en junta de socios o en reunion del consejo de administracion, y desde la fecha de recepcion de la copia del
acta si el acuerdo hubiera sido adoptado por escrito. Si el acuerdo se hubiera inscrito, el plazo de caducidad se compu-
tara desde la fecha de oponibilidad de la inscripcion.

Para la impugnacion de los acuerdos sociales estan legitimados cualquiera de los administradores, los terceros que
acrediten un interés legitimo y los socios que hubieran adquirido tal condicion antes de la adopcion del acuerdo, siem-
pre que representen, individual o conjuntamente, al menos el uno por mil del capital. Para la impugnacion de los acuer-
dos que sean contrarios al orden publico estara legitimado cualquier socio, aunque hubieran adquirido esa condicion
despueés del acuerdo, administrador o tercero.

Los socios que hubieren votado a favor del acuerdo impugnado podran intervenir a su costa en el proceso para man-
tener su validez. No podra alegar defectos de forma en el proceso de adopcion del acuerdo quien habiendo tenido
ocasion de denunciarlos en el momento oportuno, no lo hubiera hecho.

Articulo 23 Derecho a conocer la identidad de los accionistas

La sociedad tendra derecho a obtener en cualquier momento de las entidades que lleven los registros de los valores
los datos correspondientes de los accionistas, incluidos las direcciones y medios de contacto de que dispongan.

Elmismo derecho tendran las asociaciones de accionistas que se hubieran constituido en la sociedad y que represen-
ten al menos el uno por ciento del capital social, asi como los accionistas que tengan individual o conjuntamente una
participacion de, al menos, el tres por ciento del capital social, exclusivamente a efectos de facilitar su comunicacion
con los accionistas para el gjercicio de sus derechos y la mejor defensa de sus intereses comunes, a su coste bajo las
condiciones reglamentariamente establecidas.

En el supuesto de utilizacion abusiva o perjudicial de la informacion solicitada, la asociacion o socio sera responsable
de los danos y perjuicios causados.

3 PROPUESTA DE MODIFICACIONES ESTATUTARIAS

Como consecuencia de todo lo expuesto y las modificaciones anteriores se propone igualmente la modificacion de los
Estatutos Sociales, igualmente para su adaptacion a lo establecido en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se
modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo.

Por ello, se propone la modificacion de los articulos 9, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 bis, 25, 25 bis, 25 bis Il y 27 de los Estatutos
Sociales, procediendo a elaborar una version refundida de éstos que se reproduce a continuacion, con las modifica-
ciones introducidas:

TEXTO REFUNDIDO DE LOS ESTATUTOS SOCIALES
TITULO 1
DENOMINACION, OBJETO, DURACION Y DOMICILIO

ARTICULO 1° La Sociedad se denomina "URBAS GRUPO FINANCIERO S A’ y se regira por estos Estatutos, por la Ley
de Sociedades de Capital y demas disposiciones legales vigentes.

ARTICULO 2 El objeto de la Sociedad consiste en:

(i) la adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de negocios de trans-
portes, abastecimientos y construcciones.

(i el estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocion, asesoramiento, administracion, gestion o explota-
cion de negocios relacionados con el sector energeético.

(i) la gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento, investigacion o con-
sultoria vinculado a los mismos. El diseno, investigacion, desarrollo, explotacion, mantenimiento y comercializacion
de plantas e instalaciones de reutilizacion, reciclado. recuperacion, valorizacion, eliminacion, almacenamiento o es-
tacion de transferencia de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que
se originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.
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Para la plena eficacia y maxima agilizacion de las actividades que constituyen el objeto social de la Compania, ésta
podra:

a) Asociarse, participar, intervenir y colaborar con otras personas juridicas, publicas y privadas, civiles o mercantiles.

b) Constituir, fundar, participar y adquirir toda clase de Sociedades civiles y mercantiles, acciones, participaciones y
obligaciones sociales, mediante las suscripciones y desembolsos correspondientes.

c) Regir, administrar y representar toda clase de personas juridicas en las que, por cualquier motivo, participe o inter-
venga la Sociedad.

ARTICULO 3° La duracion de la Sociedad sera indefinida. En cualquier momento, empero, podra la Junta General ex-
traordinaria de accionistas acordar su disolucion sujetandose a lo dispuesto en la legislacion vigente.

ARTICULO 4° La Sociedad tiene su domicilio en la calle Velazquez. 94. 12 planta, 28006 Madrid, pudiendo el Consejo
de Administracion variarlo dentro de la ciudad, cumpliendo los requisitos legales, asi como establecer Sucursales o
Delegaciones en cualquier otro punto.

Para trasladar el domicilio fuera de Madrid se requerira acuerdo de la Junta General.

La sociedad designa el web site www.grupourbas.com como la pagina web corporativa de la compania, estableciendo-
se esta como un cauce adicional de comunicacion de ésta con sus accionistas, medios de comunicacion, empleados,
potenciales clientes y cualquier otro interesado, a los efectos legales previstos en la legislacion vigente.

TITULO 2
CAPITAL SOCIAL

ARTICULO 5 El capital social es de VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS OCHENTA'Y NUEVE MIL CIENTO CUAREN-
TAY CUATRO EUROS CON SETENTA CENTIMOS (22.789.144.70 €), distribuido en acciones, de 0,010 euros nominales
cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 2.278.914.470, ambos inclusive, todas ellas de la misma clase y serie.
Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en cuenta.

Las acciones de la Compania son libremente transmisibles, siempre de conformidad con la legislacion vigente, y con
arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992, de 14 de febrero, y demas disposiciones aplicables.

ARTICULO 6° El capital social podra ser aumentado o disminuido por acuerdo de la Junta General extraordinaria de ac-
cionistas, convocada al efecto y validamente constituida con arreglo a lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 7° Las acciones son indivisibles. En su consecuencia, los copropietarios de una accion designaran una sola
persona, que gjercera los derechos de socio y aquéellos seran solidariamente responsables frente a la Sociedad de sus
obligaciones como accionistas y quedaran sujetos a los presentes Estatutos y a todos los acuerdos sociales, quedando
a salvo los derechos de impugnacion que concede la Ley.

TITULO 3
JUNTAS GENERALES

ARTICULO 8° La Junta General de accionistas, legalmente constituida, asume la suprema representacion de la Socie-
dad y sus acuerdos, una vez aprobada el acta correspondiente en cualquiera de las dos formas que previene la Ley,
tendran fuerza ejecutiva incluso para los accionistas disidentes o ausentes, a partir de la fecha de aprobacion de la
misma. Quedan a salvo los derechos de impugnacion que concede la Ley.

ARTICULO g° La Junta General se reunira con caracter ordinario dentro del primer semestre de cada ano y con caracter
de extraordinaria, siempre que la convoque el Consejo de Administracion por propio acuerdo o a peticion de uno o mas
accionistas que, previo deposito de sus titulos, justiiquen que representan, por lo menos, el tres por ciento del capital
social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar.

En este caso, la junta general debera ser convocada para su celebracion dentro de los dos meses siguientes a la fecha
en que se hubiere requerido notarialmente a los administradores para convocarla, debiendo incluirse necesariamente
en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

La convocatoria de Junta General ordinaria o extraordinaria se efectuara mediante anuncio publicado en el Boletin
Oficial del Registro Mercantily en la pagina web de la sociedad, con la antelacion suficiente marcada en la legislacion
vigente para la celebracion de la Junta.

En las convocatorias se expresaran todos los asuntos que han de tratarse e igualmente podra hacerse constar la fecha
en la que, si procediera, se reunira la Junta en segunda convocatoria. Asimismo se expresaran en la convocatoria cuanto
previene la legislacion vigente.

ARTICULO 10° Las Juntas Generales podran celebrarse en el domicilio social o en local que acuerde el Consejo de
Administracion, que este situado dentro de la misma poblacion del citado domicilio.
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ARTICULO 11° Tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas titulares de un minimo de cincuenta
acciones que, con antelacion de cinco dias a aquél en que haya de celebrarse la Junta, las tengan inscritas en el re-
gistro contable de anotaciones en cuenta del Servicio de Liquidacion y Compensacion de Valores o de las entidades
adheridas al mismo. Las tarjetas de asistencia a la Junta seran facilitadas por la propia Compania, o entidad adherida al
sistema de liquidacion y compensacion encargado del registro contable a traves del cual, y de sus entidades adheridas,
se canalizaran a los accionistas, con arreglo a la normativa del mercado de valores. Sera licita la agrupacion de acciones
para ejercitar el derecho de asistencia.

ARTICULO 12° Cada cincuenta acciones dan derecho a un voto.

ARTICULO 13° Los accionistas pueden asistir a la Junta personalmente o representados por otro accionista. La re-
presentacion debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta. En todo caso sera de aplicacion
lo prevenido en los Articulos 179 vy ss. de la Ley de Sociedades de Capital. La representacion de accionistas que solo
agrupandose tendrian derecho a un voto podra recaer en cualquiera de ellos. El representante podra tener la represen-
tacion de mas de un accionista sin limitacion en cuanto al numero de accionistas representados. Cuando un represen-
tante tenga representaciones de varios accionistas, podra emitir votos de signo distinto en funcion de las instrucciones
dadas por cada accionista.

ARTICULO 14° La Junta General de accionistas quedara validamente constituida en primera convocatoria cuando los
accionistas, presentes o representados, posean al menos el 25 por ciento del capital suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.
Para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente la emision de obligaciones, el aumento
o la reduccion del capital, la transformacion, fusion o escision de la Sociedad y, en general, cualquier modificacion de
los Estatutos Sociales, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representa-
dos que posean, al menos, el 50 por 100 del capital suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 25 por 100 de dicho capital. Cuando a dicha convocatoria
concurran accionistas que representen menos del 50 por 100 del capital suscrito con derecho a voto, los acuerdos a
que se refiere el apartado anterior, solo podran adoptarse validamente con el voto favorable de los dos tercios del ca-
pital presente o representado en la Junta.

ARTICULO 15° El Presidente del Consejo de Administracion o quien haga sus veces convocara y presidira la Junta
General, dirigira los debates, resolvera las cuestiones que se susciten en el acto de la Junta sobre interpretacion de
Estatutos y junto con el Secretario y en su caso también, con los dos interventores que nombre la propia Junta, firmara
las actas en el libro correspondiente.

ARTICULO 16° Corresponde a la Junta General ordinaria:

a) Censurar la gestion social, aprobar, en su caso, el Balance, la Memoria, el informe de los Administradores y las Cuen-
tas Sociales correspondientes al gjercicio anterior, asi como resolver sobre la aplicacion de resultados en base a las
propuestas formuladas por el Consejo de Administracion.

b) Elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese efectua-
do el propio Consejo y revocar cualesquiera de dichos mandatos y nombramientos.

c) Resolver sobre las proposiciones del Consejo de Administracion.

d) Resolver sobre las proposiciones que, verbalmente en el acto de la Junta o por escrito y con una antelacion minima
de dos dias, hayan presentado los accionistas y siempre que tales propuestas no versen sobre los asuntos que el
Articulo 194 de la Ley de Sociedades de Capital, sujeta a concurrencias y mayorias especiales y teniendo relacion
directa con el orden del dia no afecten a lo dispuesto en el Articulo 165 de la Ley de Sociedades de Capital.

e) Nombrar Auditores de Cuentas y, en su caso, sus suplentes, con fijacion del plazo de nombramiento.
ARTICULO 17° Corresponde a la Junta General extraordinaria:

a) Deliberar y resolver sobre las propuestas que formulen el Consejo de Administracion o las accionistas instantes de
la Junta.

b) Acordar la emision de obligaciones dentro de los limites que fija la Ley.

¢) Acordar sobre modificacion de Estatutos, aumento o disminucion del capital social, la transformacion, fusion, escision
y disolucion de la Sociedad y, en general, cualquier modificacion de los Estatutos Sociales. En las Juntas Generales
extraordinarias no podra deliberarse mas que sobre los asuntos anunciados en la convocatoria.

ARTICULO 18° Con caracter general seran competencia exclusiva de la Junta General:
- Laaprobacion de las cuentas anuales, la aplicacion del resultado vy la aprobacion de la gestion social.

- Elnombramiento y separacion de los administradores, de los liquidadores y, en su caso, de los auditores de cuentas,
asi como el gjercicio de la accion social de responsabilidad contra cualquiera de ellos.

- La modificacion de los estatutos sociales.

- Elaumento vy la reduccion del capital social.
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- Lasupresion o limitacion del derecho de suscripcion preferente y de asuncion preferente.

- Laadquisicion, la enajenacion o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales. Se presume el caracter esencial
del activo cuando elimporte de la operacion supere el veinticinco por ciento del valor de los activos que figuren en
el ultimo balance aprobado.

- Latransformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero.
- Ladisolucion de la sociedad.
- Laaprobacion del balance final de liquidacion.

- Latransferencia a entidades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese momento por la pro-
pia sociedad, aunque esta mantenga el pleno dominio de aquellas.

- Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacion de la sociedad.
- La politica de remuneraciones de los consejeros en los téerminos establecidos en la ley.

Se presumira el caracter esencial de las actividades y de los activos operativos cuando el volumen de la operacion
supere el veinticinco por ciento del total de activos del balance.

TITULO 4
ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

ARTICULO 19° Sin perjuicio de las facultades reservadas por las Leyes o por estos Estatutos a la Junta General de Ac-
cionistas, regira y administrara la Sociedad el Consejo de Administracion.

ARTICULO 20° El Consejo de Administracion se compondra de un nimero de Consejeros que fijara la Junta Generaly
que no podra ser inferior a cinco, ni superior a diez, los cuales elegiran entre ellos un Presidente y nombraran un Secre-
tario. Podra nombrar asimismo uno o varios Vicepresidentes y Vicesecretarios.

El consejo de administracion, previo informe de la comision de nombramientos vy retribuciones, designara de entre sus
miembros a un presidente y, en su caso, a uno o a varios vicepresidentes.

El presidente es el maximo responsable del eficaz funcionamiento del consejo de administracion. Ademas de las facul-
tades otorgadas por la ley y los estatutos sociales o el reglamento del consejo de administracion, tendra las siguientes:

a) Convocar y presidir las reuniones del consejo de administracion, ijando el orden del dia de las reuniones y dirigiendo
las discusiones y deliberaciones.

b) Salvo disposicion estatutaria en contra, presidir la junta general de accionistas.

c) Velar por que los consejeros reciban con caracter previo la informacion suficiente para deliberar sobre los puntos del
orden de dia.

d) Estimular el debate vy la participacion activa de los consejeros durante las sesiones, salvaguardando su libre toma de
posicion.»

El cargo de presidente del consejo de administracion podra recaer en un consejero ejecutivo. En este caso, la desig-
nacion del presidente requerira el voto favorable de los dos tercios de los miembros del consejo de administracion.

En caso de que el presidente tenga la condicion de consejero egjecutivo, el consegjo de administracion, con la absten-
cion de los consejeros gjecutivos, debera nombrar necesariamente a un consejero coordinador entre los consejeros
independientes, que estara especialmente facultado para solicitar la convocatoria del consejo de administracion o la
inclusion de nuevos puntos en el orden del dia de un consejo ya convocado, coordinar y reunir a los consejeros no eje-
cutivos y dirigir, en su caso, la evaluacion periodica del presidente del consejo de administracion.»

Igualmente el consejo de administracion, previo informe de la comision de nombramientos y retribuciones, designara a
un secretario y, en su caso, a Uno o a varios vicesecretarios. EL mismo procedimiento se seguira para acordar la separa-
cion del secretario y, en su caso, de cada vicesecretario. El secretario y los vicesecretarios podran o no ser consejeros.

El secretario, ademas de las funciones asignadas por la ley y los estatutos sociales o el reglamento del consejo de ad-
ministracion, debe desempenar las siguientes:

a) Conservar la documentacion del consejo de administracion, dejar constancia en los libros de actas del desarrollo de
las sesiones y dar fe de su contenido y de las resoluciones adoptadas.

b) Velar por que las actuaciones del consejo de administracion se ajusten a la normativa aplicable y sean conformes
con los estatutos sociales y demas normativa interna.

c) Asistir al presidente para que los consejeros reciban la informacion relevante para el gjercicio de su funcion con la
antelacion suficiente y en el formato adecuado.»

La duracion del mandato de los Consejeros es de cuatro anos, siendo el cargo renunciable, revocable y reelegible por
periodos de igual duracion maxima.
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ARTICULO 21° La eleccion de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la Junta General. En caso de
vacante, el Consejo podra designar el accionista que haya de ocuparla interinamente hasta que se reuna la primera
Junta General Eladministrador designado por el consejo no tendra que ser, necesariamente, accionista de la sociedad.

De producirse la vacante una vez convocada la junta general y antes de su celebracion, el consejo de administracion
podra designar un consejero hasta la celebracion de la siguiente junta general.

ARTICULO 22° El consejo de administracion debera realizar una evaluacion anual de su funcionamiento y el de sus
comisiones y proponer, sobre la base de su resultado, un plan de accion que corrija las deficiencias detectadas. El re-
sultado de la evaluacion se consignara en el acta de la sesion o se incorporara a ésta como anejo.

ARTICULO 23° El Consejo de Administracion debera reunirse al menos una vez al trimestre.

Si algun Consejero lo solicitase por escrito, no podra excusarse de convocar reunion dentro de los treinta dias siguien-
tes a tal peticion. Las reuniones se celebraran en el lugar y en la hora que fije el Presidente, por decision propia o con
arreglo a lo que solicite la mayoria de Consejeros. Los Consejeros que no puedan asistir a una reunion podran delegar,
por escrito, su representacion y voto en otro Consejero, salvo los Consejeros no gjecutivos, quienes solo podran hacerlo
en otro no gjecutivo.

Para que el Consejo pueda tomar acuerdos precisa que estén presentes o representados la mayoria de los Consejeros.
Los acuerdos se tomaran por mayoria de votos de los Consejeros presentes y representados, resolviendo los empates
el voto del Presidente, y seran consignados en un libro de actas con la firma del Presidente y Secretario o de quienes
hagan sus veces.

ARTICULO 24° El Consejo tiene la plena y absoluta representacion de la Sociedad en juicio y fuera de él y cuantas
facultades y atribuciones se precisen para el cumplimiento de los fines sociales, con la sola excepcion de las que ex-
presamente se reservan a las Juntas Generales.

Podra, en su consecuencia, realizar toda clase de actos y contratos de administracion y dominio, incluso compraventa
de inmuebles y bienes raices, gravarlos o hipotecarlos. Podra afianzar, garantizar y avalar, en cualquiera de las formas y
modalidades admitidas en derecho, cuantas operaciones mercantiles, financieras y de cualquier otro tipo fueran preci-
sas en interés de la Sociedad, ante las personas fisicas vy juridicas que estime convenientes. En todo caso, la represen-
tacion de la Sociedad en juicio y fuera de ély el uso de la firma social corresponderan, por consiguiente, al Consejo de
Administracion y a las personas en las que éste delegue.

ARTICULO 24° BIS El cargo de consejero de la sociedad sera necesariamente retribuido.

A dicho efecto, el consejo de administracion de las sociedades anonimas cotizadas debera elaborar y publicar anual-
mente un informe sobre remuneraciones de los consejeros, incluyendo las que perciban o deban percibir en su condi-
cion de tales y, en su caso, por el desempeno de funciones gjecutivas.

El informe anual sobre remuneraciones de los consejeros debera incluir informacion completa, clara y comprensible
sobre la politica de remuneraciones de los consejeros aplicable al gjercicio en curso. Incluira también un resumen
global sobre la aplicacion de la politica de remuneraciones durante el gjercicio cerrado, asi como el detalle de las
remuneraciones individuales devengadas por todos los conceptos por cada uno de los consejeros en dicho ejercicio.

La politica de remuneraciones de los consejeros determinara la remuneracion de los consejeros en su condicion de
tales, dentro del sistema de remuneracion previsto y debera incluir necesariamente el importe maximo de la remune-
racion anual a satisfacer al conjunto de los consejeros en aquella condicion.

La determinacion de la remuneracion de cada consejero en su condicion de tal correspondera al consejo de adminis-
tracion, que tendra en cuenta a tal efecto las funciones y responsabilidades atribuidas a cada consejero, la pertenencia
a comisiones del consejo y las demas circunstancias objetivas que considere relevantes.»

La remuneracion de los consejeros por el desempeno de las funciones gjecutivas previstas en los contratos aprobados
conforme a lo dispuesto en el articulo 25 de los presentes estatutos se ajustara a la politica de remuneraciones de los
consejeros, que necesariamente debera contemplar la cuantia de la retribucion fija anual y su variacion en el periodo
al que la politica se refiera, los distintos parametros para la fijacion de los componentes variables y los términos y con-
diciones principales de sus contratos comprendiendo, en particular, su duracion, indemnizaciones por cese anticipado
o terminacion de la relacion contractual y pactos de exclusividad, no concurrencia postcontractual y permanencia o
fidelizacion.

La politica de remuneraciones de los consejeros se ajustara en lo que corresponda al sistema de remuneracion previs-
toy se aprobara por la junta general de accionistas al menos cada tres anos como punto separado del orden del dia. La
propuesta de la politica de remuneraciones del consejo de administracion sera motivada y debera acompanarse de un
informe especifico de la comision de nombramientos y retribuciones.

Se preve expresamente que el sistema de remuneracion de los administradores incluya la entrega de acciones o de
opciones sobre acciones, o retribuciones referenciadas al valor de las acciones requiriendose acuerdo de la junta ge-
neral de accionistas para su aplicacion.

El acuerdo de la junta general de accionistas debera incluir el nUmero maximo de acciones que se podran asignar en
cada ejercicio a este sistema de remuneracion, el precio de gjercicio o el sistema de calculo del precio de gjercicio de
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las opciones sobre acciones, el valor de las acciones que, en su caso, se tome como referencia y el plazo de duracion
del plan.

ARTICULO 25° EL Consejo de Administracion, con el voto favorable de dos tercios de sus componentes, podra delegar,
total o parcialmente, sus facultades que no sean privadas del pleno del Consejo en virtud de disposicion legal o estatu-
taria, en uno o varios de sus miembros o en otras personas ajenas al Consejo, atribuyéendoles incluso el uso de la firma
social y la representacion juridica de la Compania, con la denominacion del Consejero Delegado, u otra que estime
mas adecuada. Podra, asimismo, nombrar un Comité de Direccion formado por un numero de personas que estime
oportuno, regulando sus facultades. Dicha delegacion no producira efecto alguno hasta su inscripcion en el Registro
Mercantil. Cuando un miembro del consejo de administracion sea nombrado consejero delegado o se le atribuyan
funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, sera necesario que se celebre un contrato entre este y la sociedad que
debera ser aprobado previamente por el consejo de administracion con el voto favorable de las dos terceras partes
de sus miembros. El consejero afectado debera abstenerse de asistir a la deliberacion y de participar en la votacion. El
contrato aprobado debera incorporarse como anejo al acta de la sesion.

En el contrato se detallaran todos los conceptos por los que pueda obtener una retribucion por el desempeno de
funciones gjecutivas, incluyendo, en su caso, la eventual indemnizacion por cese anticipado en dichas funciones y las
cantidades a abonar por la sociedad en concepto de primas de seguro o de contribucion a sistemas de ahorro. El con-
sejero no podra percibir retribucion alguna por el desempeno de funciones gjecutivas cuyas cantidades o conceptos
no esten previstos en ese contrato.

El contrato debera ser conforme con la politica de retribuciones aprobada, en su caso, por la junta general
El consejo de administracion no podra delegar en ningun caso las siguientes facultades:

a) La supervision del efectivo funcionamiento de las comisiones que hubiera constituido y de la actuacion de los orga-
nos delegados y de los directivos que hubiera designado.

b) La determinacion de las politicas y estrategias generales de la sociedad.

¢) La autorizacion o dispensa de las obligaciones derivadas del deber de lealtad conforme a lo dispuesto en el articulo
230 de la Ley de Sociedades de Capital.

d) Su propia organizacion y funcionamiento.
e) La formulacion de las cuentas anuales y su presentacion a la junta general.

f) La formulacion de cualquier clase de informe exigido por la ley al érgano de administracion siempre y cuando la
operacion a que se refiere el informe no pueda ser delegada.

g) ELnombramiento y destitucion de los consejeros delegados de la sociedad, asi como el establecimiento de las con-
diciones de su contrato.

h) El nombramiento y destitucion de los directivos que tuvieran dependencia directa del consejo o de alguno de sus
miembros, asi como el establecimiento de las condiciones basicas de sus contratos, incluyendo su retribucion.

i) Las decisiones relativas a la remuneracion de los consejeros, dentro del marco estatutario y, en su caso, de la politica
de remuneraciones aprobada por la junta general.

J) La convocatoria de la junta general de accionistas y la elaboracion del orden del dia y la propuesta de acuerdos.
k) La politica relativa a las acciones o participaciones propias.

U Las facultades que la junta general hubiera delegado en el consejo de administracion, salvo que hubiera sido expre-
samente autorizado por ella para subdelegarlas.

ARTICULO 25° BIS La Sociedad tendra un Comité de Auditoria.

La comision de auditoria estara compuesta exclusivamente por consejeros no gjecutivos nombrados por el consejo
de administracion, dos de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes y uno de ellos sera designado
teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria 0 en ambas.

El presidente de la comision de auditoria sera designado de entre los consejeros independientes que formen parte de
ella y debera ser sustituido cada cuatro anos, pudiendo ser reelegido una vez transcurrido un plazo de un ano desde
su cese,

Sin perjuicio de las demas funciones que le atribuyan los estatutos sociales o de conformidad con ellos, el reglamento
del consejo de administracion, la comision de auditoria tendra, como minimo, las siguientes:

a) Informar a la junta general de accionistas sobre las cuestiones que se planteen en relacion con aquellas materias
que sean competencia de la comision.,

b) Supervisar la eficacia del control interno de la sociedad, la auditoria interna y los sistemas de gestion de riesgos, in-
cluidos los fiscales, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

93



C) Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera preceptiva.

d) Elevar al consejo de administracion las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion del auditor
externo, asi como las condiciones de su contratacion y recabar regularmente de €l informacion sobre el plan de
auditoria y su ejecucion, ademas de preservar su independencia en el gjercicio de sus funciones.

e) Establecer las oportunas relaciones con el auditor externo para recibir informacion sobre aquellas cuestiones que
puedan poner en riesgo su independencia, para su examen por la comision, y cualesquiera otras relacionadas con el
proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion
de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente de los auditores ex-
ternos la declaracion de su independencia en relacion con la entidad o entidades vinculadas a esta directa o indirec-
tamente, asi como la informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados y los correspondientes
honorarios percibidos de estas entidades por el auditor externo o por las personas o entidades vinculados a este de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas.

f) Emitir anualmente, con caracter previo a la emision del informe de auditoria de cuentas, un informe en el que se
expresara una opinion sobre la independencia del auditor de cuentas. Este informe debera contener, en todo caso,
la valoracion de la prestacion de los servicios adicionales a que hace referencia la letra anterior, individualmente
considerados y en su conjunto, distintos de la auditoria legal y en relacion con el régimen de independencia o con la
normativa reguladora de auditoria.

g) Informar, con caracter previo, al consejo de administracion sobre todas las materias previstas en la Ley. los estatutos
sociales y en el reglamento del consejo y en particular, sobre:

1.° la informacion financiera que la sociedad deba hacer publica periodicamente,

2.° la creacion o adquisicion de participaciones en entidades de proposito especial o domiciliadas en paises o terri-
torios que tengan la consideracion de paraisos fiscales y

3.° las operaciones con partes vinculadas.
ARTICULO 25° BIS Il La Sociedad tendra una Comision de Nombramientos y Retribuciones.

La comision de nombramientos y retribuciones estara compuesta exclusivamente por consejeros no ejecutivos nom-
brados por el consejo de administracion, dos de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes. El presi-
dente de la comision sera designado de entre los consejeros independientes que formen parte de ella.

Sin perjuicio de las demas funciones que le atribuya la ley, los estatutos sociales o, de conformidad con ellos, el regla-
mento del consejo de administracion, la comision de nombramientos y retribuciones tendra, como minimo, las siguien-
tes:

a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el consejo de administracion. A estos efectos,
definira las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada vacante y evaluara el tiempo
y dedicacion precisos para que puedan desempenar eficazmente su cometido.

b) Establecer un objetivo de representacion para el sexo menos representado en el consejo de administracion y elabo-
rar orientaciones sobre como alcanzar dicho objetivo.

¢) Elevar al consejo de administracion las propuestas de nombramiento de consejeros independientes para su desig-
nacion por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la junta general de accionistas, asi como las propues-
tas para la reeleccion o separacion de dichos consejeros por la junta general de accionistas.

d) Informar las propuestas de nombramiento de los restantes consejeros para su designacion por cooptacion o para su
sometimiento a la decision de la junta general de accionistas, asi como las propuestas para su reeleccion o separa-
cion por la junta general de accionistas.

e) Informar las propuestas de nombramiento y separacion de altos directivos y las condiciones basicas de sus contra-
tos.

f) Examinary organizar la sucesion del presidente del consejo de administracion y del primer ejecutivo de la sociedad
y. en su caso, formular propuestas al consejo de administracion para que dicha sucesion se produzca de forma or-
denada y planificada.

g) Proponer al consejo de administracion la politica de retribuciones de los consejeros y de los directores generales
o de quienes desarrollen sus funciones de alta direccion bajo la dependencia directa del consejo, de comisiones
ejecutivas o de consejeros delegados, asi como la retribucion individual y las demas condiciones contractuales de
los consejeros ejecutivos, velando por su observancia.
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TITULO 5
INVENTARIO Y BALANCES

ARTICULO 26° Los ejercicios sociales comenzaran el primero de Enero y terminaran el treinta y uno de Diciembre de
cada ano.

ARTICULO 27° Cada ano con relacion al treinta y uno de Diciembre y dentro de los tres primeros meses el Consejo de
Administracion formulara un inventario-balance de la situacion de la Sociedad y de las operaciones realizadas durante
el ejercicio social el cual, junto con la

Cuenta de Perdidas y Ganancias, la propuesta de distribucion de beneficios, la Memoria y el Informe de Gestion, debe-
ran ser sometidos al informe de los Auditores de Cuentas los cuales, por escrito, propondran su aprobacion o formula-
ran los reparos que estimen convenientes en el término de un mes y todos dichos documentos, junto con el Informe de
los Auditores de Cuentas, se pondran por el Consejo de Administracion a disposicion de los accionistas en el domicilio
socialy en la pagina web de la compania.

Las Cuentas anuales formuladas y el Informe de Gestion deberan ser firmados por todos los Administradores de con-
formidad con lo prevenido en el Articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 28° Del beneficio liquido que resulte del Balance después de deducidos los gastos y de atender debida-
mente las amortizaciones, se aplicara:

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

b) Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administracion, que éste repartirda como juzgue oportuno. Para que esta
detraccion pueda tener lugar, sera condicion precisa que la Sociedad se halle al corriente de sus obligaciones sobre
Reservas legales y estatutarias y que con cargo a los beneficios del gjercicio se haya reconocido a los accionistas el
derecho a un dividendo no inferior al cuatro por ciento sobre el valor nominal de las acciones.

¢) Elresto se distribuira en la forma que acuerde la Junta General a propuesta del Consejo de Administracion.

ARTICULO 2g° Durante los ejercicios sociales, el Consejo de Administracion, dando cumplimiento a lo prevenido en el
Articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital, podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de dividendos.

TITULO 6
DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD

ARTICULO 30° La Sociedad se disolvera cuando concurra alguno de los casos que previenen los Articulo 360 a 370
de la Ley de Sociedades de Capital y cuando lo acuerde la Junta General Extraordinaria en la forma que se previene
en dicha Ley.

ARTICULO 31° Llegado el caso de disolucion de la Sociedad, la Junta General extraordinaria que la acuerde fijara la
forma de proceder a la liquidacion de acuerdo con las normas que fija la Ley y nombrara liquidador o liquidadores, en
numero impar en caso de ser varios, y su remuneracion.
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
A los Accionistas de

Urbas Grupo Financiero, S.A.

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero, S A, que comprenden el balan-
ce a 31 de diciembre de 2014, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado
de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel
del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Urbas Grupo Financiero, S.A., de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad en Espana. que se identifica en la Nota 3.1 de la me-
moria del gjercicio 2014 adjunta, y del controlinterno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra auditoria. He-
mos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en
Espana. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos
la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales estan libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los importes y la in-
formacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen deljuicio del auditor, incluida
la valoracion de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacion por parte de la Socie-
dad de las cuentas anuales, con el fin de disenar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de
las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la misma. Una
auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de
las estimaciones contables realizadas por la direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anua-
les tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion de auditoria.

Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patri-
monio y de la situacion financiera de Urbas Grupo Financiero, S.A., al 31 de diciembre de 2014, asi como de sus resul-
tados y flujos de efectivo correspondientes al gjercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco

normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Parrafos de énfasis

Con fecha 30 de abril de 2015, emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales del ejercicio 2014 en el
que expresamos una opinion con una salvedad por limitacion al alcance en relacion con la recuperabilidad de la cuenta
a cobrar derivada de la operacion de venta llevada a cabo en el gjercicio 2013 sobre la participacion que la Sociedad
ostentaba en Urbanijar Ibérica, S.L, por un valor actualizado de 10.790 miles de euros. Taly como se indica en la nota 10.2
de la memoria de las cuentas anuales, con fecha 26 de mayo de 2015 se ha llevado a cabo la enajenacion a un tercero
de dichos derechos de cobro. Por este motivo, los Administradores han considerado oportuno reformular las cuentas
anuales del gjercicio 2014, por lo que este informe modifica y sustituye nuestro informe emitido con fecha 30 de abril
de 2015 ya que no resulta de aplicacion. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Llamamos la atencion respecto a lo senalado en las Notas 3.3y 14 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas, en las
que se indica que la Sociedad presenta un patrimonio neto negativo y un capital circulante negativo al 31 de diciembre
de 2014, con pasivos corrientes con entidades financieras, proveedores y Administraciones Publicas, vencidos a la fecha
actual pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18). A los efectos de la determinacion de las péerdidas para la disolucion
prevista en el articulo 363.Le) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el contenido
de la Disposicion Adicional Unica del Real Decreto Ley 10/2008, de 12 de diciembre, no se computan las pérdidas por
deterioro reconocidas en las cuentas anuales, derivadas del Inmovilizado Material, las Inversiones Inmobiliarias y las

Existencias o de prestamos y partidas a cobrar. Lo indicado anteriormente, de acuerdo con la redaccion dada a la
Disposicion Adicional Unica citada anteriormente, en la ultima modificacion que ha tenido la misma a través de la Ley
17/2014, de 30 de septiembre, Unicamente sera de aplicacion excepcional en los gjercicios sociales que se cierren
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en el ano 2014, sin que a la fecha de emision del presente informe se haya publicado norma alguna que prorrogue la
aplicacion del contenido de la misma. Estas condiciones indican la existencia de una incertidumbre material sobre la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Considerando lo anterior, la capacidad
de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con que figuran
en las cuentas anuales adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta sujeta, funda-
mentalmente, al éxito de las operaciones societarias en curso que se describen en la Nota 25 de la memoria adjunta, al
buen fin de las negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones Publicas y a la adopcion de
medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad. Esta cuestion no modifica nuestra
opinion.

Asimismo, Llamamos la atencion respecto a lo senalado en la Nota 10.1 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas,
en la que se indica que durante el gjercicio 2014 la sociedad asociada Cabosur Gestion XXI, S.L.. en la que la Sociedad
participa en un 41 58%, ha vendido a las sociedades Quamtium Netherlands, BV. y Darivenia Markets, BV. vinculadas
con dos Administradores de la Sociedad, las participaciones que ostentaba en su filial Plaza del Mar Marbella, S.L. por
un importe de 6 millones de euros y que suponian su activo principal, estableciéndose que el pago se realizara antes
de que transcurran cinco anos desde la fecha de la venta, no habiendose prestado garantia alguna por los comprado-
res. Esta circunstancia debe ser tenida en cuenta para la interpretacion de las cuentas anuales adjuntas, si bien, esta
cuestion no modifica nuestra opinion.

Adicionalmente, llamamos la atencidn respecto a lo sefalado en las Notas 15y 20 de la memoria adjunta, en las que se
indica que la Sociedad es avalista de un préstamo hipotecario por importe de 17.8 millones de euros, concedido a una
sociedad marroqui que actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y reclamado
Jjudicialmente por el acreedor, por lo que los Administradores, en base a la opinion de sus asesores legales, han estima-
do la probable responsabilidad de la Sociedad, habiendo registrado una provision para riesgos y gastos por importe de
3 millones de euros. Considerando que la reclamacion sigue su curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adiciona-
les que no son susceptibles de cuantificacion objetiva. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Finalmente, llamamos la atencion respecto a lo senalado en las Notas 8 y 11 de la memoria, en relacion con que en la
determinacion del valor de mercado de los activos inmobiliarios de la Sociedad, se han utilizado valoraciones realizadas
por expertos independientes, que estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades espera-
das y otras variables normales de negocio. Considerando el actual proceso de adopcion de medidas encaminadas a
garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad mencionado en el parrafo anterior, que puede implicar la necesidad
de realizar activos inmobiliarios en el corto plazo, podrian ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacion
de los activos inmobiliarios de la Sociedad respecto de los valores de tasacion existentes. Esta cuestion no modifica
nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Elinforme de gestion adjunto del gjercicio 2014 contiene las explicaciones que los Administradores consideran oportu-
nas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante
de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestion con-
cuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2014. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del
informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta
de la obtenida a partir de los registros contables de Urbas Grupo Financiero, SA.

DELOITTE S.L
Inscrita en el RO.A.C n° 50692
ANTONIO RUEDA

17 de junio 2015
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BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 ( miles de euros)

Notasde Ejer g paTRMONIONETOY ~— Notas Bl Ber-
ACTIVO la Me- cicio cio 2013 PASIVO dela cicio cicio
moria 2014 Memoria 2014 2013
ACTIVO NO CORRIENTE: 7.203 17.722 PATRIMONIO NETO: Nota14  (47.936) (36.251)
Inmovilizado intangible Nota 6 7 12 FONDOS PROPIOS
Patentes 7 12 Capital 22789 17187
Inmovilizado material Nota 7 768 779 Capital escriturado 22789 17187
Terrenos y construcciones 761 768 Prima de emision 2.355 2355
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado 7 11 Reservas (4.875)  (4.875)
material
Inversiones inmobiliarias- Nota 8 3.414 3.875 Legaly estatutarias 247 247
Terrenos 2.361 2363 Reserva negativa de fusion (4.809)  (4.809)
Construcciones 1.052 1512 Otras reservas (313) (313)
Inversiones en empresas del Grupo y Notas 2.414 3.321 Resultados de ejercicios (50.018) (20.964)
asociadas a largo plazo- 101 anteriores-
Instrumentos de patrimonio 2.414 3321 Resultados negativos de ejer- (50.018) (20.964)
cicios anteriores
Inversiones financieras a largo plazo- 9.106 Resultado del gjercicio (17.287) (29.954)
Instrumentos de patrimonio 3
Otros activos financieros Nota 10.2 - 9.103 PASIVO NO CORRIENTE: 16.723  15.081
Activos por impuesto diferido Nota 18.4 597 629 Provisiones a largo plazo Nota 15 15459 13483
Otras provisiones 15450 13483
ACTIVO CORRIENTE: 69.364 68517 Deudas a largo plazo Nota 16.1 84 273
Existencias Nota 11 56.008 62.940 Deudas con entidades de Nota 16.3 29 218
crédito
Terrenos y solares 46114 47406 Otros pasivos financieros 55 55
Productos terminados 10.700 15.262 Pasivos porimpuesto diferido Nota 18.5 1180 1325
Anticipos a proveedores 184 272
Deudores comerciales y otras cuentas  Nota 12 420 4.223 PASIVO CORRIENTE: 107.780 107.409
a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de 107 2516 Provisiones a corto plazo 21 21
servicios
Deudores varios - 728 Deudas a corto plazo- Nota162 89888 06342
Personal 61 61 Deudas con entidades de Nota16.3 86.260 91914
crédito
Activos por impuesto corriente 6 5 Otros pasivos financieros Nota 16.2 3628 4.428
Otros créditos con las Administraciones Nota 18.1 246 913 Deudas con empresas del - 70
Publicas Grupo y asociadas a corto
plazo
Inversiones en empresas del Grupo y Nota 10.1 686 396 Acreedores comercialesy 17.871 10.976
asociadas a corto plazo- otras cuentas a pagar-
Créditos a empresas 134 Proveedores 2550 2550
Otros activos financieros 686 262 Acreedores varios 4.689 4.661
Inversiones financieras a corto plazo Nota 10.2 10.088 726 Personal 204 117
Otros activos financieros 10.088 726 Pasivos por impuesto co- - -
rriente
Efectivo y otros activos liquidos equiva-  Nota 13 273 232 Oftras deudas con lasAdmi- Nota181 10.327 3.491
lentes nistraciones Publicas
Tesoreria 273 232 Anticipos de clientes 101 157
TOTAL ACTIVO 76,567 86.239 TOTAL PATRIMONIO NETOY 76.567 86.239
PASIVO

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2014
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2014 (Miles de Euros)

Notas de la Ejerci- Ejerci-
Memoria cio cio
2014 2013

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios Nota 19.1 5.387 2.467
Ventas de promociones y solares 5376 2452
Ingresos por alquileres y otros servicios 11 15
Variacion de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion Nota 11 (3.603) (3.519)
Aprovisionamientos- (2160) (11.561)
Consumo de materias primas y otras materias consumibles Notas 11y 19.2 (279) (527)
Trabajos realizados por otras empresas - (295)
Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos Nota 11 (1.881) (10.739)
Otros Ingresos de explotacion 187 11
Gastos de personal- Nota 19.3 (484) (524)
Sueldos, salarios y asimilados (404) (419)
Cargas sociales (79) (105)
Otros gastos de explotacion- (10.535) (9.795)
Servicios exteriores Nota 19.4 (1.356) (911)
Tributos (2.086) (446)
Perdidas, deterioro y variacion provisiones por operaciones comerciales (980) (841)
Otros gastos de gestion corriente Notas 15y 18.1 (5.213)  (7597)
Amortizacion del inmovilizado Notas 6,7y 8 (49) (109)
Excesos de provisiones 211 -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- Notas 6y 8 (428) (2.295)
Deterioros y pérdidas (428) (554)
Resultados por enajenaciones y otros - (1.741)
RESULTADO DE EXPLOTACION (11.563) (25.325)
Ingresos financieros- Nota 19.5 1 5713
De valores negociables y otros instrumentos financieros 1 5713
De terceros 1 5713
Gastos financieros Nota 19.5 (4.397) (6.162)
Por deudas con terceros (4279 (5.607)
Por deudas con empresas de Grupo (118) (555)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros - (2720)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros - (2720)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros Nota 19.6 (1.444) (2.005)
Deterioro de instrumentos financieros (1.444) (2.005)
RESULTADO FINANCIERO (5.840) (5.174)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (17.402) (30.499)
Impuesto sobre Beneficios Nota 18. 115 545
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (17.287) (29.954)
RESULTADO DEL EJERCICIO (17.287) (29.954)

LLas Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspon-

diente al gjercicio 2014

99



ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2014
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (Miles de Euros)

Ejercicio 2014 Ejercicio 2013

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (17.287) (29.954)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (17.287) (29.954)

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos corres-
pondiente al gjercicio 2014

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2014
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO (Miles de Euros)

. Primal Reserva Otras Res.ulta_dgs Resu_[tadp
Capital de emi- Legal reservas de Ejel’.CICIOS del E_Jeru— Total
sion Anteriores cio
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2012 8.588 2.355 247 (5.122) 15.389 (36.353) (14.806)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - (20.954) (29.954)
Ampliacion de capital de capital 8.599 - - - - - 8.599
Aplicacion del resultado 2012 - - - - (36.353) 36.353 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2013 17187 2.355 247 (5.122) (20.964) (20.954) (36.251)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - (17.287) (17.287) -
Ampliacion de capital (Nota 14) 5.602 - - - - 5.602 -
Aplicacion del resultado 2013 - - - (20.954) 20.054 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2014 22.789 2.355 247 (5.122) (50.918) (17.287) (47.936)

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrimonio
neto correspondiente al gjercicio 2014
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2014 (Miles de Euros)

Notas de la  Ejercicio 2014 Ejercicio 2013

memoria
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: (1.212) 513
Resultado del ejercicio antes de impuestos (17.402) (30.490)
Ajustes al resultado- 11.357 21.048
Amortizacion del inmovilizado Notas 6,7y 8 49 109
Variacion de provisiones Notas 15y 18.1 2178 7758
Correcciones valorativas por deterioro Nota 11 3.200 10.605
Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros 1444 2127
Ingresos financieros ) (5.713)
Gastos financieros 4397 6.162
Cambios en el capital corriente- 4.833 10.227
Existencias - 6.677
Deudores y otras cuentas a cobrar - 757
Otros activos corrientes - 324
Acreedores y otros pasivos corrientes 4.833 2.469
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- 1 (263)
Cobros de intereses 1 2
Pagos de intereses - (265)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: - (4)
Pagos por inversiones - (4)
Cobros por desinversiones - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: 1252 (560)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- - -
Emision de instrumentos de patrimonio - -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- 1.252 (560)
Emision de deudas con entidades de credito - 333
Emision de deudas con empresas vinculadas 1.252 -
Devolucion y amortizacion de deudas con entidades de crédito - (668)
Cobro de créditos a empresas de Grupo - (225)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 40 (51)
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio 232 283
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 273 232

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

correspondiente al gjercicio 2014

101



URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyd como Sociedad Anonima por tiempo indefinido,
el 20 de octubre de 1944, con el nombre de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de enero de 2007 se pro-
cedio al cambio de denominacion social a Urbas Guadahermosa, S.A. dentro del proceso de fusion con Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. descrito en la Nota 2 de esta memoria.Con fecha 30 de septiembre de 2011, la Sociedad
cambia nuevamente su denominacion social por la actual. Su domicilio social esta en la calle Velazquez, numero 94, de
Madrid.

El objeto de la Sociedad consiste en:

a. La adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de negocios de trans-
portes, abastecimientos y construcciones.

b. El estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocion, asesoramiento, administracion, gestion o explota-
cion de negocios relacionados con el sector energético.

c. La gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento, investigacion o con-
sultoria vinculado a los mismos. El diserio, investigacion, desarrollo, explotacion, mantenimiento y comercializacion
de plantas e instalaciones de reutilizacion, reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminacion, almacenamiento o es-
tacion de transferencia de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que
se originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad desarrolla solo actividades en el sector inmobiliario. Estas actividades podran ser desarrolla-
das por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en derecho, como la partici-
pacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, ac-
tivos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en
la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, y de acuerdo con la legislacion vigente, esta obliga-
da a formular separadamente cuentas consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S A.
y sociedades dependientes del gjercicio 2014.de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
adoptadas por la Union Europea,han sido formuladas por los Administradores, en reunion de su Consejo de Adminis-
tracion celebrado el dia 31 de marzo de 2015. Las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2013, fueron aprobadas
por la Junta General de Accionistas de Urbas Grupo Financiero, S.A. celebrada el 30 de junio de 2014 y depositadas en
el Registro Mercantil de Madrid.

2. FUSIONES DE EJERCICIOS ANTERIORES

Con fecha 31 de octubre de 2006 los Consejos de Administracion de las sociedades integradas en el proceso de fusion
aprobaron el Proyecto de Fusion por absorcion de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. (Sociedad
absorbida) y Costa Rey, S.L. (Sociedad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. (Sociedad absorbente), actual-
mente denominada Urbas Grupo Financiero, S A.

La estructura juridica elegida para llevar a cabo la integracion de los negocios de Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.
y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. es la fusion por absorcion, en los términos previstos en
los articulos 223 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anonimas en vigor a dicha fecha. El proce-
dimiento de la misma se efectud mediante absorcion de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey,
S.L. por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.. con extincion, via disolucion sin liquidacion de las sociedades absorbidas y
traspaso en blogue, a titulo universal, de todo su patrimonio a la sociedad absorbente, que adquiria, por sucesion uni-
versal, lo derechos y obligaciones de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. Como consecuencia
de la fusion, los socios de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones
de Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se incluye-
ron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.
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3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a. Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b. Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007y la adaptacion sectorial para empresas inmo-
biliarias.

¢. Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarro-
llo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d. Elresto de la normativa contable espanola que resulte de aplicacion.
3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios
contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los re-
sultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente gjercicio. Estas cuentas anuales,
que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la aprobacion por la Junta General
Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales
del gjercicio 2013 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2014.

Las cuentas anuales fueron inicialmente formuladas por el Consejo de Administracion con fecha 31 de marzo de 2015,
Debido al acaecimiento de hechos posteriores relevantes con posterioridad a la formulacion (nota 25), los Administra-
dores han considerado conveniente reformular las presentes Cuentas Anuales con fecha 17 de junio de 2015.

Los Administradores han reformulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios
y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe
ningun principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.3 Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad presenta un patrimonio neto y un fondo de maniobra negativo de cuantia significativa, factores que ponen
en duda el seguimiento del principio contable de empresa en funcionamiento y, en consecuencia, la capacidad de la
Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en el
balance adjunto, que ha sido preparado asumiendo que tal actividad continuara. Existen diversos factores que tienden
a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad de la Sociedad de continuar como empresa en funcionamiento.

El factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad de la Sociedad son las negociaciones que los
Administradores han llevado a cabo con otros grupos inmobiliarios al objeto de aumentar de forma significativa el
capital social de la Sociedad mediante la incorporacion de nuevos activos. Los Administradores han preparado las
presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento dado que esperan que este
proceso culmine durante el primer semestre del ano con una ampliacion de capital no dineraria, estando a la espera
de que el experto independiente nombrado por el Registro Mercantil complete su informe de valoracion sobre los ac-
tivos a incorporar. Asimismo, la Sociedad mantiene acuerdos de financiacion con algunos accionistas significativos de
la Sociedad (véase Nota 25), tiene previstas nuevas ampliaciones de capital por compensacion de creditos y mantiene
negociaciones con las entidades financieras y otros acreedores relevantes al objeto de cancelar las deudas vencidas
con daciones de pago de activos.

3.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los Administradores de
la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en
ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 5.4, 5.7 y 5.8).
- Lavida util de los activos materiales y de las inversiones inmobiliarias (véanse Notas 5.2 y 5.3).

- Elvalor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.7).

- El calculo de provisiones (véase Nota 5.9).

- La gestion del riesgo financiero (Véase Nota 10.3)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre del gjer-
cicio 2014, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la
baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.
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3.5 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2013se presenta, a efectos comparativos, con la infor-
macion del gjercicio 2014.

3.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto
y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida
en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

3.7 Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio 2014 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los criterios apli-
cados en el gjercicio 2013.

3.8 Correccioén de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya supuesto la re
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del gjercicio 2013.

4. APLICACION DEL RESULTADO

El Consejo de Administracion de la Sociedad propondra a la Junta General de Accionistas destinar la totalidad de las
perdidas del gjercicio, de 17.287 miles de euros, a "Resultados negativos de gjercicios anteriores”.

5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales del
gjercicio 2014, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, elinmovilizado intangible se valora, inicialmente, por su precio de adquisicion o coste de produc-
cion. Posteriormente, se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por
las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su vida util

Derechos de explotacion

En este epigrafe se registran los derechos de explotacion de determinados parques fotovoltaicos. Dichos derechos
tienen una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacion. No obstante, con ocasion de cada cierre
contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algun deterioro que reduzca su valor recuperable a un im-
porte inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a su oportuno saneamiento utilizandose como
contrapartida el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganan-
cias. En este sentido, los mencionados derechos cuentan con las correspondientes aceptaciones de uso de terrenos,
puntos de conexion, aprobacion de proyectos y anteproyectos y la aprobacion de los informes medioambientales, en-
contrandose, actualmente, en proceso de obtencion de las necesarias autorizaciones administrativas. Estos derechos
se encuentras totalmente deteriorados.

La amortizacion del inmovilizado intangible se efectua linealmente, distribuyendo el coste amortizable de los activos
entre los anos de vida util estimada. Los anos utilizados en la amortizacion de cada tipo de inmovilizado inmaterial son,
basicamente, los siguientes:

Anos de

Vida Util
Derechos de explotacion Indefinida
Otro inmovilizado inmaterial 10
Aplicaciones informaticas 3

5.2 Inmovilizado material

Elinmovilizado material se valora, inicialmente, por su precio de adquisicion o coste de produccion, el cual incluye los
gastos adicionales que se producen hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien, y, posteriormente, se
minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio
mencionado en la Nota 5.4.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado material se
imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos
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en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util de dichos bienes se registran
como mayor coste de los mismos.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que resulta de anadir a
los costes externos, los costes internos, determinados en funcion de los consumos propios de materiales, la mano de
obra directa incurrida y los gastos generales de fabricacion calculados segun tasas de absorcion similares a las apli-
cadas a efectos de la valoracion de existencias. Asimismo, cuando se cumplen las condiciones para ello, se capitaliza
la carga financiera asociada al inmovilizado en construccion. En el gjercicio 2014, la Sociedad no ha incorporado gastos
financieros como mayor valor del inmovilizado.

La amortizacion del inmovilizado material se calcula de forma lineal, en funcion de los afos de vida util estimados de
los activos. Los porcentajes anuales de amortizacion aplicados sobre los respectivos valores de coste actualizado, en
los que procede, asi como los afnos de vida util estimados, son los siguientes:

Anos de

Vida Util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 5
Equipos procesos de informacion 4
Otro inmovilizado material 4

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen bien, para explotarlos en regimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuen-
cia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 5.2 de inmovilizado material.
5.4 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

En la fecha de cada cierre del gjercicio, la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos materiales, intangibles
y sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida por
deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar
el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que
sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo
a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad generadora
de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere elimporte en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pér-
dida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en gjercicios anteriores.

Las inversiones inmobiliarias se presentan por el coste minorado, en su caso, por el deterioro necesario, obtenido a
traves de tasaciones realizadas por terceros independientes, para reducir éstas a su valor estimado de realizacion.

5.5 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos se
deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ga-
nancias en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementa-
do por elimporte de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo
del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro o
pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reci-
ban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Permutas de activos

Se entiende por "permuta de activos” la adquisicion de activos materiales o intangibles a cambio de la entrega de otros
activos no monetarios o de una combinacion de éstos con activos monetarios.
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Como norma general, en operaciones de permuta con caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor ra-
zonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio. Las
diferencias de valoracion que surgen al dar de baja el elemento entregado a cambio se reconocen en la cuenta de
perdidas y ganancias.

Se considera que una permuta tiene caracter comercial cuando la configuracion de los flujos de efectivo delinmoviliza-
do recibido difiere (riesgo, calendario e importe) de la configuracion de los del activo entregado o el valor actual de los
flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la empresa afectadas por la permuta se ve modificado
como consecuencia de la operacion.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del bien entregado
Mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite del valor razonable
del activo recibido si éste fuera menor.

5.7 Instrumentos financieros

5.7.1 Activos financieros

Clasificacion

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a. Prestamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de servicios por
operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni
derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo. Los ingresos por
intereses se registran en el gjercicio en que se devengan, siguiendo un criterio financiero.

b. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del grupo
aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la So-
ciedad ejerce una influencia significativa.

Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un
acuerdo, se gjerce un control conjunto con uno o0 Mas socios.

La Sociedad considera como empresas del Grupo aquéllas en que participa mayoritariamente en su capital social y
como empresas asociadas aqueéllas otras en las que su participacion es igual o superior al 20% del capital social. Los es-
tados financieros adjuntos no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las participaciones de la Sociedad en
dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de consolidacion. Dicha informacion se presenta en las cuentas
anuales consolidadas que la Sociedad formula separadamente siguiendo las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) en esta misma fecha, que muestran unos activos de 75.953miles de euros (87.927 miles de euros en
2013), un patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante negativo de 49.887miles de euros (negativo de 38.489
miles de euros en 2013), una cifra de negocios de 5.387miles de euros (6.796 miles de euros en 2013)y pérdida atribuible
a los accionistas de la Sociedad Dominante por importe de 17.052 miles de euros (31.396miles de euros en 2013).

c. Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depositos bancarios a la
vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimientos iniciales anteriores a tres
meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
la transaccion que sean directamente atribuibles.

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan control sobre la sociedad dependiente,
los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la adquisicion de la inversion se
imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior
Los préestamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el
importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia
entre su valor en libros y elimporte recuperable, entendido eéste como el mayor importe entre su valor razonable menos
los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del
importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracion.

Deterioro

Al menos al cierre del gjercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no estan re-
gistrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del activo
financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de
perdidas y ganancias.
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La Sociedad evalua la existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas por cobrar,
considerando las dificultades financieras del deudor asi como los incumplimientos de clausulas contractuales, si bien
tiene en consideracion otros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros.

Bajas

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de efectivo
del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su pro-
piedad, tales como ventas en firme de activos, cesiones de creditos comerciales en operaciones de “factoring” en las
que la empresa no retiene ningun riesgo de creédito ni de interés, las ventas de activos financieros en las que la empresa
cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningun tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.

5.7.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos v partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en la compra
de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que sin tener un origen comercial,
no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida, ajustada por
los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo con su
coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
5.7.3 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez deducidos
todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por elimporte recibido, neto de
los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el gjercicio se registran, por el valor de la contraprestacion en-
tregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados derivados de la compra, venta,
emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin
que en ningun caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.8 Existencias

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

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las mismas,
cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del gjercicio. A fin de gjercicio se transfiere de "Promociones
en curso” a ‘Inmuebles terminados” el coste correspondiente a aquellas promociones inmobiliarias, cuya construccion
haya finalizado en el gjercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion
asi como aquellos asociados con su financiacion. En el gjercicio 2014, la Sociedad no ha incorporado gastos financieros
como mayor valor de las existencias.

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

5.9 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre;

a. Provision para impuestos: se corresponde con el importe estimado de litigios y posibles obligaciones con las Admi-
nistraciones Publicas.

b. Otras provisiones: correspondiente al importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas,
nacidas de litigios en curso y por indemnizaciones y obligaciones pendientes de cuantia indeterminada. Su dotacion
se efectla al nacimiento de la responsabilidad o de la obligacion que determina la indemnizacion o el pago.

¢. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura esta condicionada a que ocurra, © No, uno © Mmas eventos futuros independientes de la voluntad de la Socie-
dad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se
tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en que sean significativos y no
sean considerados como remotos.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible delimporte necesario para cancelar o trans-
ferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose
los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

5.10 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
los bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion reci-
bida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre
dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. Este momento suele coincidir con la escrituracion del bien
en venta.

Elimporte anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas y contratos de venta de promo-
ciones cuando éstas no se hayan entregado al cliente y por tanto no se haya reconocido la venta, se contabiliza en el
capitulo "Anticipos de clientes” del pasivo del Balance adjunto, clasificandose como corriente con independencia de la
fecha prevista de reconocimiento de venta de las promociones.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias, el beneficio o
perdida se recoge como “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”. Estas ventas se registran tambien
en el momento de la escritura de compraventa.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y beneficios del mismo,
que habitualmente se produce en la fecha en la que se escritura la compraventa.

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en con-
cepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos de
activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

5.11 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos empleados
con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las indemnizaciones por des-
pido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decision
del despido y se crean expectativas validas en terceros. En las cuentas anuales no se han registrado provisiones signi-
ficativas por este concepto.

5.12 Impuesto sobre Beneficios

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto co-
rriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales del
impuesto sobre el beneficio relativas a un gjercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de gjercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o elingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos y pa-
sivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes que
se preven pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos
y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones
fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o credito que co-
rresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas de-
rivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta
ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas de
patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre
se evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son objeto de reconocimiento en la
medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.
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5.13 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de trans-
ferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no
existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

5.14 Corriente / No corriente

La Sociedad presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacion de la empresa.
Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los siguientes:

Miles de euros

2014 2013
Existencias 46.200 47.681
Total activos corrientes 46.299 47.681
Deudas con entidades de crédito 473 17832
Total pasivos corrientes 473 17.832

5.15 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la actividad
de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del
medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
5.16 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, que se preparan de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las siguientes ex-
presiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las altera-
ciones en su valor de las inversiones a corto plazo de gran liquidez.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden ser califica-
das como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo plazo y
otras inversiones a corto plazo no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamano y composicion del patrimonio neto y
de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

- Las deudas e inversiones con empresas del Grupo, en tanto que no generen flujo de tesoreria, se presentan netas.

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE
El movimiento habido en este epigrafe del balance, en los gjercicios 2014 y 2013, ha sido el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros
31.12.2013 Adiciones 31.12.2014

Coste:
Derechos de explotacion 3.254 - 3.254
Patentes 50 50
3.304 50 3.304
Amortizacion acumulada:
Patentes (38) (5) (43)
(38) (5) (43)
Deterioro:
Derechos de explotacion (3.254) - (3.254)
(3.354) (3354)
Total neto 12 (5) 7
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Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 Adiciones 31.12.2013

Coste:
Derechos de explotacion 3.254 3.254
Patentes 50 - 50
3304 - 3304
Amortizacion acumulada:
Patentes (33) (5) (38)
(33) (5) (38)
Deterioro:
Derechos de explotacion (3.254) - (3.254)
(3.254) - (3.254)
Total neto 17 (5) 12

Al cierre del gjercicio 2014, no existen compromisos de compra ni de venta de inmovilizado intangible y no hay bienes
delinmovilizado intangible totalmente amortizados por importe significativo.

7. INMOVILIZADO MATERIAL

Los movimientos habidos en este capitulo del balance, en los ejercicios 2014 y 2013, asi como la informacion mas sig-
nificativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2014

Miles de euros
31.12.2013 Adiciones 31.12.2014

Coste:
Terrenos y construcciones 842 - 842
Mobiliario 180 - 180
Equipos para procesos informaticos 74 - 74
Otro inmovilizado material 22 - 22
1118 - 1118
Amortizacion acumulada:
Construcciones (74) (8) (82)
Mobiliario (172) (2) (174)
Equipos para procesos informaticos (74) - (74)
Otro inmovilizado material (19) (1) (20)
(339) (11) (350)
Total neto 779 (12) 768
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Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 Adiciones 31.12.2013

Coste:
Terrenos y construcciones 842 - 842
Mobiliario 180 - 180
Equipos para procesos informaticos 74 - 74
Otro inmovilizado material 21 1 22
1117 1 1118
Amortizacion acumulada:
Construcciones (66) (8) (74)
Mobiliario (165) (7) (172)
Equipos para procesos informaticos (74) - (74)
Otro inmovilizado material (17) (2) (19)
(322) (17) (339
Total neto 795 (16) 779

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad no ha registrado perdidas por deterioro en este epigrafe.

La Sociedad posee inmuebles cuyo valor por separado de la construccion y del terreno, al cierre de los ejercicios 2014
y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

31.12.2014 31.12.2013
Terrenos 427 427
Construcciones 415 415
842 842

Al cierre del gjercicio 2014, la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que siguen
en uso, por importe de 255 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2014, existen activos inmovilizados hipotecados por importe neto de 32 miles de euros garanti-
zando diversos prestamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 29 miles de euros (véase Nota 16.3).

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los diver-
sos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del gjercicio 2014, los Administradores consideran que la cobertura
de dichos riesgos es suficiente.

Al 31 de diciembre de 2014, no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones materiales.

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este capitulo del balance.en los gjercicios 2014 y 2013, asi como la informacion mas significa-
tiva que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:
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Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 Altas Bajas 31.12.2014
Coste:
Terrenos 2363 - - 2.363
Construcciones 2.642 - - 2.642
5.005 - - 5.005

Amortizacion acumulada:
Construcciones (150) (33) - (183)

(150) (33) - (183)
Deterioro:
Construcciones (980) (722) 204 (1.408)

(980) (722) 294 (1.408)
Total neto 3.875 (755) 294 3.414
Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 Altas Bajas 31.12.2013

Coste:
Terrenos 5386 - (3.023) 2.363
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.642

0.201 - (4.286) 5.005
Amortizacion acumulada:
Construcciones (366) (87) 303 (150)

(366) (87) 303 (150)
Deterioro:
Construcciones (813) (167) - (980)

(813) (167) - (980)
Total neto 8.112 (254) (3.983) 3.875

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente,a unas oficinas en la calle Velaz-
quez en Madrid, a un parking en Estepona y un local comercial en Guadalajara. Los citados activos estan destinados
a su explotacion en regimen de arrendamiento. Al cierre del gjercicio, ninguno de los activos se encuentra arrendado.

La Sociedad se encuentra en proceso de renovacion de las polizas de seguro que cubren los posibles riesgos a que
estan sujetos sus inversiones inmobiliarias. A este respecto, los Administradores esperan tener finalizado el proceso de
renovacion durante el gjercicio 2015 no esperando incidencia alguna al respecto.

Al 31 de diciembre de 2014, hay activos inmobiliarios hipotecados con un valor neto de 1.580 miles de euros que garan-
tizan diversos prestamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 2.321 miles de euros (véase Nota 16.3).

La adquisicion del local de oficinas en la calle Velazquez en Madrid se realizd en el gjercicio 2010 a traves de una
permuta de activos con la sociedad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad no se ha
subrogado en la hipoteca que gravaba el citado inmueble por lo que mantiene una cuenta por pagar con la sociedad
Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2550 miles de euros (vease, adicionalmente, Nota 11). A la fecha, la
entidad financiera prestamista esta llevando a cabo la ejecucion de la hipoteca. A este respecto, Los administradores
estiman que dicha ejecucion no supondra un quebranto para la Sociedad ya que tiene registrado un pasivo financiero
que cubre el valor neto contable del activo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad, al 31 de diciembre de 2014, calculado en funcion de
las valoraciones realizadas, durante el ejercicio 2014.por tasadores independientes no vinculados a la Sociedad, ascien-
de a 3414 miles de euros. Para el calculo del valor razonable de dichos activos, se han utilizado tasas de descuento
aceptables a potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares carac-
teristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion

112



INFORME ANUAL 2014

en aplicacion de la O.M. ECO 805/2003. Durante el gjercicio 2014, la Sociedad ha registrado perdidas por deterioro por
importe de 428 miles de euros, que han sido registradas bajo el epigrafe de "Deterioro y resultado por enajenaciones
de inmovilizado™ de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

9. ARRENDAMIENTOS

La Sociedad mantiene unicamente como arrendatario contratos de arrendamiento operativo, cuyos gastos asociados
se registran en el epigrafe de "Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 19.4). Al 31
de diciembre de 2014, no existen compromisos significativos de arrendamiento.

10. INVERSIONES FINANCIERAS

10.1 Inversiones en empresas del Grupo y asociadas

La composicion de estos epigrafes, al cierre delos ejercicios 2014 y 2013, es la siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Instrumentos Financieros
a Largo Plazo

Instrumentos Financieros
a Corto Plazo

Instrumentos Créditosy  Total Créditos y Total
de Patrimonio Otros Otros
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 2.414 - 2.414 - -
Otros activos financieros con empresas del Grupo - - - 686 686
y asociadas (Nota 17)
2414 2.414 686 686

Ejercicio 2013

Miles de euros

Instrumentos Financieros
a Largo Plazo

Instrumentos Financieros
a Corto Plazo

Instrumentos Créditosy  Total Créditos y Total
de Patrimonio Otros Otros
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 3.321 - 3.321 - -
Otros activos financieros con empresas del Grupo - - - 134 134
y asociadas (Nota 17)
Otros activos financieros con empresas del Grupo - - - 262 262
y asociadas (Nota 17)
3321 3.321 396 396

Inversiones en Empresas del Grupo, multigrupo y asociadas - Instrumentos depatrimonio

El movimiento de este epigrafe, durante los gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:
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Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.2014

Mulova Corporate, S.L. 32 - - - 32
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. 1.346 - - - 1.346
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 316 - - - 316
Urbas Bulgaria, EOOD. 5 - - - 5
Urbas Romania, S A. 26 - - - 26
Loinsa, SA. (Portugal) 45 - - - 45
Terfovol Renovables, S A. 12.015 - - - 12.015
Desarrollos Renovables Zimmermann, S.L. 3 - - - 3
Teleoro Medios, S.L. 50 - - - 50
El Decano Audiovisual, S.L. 38 - - - 38
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 1766 - - - 1766
Jacare Inversiones, S.L. 3.343 - (3343 - -
Cabosur Gestion XXI, S.L. 2482 - - - 2.482
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. 3 - (3) - -
Deterioros (18.149) (413) 2852 - (15.710)

3.321 (413)  (494) - 2.414

Ejercicio 2013

Miles de euros

31.12.2012 Adiciones Retiros

Traspasos 31.12.2013

Urbanijar Ibérica, S.L. 20.970 - (20.970) - -
Mulova Corporate, S.L. 32 - - - 32
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. 1346 - - - 1346
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 316 - - - 316
Urbas Bulgaria, EOOD. 5 - - - 5
Urbas Romania, S.A. 26 - - - 26
Loinsa, S.A. (Portugal) 45 - - - 45
Terfovol Renovables, SA. 12.015 - - - 12.015
Desarrollos Renovables Zimmermann, S.L. 3 - - - 3
Teleoro Medios, S.L. 50 50
El Decano Audiovisual, S.L. 38 - - - 38
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 4.248 - - (2.482) 1.766
Jacare Inversiones, S.L. 3.343 - - - 3.343
Cabosur Gestion XXI, S.L. - - - 2.482 2.482
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. - 3 - - 3
Deterioros (24.177) (1.430) 7458 - (18.149)

18.260 (1.427) (13.512) - 3.321
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Con fecha 29 de julio de 2014, la Sociedad ha enajenado a la mercantil Balconcillo Inversiones, S.L. el 51.07% de las
participaciones sociales que mantenia en su filial Jacare Inversiones, S.L. por importe de 491 miles de euros siendo su
valor neto contable de 532 miles de euros, por lo que se ha registrado un deterioro adicional en el epigrafe "Deterioro
y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, por importe
de 41 miles de euros.

Asimismo, en agosto de 2014, la Sociedad ha procedido a la transmision del 100% de su participacion en la Sociedad
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L., constituida en 2013, por el valor neto contable, el cual, ascendia a 3 miles
de euros.

Durante el pasado ejercicio 2013, la Sociedad transmitio el 100% de las participaciones sociales de su filial Urbanijar
Ibérica, S.L.por suvalor neto contable, el cual. ascendia a 13.512 miles de euros a las sociedades Berwich Develops,
S.L. Associated Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., mediante el pago de cuotas
anuales hasta el ano 2021 sin interes, estableciéndose en la transaccion una garantia pignoraticia sobre dichas partici-
paciones al objeto de asegurar el pago (véase nota 10.2).

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre del ejercicio
2014, es la siguiente:

Miles de euros

Denomimacion . Domicilio . 3 i

! Actividad ! % particip Deterioro Deterioro : Resultado
social social Co.Ste delejer- acumu- Cap[tal Reservas del ejerci-

en libros . social .
cicio lado cio 2014
Mulova Corporate  Promocion
SL (O inmobiliaria  Madrid 50% 32 - (32) 63 (46) -
Guadahermosa
Proyectos
Urbanisticos del
Mediterraneo S.L. Promocion
@] inmobiliaria Guadalajara 100% 1.346 - (1.346) 248 (763) -
Guadahermosa
Grupo Inmobiliario  Promocion
SL () inmobiliaria  Guadalajara 100% 316 - (100) 06 175 -
Urbas Bulgaria, Promocion
EOOD (1) inmobiliaria  Sofia 100% 5 - (5) 3 (9.564) -
Loinsa Portugal, Promocion
SA () inmobiliaria  Lisboa Q0% 45 - - 50 - -
Urbas Romania Promocion
SAQM inmobiliaria  Sofia 09% 26 - (26) 26 - -
Desarrollos
renovables
Zimmermann, S.L.
@] Energias Guadalajara 100% 3 - (3 3 (o)} -
Reno-
Teleoro Medios, vables
SL.() Medios Madrid 52% 50 - (50) 80 (410) -
Medios
El Decano comunica-
Audiovisual S.L. () cion Guadalajara 40,64% 38 (1) (35) 94 (83) (5)
Haviland Proyectos
Inmobiliarios . S.L.  Promocion
) inmobiliaria  Malaga 41.58% 2.008 (370 (2.098) 5051 (6.703) (259)
Cabosur Gestion Promocion
XXI, S.L. () inmobiliaria  Malaga 41,58% 2150 - - 5177 (7) 825
Terfovol
renovables S.A (") Energias Madrid 100% 12.015 - (12.015) 3600 (5.607) -
TOTAL 18.124 (372) (15.710)

(") Datos, al 31 de diciembre de 2014, no auditados.
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Durante el gjercicio 2014. la Sociedad participada Cabosur Gestion XXI S.L. ha vendido el 100% de las participaciones
que mantenia en Plaza del Mar Marbella S.L.U., propietaria de un centro comercial, a dos sociedades vinculadas con
dos Administradores, Quantum Netherlands, BV. y Darivenia Markets, BV. por un importe de 6.000 miles de euros
registrando un beneficio de 825 miles de euros. El cobro de la operacion ha quedado diferido en un periodo de cinco
anos no habiendose establecido garantias de cobro en el contrato de venta. Dicha operacion fue previamente validada
en su condicion de socio de Cabo Sur Gestion XXI, S.L. por parte de Urbas Grupo Financiero, S.L., mediante su aproba-
cion en consejo de administracion del 1 de agosto del 2014.

Por su parte, la informacion relativa a las sociedades participadas por la Sociedad de una forma indirecta, al 31 de di-
ciembre de 2014, es la siguiente:

Miles de euros

Resultado

Deterioro Capital del
. Reservas . ~ .
acumulado social ejercicio

2014

Denomimacion Actividad Domicilio % particip Coste Deterioro
social social en del

libros ejercicio

De Guadahermosa

Grupo Inmobiliario,

SL.

Guadahermosa

Activos S.L. () Inmobiliaria  Guadalajara 100% 48 - - 48 9 -

Guadahermosa
Proyectos Urbanis- Inmobiliaria
ticos 2001 S.L. () Guadalajara 100% 6 - - 6 44 (2

(") Datos, al 31 de diciembre de 2014, no auditados.

Ninguna de las sociedades participadas cotiza en algun mercado regulado ni ha repartido dividendo alguno durante
el ejercicio 2014.

10.2 Inversiones financieras a largo y a corto plazo
10.2.1 Inversiones financieras a largo plazo

La disminucion del saldo de la cuenta de "Otros activos financieros” en el gjercicio 2014 se debe al traspaso al corto
plazo de la cuenta por cobrar con las sociedades Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide Services Group, S.L.y
Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L.. mantenida como consecuencia de la transmision en marzo de 2013 del 100%
de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia pignoraticia sobre las acciones en caso de impago por
parte de los compradores (véase nota 10.1). El precio de venta ascendio a 13.512 miles de euros, pagadero en 8 cuotas
anuales de 1.689 miles de euros a partir de junio de 2014 hasta junio de 20121. La Sociedad contabilizd la deuda por su
valor razonable, 10.790 miles de euros.

Los compradores no han hecho frente al pago de la primera cuota con vencimiento en 2014. La Direccion de la Socie-
dad ha estado negociando con los compradores para la liquidacion de la deuda. Finalmente, con fecha 26 de mayo
de 2015, la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la citada venta a la mercantil Promociones Yepes 2006,
S.L. recibiendo como contraprestacion determinados terrenos en el area de Jumilla (Murcia) por un valor neto de 10.790
miles de euros. En opinion de los Administradores y considerando las tasaciones de los suelos realizadas por experto
independiente (valor neto del activo de 11.870 miles de euros), el valor de los terrenos recibidos como contraprestacion
a la cesion de deuda es superior alimporte actualizado de la cuenta por cobrar,por lo que no se ha considerado nece-
sario registrar ningun ajuste en la cuenta de perdidas y ganancias como consecuencia de dicha transaccion.

10.2.2 Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas de este epigrafe, al cierre de los ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Créditos y Otros
31122014  31.12.2013
Otros activos financieros 10.088 726
10.088 726

Al 31 de diciembre de 2014, dentro del epigrafe "Otros activos financieros” se recoge, principalmente, elimporte a cobrar
por la venta realizada en 2013 de Urbanijar Ibérica, S.L. (ver Nota 10.2).
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10.3 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.3.1 Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion, la cual tiene establecidos los
mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en os tipos de interés y tipos de cambio, asi
como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la
Sociedad:

a

. Riesgo de credito:

Con caracter general, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
adecuado nivel crediticio. Las escrituras de venta de vivienda de particulares no contemplan la posibilidad de pago
aplazado.

. Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad, la
Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de financiacion que se
detallan en la Nota 16.

Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de los préstamos a los cobros estimados de los activos
que financian.

Los Administradores entienden que las operaciones que la Sociedad esta llevando a cabo para consolidar y reforzar
la estructura de balance mediante la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias de activos que generan
rentas recurrentes, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas significativos de la Sociedad (véase Nota 25).las
futuras ampliaciones de capital por compensacion de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones que
se estan llevando a cabo con las entidades financieras,permitiran financiar adecuadamente las operaciones de la
Sociedad en los proximos gjercicios.

. Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio).

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

La Sociedad no tiene riesgo de cambio pues no ha realizado operaciones en moneda extranjera.

11. EXISTENCIAS

El movimiento experimentado por el epigrafe de "Existencias’, durante los gjercicios 2014y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros
31.12.2013 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.2014

Terrenos y solares 132.547 - (947) - 131.600
Edificios terminados 26.229 - (4.856) - 21.373
Anticipos 7.694 - (84) - 7610
Deterioros (103.530) (1.881) 1.826 - (103.585)
Total neto 62.940 (1.881) (4.061) 56.998

Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.2013

Terrenos y solares 127429 - (960) 6.078 132.547
Obras en curso de construccion 6.078 - - (6.708) -
Edificios terminados 34.826 - (8.597) - 26.229
Anticipos 7607 254 (167) - 7.694
Deterioros (08.300) (10.739) 5509 (103.530)
Total neto 77.640 (10.485) (4.215) = 62.940

Al cierre del gjercicio 2014, se han registrado unas péerdidas por deterioros de las existencias por valor de 1.881 miles de
euros que han sido registrados en el epigrafe “Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos”
de la cuenta de peérdidas y ganancias adjunta. Dichos deterioros han sido constituidos para reducir el coste al que se
encuentran registradas las existencias a su valor neto de realizacion, obtenido éste de las tasaciones realizadas, durante
el gjercicio 2014, por expertos independientes.

117



Los retiros del apartado “Deterioros” se corresponden con la salida de existencias y han sido registrados en el epigrafe
‘Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos’. Los retiros del apartado deterioros correspon-
den 668 miles de euros a terrenos y 1.158 miles de euros a edificios terminados.

Dentro de los anticipos a proveedores se incluyen los anticipos entregados por las opciones de compra existentes
sobre una serie de fincas. Los contratos, en general, no recogen mas clausulas indemnizatorias que la perdida de los
importes adelantados por la compradora.

Al cierre del gjercicio 2014, existen activos hipotecados, incluidos en el epigrafe de existencias, por un coste bruto total
de 120.600 miles de euros, en garantia de diversos préstamos subrogables vinculados a promociones cuyo saldo, al 31
de diciembre de 2014, asciende a 71.075 miles de euros (véase Nota 16.3).

Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de las Administraciones Publicas por deudas que ascienden a 3.908 mi-
les de euros sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 16.043 miles de euros en la misma fecha. Por otro
lado, existen embargos con la Seguridad Social por importe de 546 miles de euros sobre existencias cuyo valor neto
contable asciende a 866 miles de euros.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencidas por importe de 27.078miles de euros que se
encuentran en fase de gjecucion. Las existencias afectadas por las gjecuciones tienen un valor neto contable de 25.380
miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2014, no existen compromisos de venta por importe significativo.

En determinados casos, la Sociedad suscribe contratos de preventa que se materializan en el cobro de anticipos. La
practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacion por demora de entrega al estar forma-
lizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacion por demora consisten, en su
mayoria, en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de
entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. En este sentido, la Sociedad mantiene sobre las cantidades en-
tregadas y senaladas anteriormente, 687miles de euros adicionales en concepto de provision para responsabilidades
por las reclamaciones interpuestas por clientes en relacion a este concepto bajo el epigrafe "Provisiones a largo plazo”
del pasivo del balance al 31 de diciembre de 2014,

Elvalor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo, al 31 de diciembre de 2014,
calculado en funcion de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende,
aproximadamente.a 57.305 miles de euros (66.789miles de euros al 31 de diciembre de 2013). Para el calculo del valor
razonable de las existencias por los mencionados valoradores independientes, se han utilizado tasas de descuento
aceptables para potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares
caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Ta-
sacion en aplicacion de la O.M. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, terrenos, promociones en curso, y proyectos
de inmuebles para arrendamiento, se ha aplicado el Método Residual como la mejor aproximacion al valor, comple-
mentando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de repercusion
resultante.

12. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

Este epigrafe del balance presenta el siguiente detalle, al 31 de diciembre de 2014y 2013;

Miles de euros

31.12.2014 31.12.2013

Clientes por ventas y prestaciones de servicios (Nota 10.2.1) 107 2516
Deudores varios - 728
Personal 61 61
Activos por impuesto corriente 6 5
Otros creditos con la Administracion Publica (Nota 18.1) 246 913

420 4.223

13. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Dentro de este epigrafe se recogen, al 31 de diciembre de 2014, un saldo de 273 miles de euros, que es indisponible en
su practica totalidad.
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14. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS
Capital social

Al cierre del gjercicio 2014 el capital social de la Sociedad asciende a 22789 miles de euros, representados por
2.278.914.470 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas (al cierre del gjercicio2013 el capital social es-
taba representado por 1.718.745.260 acciones de 0,01 euros de valor nominaly ascendia a 17.187miles de euros).

En el gjercicio 2014 se han llevado a cabo tres ampliaciones de capital con accionistas por importe total de 5.602 miles
de euros, que fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2013y 25 de julio de 2013, con la
finalidad de compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio
patrimonial de la Sociedad. Dichas ampliaciones fueron suscritas por accionistas de la Sociedad, estando relacionadas
en su mayor parte con el pacto parasocial suscrito entre la Sociedad y ROBISCO INVESTMENT S.L.y NOVA LURANI, S.L.
para dotar a la Sociedad de liquidez para hacer frente a sus pagos asi como liquidar las deudas vencidas y no pagadas
con acreedores (ver explicacion en esta misma nota).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad en su condicion de tal, los Administradores,
han registrado la baja del pasivo integramentecontra patrimonio.

El detalle de las participaciones ostentadas por los miembros del consejo de administracion al 31 de diciembre de 2014
es el siguiente:

Miles de acciones

Numero de acciones

Directas Indirectas Totales Porcentaje de

participacion

Robisco Investment, S.L. 213.070 - 213.070 0.349%
Quamtium Venture, S.L. - - - -
Espartel Fund Investment, S.L. 1387 - 1387 0,060%
Eurocometa, S.L. 1356 - 1356 0.059%
D. Luis Ramos Atienza 1 - 1 0%
Corporate Leisure, S.L. - - - -
215.814 215.814 0,468%

De acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, los accionistas con participaciones significativas superio-
res al 5% al 31 de diciembre de 2014, son los siguientes:

Porcentaje de participacion

Juan Antonio Ibanez Fernandez (%) 18,12%
Stichting Von Meintjes BV. (") 16,66%
34.78%

(") De forma directa 0,28% y a través de Robisco Investment, S.L. el 9.35% y de Gestinver Limite, S.L. el 8.49%.

(") De forma indirecta a traves de Nova Lurani, S.L. el 16,24% y de Genuina Levantina, S.L. el 0.42%

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de valores de
Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2014, el valor de cotizacion de la accidon ascendia a 0,015 euros.

La Sociedad registra, al 31 de diciembre de 2014.un patrimonio neto negativo por importe de 47.936 miles de euros.
El articulo 363 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:

‘La sociedad de capital debera disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a
la mitad del capital social, a no ser que este se aumente o se reduzca en la medida de lo suficiente, y siempre que no
sea procedente solicitar la declaracion de concursal”.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12 de diciembre establece que durante un periodo de tiempo de dos
anos la disminucion del patrimonio neto de una empresa por las pérdidas de deterioro derivadas del inmovilizado
material, de las inversiones inmobiliarias y de las existencias, no se tendran en cuenta a efectos de los supuestos de
reducciones de capital y de las causas obligatorias de disolucion. Este periodo de vigencia de dos anos fue ampliado
posteriormente por otros dos mas por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo, y un ano mas por el Real Decreto
- Ley 3/2013 de 22 de febrero. En 2014 se ha publicado el Real Decreto - Ley 4/2014 de 7 de marzo, que amplia el pe-
riodo de vigencia por un ano mas, por lo tanto seguira vigente al 31 de diciembre de 2014. Por este motivo, a efectos del
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articulo 363 de la LSC no se deben tener en cuenta estas provisiones para el calculo del patrimonio neto de la Sociedad.
A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales dicho decreto no ha sido renovado.

De este modo, el patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos de la Ley de Sociedades de Capital
es el que se desglosa a continuacion, no encontrandose en el supuesto de disolucion al cierre del gjercicio 2014

Miles de euros

Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2014 (47.936)
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias 1407
Pérdidas por deterioro de existencias 06.159

Patrimonio neto, al 31 de diciembre de 2014, para el computo de
lo dispuesto en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital 49.630

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad no se encontraba en ninguna de las situaciones contempladas en el articulo
363 de la Ley de Sociedades de Capital. No obstante, a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales no se
ha prorrogado el Real Decreto 10/2008, por lo que los Administradores de la Sociedad entienden que las actuaciones
en curso tomadas para incrementar el patrimonio neto descritas en la Nota 25 permitiran reequilibrar la situacion patri-
monial durante el primer semestre del ano.

Autorizaciones para adquisicion de acciones propias

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas autorizo al Consejo de Admi-
nistracion para la adquisicion derivativa de acciones propias hasta un numero cuyo valor nominal en conjunto no exceda
del 5% del capital social, delegando en el Consejo para proceder a la adquisicion derivativa, bien directamente, bien a
través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmen-
te previstos a un precio no inferior al 10% de su valor nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el
momento de la adquisicion. La autorizacion tiene una duracion de 18 meses contados a partir de la fecha de la Junta
Generaly queda supeditada al cumplimiento de todos los demas requisitos legales aplicables.

Reservas
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del gjercicio a la
reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar
el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

El saldo al 31 de diciembre de 2014asciende a 247 miles de euros, no hallandose completamente constituida.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra
destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reserva negativa de fusion

Esta reserva negativa por importe de4.809 miles de euros al 31 de diciembre de 2014, recoge la diferencia entre el valor
contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso de fusion realizado durante
el gjercicio 2006 (véase Nota 2) y el valor contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de la Sociedad
antes de dicha fusion.

Pactos parasociales

En materia de pactos parasociales entre accionistas, la Sociedad dominante suscribio un acuerdo privado el dia 5 de
marzo de 2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modifica-
do en abril de 2014 cuyas condiciones basicas son las siguientes;

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, SL y NOVA LURANI S.L. se comprometian a dotar al Grupo de la liquidez
necesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el presente gjercicio 2014 y como minimo hasta
Jjunio de 2015, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura y todos
los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad. Para dicha
finalidad, las partes suscribiran una linea de credito por un importe maximo de dos millones de euros, correspondiendo
a cada una de ellas el 50% de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodo mencionado, importe
del cual podra disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las clausulas y esti-
pulaciones recogidas en documento aparte. Simultaneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, SL y NOVA
LURANI S.L. se comprometian a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que
figuran en el balance de ésta, declarando expresamente su disposicion a adquirir deudas de dichos proveedores hasta
un maximo de cuatro millones de euros, correspondiendo a cada una de ellas el abono del 50% de las adquisiciones
negociadas, para facilitar su posterior capitalizacion, comprometiendose a la misma.
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A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de entrar en el capital
social de Urbas, mediante la adquisicion de acciones transformando la deuda que se genere en virtud de los pagos y
disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata de una operacion altamente beneficiosa para
esta compania por cuanto permite consolidar y reforzar la estructura de su balance y mejorar los ratios financieros, y
reforzar la actividad y desarrollo de los hegocios sociales.

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los derechos politicos
que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de Administracion en su caso, en cuanto a los
acuerdos relativos a la ampliacion de capital mediante compensacion de creditos mencionada, limitando expresamen-
te a dicha materia la obligan de ejercitar, de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las acciones de
su propiedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el Consejo de
Administracion de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de los Con-
sejeros asistentes.

15. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

El detalle de las provisiones del balance, al cierre del gjercicio 2014.asi como los principales movimientos registrados
durante el gjercicio.es el siguiente:

Miles de euros

Saldo al 31.12.2013 Dotaciones Aplicaciones y Saldo al 31.12.2014
reclasificaciones
Provision para responsabilidades 13.483 2.313 (337) 15.459
Total a largo plazo 13.483 2.313 (337) 15.459

Las dotaciones de la provision para responsabilidades registradas durante el gjercicio se han producido como con-
secuencia de los litigios que la Sociedad mantiene vigentes al cierre del gjercicio 2014, principalmente derivados de
ejecuciones hipotecarias practicadas por entidades de crédito, y se han registrado con cargo al epigrafe "Otros gastos
de gestion corriente” de la cuenta de perdidas y ganancias adjunta. El saldo total de provisiones por litigios, al 31 de di-
ciembre de 2014, asciende a 12.273 miles de euros. Dentro de este importe, se incluye una provision registrada en 2013,
por importe de 3 millones de euros para hacer frente a su responsabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a
Urbas Maroc en relacion con el préstamo concedido por una entidad financiera para financiar una promocion. Elimpor-
te de la provision se ha calculado por la diferencia entre el aval prestado y el importe recuperable del activo financiado,
que se ha determinado de acuerdo con una valoracion externa solicitada durante el proceso judicial, y considerando
una estimacion de los gastos derivados de dicho proceso.

Asimismo, la provision para responsabilidades incluye la provision por responsabilidades por los fondos propios nega-
tivos en relacion con las filiales que asciende a 515 miles de euros en 2014.

16. DEUDAS (LARGO Y CORTO PLAZO)
16.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a largo plazo”, al cierre delos gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Instrumentos Financieros a Largo Plazo

2014 2013
Deudas con entidades de credito (Nota 16.3) 29 218
Otros pasivos financieros 55 55

84 273

Al 31 de diciembre de 2014, el epigrafe "Otros pasivos financieros” corresponde en su totalidad a fianzas recibidas a
largo plazo.
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16.2 Pasivos financieros a corto plazo

Euros

Instrumentos Financieros a Corto Plazo

2014 2013
Deudas con entidades de crédito (Nota 16.3) 86.260 91914
Otros pasivos financieros (Nota 16.2.1) 3628 4.428
80.888 96.342

16.2.1 Otros pasivos financieros

El detalle de este epigrafe, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, se indica a continuacion:

Miles de euros

2014 2013
Fianzas y depositos recibidos 175 52
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) 416 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) 2.449 2.322
Otras deudas 588 1.654
3.628 4.428

El saldo de Otras deudas al 31 de diciembre de 2014 se compone principalmente, de una deuda con Urbanijar Ibérica,
S.L. por 462 miles de euros y con Balconcillo Inversiones, S.L. por 146 miles de euros.

16.3 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad tiene concedidas polizas de crédito, préstamo y lineas de descuento con los
limites e importes dispuestos que a continuacion se detallan:

MilesEuros
Saldo Vencimiento
Limite ) ; -

Dispuesto Vencido/ 2014 2015 2016 2017 2018 Mas de 5afios
Polizas de credito 2.285 2.285 1822 463 - - - -
Hipotecas subrogables - 71.074 68582 2019 19 20 20 414
Hipotecas sobre inversiones inmobilia- - 2321 2321 - - - - -
rias
Hipotecas sobre inmuebles de uso - 29 - 1 1 1 1 25
propio
Deudas por interés - 10.580 10.580 - - - - -
TOTAL 2.285 86.289 83.305 2483 20 21 21 439

Eltipo de interés resultante para los importes que se dispongan en aquellos prestamos sujetos a tipo variable, viene
determinado mediante el Euribor mas un diferencial de mercado.

Durante el gjercicio 2014 no se han producido cancelaciones de deuda bancaria con quita (5,713 miles de euros en 2013).

La Sociedad esta negociando con las entidades financieras al objeto de cancelar las deudas bancarias mediante da-
ciones de pago de sus activos.

16.4 Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional tercera. “Deber
de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

En los epigrafes "Proveedores”y "Acreedores” se registran los importes pendientes de liquidar a los proveedores de la
Sociedad.

A continuacion se detalla la informacion, al 31 de diciembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional tercera de
la Ley 15/2010, de 5 de julio:
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Pagos realizados y pendientes Pagos realizados y pendientes
de pago en la fecha de cierre de pago en la fecha de cierre
del gjercicio 2014 del gjercicio 2013

Miles de euros % Miles de euros %
Realizados dentro del plazo maximo legal 1301 83% 637 45%
Resto 203 17% 779 55%
Total pagos del gjercicio 1.684 100% 1.416 100%
PMPE (dias) de pagos 161 - 282 -
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal 6.934 - 6.523 -

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su naturale-
za son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluyen los datos
relativos a la partida de “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del balance adjunto.

El plazo medio ponderado excedido (PMPE) de pagos se ha calculado como el cociente formado en el numerador por
el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a proveedores realizados en el gjercicio con un aplazamiento
superior al respectivo plazo legal de pago y el numero de dias de aplazamiento excedido del respectivo plazo, y en el
denominador por el importe total de los pagos realizados en el gjercicio con un aplazamiento superior al plazo legal de
pago.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se estable-
cen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias, salvo que se acuerde fijar un plazo superior, que en ningun
caso sera superior a 60 dias.

Con relacion a lo anterior, la disposicion final segunda de la ley 31/2014 de 3 de diciembre, de reforma de la Ley de
Sociedades de Capital, modifica la disposicion adicional tercera de la ley 15/2010 y establece la obligacion de informar
sobre el periodo medio de pago a proveedores. A la fecha de la formulacion de estas cuentas anuales, el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas no ha emitido la resolucion requerida en el apartado 4 de dicha disposicion adicio-
nal tercera en relacion con la metodologia para el calculo del periodo medio de pago. por lo que no se ha desglosado
esta informacion en cuentas anuales.

17. SALDOS CON EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS
El detalle de los saldos con empresas del Grupo y asociadas en los gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Cuentas a Otros Activos

Clizelis Cobrar Financieros CUEtne=ss

INfeE S0 (Nota 12) (Nota 10.1) S AL
Loinsa Portugal, S.L. 5.600 - - -
Urbas Bulgaria, EOOD. 6.069 - 125 -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. - - 108 -
Terfovol Renovables, S.A. - - 64 -
Teleoro, S.L. - - 228 -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L - - 384 -
Otras Sociedades vinculadas - - 41 -
Deterioros (12.569) - (354) -
- - 686 -
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Ejercicio 2013

Miles de euros

Créditos Cuentas a Otros Activos  Cuentas
(Nota 10.1) Cobrar Financieros a Pagar
(Nota 12) (Nota 10.1)
Jacare Inversiones S.L. 134 - 14 -
Loinsa Portugal, S.L. 5.600 - - -
Urbas Bulgaria, EOOD. 6.969 1716 125 -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. - - 108 -
Terfovol Renovables, SA. - - - 64
Teleoro, S.L. - - 228 -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. - - 64
Otras Sociedades vinculadas - - - 6
Deterioros (12.569) (1.716) (367) -
134 - 262 70

Estos creditos consisten en diversas cuentas corrientes mantenidas con las diferentes empresas del Grupo y no de-
vengan intereses.

18. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
18.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas, al cierre de los gjercicios 2014 y 2013, es la
siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Saldos Deudores Saldos Acreedores
Hacienda Publica deudora por IVA 245 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF 1
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - 546
Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados - 6.881
Hacienda Publica acreedora por sanciones - 2.000
246 10.327

Ejercicio 2013

Miles de euros

Saldos Deudores Saldos Acreedores
Hacienda Publica deudora por IVA o11 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF 2 57
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - 570
Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados - 2.800
Hacienda Publica acreedora por sanciones - 64
913 3491

Durante el gjercicio 2014 la Sociedad ha recibido dos expedientes sancionadores de la Agencia Tributaria como con-
secuencia de los procedimientos de inspeccion emprendidos en 2014 sobre las liquidaciones del impuesto sobre so-
ciedades relativas a los gjercicios 2010 y 2011 y al impuesto sobre el valor anadido relativo a los ejercicios 2010 y 2011
por importe conjunto de 2.900 miles de euros con cargo al epigrafe "Otros gastos de gestion corriente” de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta. La Sociedad ha emprendido las acciones oportunas para la reclamacion de la sancion
ante los organismos superiores correspondientes dado que tanto los administradores como sus asesores legales en-
tienden que existen motivos fundados en derecho que justifican el tratamiento fiscal seguido por la Sociedad.
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Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantiene pendientes 6.881 miles de euros (2.800 en el gjercicio 2013) pendien-
tes en concepto de principal e intereses de deudas por VA y retenciones aplazadas, correspondientes a los gjercicios
2008 a 2014, que se incluyen en el epigrafe "Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados™.

Por otra parte, al cierre del gjercicio 2014 existen cuotas por retenciones practicadas del impuesto de la renta de las
personas fisicas por un importe de 51 miles de euros (57 miles de euros en 2013), que se encuentran vencidas y no
aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto "Hacienda Publica, acreedora por IRPF".

Adicionalmente, bajo el epigrafe "Organismos de la Seguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por importe de
546 miles de euros vencidas y no aplazadas, en periodo ejecutivo, al 31 de diciembre de 2014.

18.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre sociedades se calcula en base al resultado economico o contable, obtenido por la aplicacion de
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, en-

tendiendo éste como la base imponible del impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminuciones Importe
Resultado contable (antes de impuestos) - - (17.402)
Diferencias permanentes 7716 (731 6.0985
Diferencias temporales 478 - 478
Limitacion deducibilidad gastos financieros 3.395 - 3.395
Base imponible (resultado fiscal) (6.544)
Retenciones e ingresos a cuenta 578
Total a devolver 578
Ejercicio 2013
Miles de euros
Aumentos Importe

Resultado contable (antes de impuestos) (30.499)

Diferencias permanentes 1481 1481

Diferencias temporales 1.826 1.826

Limitacion deducibilidad Gastos financieros 5162 5162

Base imponible (resultado fiscal) (22.030)

Retenciones e ingresos a cuenta

(5)

Por su parte, las diferencias permanentes corresponden al pago de impuestos atrasados, multas y sanciones y a gastos

no deducibles.

18.3 Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2014

Concepto Euros

Resultado contable antes de impuestos (17.402)
Diferencias permanentes 6.085
Cuota del Impuesto sobre Sociedades 30% -
Reversion impuestos diferidos 146 146
Ajuste regularizacioncredito fiscal al 25% (31)
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades 115
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Durante el gjercicio 2014 se ha aprobado la Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades, cuyas modificaciones mas sig-
nificativas han sido las siguientes:

- Las bases imponibles negativas puedan ser compensadas sin limitacion temporal frente a los 18 anos de la legisla-
cion anterior. Se limita su compensacion al 25% de la base imponible del ejercicio 2015, el 60% de la base imponible
del gjercicio 2016 y 70% de la base imponible de los gjercicios siguientes.

- Eltipo impositivo se reduce del 30% vigente al 28% para el gjercicio 2015 y 25% para los gjercicios siguientes.

- Las diferencias temporarias derivadas de los gastos financieros que no son fiscalmente deducibles pueden ser apli-
cadas sin limitacion temporal.

En este sentido, la Sociedad ha procedido a actualizar la valoracion de los activos y pasivos por impuesto diferido regis-
trados al 31 de diciembre de 2014 al tipo impositivo al que espera que sean recuperados. ElLimpacto de la actualizacion
de los activos por impuesto diferido al tipo impositivo correspondiente ha supuesto un gasto de 31 miles de euros, que
se encuentra registrado en el epigrafe ‘Impuesto sobre beneficios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Ejercicio 2013

Concepto Euros
Resultado contable antes de impuestos (30.499)
Diferencias permanentes 1481
Cuota del Impuesto sobre Sociedades 30% -
Reversion impuestos diferidos 545
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades 545

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad tiene pendientes de compensar las siguientes bases imponibles negativas
generadas:

Miles de euros

Ano de Generacion Bases Imponibles Negativas
1997 7412
1008 807
2001 2.892
2002 254
2003 503
2004 4.456
2005 584
2008 42.831
2009 23704
2010 36.010
2011 23.048
2012 27599
2013 22.030
2014 6.544

198.674

Los creditos fiscales asociados a estas bases imponibles negativas y a las diferencias temporarias activas no han sido
registrados por la Sociedad.

18.4 Activos por impuesto diferido registrados

La totalidad de los activos por impuesto diferido registrados corresponden a créditos fiscales registrados por la Socie-
dad en gjercicios anteriores.

18.5 Pasivos por impuesto diferido registrados

La totalidad de los pasivos por impuesto diferido registrados corresponde a plusvalias asignadas a activos dentro del
proceso de fusion descrito en la Nota 2.
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18.6 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de
prescripcion de cuatro anos. Al cierre del gjercicio 2014, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2010 y
siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los gjercicios 2011 y siguientes para los demas impuestos que le son de
aplicacion.

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

19. INGRESOS Y GASTOS
19.1 Importe neto de la cifra de negocios

Eldesglose de las ventas por tipologia de ingreso es el siguiente:

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4915 2.372
Ingresos por venta de suelo 461 80
Ingresos por arrendamientos 1 15
5387 2.467

La distribucion de la cifra de negocios delos gjercicios 2014 y 2013, por Comunidades Autonomas, es como sigue:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Venta de Venta de Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 083 461 11 1.455
Andalucia 3932 - - 3932
4.915 461 11 5.387

Ejercicio 2013

Miles de euros

Venta de Venta de Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 2362 80 15 2.457
Andalucia 10 - - 10
2.372 80 15 2.467

19.2 Aprovisionamientos

El detalle de los aprovisionamientos, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Terrenos y solares 279 ba7
279 527
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19.3 Gastos de personal

La composicion de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta, es la siguiente:

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Sueldos y salarios 365 398
Indemnizaciones 40 21
Otras cargas sociales - 7
Seguridad social 79 08

484 524

El nimero medio de personas empleadas, en el curso de los gjercicios 2014 y 2013, distribuido por categorias profesio-

nales ha sido:

Miles de euros

Ejercicio 2014

Ejercicio 2013

Numero medio empleados 2014 2013
Directivos 3 4
Jefesy Técnicos 1 1
Administrativos y comerciales 7 7
11 12
El desglose de la plantilla, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:
Mujeres Hombres Numeros de
empleados
Directivos 1 2 3
Jefesy Técnicos - 1 1
Administrativos y comerciales 5 2 7
5 11
Mujeres Hombres Numeros de
empleados
Directivos 1 3 4
Jefes y Técnicos 1 1
Administrativos y comerciales 5 2 7
6 12
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19.4 Otros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2014 y
2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013

Arrendamientos y canones 3 2
Reparaciones y conservacion - 6
Servicios de profesionales independientes 951 669
Primas de seguros 33 40
Servicios bancarios y similares 9 15
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1 1
Suministros 10 1
Otros servicios 349 167
1.356 011

19.5 Ingresos y gastos financieros

El detalle de los epigrafes de ingresos y gastos financieros de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, al 31 de di-
ciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Ingresos financieros
Ingresos de instrumentos financieros de terceros 1 5713
1 5713
Gastos financieros
Intereses de deudas con terceros 4.279 5.607
Intereses de deudas con empresas vinculadas 118 555
4.397 6.162
19.6 Deterioro de instrumentos financieros
Euros
2014 2013
Deterioro de participaciones empresas del Grupo y asociadas (Nota 10.1) 1444 1430
Dotacion provision por fondos propios negativos empresas del Grupo - 117
Variacion deterioro de creditos - 458
Deterioro inversiones financieras a largo plazo - 2720
TOTAL 1444 4.725

Los principales deterioros registrados por la Sociedad durante el gjercicio 2014 se corresponden con el deterioro del
crédito mantenido con la Sociedad Jacare Inversiones, S.L. por 1.031 miles de euros asi como el deterioro dela partici-
pacion mantenida en Haviland Proyectos Inmobiliarios por 263 miles de euros.

20. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor de 18.551 miles
de euros, de los cuales 17.817 miles de euros se corresponden con el aval de un préstamo hipotecario de la sociedad
Urbas Maroc, SAR.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diciembre de 2011. Dicho prestamo hipotecario se en-
cuentra en fase de gjecucion por un determinado banco marroqui, a fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales (vease Nota 15). Los Administradores entienden que la Sociedad unicamente tendra que hacer frente al pasivo
por la diferencia entre la deuda total y el valor recuperable del activo hipotecado, que se ha determinado de acuerdo
con una valoracion del activo efectuada por experto independiente, por lo que ha reconocido una provision por un sal-
do total aproximado de 3 millones de euros, importe en que se estima el riesgo probable futuro segun estimacion rea-
lizada al efecto por los administradores junto con el letrado de Urbas Maroc S AR.L.. Cabe senalar que con fecha 19 de
Jjunio de 2013 se ha dictado sentencia contra Urbas Maroc, S AR.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado
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a la Sociedad, dejando ésta de formar parte del procedimiento marroqui quedando el riesgo de avalista supeditado del
procedimiento iniciado en Espana. A la fecha se esta a la espera de la ejecucion de la sentencia del tribunal marroqui.

21. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

21.1 Operaciones con vinculadas

Durante el gjercicio 2014, se han realizado las siguientes operaciones con partes vinculadas (en miles de euros):

Sociedad

Ingreso / (Gasto) /Incremento Patrimonio

Gastos Financieros:

- Robisco Investment, S.L. (25)

-Nova Lurani, S.L. (93)
Otros gastos de explotacion:

-Nova Lurani, S.L. (365)
Venta de participaciones:

-Balconcillo Inversiones, S.L. 4901
Compensacion de creditos

- Robisco Investment, S.L. 2.016

- Nova Lurani, S.L. 2594

- Aurici del Sur, S.L. 708

- Gestinver Limite, S.L. 284

Las transacciones realizadas durante el gjercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses devengados por
los capitales prestados por estas empresas a la Sociedad, asi como gastos facturados por servicios de asesoramiento.
Con fecha 29 de julio de 2014 se vendio la participacion de la sociedad Jacare Inversiones S.L. a la sociedad Balconcillo
Inversiones, S.L. por un importe de 491 miles de euros. Dicha venta fue acordada en acta del Consejo de Administracion
con fecha 25 de julio de 2014 (ver nota 10.1).

Adicionalmente, durante el gjercicio 2014 se han llevado a cabo tres ampliaciones de capital con accionistas.aprobadas
por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014 y 25 de julio de 2013, con la finalidad de compensar los cre-
ditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad.

Por su parte, durante el gjercicio 2013, se han realizado las siguientes operaciones con partes vinculadas (en miles de
euros).

Sociedad Ingreso / (Gasto)
Gastos Financieros:
- Tres Culturas Dos Orillas, S.L. (512)
-Nova Lurani, S.L. (443)

21.2 Saldos con vinculadas
Los principales saldos en balance con vinculadas sonlos siguientes:

Ejercicio 2014

Miles de euros
Deudas con Socios y
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Sociedad Otras deudas (Nota 16.2.1) Administradores (Nota 16.2.1)
Tres Culturas Dos Orrillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibanez - (22)
Gestinver Limite, S.L. 37 -
luris Consulatio L&K, S.L. 4 -
Laite Business, S.L. 4 -
Robisco Investment, S.L. 561 -
Aurici del Sur, S.L.U. 133 -
DariveniaMarket S.L. 76 -
Balconcillo Inversiones S.L. 125 -
Genuina Levantina S.L. 87 -
Nova Lurani, S.L. 1422 -
2.449 418
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Ejercicio 2013

Miles de euros

Sociedad Otras deudas (Nota 16.2.1) Deudas con

Sociosy
Administradores

(Nota 16.2.1)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibanez 53 (40)
Laite Business, S.L. 4 -
luris Consulatio L&K, S.L. 4 -
Aurici del Sur, S.L.U. 533 -
Nova Lurani, S.L. 1728 -
2322 400

21.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la altadireccion

Las retribuciones percibidas durante el gjercicio 2014 por los miembros del Consejo de Administracion y la altadireccion
de Urbas Grupo Financiero, S.A., han sido las siguientes:

Ejercicio 2014

Durante el gjercicio 2014, unicamente D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, debido a su condicion de Presidente y Conse-
Jjero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, ceso en dicho cargo con fe-
cha 30 de junio de 2014, por caducidad, se considerd conveniente mantener dicha retribucion para el gjercicio en curso
debido a que con posterioridad desempeno las mismas funciones, aunque como representante fisico de la sociedad
Robisco Investment S.LL., estando previsto que sea esta sociedad la que perciba las retribuciones oportunos durante el
gjercicio 2015, mediante la suscripcion de contrato aprobado al efecto por el Consejo de Administracion de conformi-
dad con lo previsto en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para
la mejora del gobierno corporativo.

El resto de los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no han devengado, ni se les ha pagado remunera-
cion, ni prestaciones en especie correspondientes al gjercicio 2014 por sus labores de asesoramiento o ejecutivas.

Las cantidades percibidas en 2014 por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, en sus funciones de Presidente y Consejero
Delegado de la sociedad las cuales han sido registradas en el epigrafe "Sueldos y Salarios” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta ascienden a 133 miles de euros:

Unicamente, y a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempeno de su funcion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de determinados
importes en concepto de dietas por asistencia a los Consejos de Administracion y a las reuniones del Comite de Audi-
toria y de la Comision de Nombramientos y Retribuciones del gjercicio 2014, que se corresponden con las siguientes:

Fecha Fecha Expiracion  Cantidad (Euros)
Nombramiento
Tres Culturas Dos Orrillas, S.L. - 26/06/2014 6.300
Darivenia Markets, S.L. - 27/05/2014 6.000
Aurici del Sur, S.L. - 27/05/2014 6.000
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez - 30/06/2014 30.000
Robisco Investment, S.L. 30/06/2014 - 30.000
Quamtium Venture, S.L. 27/05/2014 - 6.600
Espartel Fund Investment, S.L. 15/09/2009 - 12.600
Eurocometa, S.L. 12/05/2009 - 12.600
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.600
Corporateleisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

Ademas se ha considerado oportuno retribuir y premiar la dedicacion destacada a la Sociedad durante el ejercicio 2014
de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica de remuneracion de la compania basada
en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los cometidos que en cada momento precise la
Sociedad, asi como presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos efectivamente desarrolla-
dos y alcanzados por la Compania en cada momento, asi como por la escasez de recursos y la politica de reduccion
de costes que preside toda la actuacion del Consegjo de Administracion de la Compania. Dicha cantidad alcanzara un
maximo de 40.000 € quedando la Comision de Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucion en funcion
de los criterios fijados.

131



Ejercicio 2013

No existen obligaciones contraidas en materia de pensiones para los Administradores.

Miles de euros

Sueldos Dietas Otros conceptos
Consejo de Administracion 121 135 12
Alta direccion 112 39 -

22. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones o
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados del Grupo. Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

23. INFORMACION EN RELACION CON SITUACIONES DE CONFLICTO DE INTERESES POR PARTE DELOS
ADMINISTRADORES

Alcierre del gjercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicado a los demas
miembros del Consejo de Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad ni los administradores ni las personas fisicas que los representan ni las personas vinculadas a
los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, salvo las que se hacen constar en la Memoria y Cuen-
tas Anuales, relativa a la compra de la sociedad Plaza del Mar Marbella, S.L. por parte de las sociedades QUAMTIUM
NETHERLANDS, BV y DARIVENIA MARKETS, BV. sociedades vinculadas a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, como
representante fisico de la consejera QUAMTIUM VENTURE S.Ly a D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, como represen-
tante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L.asi como la relativa a la compra de la sociedad JACARE INVER-
SIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO INVERSIONES S.L., sociedad vinculada a D. Juan Antonio Ibanez
Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L., y que ostenta el control igualmente de
la sociedad Gestinver Limite S.L.

24. HONORARIOS DE AUDITORIA

Durante los ejercicios 2014 y 2013, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.L., y por empresas pertenecientes a la red Deloitte, son los
siguientes:

Servicios prestados por el auditor de cuentas
y por empresas

Descripcion (en miles de euros) 2014 2013

Servicio de Auditoria 45 48
Servicios relacionados con auditoria 3 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 48 48

25. HECHOS POSTERIORES

Ampliacion de capital por aportacion no dineraria de activos inmobiliarios

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, SA. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo de Inte-
gracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante el cual URBAS
realizara una ampliacion de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion preferente, que seria inte-
gramente suscrita por ALZAy el resto de accionistas minoritarios mediante la aportacion del 100% del capital de ALZA
RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA. y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (en ade-
lante, "ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual se modificaba el perimetro de
la operaciony la instrumentacion de la misma que se realizaria mediante una aportacion previa a ALDIRA de los activos
de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion, los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian la to-
talidad de sus participaciones a Urbas. EL NAV (net asset value o valor neto de los activos) de estas participaciones es
de 384.5 millones de euros, aproximadamente, fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras
la operacion de integracion. Adicionalmente, es intencion de las partes, tras la integracion, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante.

132



INFORME ANUAL 2014

Urbas se comprometio a someter con caracter inmediato los terminos modificados de la operacion de integracion a la
revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la mayor diligen-
cia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacion de la Junta General Extracordinaria de Urbas en el plazo
mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.

En mayo de 2015 se ha recibido el informe del Experto Independiente nombrado al efecto por el registro Mercantil y
los Administradores han convocado Junta General Extraordinaria en julio de 2015, para la aprobacionde la adquisicion
mediante canje de acciones, del 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. El aumento
propuesto asciende a 384.5 millones de euros, compuesto por una cifra nominal de 307.6 millones de euros con una
prima de emision de 76,9 millones de euros.

Ampliacion de capital por compensacion de creditos

En mayo de 2015 ha quedado inscrita una nueva ampliacion de capital por compensacion de creditos de accionistas
por importe de 2.995 mil euros. Con ello, el capital social se situa en 25785 miles de euros.

Acuerdo de financiacion con entidades vinculadas

Asimismo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la Compania
y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L. NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en fecha 15 de abril de
2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al pago de los pagos co-
rrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura
y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad, como
en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que
figuran en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo, se ha llevado a cabo una modificacion con fecha 28 de mayo de 2015 que ha consistido
principalmente en una ampliacion del mismotanto en su vigencia (hasta diciembre de 2017) como enlos importes pre-
vistos (ampliacion de la linea de credito en efectivo hasta los cuatro millones y de la linea de gestion y tramitacion de
pago a proveedores hasta los ocho millones de euros para facilitar su posterior capitalizacion) debido al agotamiento
de los saldos inicialmente previstos.

Cesion de la cuenta por cobrar derivada de la venta de Urbanijar Ibérica, S1. en 2013

Con fecha 26 de mayo de 2015 la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la venta en marzo de 2013 del
100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. y que se encontraba impagada por un importe actualizado de
10.790 miles de euros en el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo” del activo del balance. Dicha operacion
ha consistido en la cesion de la mencionada cuenta por cobrar a la mercantil Promociones Yepes 2006, S.L. recibien-
do la Sociedad como contraprestacion determinados terrenos en el area de Jumilla (Murcia) por un importe similar al
adeudado.
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INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

Durante elano 2014 la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espanola y el mantenimien-
to de su situacion de recesion, asi como la contraccion del crédito bancario, aun teniendo en cuenta el ligero cambio
de tendencia favorable existente, han marcado la evolucion de la Sociedad.

A pesar de que dichos factores han tendido a estabilizarse disminuyendo su crecimiento y por tanto su influencia ne-
gativa, han tenido una incidencia significativa tanto sobre la cotizacion de las acciones de la sociedad como sobre la
actividad y liquidez de la sociedad. Los mismos factores permanecen alinicio del 2015, a la espera de la efectividad de
las medidas de las reformas financieras en el sistema bancario espanol, la reforma fiscal impulsada por el Gobierno, el
flujo ordenado del credito a los particulares y empresas, asi como la actividad de Sareb y de las propias inmobiliarias de
los bancos, asi como del cambio de tendencia que se preve a largo plazo por la estabilizacion de los factores indicados
al principio, si bien es cierto que la perspectiva de estabilizacion ha aumentado en el ultimo periodo.

En los ultimos meses, la influencia de los datos macroeconomicos publicados, la paulatina recuperacion de la econo-
mia nacional, a pesar del peor comportamiento del sector exterior, mermado por las bajas tasas de crecimiento que
presentan los paises centrales del euro, junto con la estabilizacion del mercado laboral en Espana, dada su influencia
potencial sobre la reactivacion del consumo privado y del credito, asi como el descenso de la prima de riesgo, que ha
permitido mejorar las condiciones para los préstamos en la economia real, junto con la facilidad de crédito dispuesta
por el Banco Central Europeo que favorece la generacion de liquidez abundante, necesaria para recuperar el merca-
do de crédito, apuntan a una mejora que se presenta como una perspectiva real contra la mala experiencia vivida en
gjercicios anteriores.

Igualmente es de destacar la paulatina ralentizacion de la disminucion delvalor, incluso en algunos casos su incremen-
to, de los bienes inmueble, particularmente viviendas, datos que han sido reflejados por los principales indicadores del
mercado, y que han influido en menores deterioros por depreciacion de activos.

Actividad desarrollada por la sociedad en el gjercicio 2014 y evolucion previsible durante el gjercicio 2015

La cifra de negocios individual durante el gjercicio 2014 ascendio a 5387 miles de euros, siendo la misma cifra a nivel
consolidado. Las crisis economica y financiera, la restriccion del crédito a los particulares y empresas, el elevado y
creciente paro que afecta a Espana, la caida del consumo, la falta de confianza marcada por el pesimismo de las pers-
pectivas economicas, han continuado afectando negativamente a la venta de inmuebles.

La sociedad a 31 de diciembre 2014, disponia 15 promociones terminadas con 125 viviendas, junto con 9,31 millones de
m2 de suelo y 2 promociones de viviendas en curso. Asimismo para alquiler disponia de una cartera de pisos en dife-
rentes provincias, un local de oficinas en la C/ Velazquez en Madrid y un parking en Estepona (Malaga).

En este sentido, en el gjercicio 2014, destacamos una disminucion en las deudas con entidades de crédito, producida
por la adjudicacion a Caja Sur Banco de la promocion de Puerto Rey 12 Fase de Vera (Almeria), en virtud de la cual se
han adjudicado 38 apartamentos y 53 garajes, por un valor total de 2.692 miles de euros, practicamente coincidente
con su valor contable.

La concesion de la financiacion para la compra de viviendas continuara siendo crucial, junto con las bajadas de pre-
cios, para tratar de vender las carteras de viviendas. Se espera el mercado de suelo y de la construccion de nuevas
viviendas no se reactive sustancialmente en el gjercicio 2015, debido a la permanencia de las dificultades econoémicas
y financieras que afectan directamente al sector y a la empresa, si bien, si confiamos en un leve repunte de la actividad
inmobiliario, incluso previendo el comienzo o reactivacion de alguna obra puntual.

Durante el gjercicio se ha proseguido con la reduccion de los gastos fijos, fundamentalmente financieros debido a la
reduccion y cancelacion de dicho pasivo por las adjudicaciones producidas. La plantilla al cierre del ano ascendia a 11
personas.

En cuanto a las acciones de Urbas Grupo Financiero S.A., es preciso senalar que las crisis antes citadas, han tenido una
influencia relevante sobre la actividad del sector y sus expectativas, habiendo incidido negativamente en la cotizacion
de las citadas acciones, que sin embargo han seguido manteniendo su tradicional liquidez, lo que ha permitido a nues-
tros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador, hay que citar que durante el
segundo semestre de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459. lo que unido a la contratacion del primer semestre
supone una contratacion total en el gjercicio de 4.245.793.686 acciones, lo que supone una rotacion de 2,05 veces el
capital, una de las mas altas de la Bolsa espanola. A 31 de diciembre de 2014 el numero total de acciones en circulacion
alcanzo un total de 2.074.394.442.

Elriesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompanado por otros, entre los que son destacables: el débil creci-
miento o estancamiento de las economias europeas y las estimaciones de que algunas de ellas sigan en recesion en
el gjercicio 2015, las medidas de austeridad implantadas que han frenado la inversion y han elevado los impuestos, la
falta de confianza de los consumidores que incentiva el ahorro y no el consumo o inversion, las dificultades para la ob-
tencion de creditos a nivel particular o empresarial No obstante, las ultimas noticias macroeconomicas, la estabilizacion
del mercado laboral, € incluso el repunte e incremento de las operaciones de transmision de inmuebles ampliamente
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publicitado influyen positivamente en las perspectivas econdmicas, que hacen prever un ligero cambio de tendencia
en el proximo ejercicio, si bien, las perspectivas apuntan mas a una estabilizacion que a un incremento.

AUn asi, la falta de crédito y la mala situacion economica global, han llevado a buscar métodos alternativos de financia-
cion y saneamiento de sus balances debido a su posicion de empresa cotizada en la Bolsa de Valores. Estos métodos
han estado centrados en varias emisiones de diversa tipologia y finalidad con el claro objetivo de hacer de Urbas Grupo
Financiero un proyecto viable para sus accionistas.

En esta linea, la compania considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus compromisos economicos vy la
continuidad de la actividad, seguir con la reduccion del pasivo no financiero a través de la realizacion de nuevas am-
pliaciones de capital mediante compensacion de créditos, a lo que hay que unir la necesidad de reestructuracion del
Pasivo Financiero por la linea de la reduccion del mismo, bien por medio de daciones en pago o ejecucion extrajudicial
y por la linea de la refinanciacion de deuda vencida sin que ello genere un mayor coste anadido, ademas de la realiza-
cion de determinadas operaciones corporativas que se encuentran en tramitacion en la actualidad consistentes en la
integracion de companias y activos que permitan la continuidad en la actividad ordinaria de la compania y la generacion
de ingresos recurrentes.

Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia nacional comentada anteriormente y funda-
mentalmente por la estabilizacion del mercado laboral en Espana, junto con las operaciones de integracion que estan
en tramitacion por la compania junto con otras operaciones corporativas que en un futuro se pretenden tramitar, hacen
prever un cambio de tendencia de signo positivo que redundara en la posibilidad de acometer nuevos proyectos vy la
reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intencion de provocar un punto de inflexion retornando a la genera-
cion de ingresos propios que permitan, en un primer momento la continuacion de la propia actividad de la compania, y
en un futuro, la generacion de beneficios para los accionistas de esta.

En cuanto a los resultados obtenidos en el gjercicio objeto del presente, es de destacar que a pesar de los factores que
entendemos influiran positivamente en la situacion de la compania, y con la finalidad de proteger los intereses de los
accionistas, se ha mantenido la dotacion prevista por provision por la depreciacion producida en el valor de los activos
inmobiliarios del grupo, calculado en funcion del deterioro producido en el gjercicio en base a las tasaciones realizadas
por los expertos independientes, asi como a las provisiones extraordinarias incluidas por imposicion legal relativas a
pleitos provocados por la gjecucion de deuda financiera, partidas que seran negociadas con las entidades financieras y
sin las cuales el resultado de explotacion del ejercicio podria haber alcanzado cifras positivas.

Capital social y autorizaciones al Consejo de Administracion

A 31 de diciembre del 2014, el capital social de la Compania inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, es de VEIN-
TIDOS MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CIENTO CUARENTA Y CUATRO EUROS CON SETENTA
CENTIMOS (22.789.144.70 €), distribuido en 2.278.914.470 acciones, de 0,010 euros nominales cada una, numeradas co-
rrelativamente de la 1a la 2.278.914.470. Este capital se encuentra integramente suscrito y desembolsado, no existiendo
restriccion a la transmision de las acciones ni al derecho de voto. Todas ellas estan emitidas y admitidas a cotizacion
salvo 204.520.028 acciones, provenientes de ampliacion de capital ejecutada por el Consegjo de Administracion de la
Compania en fecha 18 de julio de 2014, por un importe nominal de 2.045.200,28 €.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urbas Grupo Financiero S.A. (de acuerdo al
articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articulo 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de octubre y
Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacion al emisory a la CNMV.

De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o superior al
30% de capital determina la obligacion de formular una OPA.

El Consegjo de Administracion se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 28 de mayo de 2010, al amparo de
lo dispuesto en el articulo 153.1b de la ley de Sociedades Andnimas, para aumentar el capital social de Urbas Grupo
Financiero S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco anos desde la fecha de celebracion de la Junta,
con o sin prima de emision y mediante contraprestacion dineraria, pudiendo excluir total o parcialmente el derecho de
suscripcion preferente y fijar los restantes téerminos y condiciones de cada aprobacion dentro de los limites estableci-
dos legalmente.

Asimismo la Junta celebrada el 30 de junio de 2014 autorizd una ampliacion de capital mediante compensacion de cre-
ditos hasta la cifra maxima de 5.990.333.94 € mediante compensacion de créditos que cumplan los requisitos previstos
en elart. 3011 de la Ley de Sociedades de Capital

A 31 de diciembre de 2014, el capital social es de 22.789.144.70 euros.

Las acciones de la Sociedad matriz estan representadas por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se lleva por la So-
ciedad, por lo que hay que indicar que con una participacion significativa (superior al 3%) en la Sociedad matriz al 31 de
diciembre de 2014, de acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, se encuentra D. Juan Antonio Ibanez
Fernandez (directa e indirecta a traves de Gestinver Limite S.Ly Robisco Investment S.L), STICHTING VAN MEITJES BV
. (indirecta a traves de sus sociedades controladas, NOVA LURANI S.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su
vez al 100 % por la compania de nacionalidad holandesa Belengginsgsmaatschappij Waterman BV.).

En materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten la misma, la compania mediante hecho relevante de
fecha 11/03/2014, numero 201777, comunico la suscripcion de acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014,
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entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado y publicado
mediante hecho relevante de fecha 15 de abril de 2014, numero 203639, por entender que dicho acuerdo contiene
clausulas que restringen o condicionan la libre transmision de acciones y que pueden influir en la regulacion del gjer-
cicio del derecho de voto en las juntas generales de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO SA. y que por tanto
esta sujeto a lo previsto en el articulo 82 de la LMV, y 530y ss. de la Ley de Sociedades de Capital, cuyas condiciones
basicas son las siguientes:

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se comprometian a dotar a la compania de la liqui-
dez necesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el presente gjercicio 2014 y como minimo
hasta junio de 2015, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura
y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad.

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

Simultaneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a negociar,
gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta, decla-
rando expresamente su disposicion a adquirir deudas de dichos proveedores hasta un maximo de cuatro millones
de euros, correspondiendo a cada una de ellas el abono del 50 % de las adquisiciones negociadas, para facilitar su
posterior capitalizacion, comprometiendose a la misma.

A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de entrar en el capital
social de Urbas, mediante la adquisicion de acciones transformando la deuda que se genere en virtud de los pagos
y disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata de una operacion altamente beneficiosa
para esta compania por cuanto permite consolidar y reforzar la estructura de su balance y mejorar los ratios financie-
ros, y reforzar la actividad y desarrollo de los negocios sociales.

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a gjercitar, de un modo unitario, los derechos politicos
que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de Administracion en su caso, en cuanto a los
acuerdos relativos a la ampliacion de capital mediante compensacion de creditos mencionada, limitando expresa-
mente a dicha materia la obligacion de egjercitar, de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las
acciones de su propiedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el Consejo de
Administracion de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de los Con-
sejeros asistentes.

En cumplimiento de dicho acuerdo las aportaciones de liquidez realizadas a fecha de hoy ascienden a la cantidad total
de 626 miles de euros por cada una de las sociedades mencionadas.

En cuanto a los pasivos negociados y cancelados directamente por dichas sociedades la cifra alcanza un total de 4.283
miles de euros.

Autocartera y obligaciones convertibles

En la Junta General celebrada el dia 30 de junio de 2014, se autorizé al Consegjo de Administracion por un plazo maximo
de dieciocho meses, proceder a la adquisicion, bien directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filia-
les o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos y a un precio no inferior al diez por
ciento de su nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la adquisicion. La sociedad no
dispone de autocartera.

En la Junta General de 6 de septiembre de 2011, se autorizo al Consegjo de Administracion emitir obligaciones necesa-
riamente convertibles en acciones de la sociedad hasta la cifra global de 25 millones de euros y en un plazo maximo
de 5 anos. El Consejo cuenta con las autorizaciones necesarias para fijar las condiciones de las mismas (concedidas por
la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010). En cualquier caso, el aumento de capital necesario
que se autorice para la conversion de cada emision no podra superar el veintinueve por ciento del capital vigente en el
momento del uso de parcial o global de la delegacion.

Consejo de Administracién y Estatutos

El articulo 16b de los Estatutos Sociales senala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S.A.
elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese efectuado
el propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del Consejo de Admi-
nistracion indica que la eleccion de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la Junta General, pudiendo
el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe el cargo.

El nimero maximo de consejeros conforme a lo aprobado en la Junta General de 26 de junio de 2009 y reflejado en el
articulo 19 de los Estatutos es de 10.

El Consegjero Delegado ostenta amplias facultades de representacion y gestion para atender los asuntos ordinarios de
la Sociedad y su Grupo.
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De acuerdo con el articulo 17¢ de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S A. aprobar
la modificacion de los mismos.

En la reunion de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, se procedio a la ratificacion y nombra-
miento de la compania QUAMTIUM VENTURE S.L., como nuevo miembro del Consejo de Administracion, efectuado
éste por el sistema de cooptacion por el propio Consejo en sesion celebrada el dia 27 de mayo de 2014, en sustitucion
de la compania Aurici del Sur S.L., la cual designd como representante fisico a D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

Igualmente se acordo el nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, como nuevo miembro del Consejo
de Administracion, sociedad que designo representante fisico de dicha compania a D. Juan Antonio Ibanez Fernandez.

En la reunion del Consejo celebrada el 30 de junio de 2014 se procedid a la designacion de cargos en el Consejo de
Administracion de la Compania y nombramiento de Consejero Delegado, debido a la caducidad producida del cargo
ocupado hasta el momento por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, quien ocupaba el cargo de Consejero Delegado y
Presidente del Consejo de Administracion de la Compania, y al nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT
S.L.. efectuado por la Junta General, como nuevo miembro del Consejo de Administracion por periodo de 5 anos, por
lo que se acuerda designar a dicha sociedad para ocupar el cargo de Presidente del Consejo de Administracion. Igual-
mente, se acordo proceder al nombramiento de dicha sociedad como Consejero Delegado de la Compania, quien sera
representada al efecto por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez.

En la misma reunion se procedio a la Designacion de la sociedad EURO COMETA SL, como Consejero de la sociedad
por el sistema de cooptacion, al objeto de cubrir la vacante existente en el Consejo por la caducidad producida del
cargo que hasta el momento ostentaba la misma compania.

En consecuencia, el Consejo de Administracion esta compuesto a dia de hoy como sigue:

Presidente: ROBISCO INVESTMENT S.L., representada por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez
Vicepresidente: QUAMTIUM VENTURE S.L., representada por D. Juan Antonio Acedo Fernandez.
Vocal: CORPORATE LEISURE, S.L.. representada por D. José Humberto Avila Carrillo.
Vocal: ESPARTEL FUND INVESTMENT, S.L., representada por D? Julia Maria Moreno Infantes
Vocal: D. Luis Ramos Atienza.
Vocal: EURO COMETA S.L., representada por D. José Antonio Bartolomé Nicolas.

Y como Secretario, no miembro del Consejo de Administracion, D. lvan Cuadrado Lopez.

Grupo

Las sociedades que forman el Grupo cuya matriz es Urbas Grupo Financiero S.A. esta formado por las empresas que
a continuacion se indican participadas al 100%: Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo S.L., Urbas
Bulgaria EAD, S.C. Urbas Romania S.A. (99%). Terfovol Renovables S.A., Gedpro Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo
Inmobiliario S.L., siendo esta ultima propietaria del 100% de las participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Gua-
dahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo Terfovol Renovables S.A. tienen el 100% del capital de Parque
Fotovoltaico de Usanos S.L., Parque Fotovoltaico de Romanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey S.L.
Ademas existen las siguientes participaciones: Mulova Corporate S.L. (50%). Loinsa (90%). Haviland Proyectos Inmobilia-
rios S.L. (42%), Cabosur Gestion XXI s.l. (41.57%) Teleoro Medios S.L. (51.84%) y El Decano Audiovisual (40%) .

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de instrumentos financieros derivados

La sociedad no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante 2014 ni dispone de los instrumentos citados a 31 de
diciembre de 2014.

Hechos posteriores al cierre del periodo.

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, SA. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo de Inte-
gracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante el cual URBAS
realizara una ampliacion de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion preferente, que seria inte-
gramente suscrita por ALZAy el resto de accionistas minoritarios mediante la aportacion del 100% del capital de ALZA
RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA. y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (en ade-
lante, "ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual se modificaba el perimetro de
la operacion y la instrumentacion de la misma que se realizaria mediante una aportacion previa a ALDIRA de los activos
de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian la totali-
dad de sus participaciones a Urbas. EL NAV de estas participaciones seria de 370 millones de euros aproximadamente
fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la operacion de integracion. Adicionalmente, es
intencion de ambas partes, tras la integracion, llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacion del grupo
resultante.

Urbas se ha comprometido a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de integracion
a la revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la mayor
diligencia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacion de la Junta General Extraordinaria de Urbas en el
plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.
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Por ultimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la Compania
y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L.. acuerdo que fue modificado en fecha 15 de abril de
2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al pago de los pagos co-
rrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura
y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad, como
en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que
figuran en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo esta previsto ampliar tanto su vigencia como los importes previstos debido al agotamiento
de los saldos inicialmente previstos.

ANEXO

INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

A ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de ultima . . Numero de acciones Numero de
. - Capital social (€)
modificacion derechos de voto
17/09/2014 22.780.144.,70 2.278.914.470 45.578.289

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:

sil | No [ X

A.2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su sociedad a la fecha de cierre del
gjercicio, excluidos los consejeros:

Nombre o denominacion social del accionista Mo el AimEie ¢ % sobre el total
derechos de derechos de
. . de derechos de voto
voto directos voto indirectos
GESTINVER LIMITE S.L. 3.867.814 0 8.49%
STICHTING VAN MEINTJES BV 0 7.594.410 0.00%
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 132.040 8.128.018 0.29%
ROBISCO INVESTMENT S.L. 4.261.104 0 9.35%
NOVA LURANI S.L. 7.400.660 0 16,24%
GENUINA LEVANTINA S.L. 193.750 0 0,43%

Nombre o denominacion social del titular indirecto de A través de: Nombre o denominacion Numero de

la participacion social del titular directo de la derechos
participacion de voto
STICHTING VAN MEINTJES BV NOVA LURANIS.L. 7.400.660
STICHTING VAN MEINTJES BV GENUINA LEVANTINA S.L. 103.750
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ ROBISCO INVESTMENT S.L. 4261104
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ GESTINVER  LIMITE S.L. 3.867.814
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Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos durante el gjercicio:

Nombre o denominacion social del accionista Fecha de la Descripcion de la operacion
operacion
STICHTING VAN MEINTJES BV 28/07/2014 Se ha superado el 15% del capital Social
GESTINVER LIMITE S.L. 17/10/2014 Se ha superado el 5% del capital Social
AURICI DEL SUR S.L. 17/09/2014 Se ha descendido el 3% del capital
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 17/09/2014 Se ha superado el 15% del capital Social
TRES CULTURAS DOS ORILLAS S.L. 17/09/2014 Se ha descendido el 3% del capital SocialL

A.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que posean
derechos de voto de las acciones de la sociedad:

Nombre o denominacion social del Consejero Numero de Numero de % sobre el total
derechos de derechos de de derechosde voto
voto directos voto indirectos

CORPORATE LEISURE S.L. 13 0 0,00%
DON LUIS RAMOS ATIENZA 20 0 0,00%
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. 27750 0 0.06%
EUROCOMETASLL. 27128 0 0.06%
QUAMTIUM VENTURE S.L. 2 0 0,00%
ROBISCO INVESTMENT S.L. 4.261.104 0 9.35%
% total de derechos de voto en poder del consejo de administracion 0.47%

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que posean dere-
chos sobre acciones de la sociedad

A4 Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que existan entre los titula-
res de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad, salvo que sean escasamente
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

Nombre o denominacioén social relacionados

ROBISCO INVESTMENT S.L.
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ

Tipo de relacion: Contractual
Breve descripcion:

D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, tiene el control de la Sociedad Robisco Investment S.L. en el sentido del articulo 4
de la LMV.

Nombre o denominacioén social relacionados

GESTINVER LIMITE S.L.
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ

Tipo de relacion: Contractual
Breve descripcion:

D. Juan Antonio Ibanez Fernandez tiene el control de la Sociedad Gestinver Limite S.L. en el sentido del articulo 4 de la
LMV.
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A.5 Indique. en su caso. las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre los titulares de
participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o
trafico comercial ordinario:

Nombre o denominacioén social relacionados

STICHTING VAN MEINTJES BV
URBAS GRUPO FINANCIERO S A

Tipo de relacion: Contractual
Breve descripcion:

El accionista significativo STICHTING VAN MEINTJES BV, controla la Sociedad Nova Lurani S.L. que a su vez tiene rela-
ciones contractuales con Urbas Grupo Finaciero S.A.

Nombre o denominacioén social relacionados

ROBISCO INVESTMENT S.L.
URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.

Tipo de relacion: Contractual
Breve descripcion:

El accionista significativo ROBISCO INVESTMENT S.L mantiene relaciones contractuales con Urbas Grupo Financiero
SA

A.6 Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales que la afecten segun lo establecido en los
articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y relacione los accionistas

vinculados por el pacto:
si[] No [

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso, describalas

brevemente:
sil | No [ X

En el caso de que durante el gjercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura de dichos pactos o acuerdos o
acciones concertadas, indiquelo expresamente:

No se ha producido ninguna modificacion.
A7 Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda gjercer el control sobre la sociedad

de acuerdo con el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

sil | No [ ]

Observaciones

A.8 Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del gjercicio:

Numero de acciones directas Numero de acciones indirectas (") % total sobre capital social

0 O 0,00%

() Através de:

Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1362/2007, realizadas durante el
gjercicio:

A.9 Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo de administracion para
emitir, recomprar o transmitir acciones propias.

La Junta General celebrada el 30 de Junio de 2014 faculto al Consejo de Administracion, para la adquisicion derivativa
de acciones propias, delegando en él para proceder a la adquisicion derivativa, bien directamente, bien a traves de una
0 mas sociedades de sus fliliales o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos a un
precio no inferior al diez por ciento de su valor nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento
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de la adquisicion. La presente autorizacion tendra una duracion de 18 meses contados a partir de la fecha de la presen-
te Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas requisitos legales aplicables.

A.10 Indique si existe cualquier restriccion a la transmisibilidad de valores y/0 cualquier restriccion al derecho de voto.
En particular, se comunicara la existencia de cualquier tipo de restricciones que puedan dificultar la toma de control de
la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado.

sil ] No [ ]

A1 Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta publica

de adquisicion en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

sil ] No [ ]

En su caso, explique las medidas aprobadas y los terminos en que se producira la ineficiencia de las restricciones:

A2 Indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado comunitario.

sil | No [ ]

En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y obligaciones que
confiera.

B JUNTA GENERAL
B.1 Indique y. en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en la Ley de

Sociedades de Capital (LSC) respecto al quorum de constitucion de la junta general.

sil | No [ X

B.2 Indique y. en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades de Capital (LSC)
para la adopcion de acuerdos sociales:
si[] No [

Describa en qué se diferencia del regimen previsto en la LSC.

B.3 Indique las normas aplicables a la modificacion de los estatutos de la sociedad. En particular, se comunicaran las
mayorias previstas para la modificacion de los estatutos, asi como, en su caso, las normas previstas para la tutela de los
derechos de los socios en la modificacion de los estatutos .

La Junta General de accionistas quedara validamente constituida en primera convocatoria cuando los accionistas, pre-
sentes o representados, posean al menos el 25 por ciento del capital suscrito con derecho a voto.

En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.
Para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente la emision de obligaciones, el aumento
o la reduccion del capital, la transformacion, fusion o escision de la Sociedad y, en general, cualquier modificacion de
los Estatutos Sociales, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representa-
dos que posean, al menos, el 50 por 100 del capital suscrito con derecho a voto. .

En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 25 por 100 de dicho capital. Cuando a dicha convocatoria
concurran accionistas que representen menos del 50 por 100 del capital suscrito con derecho a voto, los acuerdos a
que se refiere el apartado anterior, solo podran adoptarse validamente con el voto favorable de los dos tercios del ca-
pital presente o representado en la Junta.

B.4 Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el gjercicio al que se refiere el presente infor-
me y los del gjercicio anterior:

Datos de asistencia

Fecha junta %de presencia % en Voto a distancia

general e representacion voto eléctronico Otros Total
25/07/2013 25.13% 28.02% 0.00% 0,00% 53.15%
30/06/2014 27.06% 22,64% 0,00% 0,00% 49,70%
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B.5 Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un numero minimo de acciones necesarias para asistir

a la junta general:
Si No L[]

Numero de acciones necesarias para asistir a la junta general 50

B.6 Indique si se ha acordado que determinadas decisiones que entranen una modificacion estructural de la sociedad
("filializacion”, compra-venta de activos operativos esenciales, operaciones equivalentes a la liquidacion de la sociedad
.) deben ser sometidas a la aprobacion de la junta general de accionistas, aunque no lo exijan de forma expresa las

Leyes Mercantiles.
si[] No [ ]

B.7 Indique la direccion y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacion sobre gobierno corporativo
y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a disposicion de los accionistas a traves de la pagina
web de la Sociedad.

La direccion de la pagina web de la Sociedad es:
WwWw.grupourbas.com

Se puede acceder al Informe sobre Gobierno Corporativo a traves de la pestana denominada Informacion para Accio-
nistas e Inversores, Gobierno Corporativo.

C ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD
C.1 Consejo de administracion

C.1.1 Numero maximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales:

Numero maximo de consejeros 10

Numero minimo de consejeros 5

C.1.2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Nompre ° Cargo en F Primer F Ultimo Procedimiento
denominacion Representante . e
. . el consejo nombram nombram de eleccioén
social del consejero
ACUERDO JUNTA
iglENLZUAlS RAMOS CONSEJERO 14/02/2011  14/02/2011  GENERAL DE
ACCIONISTAS
. ACUERDO JUNTA
ESSBgFEQAS\TLE i\aﬁsgiggt}&BERTo CONSEJERO 29/06/2012 29/06/2012 GENERAL DE
o ACCIONISTAS
PRESIDENTE- ACUERDO JUNTA
IFIQ\J?/EI%EE%\(?ENT S| IEI;(ZI\QII ég,A:ERANNAT,\?ggCZ) CONSEJERO 30/06/2014 30/06/2014 GENERAL DE
- DELEGADO ACCIONISTAS
ACUERDO JUNTA
SEQTTMM VENTU- igsgjgﬁggﬁiﬁ%g VICEPRESIDENTE 30/06/2014 30/06/2014 GENERAL DE
- ACCIONISTAS
N ACUERDO JUNTA
ESPARTELFUND  DORAJULIAMORENO o e o 15/00/2009 15/00/2009 GENERAL DF
- ACCIONISTAS
. ACUERDO JUNTA
EUROCOMETASL. BSSTé?_%EMITENJI%gPAS CONSEJERO 12/05/2009 12/05/2009 GENERAL DE
ACCIONISTAS
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Numero total de consejeros 6

Indique los ceses que se hayan producido en el consejo de administracion durante el periodo sujeto a informacion:

Nombre o denominacion social del consejero Condicion del consejero Fecha de baja
en el momento de cese
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ Ejecutivo 30/06/2014
TRES CULTURAS DOS ORILLAS S Dominical 26/06/2014
AURICI DEL SURS.L. Ejecutivo 27/05/2014
DARIVENIA MARKETS S.L. Dominical 27/05/2014

C.1.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta condicion:
CONSEJEROS EJECUTIVOS

Nombre o denominacion social del consejero Condicion del consejero Cargo en el organigrama
en el momento de cese de la sociedad
ROBISCO INVESTMENT S.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y PRESIDENTE-CONSEJERO
RETRIBUCIONES DELEGADO
QUAMTIUM VENTURE S.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y VICEPRESIDENTE

RETRIBUCIONES

Numero total de consejeros ejecutivos 2
% sobre el total del consejo 33.33%

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES
CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacion del consejero:

ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L.

Perfil.  INMOBILIARIAS

Nombre o denominacion del consejero: DON LUIS RAMOS ATIENZA
Perfil.  ABOGADO

Numero total de consejeros independientes 2
% total del consejo 33.33%

Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo grupo, cualquier
cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracion de consejero, © mantiene o ha mantenido, durante
el ultimo gjercicio, una relacion de negocios con la sociedad o con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre
propio 0 como accionista significativo, consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera mantenido
dicha relacion.

En su caso, se incluira una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que considera que dicho conse-
Jjero puede desempenar sus funciones en calidad de consejero independiente.
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Nombre o denominacion social del consejero:
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L.

Descripcion de la relacion: No corresponde.
Declaracion motivada: No hay declaracion.
OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Nombre o denominacion del consejero Comision que ha informado o propuesto su nombramiento
CORPORATE LEISURE S.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
EUROCOMETAS.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Numero total de otros consejeros externos 2
% total del consejo 33.33%

Detalle los motivos por los que no se puedan considerar dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con la
sociedad o sus directivos, ya sea con sus accionistas:

Nombre o denominacion social del consejero:
CORPORATE LEISURE S.L.
Sociedad, directivo o accionista con el que mantiene el vinculo: URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.

Motivos:

En cuanto al consejero Corporate Leisure S.L., se trata de una compania dedicada a la promocion inmobiliaria cuyo re-
presentante fisico D. José Humberto Avila Carrillo, es actualmente Director General del grupo Haviland, dentro del cual,
la Compania ostenta una participacion. Su incorporacion al Consejo de Urbas se debio a la dilatada experiencia en el
mercado inmobiliario y conocimiento de la Sociedad.

Nombre o denominacion social del consejero:
EUROCOMETAS.L.
Sociedad, directivo o accionista con el que mantiene el vinculo: URBAS GRUPO FINANCIERO SA.

Motivos:

En cuanto al Consejero Eurocometa S.L. se trata de una Compania dedicada a la intermediacion inmobiliaria cuyo re-
presentante fisico D. Joseé Antonio Bartolomeé Nicolas, ha mantenido acuerdos comerciales con la Compania a traves
de sociedades participadas. Su adhesion al Consejo fue igualmente por su experencia significativa en el mercado in-
mobiliario.

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la tipologia de cada consejero:

C.1.4 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al numero de consejeras durante los ultimos 4 ejercicios,
asi como el caracter de tales consejeras:

Numero de consejeras % sobre el total de consejeros de cada tipologia
Ejerc. Ejerc. Ejerc. Ejerc.  Ejerc.2014 Ejerc.2013 Ejerc.2012 Ejerc.2011

2014 2013 2012 2013
Ejecutiva 0 0 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dominical 0 1 0 0 0.00% 50,00% 0.00% 0.00%
Independiente 1 1 0 0 50.00% 50,00% 0.00% 0.00%
Otras Externas 0 0 1 0 0.00% 0,00% 0,00% 0.00%
Total: 1 2 1 0 16,67% 33.33% 0,00% 0,00%

C.1.5 Explique las medidas que, en su caso. se hubiesen adoptado para procurar incluir en el consejo de administracion
un numero de mujeres que permita alcanzar una presencia equilibrada de mujeres y hombres.

144



INFORME ANUAL 2014

Explicacion de las medidas

ElConsejo de Administracion analizara del modo mas equilibrado posible las candidaturas que se presenten para cubrir
vacantes.

C.1.6 Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comision de nombramientos para que los procedi-
mientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de consejeras, y la compania
busque deliberadamente e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres que reunan el perfil profesional buscado:

Explicacion de las medidas

La Comision de Nombramientos examinara los curriculums y capacidades de los/las candidatos/as de una manera
totalmente imparcial, valorando sus cualidades.

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el numero de consejeras, expli-
que los motivos que o justifiquen:

Explicacion de los motivos

Si bien a fecha actual el numero de consejeras es escaso, la sociedad ha asumido el compromiso de aumentar dicho
numero en la medida de lo posible, incluyendo a mujeres entre las candidatas a ocupar puestos de nueva creacion o
que queden vacantes, siendo dicha candidatura valorada al efecto por la Comision de Nombramientos y Retribuciones.

C.1.7 Explique la forma de representacion en el consejo de los accionistas con participaciones significativas.
[Texto del punto C.1.07]

C.1.8 Explique. en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a instancia de accionis-
tas cuya participacion accionarial es inferior al 5% del capital:

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya partici-
pacion accionarial es igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designado consejeros dominicales. En
su caso, explique las razones por las que no se hayan atendido:

sil ] No [ X

C.1.9 Indigue si algun consejero ha cesado en su cargo antes del término de su mandato, si el mismo ha explicado sus
razonesy a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por escrito a todo el consejo, explique a
continuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:

Nombre del consejero:
AURICI DEL SUR SLL.

Motivo del cese: Por dimision.

Nombre del consejero:
DARIVENIA MARKETS S.L.

Motivo del cese: Por dimision.

Nombre del consejero:

DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ
Motivo del cese: Por caducidad en el cargo.
Nombre del consejero:

TRES CULTURAS DOS ORILLAS S.L.

Motivo del cese: Por caducidad en el cargo.

C.110 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el o los consejero/s delegado/s:
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Nombre o denominacion social del consejero:
ROBISCO INVESTMENT S.L.

Breve descripcion: Las habituales para la gestion ordinaria de la empresa.

C.1.11 Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores o directivos en otras
sociedades que formen parte del grupo de la sociedad cotizada:

C.1.12 Detalle, en su caso, los consejeros de su sociedad que sean miembros del consejo de administracion de otras
entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad:

C.113 Indique vy, en su caso explique, si la sociedad ha establecido reglas sobre el numero de consejos de los que
puedan formar parte sus consejeros:
si[] No [

C.1.14 Senale las politicas y estrategias generales de la sociedad que el consejo en pleno se ha reservado aprobar:

Si No

La politica de inversiones y financiacion

La definicion de la estructura del grupo de sociedades

La politica de gobierno corporativo

La politica de responsabilidad social corporativa

El plan estratégico o de negocio, asi como los objetivos de gestion y presupuesto anuales

X X X X X X

La politica de retribuciones y evaluacion del desempeno de los altos directivos

La politica de controly gestion de riesgos, asi como el seguimiento periodico de los sistemas internos
de informacion y control

X X

La politica de dividendos, asi como la de autocartera y, en especial, sus limites

C.1.15 Indique la remuneracion global del consejo de administracion:

Remuneracion del consejo de administracion (miles de euros) 281

Importe de la remuneracion global que corresponde a los derechos acumulados por los consejeros en ma- 0
teria de pensiones (miles de euros)

Remuneracion global del consejo de administracion (miles de euros) 281 281

C.1.16 Identifique a los miembros de la alta direccion que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e indique la remune-
racion total devengada a su favor durante el gjercicio:

Nombre o denominacién social Cargo

DONA AURORA MARQUETA TOUS DIRECCION DE ADMINISTRACION

DON JUAN CARLOS MARTIN MUNOZ DIRECTOR DE CONTABILIDAD

DON IVAN CUADRADO LOPEZ DIRECTOR JURIDICO

Remuneracion total alta direccion (en miles de euros) 112

C.1.17 Indique. en su caso. la identidad de los miembros del consejo que sean. a su vez, miembros del consejo de ad-
ministracion de sociedades de accionistas significativos y/o en entidades de su grupo:

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe anterior, de los miembros del
consejo de administracion que les vinculen con los accionistas significativos y/o en entidades de su grupo:

C.118 Indique si se ha producido durante el gjercicio alguna modificacion en el reglamento del consejo:

sil | No [ X

C.119 Indique los procedimientos de seleccion, nombramiento, reeleccion, evaluacion y remocion de los consejeros.
Detalle los organos competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear en cada uno de los procedimientos.
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Segun los Estatutos Sociales en su Art. 21 La eleccion de Consejeros y renovacion de los mismos corresponde a la
Junta General. En caso de vacante, el Consejo podra designar el accionista que haya de ocuparla interinamente hasta
que se reuna la primera Junta General

C.1.20 Indique si el consejo de administracion ha procedido durante el gjercicio a realizar una evaluacion de su actividad:

sil | No [ X

En su caso, explique en qué medida la autoevaluacion ha dado lugar a cambios importantes en su organizacion interna
y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

C.1.21 Indique los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

Segun el Art. 21 del Reglamento del Consejo. Los Consejeros cesaran en el cargo cuando haya trascurrido el periodo
para el que fueron nombrados, cuando lo decida la Junta General en uso de las atribuciones que tienen conferidas
legal o estatutariamente, y cuando dimitan. Los Consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Ad-
ministracion y formalizar, si este lo considera conveniente, la correspondiente dimision, cuando se vean incursos en
alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicion legalmente previstos o porque no puedan desempenar
el cargo con la dedicacion debida.

C.1.22 Indique si la funcion de primer gjecutivo de la sociedad recae en el cargo de presidente del consejo. En su caso,
explique las medidas que se han tomado para limitar los riesgos de acumulacion de poderes en una unica persona:

sil % Nol |

Medidas para limitar riesgos

Las medidas adoptadas en este sentido han pasado fundamentalmente por el nombramiento de Vicepresidente
de la Compania, que ha recaido en el Consejero QUANTIUM VENTURE S.L. S.L., representada por Don Juan Anto-
nio Acedo Fernandez, y en la delegacion de competencias tanto a favor de este como del personal directivo de la
compania.

Indique v, en su caso explique, si se han establecido reglas que facultan a uno de los consejeros independientes para
solicitar la convocatoria del consejo o la inclusion de nuevos puntos en el orden del dia, para coordinar y hacerse eco
de las preocupaciones de los consejeros externos y para dirigir la evaluacion por el consejo de administracion

sil | No [ ]

C.1.23 ;Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algun tipo de decision?:

sil | No [ ]

En su caso, describa las diferencias.

C.1.24 Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser nombrado presidente
del consejo de administracion.
si[] No [

C.1.25 Indique si el presidente tiene voto de calidad:

sil¥ Nol |

Materias en las que existe voto de calidad

En todas las materias
C.1.26 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los consegjeros:

sil | No [ X

C.1.27 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado para los consejeros inde-
pendientes, distinto al establecido en la normativa:

sil X No! |

Numero maximo de ejercicios de mandato 12

C.1.28 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracion establecen normas especificas para la
delegacion del voto en el consejo de administracion, la forma de hacerlo y, en particular, el numero maximo de dele-
gaciones que puede tener un consejero, asi como si se ha establecido obligatoriedad de delegar en un consejero de la
misma tipologia. En su caso, detalle dichas normas brevemente.

147



Segun el Art. 23 de los Estatutos Sociales: Los Consejeros que no puedan asistir a una reunion podran delegar, por es-
crito, su representacion y voto en otro Consegjero.

C.1.29 Indigue el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el gjercicio. Asimismo
senale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia de su presidente. En el computo se consi-
deraran asistencias las representaciones realizadas con instrucciones especificas.

Numero de reuniones del consejo 16

Numero de reuniones del consejo sin la asistencia del presidente 0]

Indique el numero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del consejo:

Comision N° de Reuniones
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
COMISION AUDITORIA
COMISION EJECUTIVA O DELEGADA

O v w O

C.1.30 Indique el numero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el gjercicio con la asis-
tencia de todos sus miembros. En el cOmputo se consideraran asistencias las representaciones realizadas con instruc-
ciones especificas:

Asistencias de los consejeros 98

% de asistencias sobre el total de votos durante el gjercicio 00.00%

C.1.31 Indique si estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas que se presentan al
COoNsejo para su aprobacion:
si[] No [

Identifique, en su caso. a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales y consolidadas de la
sociedad, para su formulacion por el consejo:

C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracion para evitar que las cuen-
tas individuales y consolidadas por €l formuladas se presenten en la junta general con salvedades en el informe de
auditoria.

El Consejo de Administracion propondra las medidas oportunas para evitar las salvedades.

C.1.33 ¢El secretario del consegjo tiene la condicion de consejero?

sil | No [ ]

C.1.34 Explique los procedimientos de nombramiento y cese del secretario del consejo, indicando si su nombramiento
y cese han sido informados por la comision de nombramientos y aprobados por el pleno del consejo.

Procedimiento de nombramiento y cese

El Consejo de Administracion nombrara a un Secretario que no necesitara ser Consejero ni accionista.

En caso de ausencia sera sustituido por el Consejero que designe el Consejo.

Si No
JLa comision de nombramientos informa del nombramiento? X
¢La comision de nombramientos informa del cese? X
JElconsejo en pleno aprueba el nombramiento? X
Elconsejo en pleno aprueba el cese? X
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cTiene el secretario del consejo encomendada la funcion de velar, de forma especial, por el seguimiento de las reco-
mendaciones de buen gobierno?
si [ No |

Observaciones

[FALTA: Texto del punto C.1.34.3]

C.1.35 Indique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por la sociedad para preservar la independencia de los au-
ditores externos, de los analistas financieros, de los bancos de inversion y de las agencias de calificacion.

De conformidad con el articulo 31 del Reglamento del Consejo, el Comité de Auditoria tiene las funciones de, entre
otras, proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General, el nombramiento de los au-
ditores de cuentas externas, asi como de relacionarse con dichos auditores para recibir informacion sobre aquellas
cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de estos y cualesquiera otras relacionadas con el proceso
de desarrollo de la auditoria de cuentas. Asimismo, la practica de la Sociedad es designar a un auditor de elevado
volumen de negocio para que las cantidades facturadas a Urbas Grupo Financiero, S.A. no supongan un importe tan
elevado que pueda comprometer la independencia e estos.

C.1.36 Indique si durante el gjercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso identifique al auditor en-

trante y saliente:
si[] No [

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido de los mismos:

C.1.37 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo distintos de los de auditoria
y en ese caso declare elimporte de los honorarios recibidos por dichos trabajos y el porcentaje que supone sobre los
honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

sil | No [ X

C.1.38 Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del gjercicio anterior presenta reservas o salvedades.
En su caso, indique las razones dadas por el presidente del comite de auditoria para explicar el contenido y alcance de
dichas reservas o salvedades.

sil ] No [

C.1.39 Indique el numero de gjercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma ininterrumpida realizando la audi-
toria de las cuentas anuales de la sociedad y/0 su grupo. Asimismo, indique el porcentaje que representa el numero de
gjercicios auditados por la actual irma de auditoria sobre el numero total de gjercicios en los que las cuentas anuales
han sido auditadas:

Sociedad  Grupo

Numero de egjercicios ininterrumpidos 10 10

N° de egjercicios auditados por la firma actual de auditoria / N° de gjercicios que la sociedad  47.35% 47.35%
ha sido auditada (en %)

C.1.40 Indique vy, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar con asesora-

miento externo:
si [ No| |

Detalle el procedimiento

Los Consejeros pueden solicitar asesoramiento externo para asuntos concretos.

C.1.41 Indique y. en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar con la informa-
Cion necesaria para preparar las reuniones de los érganos de administracion con tiempo suficiente:

si [X No ||

Detalle el procedimiento

Los Consejeros disponen de informacion elaborada y orientada para preparar con tiempo suficiente las reuniones del
Consegjo.
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C.1.42 Indigue y, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros a informary, en
su caso, dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al credito y reputacion de la sociedad:

si [X No| |

Explique las reglas

Elarticulo 21 del Reglamento del Consejo recoge los casos del cese de los Consejeros

C.1.43 Indique si algun miembro del consejo de administracion ha informado a la sociedad que ha resultado procesado
0 se ha dictado contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los delitos senalados en el articulo 213 de la Ley
de Sociedades de Capital:

si[] No [

Indique si el consejo de administracion ha analizado el caso. Si la respuesta es afirmativa explique de forma razonada la
decision tomada sobre si procede 0 no que el consejero continue en su cargo 0, en su caso, exponga las actuaciones
realizadas por el consejo de administracion hasta la fecha del presente informe o que tenga previsto realizar.

C.1.44 Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en vigor, sean modificados o
concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta publica de adquisicion, y sus efectos.

[Texto del punto C.1.44]

C.1.45 Identifique de forma agregada e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y sus cargos de ad-
ministracion y direccion o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas de garantia o blindaje, cuando éstos
dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la relacion contractual llega a su fin con motivo de una oferta
publica de adquisicion u otro tipo de operaciones.

Numero de beneficiarios: 0

Tipo de beneficiario:

[Descripcion tipo de beneficiarios]
Descripcion del Acuerdo:
[Descripcion del acuerdol

Indique si estos contratos han de ser comunicados y/0 aprobados por los 6rganos de la sociedad o de su grupo:

Consejo de administracion Junta general
Organo que autoriza las clausulas Si No
Si No
Se informa a la junta general sobre las clausulas? X

C.2 Comisiones del consejo de administracion

C.2.1 Detalle todas las comisiones del consejo de administracion, sus miembros y la proporcion de consejeros domini-
cales e independientes que las integran:

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Tipologia
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. PRESIDENTE Independiente
CORPORATE LEISURE S.L. VOCAL Otro Externo
% de consejeros ejecutivos 0,00%
% de consejeros dominicales 0.00%
% de consejeros independientes 50,00%
% de otros externos 50,00%
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COMISION AUDITORIA

Nombre Cargo Tipologia

ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. PRESIDENTE Independiente
QUAMTIUM VENTURE S.L. VOCAL Ejecutivo
CORPORATE LEISURE S.L. VOCAL Otro Externo

% de consejeros ejecutivos 33.00%

% de consejeros dominicales 0.00%

% de consejeros independientes 33.00%

% de otros externos 33.00%

COMISION EJECUTIVA O DELEGADA

Nombre Cargo Tipologia
ROBISCO INVESTMENT S.L. PRESIDENTE Ejecutivo
QUAMTIUM VENTURE S.L. VICEPRESIDENTE  Ejecutivo
% de consejeros ejecutivos 100,00%
% de consejeros dominicales 0,00%
% de consejeros independientes 0.00%
% de otros externos 0,00%

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nUmero de consejeras que integran las comisiones del
consejo de administracion durante los ultimos cuatro ejercicios:

Numero de consejeras

Ejercicio 2014 Ejercicio 2013 Ejercicio 2012 Ejercicio 2011
Numero % Numero % Numero % Numero %
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y 1 33.00% 0 0.00% 0 0,00% 0 0,00%
RETRIBUCIONES
COMISION AUDITORIA 1 33.00% 0 0.00% 0 0,00% 0 0.00%
COMISION EJECUTIVA O DELEGADA 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
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C.2.3 Senale si corresponden al comité de auditoria las siguientes funciones:

SI NO

Supervisar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacion financiera relativa a la sociedad vy,
en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del
perimetro de consolidacion y la correcta aplicacion de los criterios contables X

Revisar periodicamente los sistemas de control interno y gestion de riesgos, para que los principales ries-
gos se identifiquen, gestionen y den a conocer adecuadamente X

Velar por la independencia y eficacia de la funcion de auditoria interna; proponer la seleccion, nombra-
miento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de
ese servicio; recibir informacion periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta direccion tiene en
cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes X

Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial y,
si se considera apropiado anonima, las irregularidades de potencial trascendencia, especialmente finan-
cieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa X

Elevar al consejo las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion del auditor externo,
asi como las condiciones de su contratacion X

Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su gje-
cucion, y verificar que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones X

Asegurar la independencia del auditor externo X

C.2.4 Realice una descripcion de las reglas de organizacion y funcionamiento, asi como las responsabilidades que tie-
nen atribuidas cada una de las comisiones del consejo.

El Comité de Auditoria estara compuesto por tres miembros nombrados de entre los componentes del Consejo
de Administracion, debiendo ostentar dos de los miembros del Comité de Auditoria la condicion de consejeros no
ejecutivos. El propio Comité de Auditoria elegira de entre sus miembros al Presidente, que necesariamente debera
ser consejero no ejecutivo, y al Secretario, quien podra no ostentar la condicion de miembro del Consejo de Admi-
nistracion. La duracion del mandato del Presidente es de cuatro anos, pudiendo ser reelegido una vez transcurrido
el plazo de un ano desde su cese. Por el contrario, el plazo de duracion del mandato de los restantes miembros del
Comité de Auditoria es de cinco anos, pudiendo los mismos ser reelegidos por periodos de igual duracion maxima.

La eleccion y cese de los miembros del Comité de Auditoria esta encomendada al Consejo de Administracion, re-
quiriendo la eleccion del voto favorable de la mayoria de sus componentes y el cese del voto favorable de las dos
terceras partes del Consejo de Administracion.

El Comité de Auditoria se reunira como minimo una vez al trimestre. Asimismo el Comité se reunira siempre que
lo convoque el Presidente, quien estara obligado a convocarlo siempre que se lo pida por escrito alguno de los
restantes miembros del Comité de Auditoria, debiendo en este caso celebrarse la reunion del Comite dentro de los
treinta dias siguientes a la recepcion por el Presidente de la peticion de convocatoria. La convocatoria se hara por el
Presidente mediante carta certificada o cualquier otro medio por el que se tenga la seguridad de que ha llegado a los
convocados, con una antelacion minima de setenta y dos horas. Las reuniones se celebraran en el lugar, en la fecha
y hora fijada por el Presidente en la convocatoria. Los miembros del Comité de Auditoria que no puedan asistir a una
reunion podran delegar, por escrito, su representacion y voto en otro componente del Consejo de Administracion.

El Comité de Auditoria quedara validamente constituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados,
dos de sus componentes. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de los votos de los miembros presentes o repre-
sentados, y seran consignados en el libro de actas de la sociedad con la firma del Presidente y del Secretario del
Comite.

Es competencia del Comité de Auditoria:

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

- Proponer al Consegjo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de Accionistas, el nombra-
miento de los auditores de cuentas externos a que se refiere el articulo 204 de la Ley de Sociedades Anonimas.

- Supervisar los servicios de auditoria interna en el caso de que exista dicho érgano dentro de la Sociedad.
- Conocer el proceso de informacion financiera y los sistemas de control interno de la Sociedad.

- Relacionarse con los auditores externos para recibir informacion sobre aquellas cuestiones que puedan poner
en riesgo la independencia de éstos y cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la audi-
toria de cuentas, asi como recibir todas aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria
de cuentas y en las normas técnicas de auditoria.
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Comision de Nombramientos y Retribuciones.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones esta compuesta por tres miembros nombrados de entre los com-
ponentes del Consejo de Administracion, la mayoria de los cuales debera ostentar la condicion de consejeros no
ejecutivos. La propia Comision de Nombramientos y Retribuciones elegira de entre sus miembros al Presidente,
que necesariamente debera ser consejero externo independiente, y al Secretario, quien podra no ser miembro de
la misma.

Los miembros de la Comision seran designados por el Consejo de Administracion por un plazo maximo de tres anos,
pudiendo ser reelegidos por periodos de igual duracidon maxima. Los miembros de la Comision cesaran cuando haya
transcurrido el plazo para el cual fueron nombrados, cuando asi lo acuerde el Consejo de Administracion o cuando
cesen en su condicion de Consejeros.

La Comision se reunira siempre que la convoque el Presidente, quien estara obligado a convocarla cuando el Con-
sejo de Administracion o su Presidente solicite la emision de un informe o la adopcion de propuestas y, en cualquier
caso, siempre que resulte conveniente para el buen desarrollo de sus funciones. La convocatoria de las reuniones se
hara por carta, fax, telegrama o correo electronico, con una antelacion minima de setenta y dos horas. Los miembros
de la Comision que no puedan asistir a una reunion podran delegar, por escrito, su representacion y voto en otro
componente del Consejo de Administracion.

La Comision quedara validamente constituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados, la mayoria
de sus miembros. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de los votos de los miembros presentes o representados,
y de cada sesion se levantara acta que sera firmada por los miembros de la Comision que hayan asistido a la misma.

Estara obligado a asistir a las sesiones de la Comision y a prestarle su colaboracion cualquier miembro del equipo
directivo y del personal de URBAS que fuese requerido a tal fin. La Comision tendra acceso a la informacion y docu-
mentacion necesaria para el ejercicio de sus funciones.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones podra recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren nece-
sario para el desempeno de sus funciones, siempre que esto sea posible.

C.25 Indique, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del consejo, el lugar en que estan disponibles
para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el gjercicio. A su vez, se indicara si de forma vo-
luntaria se ha elaborado algun informe anual sobre las actividades de cada comision.

Las Comisiones del Consegjo tienen su propia regulacion en el art. 25 de los Estatutos Sociales y en el Reglamento
del Consejo de Administracion, documentos disponibles para su consulta en las oficinas de la compania, en la pagina
web (www.grupourbas.com) asi como en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

C.2.6 Indique si la composicion de la comision delegada o ejecutiva refleja la participacion en el consejo de los diferen-
tes consejeros en funcion de su condicion:
si [ No [

D OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1 Identifique al organo competente y explique, en su caso, el procedimiento para la aprobacion de operaciones con
partes vinculadas e intragrupo.

Organo competente para aprobar las operaciones vinculadas
CONSEJO DE ADMINISTRACION

Procedimiento para la aprobacion de operaciones vinculadas

En el articulo 7 del Reglamento Interno de Conducta en donde se establecen los principios generales de actuacion
de las Personas Afectadas, el procedimiento de comunicacion de conflictos, la definicion de potenciales conflictos,
y la obligacion de actualizacion de la informacion relativa a potenciales conflictos.

Explique si se ha delegado la aprobacion de operaciones con partes vinculadas, indicando, en su caso, el 6érgano o
personas en quien se ha delegado.

NO

D.2 Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la sociedad o
entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:
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Nombre o denominacién Nombre o denominacién Naturaleza Importe

social del accionista social de la sociedad o entidad de la rela- Tipo de la operacion (miles de
significativo de su grupo cion euros)
ROBISCO INVESTMENT S URBAS GRUPO FINACIERO S.A. Contractual  Intereses devengados 25
pero no pagados
NOVA LURANI S.L. URBAS GRUPO FINACIERO S A Contractual Intereses devengados 93
pero no pagados
NOVA LURANIS.L. URBAS GRUPO FINACIERO SAA. Contractual Otras 365

D.3 Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la sociedad o enti-
dades de su grupo, y los administradores o directivos de la sociedad:

D.4 Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes al mismo
grupo, siemprey cuando no se eliminen en el proceso de elaboracion de estados financieros consolidados y no formen
parte del trafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacion intragrupo realizada con entidades establecidas en paises o territo-
rios que tengan la consideracion de paraiso fiscal:

D.5 Indique el importe de las operaciones realizadas con otras partes vinculadas.
485 (en miles de Euros).

D.6 Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinary resolver los posibles conflictos de intereses entre
la sociedad y/0 su grupo. y sus consejeros, directivos o accionistas significativos.

REGLAMENTO DE CONDUCTA:
Art. 7.2 Comunicacion de Conflictos:

Las personas afectadas comunicaran al Consejero Delegado aquellas situaciones que potencialmente puedan su-
poner la aparicion de conflictos de interes a causa de sus actividades fuera de URBAS, sus relaciones familiares, su
patrimonio personal o cualquier otro motivo. Las comunicaciones deberan efectuarse en el plazo de quince dias
desde la aparicion de la situacion potencialmente conflictiva, y en todo caso, antes de tomar la decision que pueda
quedar afectada por el posible conflicto de interés.

Art. 7.3 Potenciales Conflictos:

Se considerara que existan potenciales conflictos de interés, al menos, cuando las Personas Afectadas ostenten
alguna de las condiciones respecto a las entidades a que se refiere el apartado anterior.

Art. 74

Las Personas Afectadas deberan mantener actualizada la informacion, dando cuenta de cualquier modificacion o
cese de las situaciones previamente comunicadas, asi como el surgimiento de nuevos posibles conflictos de interes.

D.7 ;Cotiza mas de una sociedad del Grupo en Espana?

sil | No [ X

Identifique a las sociedades filiales que cotizan en Espana:
Sociedad filial cotizada

Indique si han definido publicamente con precision las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de nego-
cio entre ellas, asi como las de la sociedad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo;

Defina las eventuales relaciones de negocio entre la sociedad matriz y la sociedad filial cotizada, y entre éstay
las demas empresas del grupo

Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre la filial cotizada y las
demas empresas del grupo:

Mecanismos para resolver los eventuales conflictos de interés
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E SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique el alcance del Sistema de Gestion de Riesgos de la sociedad.

Durante el gjercicio 2014, los riesgos mas importantes han sido los derivados de la crisis econdmica general concre-
tada tanto en sus aspectos inmobiliarios como financieros.

Todo ello ha llevado a un estancamiento en el crecimiento econdmico con un paro muy elevado y al incremento del
deficit publico acompanado de elevadas tensiones en el mercado de la deuda publica y en el bancario. Los riesgos
se han manifestado asimismo en la modificacion de las condiciones y facilidades crediticias por parte de las entida-
des financieras, tanto en la obtencion de nuevos créditos como en la refinanciacion de los antiguos y en la constante
disminucion de precios tanto en viviendas como en solares.

E.2 Identifique los organos de la sociedad responsables de la elaboracion y ejecucion del Sistema de Gestion de Ries-
gos.

El Consejo de Administracion, y en especial el Consejero Delegado determinan las actuaciones a seguir para superar
los riesgos.

E.3 Senale los principales riesgos que pueden afectar a la consecucion de los objetivos de negocio.
Restriccion del credito bancario, disminucion de los precios inmobiliarios y contraccion de la demanda.
E.4 Identifique si la entidad cuenta con un nivel de tolerancia al riesgo.
Las actuaciones de la Sociedad van encaminadas a que estos riesgos no impidan la continuidad de sus actuaciones.
E.5 Indique qué riesgos se han materializado durante el gjercicio.
Restriccion del credito bancario.disminucion de los precios inmobiliarios y contraccion de la demanda.
E.6 Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad.

Control constante de la actividad financiera y comercial de la Sociedad tanto por parte de la Direccion como del
Consejo de Administracion.

F SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL PROCESO DE EMISION
DE LA INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos que componen los sistemas de control y gestion de riesgos en relacion con el proceso de
emision de informacion financiera (SCIIF) de su entidad.

F.1 Entorno de control de la entidad
Informe, senalando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué organos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un adecuado y efectivo
SCIIF:; (i) su implantacion; y (iii) su supervision.

Los responsables de los sistemas internos de controly gestion de riesgos en la emision de la informacion financiera
son el Comité de Auditoria y la direccion de la compania, junto con el Departamento de Administracion, Contabilidad
y Finanzas. El articulo 6.3, apartado n del Reglamento del Consejo de Administracion indica que una de sus misiones
es "Asegurar la calidad de la informacion facilitada a los accionistas y a los mercados con ocasion de operaciones
relevantes” y el articulo 31 del mismo Reglamento senala que en relacion con el Comité de Auditoria “es competen-
cia del Comité de Auditoria el conocer los procesos de informacion financiera y los sistemas de control interno de la
sociedad”. Ademas dichas funciones se estan cumplimentando por otros cauces no formales.

F.1.2. Si existen, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacion financiera, los siguientes ele-
mentos:

Departamentos y/o0 mecanismos encargados: (i) del diseno vy revision de la estructura organizativa; (i) de definir
claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucion de tareas y funciones; v (iii)
de que existan procedimientos suficientes para su correcta difusion en la entidad.

Tanto el Comité de Auditoria como la direccion de la sociedad se encargan de estas funciones. La preparacion
de las cuentas corresponde al Departamento de Administracion, Contabilidad y Finanzas, siendo revisadas inter-
namente dentro del propio departamento asi como con la direccion y los comités de direccion en sus reuniones
periodicas. Al tratarse de una sociedad con un personal reducido. el Departamento de Administracion, Contabi-
lidad y Finanzas informa a la direccion de las cuentas, previo a su presentacion en el Consejo de Administracion
para su debate interno.

Codigo de conducta, organo de aprobacion, grado de difusion e instruccion, principios y valores incluidos (indi-
cando si hay menciones especificas al registro de operaciones y elaboracion de informacion financiera), drgano
encargado de analizar incumplimientos y de proponer acciones correctoras y sanciones.
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El codigo de conducta redactado da cumplimiento a la normativa del Mercado de Valores en su articulo 80.2 de
la Ley 24/1988 y a la Disposicion Adicional 42 de la Ley 44/2002 de Medidas de Reforma del Sistema Financiera.
Elresponsable de su aprobacion o modificacion es el Consejo de Administracion. La direccion y el Departamento
Juridico son los responsables de analizar los posibles incumplimientos. El codigo de conducta esta a disposicion
de todos los empleados en la pagina web de la compania www.grupourbas.com.

Canal de denuncias, que permita la comunicacion al comité de auditoria de irregularidades de naturaleza finan-
Ciera 'y contable, en adicion a eventuales incumplimientos del codigo de conducta y actividades irregulares en la
organizacion, informando en su caso si eéste es de naturaleza confidencial.

Las posibles irregularidades detectadas deben comunicarse a la direccion de la sociedad por cualquier via de co-
municacion quien, previo estudio y comprobacion interna, buscara la mejor solucion previa al Comite de Auditoria.

Programas de formacion y actualizacion periddica para el personal involucrado en la preparacion y revision de
la informacion financiera, asi como en la evaluacion del SCIIF, que cubran al menos, normas contables, auditoria,
controlinterno y gestion de riesgos.

El personal involucrado opta por la formacion individual propia y la empresa en la medida de sus posibilidades
ayuda a la realizacion de esta formacion. No obstante la Sociedad, opta cuando la problematica lo requiere, por
consultar bien con los auditores de cuentas o bien con otros asesores externos.

F.2 Evaluacion de riesgos de la informacion financiera
Informe, al menos, de:

F.2.1. Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos, incluyendo los de error o fraude,
en cuanto a:

Si el proceso existe y esta documentado.

No existe un procedimiento documentado al respecto, si bien debido al tamano de la sociedad tanto por personal
como por volumen de operaciones, existen reuniones periddicas entre la direccion y el Departamento de Admi-
nistracion, Contabilidad y Finanzas en las que se producen revisiones de cuentas en general asi como de opera-
ciones en particular. En la revision de cuentas esta tambien implicado el Comité de Auditoria que se relne perio-
dicamente con los auditores de la sociedad para revisar los procedimientos utilizados, los defectos incurridos, asi
como sugerir las normas mas convenientes para dar cumplimiento a la totalidad de objetivos de la informacion
financiera. Las reuniones internas mantenidas valoran los riesgos de diversas tipologias en los que puede incurrir
la sociedad como pueden ser los operativos (entre los que destacan las posibles variaciones de valor de las ta-
saciones de expertos independientes), inancieros, legales, reputacionales y otros. Los riesgos que son valorables
economicamente son cuantificados y se procede al ajuste que proceda en las cuentas de la sociedad. No solo se
trata en las reuniones internas sino que se trasladan a los auditores en las reuniones con el Comité de Auditoria.
En cuanto a los posibles fraudes que pueda padecer la sociedad, el departamento juridico y la Asesoria legal ex-
terna. son los encargados de su deteccion y correccion, poniendo en marcha las medidas necesarias junto con la
direccion de la empresa.

Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacion financiera, (existencia y ocurrencia; integridad; valo-
racion; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza y con qué frecuencia.

Se considera que el proceso cumple el cubrimiento de la mayoria de los objetivos de informacion financiera, ac-
tualizandose al elaborar las cuentas anuales.

La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo en cuenta, entre otros
aspectos, la posible existencia de estructuras societarias complejas, entidades instrumentales o de proposito es-
pecial.

Existe un proceso, no documentado, de identificacion del perimetro de consolidacion entre las areas juridica y
financiera.

Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos, tecnologicos. financieros, lega-
les, reputacionales, medioambientales, etc) en la medida que afecten a los estados financieros.

El proceso tiene en cuenta otros tipos de riesgos tales como los informaticos y los financieros.
Qué 6rgano de gobierno de la entidad supervisa el proceso.
Direccion Financiera.

F.3 Actividades de control

Informe, senalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizacion de la informacion financiera y la descripcion del SCIIF, a publicar en los
mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de documentacion descriptiva de los flujos de actividades
y controles (incluyendo los relativos a riesgo de fraude) de los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de
modo material a los estados financieros, incluyendo el procedimiento de cierre contable v la revision especifica de los
Jjuicios, estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes.
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Los tramites internos consisten en reuniones periodicas entre la direccion y el Departamento de Administracion,
Contabilidad y Finanzas. Una vez analizados y resueltos los posibles puntos de conflicto y discrepancias, el Comi-
té de Auditoria da su visto bueno y la informacion es presentada al Consejo de Administracion. Si hubiere algun
desacuerdo por parte del Consejo, se producen las aclaraciones pertinentes. No existen certificaciones internas
sino que, debido al reducido numero de empleados y volumen de operaciones de la compania, se mantienen los
canales informales de informacion en todo el procedimiento, estando siempre la direccion informada de todos los
acontecimientos producidos en los distintos niveles. En relacion a las transacciones y proyecciones realizadas se
mantienen igualmente los eficientes canales informales debido a las razones expuestas con anterioridad. En estos
casos, no corresponde al Comité de Auditoria informar al Consegjo de Administracion, por contra se realiza a traves
de la Direccion General.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacion (entre otras, sobre seguridad de
acceso, control de cambios, operacion de los mismos, continuidad operativa y segregacion de funciones) que soporten
los procesos relevantes de la entidad en relacion a la elaboracion y publicacion de la informacion financiera.

Los responsables del Departamento de Administracion, Contabilidad y Finanzas son los unicos que tienen acceso a
los sistemas de informacion para la preparacion y modificacion de las cuentas. Cualquier cambio que deba realizar-
se es ejecutado directamente por dichos responsables. La seguridad e integridad de los sistemas informaticos se
garantiza con los back up semanales que se realizan y con la custodia de los mismos. Existen dos copias alternativas
actualizadas que se custodian en lugares distintos. Una vez aprobadas las cuentas por el Consejo son cargadas en
los formularios de la CNMV los responsables del Departamento de Administracion, Contabilidad y Finanzas y perso-
nal adjunto a la Presidencia. Este procedimiento se aplica tanto a los estados financieros finales como a los interme-
dios del gjercicio. Todo ello aparece actualizado en la pagina web de la Compania.

La conciliacion de cuentas que se realiza cada 30 dias permite asegurar el controly supervision de las operaciones
bancarias junto con su integridad. Los movimientos de cuentas corrientes han de estar autorizados por personas
designadas expresamente.

F.3.3. Politicas y procedimientos de controlinterno destinados a supervisar la gestion de las actividades subcontratadas
a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacion, calculo o valoracion encomendados a expertos independien-
tes, que puedan afectar de modo material a los estados financieros.

Todas las actividades subcontratadas a terceros son supervisadas por la direccion y por el Departamento de Admi-
nistracion, Contabilidad y Finanzas si atanen a los estados financieros, entre los que destacan las valoraciones de
activos y las obligaciones tributarias. De igual modo se realiza el control de litigios y otros asuntos legales por el Area
de Asesoria Legal de la supervision de las obligaciones laborales, asi como de aquellas situaciones y actuaciones
Jjuridicas que realizadas externamente asi lo requieran.

F.4 Informacion y comunicacion
Informe, senalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcion especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables (area o departamento
de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su interpretacion, manteniendo una comunicacion
fluida con los responsables de las operaciones en la organizacion, asi como un manual de politicas contables actuali-
zado y comunicado a las unidades a traves de las que opera la entidad.

La funcion especifica de definir y mantener actualizada s las politicas contables se realiza por el Departamento de
Administracion, Contabilidad y Finanzas. Se realizan consultan a expertos sobre las dudas que pueden surgir de la
interpretacion de las Normas y Planes Contables. No existe un manual especifico de politicas contables ya que, dado
el reducido numero de personas de la organizacion, las consultas se realizan directamente.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos, de aplicacion y
utilizacion por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los estados financieros principales y las notas,
asi como la informacion que se detalle sobre el SCIIF.

Debido al reducido numero de trabajadores y volumen de negocio, la contabilizacion y preparacion homogénea de
la informacion financiera es realizada integramente por el Departamento de Administracion, Contabilidad y Finanzas,
proporcionandole el resto de departamentos de la organizacion toda la informacion necesaria para poder desempe-
Aar las tareas de una manera optima.

F.5 Supervision del funcionamiento del sistema
Informe, senalando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por el comité de auditoria asi como si la entidad cuenta con
una funcion de auditoria interna que tenga entre sus competencias la de apoyo al comité en su labor de supervision del
sistema de controlinterno, incluyendo el SCIIF.

Asimismo se informara del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el gjercicio y del procedimiento por el cual el
encargado de gjecutar la evaluacion comunica sus resultados, si la entidad cuenta con un plan de accion que detalle
las eventuales medidas correctoras, y si se ha considerado su impacto en la informacion financiera.
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La sociedad no cuenta con una unidad de auditoria interna especifica como tal que de apoyo al Comité de Auditoria.
Tanto el Departamento de Administracion, Contabilidad y Finanzas como la direccion estan a disposicion del Comité
de Auditoria para la revision de los puntos conflictivos que éste pueda manifestar, realizandose las correcciones y
matizaciones que indique. Una vez obtenida la conformidad del Comité de Auditoria, se remiten las cuentas al Con-
sejo. quien a su vez, manifestara su aprobacion o desacuerdo a las cuentas presentadas. La direccion solicitara para
el ejercicio 2015, como se realizo en otros, una evaluacion del auditor externo sobre los riesgos de la informacion
financiera y, en su caso, las medidas a adoptar para su control y supervision.

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas (de acuerdo con lo esta-
blecido en las NTA), la funcion de auditoria interna y otros expertos puedan comunicar a la alta direccion y al comite
de auditoria o administradores de la entidad las debilidades significativas de control interno identificadas durante los
procesos de revision de las cuentas anuales o aquellos otros que les hayan sido encomendados. Asimismo, informara
de si dispone de un plan de accion que trate de corregir o mitigar las debilidades observadas.

Elauditor de cuentas mantiene reuniones con la direccion de la sociedad siempre que lo estima oportuno. En dichas
reuniones puede requerir cualquier tipo de informacion necesaria para el desarrollo de sus tareas y puede mani-
festar y comunicar las debilidades significativas del control interno identificadas durante los procesos de revision de
las cuentas anuales. Con estas conclusiones se elabora un plan de accion para superar las debilidades observadas.

F.6 Otra informacion relevante
[Texto del punto F.6

F.7 Informe del auditor externo
Informe de:

F.7.1. Sila informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el auditor externo, en cuyo caso
la entidad deberia incluir el informe correspondiente como anexo. En caso contrario, deberia informar de sus motivos.

Dado eltamano de la empresa y el volumen actual de operaciones no se ha sometido en este gjercicio la verificacion
al auditor externo.

G GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Codigo Unificado de buen go-
bierno.

En el caso de que alguna recomendacion no se siga o se siga parcialmente, se debera incluir una explicacion detallada
de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado en general, cuenten con informacion sufi-
ciente para valorar el proceder de la sociedad. No seran aceptables explicaciones de caracter general.

1. Que los Estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el numero maximo de votos que pueda emitir un mismo
accionista, ni contengan otras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad mediante la adquisicion de
sus acciones en el mercado.

Ver epigrafes: A10, B.1, B2, C123y C1.24.
Cumple Explique L]

2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con precision:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la sociedad de-
pendiente cotizada con las demas empresas del grupo;

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarse.

Ver epigrafes: D.4y D.7

Cumple [] Cumple parcialmente [] Explique ] No aplicable

3. Que, aunque no lo exijan de forma expresa las Leyes mercantiles, se sometan a la aprobacion de la junta general de
accionistas las operaciones que entrafien una modificacion estructural de la sociedad y. en particular, las siguientes:

a) La transformacion de sociedades cotizadas en companias holding, mediante “filializacion” o incorporacion a enti-
dades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese momento por la propia sociedad, incluso
aungue esta mantenga el pleno dominio de aquéllas;

b) La adquisicion o enajenacion de activos operativos esenciales, cuando entrane una modificacion efectiva del objeto
social;

) Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacion de la sociedad.

Ver epigrafe: B.6
Cumple Cumple parcialmente L] Explique L]
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4. Que las propuestas detalladas de los acuerdos a adoptar en la junta general, incluida la informacion a que se refiere
la recomendacion 27 se hagan publicas en el momento de la publicacion del anuncio de la convocatoria de la junta.

Cumple Explique [l

5. Que en la junta general se voten separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente independientes, a fin
de que los accionistas puedan ejercer de forma separada sus preferencias de voto. Y que dicha regla se aplique, en
particular:

a) ALnombramiento o ratificacion de consejeros, que deberan votarse de forma individual;

b) En el caso de modificaciones de Estatutos, a cada articulo o grupo de articulos que sean sustancialmente indepen-
dientes.

Cumple Cumple parcialmente ] Explique ]

6. Que las sociedades permitan fraccionar el voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan legitimados
como accionistas, pero actuen por cuenta de clientes distintos, puedan emitir sus votos conforme a las instrucciones
de éstos.

Cumple Explique L]

7. Que el consejo desempene sus funciones con unidad de proposito e independencia de criterio, dispenseel mismo
trato a todos los accionistas y se guie por elinterés de la comparnia, entendido como hacer maximo, de forma sostenida,
el valor econdmico de la empresa.

Y que vele asimismo para que en sus relaciones con los grupos de interes (stakeholders) la empresa respete las leyes
y reglamentos; cumpla de buena fe sus obligaciones y contratos; respete los usos y buenas practicas de los sectores
y territorios donde ejerza su actividad; y observe aquellos principios adicionales de responsabilidad social que hubiera
aceptado voluntariamente.

Cumple Cumple parcialmente [] ExptiqueD

8. Que el consegjo asuma, como nucleo de su mision, aprobar la estrategia de la compania y la organizacion precisa
para su puesta en practica, asi como supervisary controlar que la Direccion cumple los objetivos marcados y respeta el
objeto e interés social de la compania. Y que, a tal fin, el consejo en pleno se reserve la competencia de aprobar:

a) Las politicas y estrategias generales de la sociedad. y en particular:
i) EL Plan estratégico o de negocio, asi como los objetivos de gestion y presupuesto anuales;
il La politica de inversiones y financiacion;
i La definicion de la estructura del grupo de sociedades;
iv) La politica de gobierno corporativo;
v) La politica de responsabilidad social corporativa;
vi) La politica de retribuciones y evaluacion del desempeno de los altos directivos;

vii) La politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento periodico de los sistemas internos de infor-
macion y control.

viii) La politica de dividendos, asi como la de autocartera y, en especial, sus limites.
Ver epigrafes: C114, C116y E2
b) Las siguientes decisiones :

i) A propuesta del primer ejecutivo de la compania, el hnombramiento y eventual cese de los altos directivos, asi como
sus clausulas de indemnizacion.

il La retribucion de los consejeros, asi como, en el caso de los ejecutivos, la retribucion adicional por sus funciones
ejecutivas y demas condiciones que deban respetar sus contratos.

i La informacion financiera que, por su condicion de cotizada, la sociedad deba hacer publica periddicamente.

iv) Las inversiones u operaciones de todo tipo que, por su elevada cuantia o especiales caracteristicas, tengan carac-
ter estrategico, salvo que su aprobacion corresponda a la junta general;

v) La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de propodsito especial o domiciliadas en paises o terri-
torios que tengan la consideracion de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u operaciones de
naturaleza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

¢) Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o representados en el consejo,
0 con personas a ellos vinculados (“operaciones vinculadas”).
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Esa autorizacion del consejo no se entendera, sin embargo, precisa en aquellas operaciones vinculadas que cum-
plan simultaneamente las tres condiciones siguientes:

12, Que se realicen en virtud de contratos cuyas condiciones esten estandarizadas y se apliquen en masa a muchos
clientes;

22 Que se realicen a precios o tarifas establecidos con caracter general por quien actue como suministrador del bien
o servicio del que se trate;

32 Que su cuantia no supere el 1% de los ingresos anuales de la sociedad.

Se recomienda que el consejo apruebe las operaciones vinculadas previo informe favorable del comité de au-
ditoria 0, en su caso, de aquel otro al que se hubiera encomendado esa funcion; y que los consejeros a los que
afecten, ademas de no ejercer ni delegar su derecho de voto, se ausenten de la sala de reuniones mientras el
consejo delibera y vota sobre ella.

Se recomienda que las competencias que aqui se atribuyen al consejo lo sean con caracter indelegable, salvo las
mencionadas en las letras b) y ¢), que podran ser adoptadas por razones de urgencia por la comision delegada,
con posterior ratificacion por el consejo en pleno.

Ver epigrafes: D1y D.6
Cumple Cumple parcialmente L] ExpliqueD

9. Que el consejo tenga la dimension precisa para lograr un funcionamiento eficaz y participativo, lo que hace aconse-
jable que su tamano no sea inferior a cinco ni superior a quince miembros.

Ver epigrafe: C1.2

Cumple Explique ]

10. Que los consejeros externos dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo y que el
numero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo en cuenta la complejidad del grupo societario y el
porcentaje de participacion de los consejeros ejecutivos en el capital de la sociedad.

Ver epigrafes: A3y C13.

Cumple Cumple parcialmente ] ExpliqueD

11. Que dentro de los consejeros externos, la relacion entre el numero de consejeros dominicales y el de independien-
tes reflgje la proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por los consejeros dominicales y el resto
del capital.

Este criterio de proporcionalidad estricta podra atenuarse, de forma que el peso de los dominicales sea mayor que el
que corresponderia al porcentaje total de capital que representen:

1° En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas 0 nulas las participaciones accionariales que
tengan legalmente la consideracion de significativas, pero existan accionistas, con paquetes accionariales de eleva-
do valor absoluto.

2° Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas representados en el consejo, y no
tengan vinculos entre si.

Ver epigrafes: A2, A3y Ci13
Cumple Explique ]

12. Que el numero de consejeros independientes represente al menos un tercio del total de consejeros.

Ver epigrafe: C1.3
Cumple Explique ]

13. Que el caracter de cada consejero se explique por el consejo ante la junta general de Accionistas que deba efectuar
o ratificar su nombramiento, y se confirme o, en su caso, revise anualmente en el Informe Anual de Gobierno Corpora-
tivo, previa verificacion por la comision de nombramientos. Y que en dicho Informe también se expliquen las razones
por las cuales se haya nombrado consejeros dominicales a instancia de accionistas cuya participacion accionarial sea
inferior al 5% del capital; y se expongan las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones formales
de presencia en el consejo procedentes de accionistas cuya participacion accionarial sea igual o superior a la de otros
a cuya instancia se hubieran designado consejeros dominicales.

Ver epigrafes: C1.3y C.1.8

Cumple Cumple parcia[menteD ExpliqueD
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14. Que cuando sea escaso o nulo el numero de consejeras, la comision de nombramientos vele para que al proveerse
nuevas vacantes:

a) Los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de consejeras;

b) La compania busque deliberadamente, e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres que reunan el perfil pro-
fesional buscado.

Ver epigrafes: C1.2, C14,C15, C16,C22yC24.

Cumple ] Cumple parcialmente Exp[iqueD No ap[icabLeD

En el Consejo de Administracion Dna Maria Julia Moreno Infantes es representante de la Sociedad Espartel Fund In-
vestment S.L.

15. Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo, se asegure de que los consejeros re-
ciban con caracter previo informacion suficiente; estimule el debate y la participacion activa de los consejeros durante
las sesiones del consejo, salvaguardando su libre toma de posicion y expresion de opinion; y organice y coordine con
los presidentes de las comisiones relevantes la evaluacion periodica del consejo, asi como, en su caso, la del consejero
delegado o primer gjecutivo.

Ver epigrafes: C119y C1 41
Cumple Cumple parcialmente L] Explique L]

16. Que, cuando el presidente del consejo sea también el primer ejecutivo de la sociedad, se faculte a uno de los conse-
Jjeros independientes para solicitar la convocatoria del consegjo o la inclusion de nuevos puntos en el orden del dia; para
coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos; y para dirigir la evaluacion por el consejo
de su presidente.

Ver epigrafe: C1.22

Cumple ] Cumple parcia[menteD Exp[ique No ap[icabLeD

Se tiene previsto modificar el funcionamiento del Consejo para que se faculte a uno de los consejeros indepen-
dientes para solicitar la convocatoria del Consejo o la inclusion de nuevos puntos en el Orden del Dia para coordinar
y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos y para dirigir la evaluacion por el Consejo de su
Presidente.

17. Que el secretario del consejo, vele de forma especial para que las actuaciones del consegjo:

a) Se ajusten a la letra y al espiritu de las Leyes y sus reglamentos, incluidos los aprobados por los organismos re-
guladores;

b) Sean conformes con los Estatutos de la sociedad y con los Reglamentos de la junta, del consejo y demas que
tenga la compania;

¢) Tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobierno contenidas en este Codigo Unificado que la com-
pania hubiera aceptado.

Y que, para salvaguardar la independencia, imparcialidad y profesionalidad del secretario, su nombramiento y cese
sean informados por la comision de nombramientos y aprobados por el pleno del consejo; y que dicho procedimien-
to de nombramiento y cese conste en el reglamento del consejo.

Ver epigrafe: C.1.34
Cumple Cumple parcialmente L] ExpLiqueD

18. Que el consejo se relina con la frecuencia precisa para desempenar con eficacia sus funciones, siguiendo el pro-
grama de fechas y asuntos que establezca al inicio del gjercicio, pudiendo cada consejero proponer otros puntos del
orden del dia inicialmente no previstos.

Ver epigrafe: C.1.29

Cumple Cumple parcialmente L] Explique L]

19. Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a casos indispensables y se cuantifiguen en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo. Y que si la representacion fuera imprescindible, se confiera con instrucciones.

Ver epigrafes: C.1.28, C129y C1.30

Cumple Cumple parcialmente L] Exp[iqueD
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20. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupaciones sobre alguna propuesta o, en el caso de los
consejeros, sobre la marcha de la compania y tales preocupaciones no queden resueltas en el consejo, a peticion de
quien las hubiera manifestado se deje constancia de ellas en el acta.

Cumple Cumple parcia[menteD ExpliqueD No aplicable[]
21. Que el consejo en pleno evalle una vez al ano:
a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo;

b) Partiendo del informe que le eleve la comision de nombramientos, el desempeno de sus funciones por el presi-
dente del consejo y por el primer gjecutivo de la compania;

) El funcionamiento de sus comisiones, partiendo delinforme que éstas le eleven.

Ver epigrafes: C119y C1.20

CumpleD Cumple parcialmente ExpliqueD
No se cumple formalmente pero si en la practica dado el tamano de la Compania.

22. Que todos los consejeros puedan hacer efectivo el derecho a recabar la informacion adicional que juzguen precisa
sobre asuntos de la competencia del consejo. Y que, salvo que los estatutos o el reglamento del consejo establezcan
otra cosa, dirijan su requerimiento al presidente o al secretario del consejo.

Ver epigrafe: C141
Cumple ExpliqueD

23. Que todos los consejeros tengan derecho a obtener de la sociedad el asesoramiento preciso para el cumplimiento
de sus funciones. Y que la sociedad arbitre los cauces adecuados para el gjercicio de este derecho, que en circunstan-
cias especiales podra incluir el asesoramiento externo con cargo a la empresa.

Ver epigrafe: C.1.40
Cumple ExpliqueD

24. Que las sociedades establezcan un programa de orientacion que proporcione a los nuevos consejeros un conoci-
miento rapido y suficiente de la empresa, asi como de sus reglas de gobierno corporativo.

Y que ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacion de conocimientos cuando las circunstancias lo
aconsejen.

Cumple Cumple parcialmente L] Explique [l

25. Que las sociedades exijan que los consejeros dediquen a su funcion el tiempo y esfuerzo necesarios para desem-
penarla con eficacia y, en consecuencia:

a) Que los consejeros informen a la comision de nombramientos de sus restantes obligaciones profesionales, por si
pudieran interferir con la dedicacion exigida;

b) Que las sociedades establezcan reglas sobre el numero de consejos de los que puedan formar parte sus consejeros.

Ver epigrafes: C1.12, C113y C117
Cumple [] Cumple parcialmente ExpliqueD

La Sociedad no ha esteblecido reglas sobre el niumero de Consejos de los que puedan formar parte sus Consejeros.

26. Que la propuesta de nombramiento o reeleccion de consejeros que se eleven por el consejo a la junta general de
accionistas, asi como su nombramiento provisional por cooptacion, se aprueben por el consegjo:

a) A propuesta de la comision de nombramientos, en el caso de consejeros independientes.
b) Previo informe de la comision de nombramientos, en el caso de los restantes consejeros.

Ver epigrafe: C1.3

Cumple Cumple parcialmente ] ExpliqueD

27. Que las sociedades hagan publica a traves de su pagina Web, y mantengan actualizada, la siguiente informacion
sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico;
b) Otros consejos de administracion a los que pertenezca, se trate o no de sociedades cotizadas;

¢) Indicacion de la categoria de consejero a la que pertenezca segun corresponda, senalandose, en el caso de con-
sejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan vinculos.
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d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de los posteriores, v,

e) Acciones de la compania, y opciones sobre ellas, de las que sea titular.

Cumple Cumple parcialmente [] ExptiqueD

28. Que los consejeros dominicales presenten su dimision cuando el accionista a quien representen venda integramen-
te su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el numero que corresponda, cuando dicho accionista rebaje
su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion del numero de sus consejeros dominicales.

Ver epigrafes: A2, A3y C12

Cumple Cumple parcialmente [] Exp[iqueD

29. Que el consejo de administracion no proponga el cese de ningun consejero independiente antes del cumplimiento
del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa causa, apreciada por el consejo
previo informe de la comision de nombramientos. En particular, se entendera que existe justa causa cuando el conse-
Jjero hubiera incumplido los deberes inherentes a su cargo o incurrido en algunas de las circunstancias que le hagan
perder su condicion de independiente, de acuerdo con lo establecido en la Orden ECC/461/2013.

Tambien podra proponerse el cese de consejeros independientes de resultas de Ofertas Publicas de Adquisicion,
fusiones u otras operaciones societarias similares que supongan un cambio en la estructura de capital de la sociedad
cuando tales cambios en la estructura del consejo vengan propiciados por el criterio de proporcionalidad sefalado en
la Recomendacion 11.

Ver epigrafes: C1.2, C19, C119y C1.27
Cumple Exp[iqueD

30. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informary, en su caso, dimitir en aquellos
supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad y, en particular, les obliguen a informar al con-
sejo de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asi como de sus posteriores vicisitudes procesales.

Que si un consejero resultara procesado o se dictara contra €l auto de apertura de juicio oral por alguno de los delitos
senalados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital, el consegjo examine el caso tan pronto como sea po-
sible y, a la vista de sus circunstancias concretas, decida si procede o no que el consejero continde en su cargo. Y que
de todo ello el consejo dé cuenta, de forma razonada, en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

Ver epigrafes: C.1.42, C143

Cumple Cumple parcialmente [] Exp[iqueD

31. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicion cuando consideren que alguna propuesta de decision
sometida al consejo puede ser contraria al interés social. Y que otro tanto hagan, de forma especial los independientes
y demas consejeros a quienes no afecte el potencial conflicto de interés, cuando se trate de decisiones que puedan
perjudicar a los accionistas no representados en el consejo.

Y que cuando el consejo adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejero hubiera formulado
serias reservas, éste saque las conclusiones que procedan y, si optara por dimitir, explique las razones en la carta a que
se refiere la recomendacion siguiente.

Esta Recomendacion alcanza tambien al secretario del consejo, aunque no tenga la condicion de consejero.

Cumple Cumple parcia[menteD Exp[iqueD No ap[icabLeD

32. Que cuando, ya sea por dimision o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del téermino de su mandato,
expligue las razones en una carta que remitira a todos los miembros del consejo. Y que, sin perjuicio de que dicho cese
se comunique como hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

Ver epigrafe: C1.9

Cumple Cumple parcia[menteD Exp[iqueD No ap[icabLeD

33. Que se circunscriban a los consejeros gjecutivos las remuneraciones mediante entrega de acciones dela sociedad
o de sociedades del grupo, opciones sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accion, retribuciones
variables ligadas al rendimiento de la sociedad o sistemas de prevision.

Esta recomendacion no alcanzara a la entrega de acciones, cuando se condicione a que los consejeros las mantengan
hasta su cese como consejero.

Cumple Cumple parciaLmenteD ExpliqueD No apLicabLeD

34. Que la remuneracion de los consejeros externos sea la necesaria para retribuir la dedicacion, cualificacion y respon-
sabilidad que el cargo exija; pero no tan elevada como para comprometer su independencia.

Cumple Exp[iqueD No aplicableD
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35. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales salveda-
des que consten en elinforme del auditor externo y minoren dichos resultados.

Cumple ExpLiqueD No aplicablelj

36. Que en caso de retribuciones variables, las politicas retributivas incorporen limites y las cautelas técnicas precisas
para asegurar que tales retribuciones guardan relacion con el desempeno profesional de sus beneficiarios y no derivan
simplemente de la evolucion general de los mercados o del sector de actividad de la compania o de otras circunstan-
cias similares.

Cumple [] ExpliqueD No aplicable

37. Que cuando exista comision delegada o gjecutiva (en adelante, ‘comision delegada’), la estructura de participacion
de las diferentes categorias de consejeros sea similar a la del propio consejo y su secretario sea el del consejo.

Ver epigrafes: C21y C2.6

Cumpte[] Cumple parcia[menteD Exp[iqueD No apLicabLe

38. Que el consejo tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas por la comision
delegada y que todos los miembros del consejo reciban copia de las actas de las sesiones de la comision delegada.

Cumple [] ExpliqueD No apLicabLe

39. Que el consejo de administracion constituya en su seno, ademas del comité de auditoria exigido por la Ley del Mer-
cado de Valores, una comision, o dos comisiones separadas, de nombramientos y retribuciones.,

Que las reglas de composicion y funcionamiento del comité de auditoria y de la comision o comisiones de nombra-
mientos vy retribuciones figuren en el reglamento del consejo, e incluyan las siguientes:

a) Que el consejo designe los miembros de estas comisiones, teniendo presentes los conocimientos, aptitudes y ex-
periencia de los consejeros y los cometidos de cada comision; delibere sobre sus propuestas e informes; y ante él
hayan de dar cuenta, en el primer pleno del consejo posterior a sus reuniones, de su actividad y responder del trabajo
realizado;

b) Que dichas comisiones estén compuestas exclusivamente por consejeros externos, con un minimo de tres. Lo ante-
rior se entiende sin perjuicio de la asistencia de consejeros ejecutivos o altos directivos, cuando asi lo acuerden de
forma expresa los miembros de la comision.

¢) Que sus presidentes sean consejeros independientes.
d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el desempeno de sus funciones.
e) Que de sus reuniones se levante acta, de la que se remitira copia a todos los miembros del consejo.

Ver epigrafes: C21y C2.4

Cumple ] Cumple parcialmente Explique [l

Los miembros de las Comisiones no son solamente Consejeros externos. Habida cuenta del tamano de la Compania,
se considera necesaria la participacion del Presidente o del Consejero Delegado en la toma de decisiones relativas
a la contratacion y retribucion de los Consejeros vy altos Directivos.

40. Que la supervision del cumplimiento de los codigos internos de conducta y de las reglas de gobierno corporativo
se atribuya a la comision de auditoria, a la comision de nombramientos, o, si existieran de forma separada, a las de
cumplimiento o gobierno corporativo.

Ver epigrafes: C2.3y C.24
Cumple ] Explique

Asumida Parcialmente.

No esta formalmente asumida pero si se cumple en la practica esta funcion de supervision por parte del Comité de
Auditoria y de la Comision de Nombramientos.

41. Que los miembros del comité de auditoria, y de forma especial su presidente, se designen teniendo en cuenta sus
conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion de riesgos.

Cumple ExpliqueD

42. Que las sociedades cotizadas dispongan de una funcion de auditoria interna que, bajo la supervision delcomite de
auditoria, vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacion y control interno.

Ver epigrafe: C2.3
CumpleD Explique
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No asumida.

En la Compania no existe una funcion de auditoria interna debido al tamano de la misma. Sin embargo es intencion
de la Compania desarrollar esta funcion en el momento en que la estructura organica de ésta lo permita.

43. Que el responsable de la funcion de auditoria interna presente al comité de auditoria su plan anual de trabajo; le
informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo; y le someta al final de cada gjercicio un
informe de actividades.

CumpLeD Cumple parciaLmenteD Explique
No asumida.
No existe en la Compania funcion de auditoria interna.

44. Que la politica de controly gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo (operativos, tecnologicos, financieros, legales, reputacionales..) a los que se enfrenta
la sociedad, incluyendo entre los financieros 0 economicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de ba-
lance;

b) La fijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable;

¢) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que llegaran a materializar-
se;

d) Los sistemas de informacion y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los citados riesgos, in-
cluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Ver epigrafe: E

Cumple Cumple parcialmente L] Exp[iqueD
45. Que corresponda al comite de auditoria:
1° En relacion con los sistemas de informacion y control interno:

a) Que los principales riesgos identificados como consecuencia de la supervision de la eficacia del control interno
de la sociedad y la auditoria interna, en su caso, se gestionen y den a conocer adecuadamente.

b) Velar por la independencia y eficacia de la funcion de auditoria interna; proponer la seleccion, nombramiento, re-
eleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; recibir
informacion periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta direccion tiene en cuenta las conclusiones y
recomendaciones de sus informes,

c) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial y, si se
considera apropiado, anénima las irregularidades de potencial trascendencia, especialmente financieras y conta-
bles, que adviertan en el seno de la empresa.

2° En relacion con el auditor externo:

a) Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su ejecucion,
y verificar que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones.

b) Asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto:

i Que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acompane de una decla-
racion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente vy, si hubieran existido, de su contenido.

il Que en caso de renuncia del auditor externo examine las circunstancias que la hubieran motivado.

Ver epigrafes: C136, C23,C24yE2

Cumple Cumple parcialmente L] Exp[iqueD

46. Que el comite de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso disponer que
comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple Exp[iqueD

47. Que el comité de auditoria informe al consejo, con caracter previo a la adopcion por éste de las correspondientes
decisiones, sobre los siguientes asuntos sefalados en la Recomendacion 8:

a) La informacion financiera que, por su condicion de cotizada, la sociedad deba hacer publica periodicamente. El
comité debiera asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan con los mismos criterios contables que las
anualesy, a tal in, considerar la procedencia de una revision limitada del auditor externo.
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b) La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de proposito especial o domiciliadas en paises o territorios
que tengan la consideracion de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u operaciones de natu-
raleza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

¢) Las operaciones vinculadas, salvo que esa funcion de informe previo haya sido atribuida a otra comision de las de
supervision y control.

Ver epigrafes: C23y C.24
Cumple L] Cumple parcialmente Explique L]

No se ha asumido formalmente pero si se cumple en la practica.

48. Que el consegjo de administracion procure presentar las cuentas a la junta general sin reservas ni salvedades en el
informe de auditoria y que, en los supuestos excepcionales en que existan, tanto el presidente del comité de auditoria
como los auditores expliquen con claridad a los accionistas el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

Ver epigrafe: C.1.38
Cumple Cumple parcialmenteD ExpliqueD

49. Que la mayoria de los miembros de la comision de nombramientos -0 de nombramientos vy retribuciones, si fueran
una sola- sean consejeros independientes.

Ver epigrafe: C21

Cumple ] Explique No aplicable[:l
Esta previsto dar cumplimiento a esta recomendacion en el presente gjercicio.

50. Que correspondan a la comision de nombramientos, ademas de las funciones indicadas en las Recomendaciones
precedentes, las siguientes:

a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el consejo, definir, en consecuencia, las funcio-
nes y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada vacante, y evaluar el tiempo y dedicacion precisos
para que puedan desempenar bien su cometido.

b) Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada. la sucesion del presidente y del primer gjecutivo y, en
su caso, hacer propuestas al consejo, para que dicha sucesion se produzca de forma ordenada y bien planificada.

c) Informar los nombramientos y ceses de altos directivos que el primer ejecutivo proponga al consejo.
d) Informar al consejo sobre las cuestiones de diversidad de genero senaladas en la Recomendacion 14 de este Codigo.

Ver epigrafe: C.2.4
Cumple Cumple parcialmente L] Explique L] No aplicable L]

51. Que la comision de nombramientos consulte al presidente y al primer gjecutivo de la sociedad, especialmente cuan-
do se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comision de nombramientos que tome en consideracion, por si los con-
siderara idoneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero.

Cumple Cumple parcia[menteD Explique [l No ap[icab[elj

52. Que corresponda a la comision de retribuciones, ademas de las funciones indicadas en las Recomendaciones pre-
cedentes, las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion:
i) La politica de retribucion de los consejeros y altos directivos;
i) La retribucion individual de los consejeros ejecutivos y las demas condiciones de sus contratos.
il Las condiciones basicas de los contratos de los altos directivos.

b) Velar por la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.

Ver epigrafes: C.2.4

Cumple Cumple parcia[menteD Explique L] No ap[icab[elj

53. Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad, especialmente cuando
se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos directivos.

Cumple ExpliqueD No aplicableD
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H OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Si existe algun aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en las entidades del grupo que
no se haya recogido en el resto de apartados del presente informe, pero que sea necesario incluir para recoger una
informacion mas completa y razonada sobre la estructura y practicas de gobierno en la entidad o su grupo, detallelos
brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacion, aclaracion o matiz relacionado con los
anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafola en materia de gobierno
corporativo y, en su caso, incluya aquella informacion que esté obligada a suministrar y sea distinta de la exigida en
el presente informe.

3. La sociedad tambiéen podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros codigos de principios eticos o de buenas
practicas, internacionales, sectoriales o de otro ambito. En su caso, se identificara el codigo en cuestion y la fecha de
adhesion.

No existe ningun aspecto relevante.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la sociedad, en su
sesion de fecha 31/03/2015.

Indique si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacion con la aprobacion del
presente Informe.

si[] No [X]
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los Accionistas de

Urbas Grupo Financiero, SA.

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero, S A., (en adelante
la Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo) que comprenden el balance consolidado a
31 de diciembre de 2014, la cuenta de resultados consolidada, el estado consolidado de ingresos y gastos reconocidos.,
el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidados y la memoria
consolidada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales consolidadas ad-
juntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la situacion financiera consolidada y de los
resultados consolidados de Urbas Grupo Financiero, S.A. y sociedades dependientes, de conformidad con la Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Union Europea, y demas disposiciones del marco norma-
tivo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espana. que se identifica en la Nota 3.a de la memoria consolidada
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas
libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de cuen-
tas vigente en Espana. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planiiquemos
y ejecutemos la auditoria con el in de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas estan
libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los importes y la
informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio
del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales consolidadas, debida
a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para
la formulacion por parte de la Sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disenar los pro-
cedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccion, asi
como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion de auditoria.

Opinion

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen
fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada de la sociedad Urbas Grupo Financiero, SA. y
sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2014, asi como de sus resultados consolidados vy flujos de efectivo

consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Interna-
cionales de Informacion

Financiera, adoptadas por la Union Europea, y demas disposiciones del marco normativo de informacion financiera que
resultan de aplicacion en Espana.

Parrafos de énfasis

Con fecha 30 de abril de 2015, emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2014 en el que expresamos una opinion con una salvedad por limitacion al alcance en relacion con la recupe-
rabilidad de una cuenta a cobrar derivada de la operacion de venta llevada a cabo en el gjercicio 2013 sobre la partici-
pacion que el Grupo ostentaba en Urbanijar Ibérica, S.L, por un valor actualizado de 10.790 miles de euros. Taly como
se indica en la nota 14 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas, con fecha 26 de mayo de 2015 se ha llevado
a cabo la enajenacion a un tercero de dichos derechos de cobro. Por este motivo, los Administradores de la Sociedad
Dominante han considerado oportuno reformular las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2014, por lo que este
informe modifica y sustituye nuestro informe emitido con fecha 30 de abril de 2015 ya que no resulta de aplicacion. Esta
cuestion no modifica nuestra opinion.

Llamamos la atencion respecto a lo sefalado en las Notas 3.e y 15, en las que se indica que la Sociedad dominante
presenta un patrimonio neto negativo y un capital circulante negativo al 31 de diciembre de 2014, manteniendo pasivos
corrientes con entidades financieras, proveedores y Administraciones Publicas vencidos a la fecha actual y pendientes
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de pago (véanse Notas 18, 20 y 26). A los efectos de la determinacion de las pérdidas para la disolucion prevista en el
articulo 363 .L. e) del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el contenido de la Disposicion
Adicional Unica del Real Decreto Ley 10/2008, de 12 de diciembre, no se computan las pérdidas por deterioro reco-
nocidas en las cuentas anuales, derivadas del Inmovilizado Material, las Inversiones Inmobiliarias y las Existencias o de
prestamos y partidas a cobrar. Lo indicado anteriormente, de acuerdo con la redaccion dada a la Disposicion Adicional
Unica citada anteriormente en la Ultima modificacion que ha tenido la misma a traves de la Ley 17/2014, de 30 de sep-
tiembre, unicamente sera de aplicacion excepcional en los gjercicios sociales que se cierren en el ano 2014, sin que a
la fecha de emision del presente informe se haya publicado norma alguna que prorrogue la aplicacion del contenido
de la misma. Estas condiciones indican la existencia de una incertidumbre material sobre la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento. Considerando lo anterior, la capacidad del grupo para realizar sus activos
y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta sujeta, fundamentalmente, al éxito de
las operaciones societarias en curso que se describen en la Nota 28 de la memoria consolidada adjunta, al buen fin de
las negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones Publicas y a la adopcion de medidas
adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Asimismo, llamamos la atencion respecto a lo sefialado en la Nota 11 de la memoria consolidada de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, en la que se indica que durante el gjercicio 2014 la sociedad asociada Cabosur Gestion XXI, S.L.,
en la que el Grupo participa en un 41,58%, ha vendido a las sociedades Quamtium Netherlands, BV. y Darivenia Markets,
BV. vinculadas con dos Administradores de la Sociedad dominante, las participaciones que ostentaba en su filial Plaza
del Mar Marbella, S.L., por un importe de 6 millones de euros y que suponian su activo principal, estableciéndose que
el pago se realizara antes de que transcurran cinco anos desde la fecha de la venta, no habiendose prestado garantia
alguna por los compradores. Esta circunstancia debe ser tenida en cuenta para la interpretacion de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, si bien, esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Adicionalmente, llamamos la atencion respecto a lo senalado en las Notas 17 y 21 de la memoria consolidada adjunta,
en las que se indica que la Sociedad dominante es avalista de un préstamo hipotecario por importe de 17.8 millones de
euros, concedido a una sociedad marroqui que actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra
impagado y reclamado judicialmente por el acreedor, por lo que los Administradores de la Sociedad dominante, en
base a la opinion de sus asesores legales, han estimado la probable responsabilidad del Grupo, habiendo registrado
una provision para riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros. Considerando que la reclamacion sigue su cur-
so, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacion objetiva. Esta cuestion
no modifica nuestra opinion. Finalmente, llamamos la atencion respecto a lo senalado en las Notas 10 y 12, en relacion
con que en la determinacion del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo. se han utilizado valoraciones
realizadas por expertos independientes, que estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades
esperadas y otras variables normales de negocio. Considerando el actual proceso de adopcion de medidas encamina-
das a garantizar la viabilidad financiera del Grupo mencionado en el parrafo anterior, que puede implicar la necesidad
de realizar activos inmobiliarios en el corto plazo, podrian ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacion
de los activos inmobiliarios de la Sociedad respecto de los valores de tasacion existentes. Esta cuestion no modifica
nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del gjercicio 2014 contiene las explicaciones que los administradores de
la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacion de Urbas Grupo Financiero, S.A., y sociedades de-
pendientes, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestion consolidado
concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacion del informe de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la
revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Urbas Grupo Financiero,

SA.y sociedades dependientes.
Antonio Rueda

17 de junio de 2015

169



BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

Nombre Notas
dela de la
Activo memoria 31/12/2014 31/122013 Pasivoy patrimonio neto memoria 31/12/2014 31/12/2013
Activo no
corriente 6.376 17.863 PATRIMONIO NETO Nota 15 (49.882) (38.484)
Activos
intangibles Nota 8 20 25 Capital Social 22.789 17187
Inmovilizaciones
materiales Nota 9 780 791 Prima de emision 2.355 2.355
Inversiones Reservas de la Sociedad
inmobiliarias Nota 10 3415 3.875 Dominante (14.273) 17.949
Activos
financieros no
corrientes Nota 14 8 0.103 Reserva de la fusion (47190) (47.190)
Inversion en
empresas Reservas en sociedades
asociadas Nota 11 2153 4.003 consolidadas 3.484 2.606
Beneficios (Perdidas)
consolidados del ejercicio (17.052 (31.396)
Total patrimonio neto
atribuible a la Sociedad
Dominante (49.887) (38.489)
Intereses Minoritarios Nota 16 5 5
PASIVO NO CORRIENTE 13.005 11.217
Deudas con entidades de
credito a largo plazo Nota18 29 218
Otros pasivos no
corrientes Nota 19 55 55
Provisiones a largo plazo  Nota 17 12.921 10.044
Pasivos por impuestos
diferidos Nota 20 - -
ACTIVO
CORRIENTE 69.577 70.064 PASIVO CORRIENTE 112.830 115.104
Existencias Nota 12 57189 64.652 Provisiones a corto plazo 21 21
Deudores
comercialesy
otras cuentas por Deudas con entidades de
cobrar Nota 13 231 1759 crédito a corto plazo Nota 18 86.275 04.220
Otros activos
financieros Acreedores comeriales y
corrientes Nota 14 11.377 2.244 oftras cuentas por pagar Nota 19 11.589 11.223
Administraciones
Publicas Administraciones publicas
deudoras Nota 20 388 1.055 acrredoras Nota 20 10.779 3.043
Efectivo y otros
activos liquidos
equivalentes Nota 14 302 354 Otros pasivos corrientes Nota 19 4166 5787
TOTAL PATRIMONIO
TOTAL ACTIVO 75.953 87.927 NETOY PASIVO 75.953 87.927

Las notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo / adjunto forman parte integrante del balance

consolidado al 31 de diciembre 2014
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CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2014 (MILES DE EUROS)

Nota de la memoria 2014 2013
Operaciones continuadas
Importe neto de la cifra de negocia Nota 22 a 5387 6.7906
Valoracion de promociones terminadas y en curso (3.752) (10.625)
Aprovisionamientos Nota 22 b (279) (1.012)
Gastos de personal Nota 22 d (484) (524)
Dotacion a la amortizacion Notas 8,9y 10 (49) (109)
Servicios exteriores (1.358) (914)
Tributos (2086) (446)
Valoracion de las provisiones de trafico Ingreso(gasto) Nota 12 (1.014) (10.398)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 22 ¢ (428) (2.293)
Otros ingresos de explotacion 188 11
Otros gastos de explotacion (5.002) (7.614)
RESULTADO DE EXPOLTACION BENEFICIO (PERDIDA) (9.777) (27.128)
Ingresos financieros Nota 22 e 1 5713
Gastos financieros Nota 22 e (4.397) (6.172)
Deterioro y resultado de instrumentos financieros Nota 22 e (963) (3.136)
Deterioro y resultado de entidades valoradas por el metodo de la  Nota 11 (1.916) (671
participacion
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (17.052) (31.394)
Impuestos sobre las gananacias Nota 20 - (2)
RESULTADO DEL EJERCICIO (17.052) (31.396)
ATRIBUIBLE a. (17.052) (31.396)
ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE
Beneficio por accion (en euros por accion) Nota 6
De operaciones constituidas
Basico (0.009) (0.018)
Diluido (0.009) (0.018)

Las notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto forman parte integrante de la cuenta de

resultados consolidada del gjercicio 2014

ESTADO CONSOLIDADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2014

(MILES DE EUROS)

Ejercicio 2014

Ejercicio 2013

A) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (17.052)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL -
PATRIMONIO NETO

Transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias -
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS -

(31.396)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (17.052)

(31.396)

a) atribuido a la sociedad dominante (17.052)

(31.396)

Las notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado

consolidado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al gjercicio 2014
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ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2014 (MILES DE EUROS)

Reservas
dela Reservas en

Capital Prima Reserva Sociedad  sociedades Intereses Total

social emision de fusion Dominante consolidadas minoritarios Resultado patrimonio
Saldos al 31 de
diciembre de 2012 8.588 2355 (47.190) 55.219 4.061 5 (38.563) (15.525)
Total ingresos y
gastos reconocidos - - - - - - (31.396) (31.396)
Operaciones
COoN SOCios Yy

propietarios
Ampliacion de
capital 2013 8509 - - - - - - 8.500

Otras variaciones
de patrimonio neto

Distribucion del

resultado 2012 - -- (37.270) (1.293) - 38.563 -
Otros movimientos - - - - (162) - - (162)
Saldos al 31 de
diciembre de 2013 17187 2355 (47.190) 17.049 2.606 5 (31.396) (38.484)
Total ingresos y
gastos reconocidos - - - - - - (17.52) (17.052)

Ampliacion de

capital 2014 (nota

15) 5602 - - - - - - 5602
Otras variaciones

de patrimonio neto

Distribucion del

resultado 2013 - - - (32.222) 826 31.306 -

Otros movimientos - - - - 52 - - 52
Saldos al 31 de

diciembre de 2014 22.789 2355 (47.190) (14.273) 3.484 5 (17.052) (49.882)

Las notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo / adjunto forman parte integrante de la cuenta de
resultados consolidada del gjercicio 2014
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ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO AL 31

DE DICIEMBRE DE 2014 (MILES DE EUROS)

Ejercicio 2014

Ejercicio 2013

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos

Ajustes al resultado

Amortizacion (+)

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Deterioro de instrumentos fiancieros

Variacion de provisiones (neto)(+/-)

Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion
Resultado financiero

Resultado ajustado

Aumento/Disminucion en el activo y pasivo corriente

Aumento /Disminucion de existencias (+/-)

Aumento /Disminucion de cuentas a cobrar (+/-)

Aumento /disminucion de otros activos corrientes (+/-)
Aumento/Disminucion de cuentas por pagar (+/-)

Aumento /disminucion de otros pasivos corrientes (+/-)
Aumento /disminucion de otros activos y pasivos no corrientes

Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1)
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones en (-)

Activos materiales

Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2)

3- FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Intereses cobrados y pagados netos

Emision /Cancelacion de financiacion bancaria

Emision de deudas con empresas vinculadas

Variacion de reservas

Total de flujos de efectivo netos de las actividades de financiacion (3)
4. AUMENTO /DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1)+(2)+(3)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

(17.052) (31.377)
49 109
428 2293
963 3136
2.901 10.308
1916 671
4396 459
(6.309) (14.311)
- 33.810
3358

791

5.005 (3.200)
(4.504)

(1.466)

5.095 14.478
- 2.242

- 2.242

- 2.242

- (275)

- (2.242)
1.252 -
1.252 (2.517)
1.252 (2.517)
38 (108)
354 462
392 354

Las notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo / adjunto forman parte integrante de la cuenta de

resultados consolidada del gjercicio 2014
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MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2014
1. ACTIVIDAD DEL GRUPO

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante) se constituyd como Sociedad Andnima por tiempo
indefinido el 20 de octubre de 1944, con la denominacion de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de mar-
70 de 2006 la Sociedad Dominante procedio al cambio de denominacion social a Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.
y con fecha 29 de enero de 2007 al de Urbas Guadahermosa, S A. dentro del proceso de fusion con Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. descrito en la Nota 2 de esta memoria. Con fecha 30 de septiembre de 2011, cambia su
denominacion social por la actual. Esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. Su domicilio social se encuentra en
la calle Velazquez, numero 94, de Madrid.

El objeto de la Sociedad Dominante consiste en:

a) la adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de negocios de trans-
portes, abastecimientos y construcciones.

b) el estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocion, asesoramiento, administracion, gestion o explota-
cion de negocios relacionados con el sector energeético.

C) la gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento, investigacion o con-
sultoria vinculado a los mismos. El diseno, investigacion, desarrollo, explotacion, mantenimiento y comercializacion
de plantas e instalaciones de reutilizacion, reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminacion, almacenamiento o es-
tacion de transferencia de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que
se originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad Dominante desarrolla solo actividades en el sector inmobiliario. Estas actividades podran ser
desarrolladas por la Sociedad Dominante bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en de-
recho, como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio,
la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente
memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

2. FUSIONES DE EJERCICIOS ANTERIORES

Con fecha 31 de octubre de 2006 los Consejos de Administracion de las sociedades integradas en el proceso de fusion
aprobaron el Proyecto de Fusion por absorcion de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. (Sociedad
absorbida) y Costa Rey, S.L. (Sociedad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. (Sociedad absorbente), actual-
mente denominada Urbas Guadahermosa, S.A.

La estructura juridica elegida para llevar a cabo la integracién de los negocios de Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A.
y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. es la fusion por absorcion, en los téerminos previstos en
los articulos 223 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas. El procedimiento de la misma se
efectud mediante absorcion de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. por Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.A., con extincion, via disolucion sin liquidacion de las sociedades absorbidas y traspaso en bloque, a
titulo universal, de todo su patrimonio a la sociedad absorbente, que adquiria, por sucesion universal, lo derechosy obli-
gaciones de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. Como consecuencia de la fusion, los socios
de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Proyectos
Urbanisticos, S A.

De acuerdo con la NIIF 3 de Combinaciones de Negocios, se consideraron los aspectos incluidos en dicha norma con
el objeto de identificar la sociedad adquirente en la combinacion de negocios, identificando a | sociedad Guadahermo-
sa Proyectos Urbanisticos, S.L. como sociedad adquirente y Costa Rey, S.L. y Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. como
sociedades adquiridas. Como consecuencia de la consideracion de fusion inversa anterior, se ajustaron los activos y
pasivos aportados por las sociedades adquiridas a valor de mercado.

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se incluye-
ron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
a) Bases de presentacion

El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion al Grupo Urbas es el establecido en las Nor-
mas Internacionales de Informacion Financiera aprobadas por la Union Europea, el Codigo de Comercio y la restante
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legislacion mercantil.
Las Cuentas Anuales Consolidadas son responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades Dependientes del gjercicio 2014, que
se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las restantes
entidades integradas en el Grupo fueron inicialmente formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante
en reunion de su Consejo de Administracion celebrada el dia31 de marzo de 2015.Debido al acaecimiento de hechos
posteriores relevantes con posterioridad a la formulacion (Nota 28), los Administradores han considerado conveniente
reformular las presentes Cuentas Anuales Consolidada con fecha 17 de junio de 2015,

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las Normas Internaciona-
les de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidon Europea (NIIF-UE), teniendo en consideracion la totalidad
de los principios y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacion obligatoria, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Urbas Grupo Financiero S.A. y Sociedades Dependientes, al 31
de diciembre de 2014, y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de
efectivo que se han producido en el Grupo en el gjercicio terminado en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de las cuentas
anuales consolidadas del Grupo del gjercicio 2014 pueden diferir de los utilizados por algunas de las entidades inte-
gradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF-UE.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas anuales conso-
lidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion los principios y normas de
valoracion seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades Dependientes correspondientes al
gjercicio 2013 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 30 de junio
de 2014. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el Grupo,
correspondientes al gjercicio 2014, se encuentran pendientes de aprobacion por sus respectivas Juntas Generales de
Accionistas. No obstante, el Consegjo de Administracion de la Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas anua-
les seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Adopcion de las Normas. Internacionales de Informacion Financiera en 2014

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2014 han
sido elaboradas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), conforme a lo estable-
cido en el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el Consejo del 19 de julio de 2002, en virtud
de los cuales todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro de la Union Europea, y cuyos
titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de los Estados que la conforman, deben presentar sus
cuentas consolidadas de los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2005 de acuerdo con las NIIF que hubieran
sido convalidadas por la Union Europea. En Espana, la obligacion de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF
aprobadas en Europa fue, asimismo, regulada en la disposicion final undécima de la Ley 62/2003, de 30 de diciembre
de 2003, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas por el Grupo se recogen en la Nota 5.

Durante el ano 2014 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacion obligatoria, ya adopta-
das por la Union Europea. que, en caso de resultar de aplicacion, han sido utilizadas por el Grupo en la elaboracion de
las presentes cuentas anuales consolidadas.

Las siguientes normas e interpretaciones han sido aplicadas en estas cuentas anuales sin que hayan tenido impactos
significativos ni en las cifras reportadas ni en la presentacion y desglose de estas cuentas anuales, bien por no suponer
cambios relevantes, bien por referirse a hechos economicos que no afectan al Grupo:
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Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en el gjercicio que han comenzado el 1 de

enero de 2014:

Nuevas normas, mofificaciones e interpretaciones:

Aplicacion
obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Union Europea

NIIF 10 Estados financieros consoli-
dados (publicada en mayo de 2011)

Sustituye los requisitos de consolida-
cion actuales
de NIC 27.

Periodos anuales iniciados a partir
del1de enero de 2014 (1)

NIIF 11 Acuerdos conjuntos (publica-
da en mayo de 2011)

Sustituye a la actual NIC 31 sobre
negocios conjuntos.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2014 (1)

NIIF 12 Desgloses sobre participacio-
nes en otras entidades (publicada en
mayo de 2011)

Norma unica que establece los des-
gloses relacionados con participa-
ciones en dependientes, asociadas,
negocios conjuntos y entidades no
consolidadas.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2014 (1)

NIC 27 (Revisada) Estados financieros
individuales (publicada en mayo de
2011)

Se revisa la norma, puesto que tras la
emision de NIIF 10 ahora Unicamente
comprendera los estados financieros
separados de una entidad.

Periodos anuales iniciados a partir
del1de enero de 2014 (1)

NIC 28 (Revisada) Inversiones en
asociadas y negocios conjuntos (pu-
blicada en mayo de 2011)

Revision paralela en relacion con la
emision de NIIF 11 Acuerdos conjun-
tos.

Periodos anuales iniciados a partir
del1de enero de 2014 (1)

Reglas de transicion: Modificacion a
NIIF 10, 11y 12 (publicada en junio de
2012)

Clarificacion de las reglas de transi-
cion de estas
normas.

Periodos anuales iniciados a partir
del1de enero de 2014

Modificacion de NIC 32 Compensa-
cion de activos con pasivos financie-
ros (publicada en diciembre de 2011)

Aclaraciones adicionales a las reglas
de

compensacion de activos y pasivos
financieros de

NIC 32.

Periodos anuales iniciados a partir
del1 de enero de 2014

Sociedades de inversion: Modifica-
cion a NIIF 10, NIIF 12 y NIC 27 (publi-
cada en octubre de 2012)

Excepcion en la consolidacion para
sociedades dominantes que cum-
plen la definicion de sociedad de
inversion

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2014

Modificaciones a NIC 36- Desgloses
sobre el importe recuperable de
activos no financieros (publicada en
mayo de 2013)

Clarifica cuando son necesarios
determinados desgloses y amplia los
requeridos cuando el valor recupera-
ble esta basado en el valor razonable
menos costes de ventas.

Periodos anuales iniciados a partir
del1 de enero de 2014

Modificacion a NIC 39- Novacion
de derivados y la continuacion de la
contabilidad de coberturas

Las modificaciones determinan en
queé casos y con qué criterios, la
novacion de un derivado no hace ne-
cesaria la interrupcion de la contabi-
lidad de coberturas.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2014 Periodos
anuales iniciados a partir del 1 de
enero de 2014

(1) La Unidn Europea retraso la fecha de aplicacion obligatoria en un ano. La fecha de aplicacion original del IASB era

el1de enero de 2013.

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en gjercicios posteriores al gjercicio natural
que comenzo el 1 de enero de 2014 (aplicables de 2015 en adelante):

A la fecha de aprobacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones habian sido
publicadas por el IASB pero no habian entrado aun en vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha
de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido aun adoptadas por la Union Europea:
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Normas, Modificaciones e Interpre-
taciones no aprobadas para su uso
en la Unién Europea

Descripcion

Aplicacion obligatoria ejer-
cicios
iniciados a partir de:

NIIF 9 Instrumentos financieros:
Clasificacion y valoracion (publicada
en noviembre de 2009 y en octubre
de 2010) y modificacion posterior de
NIIF 9 y NIIF 7 sobre fecha efectiva'y
desgloses de transicion (publicada
en diciembre de 2011) y contabilidad
de coberturas y otras modificaciones
(publicada en noviembre de 2013)

Sustituye a los requisitos de clasificacion,
valoracion de activos y pasivos financieros,
bajas en cuentas y contabilidad de cobertu-
ras de NIC 39.

Periodos anuales iniciados a
partir
del 1 de enero de 2018.

NIIF 15 Ingresos procedentes de
contratos con clientes (publicada en
mayo de 2014)

Nueva norma de reconocimiento de ingre-
sos (Sustituye a la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13,
CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC-31)

Periodos anuales iniciados a
partir del 1 de enero de 2017

Modificacion de la NIC 16 y NIC 41 -
Métodos aceptables de depreciacion
y amortizacion (publicada en mayo
de 2014)

Clarifica los métodos aceptables de amor-
tizacion y depreciacion del inmovilizado
material e intangible

Periodos anuales iniciados a
partir del 1 de enero de 2016

IFRIC 21 Gravamenes

La interpretacion aboga por registrar el
gravamen cuando se produce la obligacion
constructiva de modo que, si por ejemplo
esto se produce a 31 de diciembre en los
cierres intermedios anteriores no deberia
registrarse ningun gasto anticipado por el
mismo, cuando hasta ahora ha sido habitual
periodificar algunos de los gravamenes que
caen en el alcance.

Periodos anuales iniciados a
partir del 17 de junio de 2014.

Modificacion de NIC 19 - Contribu-
ciones de 1 de julio de 2014 emplea-
dos a planes de prestacion definida

Normalmente el impacto sera limitado, si se
cumplen determinados requisitos facilita la

posibilidad de deducir estas contribuciones
del coste del servicio del mismo periodo en
que se pagan.

Pendiente de adopcion en
UE 1 dejulio de 2014

Modificacion de la NIC 16 y NIC 38 -
Meétodos aceptables de depreciacion
y Amortizacion

Clarifica que los métodos de amortizacion
basados en ingresos no se permiten, pues
no reflejan el patron esperado de consumo
de los beneficios economicos futuros de un
activo.

Pendiente de adopcion en
UE 1 de enero de 2016

Modificacion a la NIIF 11 - Adquisicio-
nes de

participaciones en operaciones con-
juntas

La modificacion requiere que cuando la ope-
racion conjunta sea un negocio se aplique

el método de adquisicion de NIIF 3. Hasta
ahora no estaba especificamente tratado.

Pendiente de adopcion en
UE 1 de enero de 2016

Megjoras a las NIIF Ciclo 2012-2014

No deberian traer grandes consecuencias.

Pendiente de adopcion en
UE 1 de enero de 2016

Modificacion NIIF 10 y NIC 28 - Venta
o

aportacion de activos entre un inver-
sory su

asociada/negocio conjunto

Clarificacion muy relevante en relacion al
resultado de estas operaciones, porque
actualmente habia una discrepancia entre
estas normas. Cuando se trate de un nego-
cio, habra un resultado total; si el objeto de
la transaccion son activos, el resultado sera
parcial

Pendiente de adopcion en
UE 1 de enero de 2016

Modificacion a la NIC 27 - Método de
puesta en equivalencia en Estados
Financieros Separados

Se permitira la puesta en equivalencia en los
estados financieros individuales de un inver-
sor. En el marco normativo espanol tendra
nulo impacto, puesto que los individuales
legales son PGC.

Pendiente de adopcion en
UE 1 de enero de 2016

Modificacion a la NIC 16y NIC 41
Plantas Productoras

Aspecto con impacto sectorial que es rele-
vante. Las plantas productoras pasaran a lle-
varse a coste, en lugar de a valor razonable

Pendiente de adopcion en
UE
1de enero de 2016
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Normas, Modificaciones e Inter- Descripcion Aplicacion obligatoria

pretaciones no aprobadas para gjercicios
su uso en la Union Europea iniciados a partir de:
NIIF 15 Ingresos procedentes de  La nueva norma de Ingresos afectara en mayor Pendiente de adopcion
contratos con clientes o menor medida de forma transversal a todas las en UE 1 de enero de
industrias y sectores. Sustituira a las normas actua- 2017

les NIC 18 y NIC 11, asi como a las interpretaciones
vigentes sobre ingresos (IFRICs 13, 15 y 18 y SIC 31).

El nuevo modelo de NIIF 15 es mucho mas restrictivo
y basado en reglas, ademas de tener un enfoque
contractual muy distinto, por lo que la aplicacion de
los nuevos requisitos puede dar lugar a cambios en
el perfilde ingresos.

NIIF 9 Instrumentos financieros Esta nueva norma sustituira a la NIC 39 actual. La NIIF  Pendiente de adopcion
9 se fue emitiendo por partes y a fecha de hoy se en UE 1 de enero de
encuentra completada 2018

El cambio conceptual es importante en todos los
apartados. Cambia el modelo de clasificacion y
valoracion de activos financieros cuyo eje central
sera el modelo de negocio. El enfoque del modelo
de contabilidad de coberturas trata de alinearse mas
con la gestion econémica del riesgo y exigir menos
reglas. Y por ultimo, el modelo de deterioro pasa

de las pérdidas incurridas actuales a un modelo de
pérdidas esperadas.

En la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, la Direccion del Grupo esta evaluando el posible
impacto que la aplicacion de estas normas tendra sobre los estados financieros del Grupo.LLa evaluacion preliminar del
Grupo es que los impactos de la aplicacion de estas normas no seran significativos.

c) Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econdmico principal en el
que opera el Grupo. Las operaciones en el extranjero se registran de conformidad con las politicas descritas en la Nota

54
d) Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

La informacion contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Domi-
nante.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al gjercicio 2014 se han utilizado ocasionalmente
estimaciones realizadas por la alta direccion del Grupo y de las entidades consolidadas - ratificadas posteriormente
por sus Administradores - para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran
registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. La vida util de los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliariastvéanse Notass.a, 5.b, 5.c. y 5.d).

2. La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de los activos intangibles, activos materiales, inversiones inmobilia-
rias y existencias (véanse Notas 5.e y 5.9).

3. El valor razonable de determinados activos financieros (vease Nota 5,)).

4. Elimporte de determinadas provisiones (vease Nota 5.k).

5. La gestion de riesgos y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 27).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor informacion disponible, al 31 de diciembre
de 2014, sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen
a modificarlas (al alza o a la baja) en proximos gjercicios; lo que se haria, conforme a lo establecido en la NIC 8, de
forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

e) Principio de empresa en funcionamiento

El Grupo presenta un patrimonio neto y un fondo de maniobra negativo de cuantia significativa, factores que ponen
en duda el seguimiento del principio contable de empresa en funcionamiento y, en consecuencia, la capacidad del
Grupo para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en el
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balance consolidado adjunto, que ha sido preparado asumiendo que tal actividad continuara. Existen diversos factores
que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad del Grupo de continuar como empresa en funcionamiento.

El factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad del Grupo son las negociaciones que los Ad-
ministradores de la Sociedad Dominante han llevado a cabo con otros grupos inmobiliarios al objeto de aumentar de
forma significativa el capital social del Grupo mediante la incorporacion de nuevos activos (véase Nota 28). Los Ad-
ministradores de la Sociedad Dominante esperan que este proceso culmine durante el primer semestre del ano con
una ampliacion de capital no dineraria, estando a la espera de que el experto independiente nombrado por el Registro
Mercantil complete su informe de valoracion sobre los activos a incorporar para convocar Junta General de Accio-
nistas. Asimismo, el Grupo mantiene acuerdos de financiacion con algunos accionistas significativos de la Sociedad
Dominante (véase Nota 28), tiene previstas nuevas ampliaciones de capital por compensacion de créditos y mantiene
negociaciones con las entidades financieras y otros acreedores relevantes al objeto de cancelar las deudas vencidas
con daciones de pago de activos.

f) Principios de consolidacion

La consolidacion se ha realizado por el método de integracion global para aquellas sociedades dependiente, entendi-
das como todas las entidades en las que el Grupo controla directa o indirectamente las politicas financieras yoperativas,
de forma que ejerce el poder sobre la participada. Ello, generalmente vieneacompanado de una participacion superior
a la mitad de los derechos de voto. Adicionalmente,para evaluar si el Grupo controla a otra entidad, se considera el
poder sobre la participada, laexposicion o el derecho a los resultados variables de la inversion y la capacidad de utilizar
dichopoder de modo que se pueda influir en el importe de esos retornos.

La participacion de los accionistas minoritarios se establece en la proporcion de los valores razonables de los activos y
pasivos identificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier pérdida aplicable a los intereses minoritarios que supere
elvalor en libros de dichos intereses minoritarios se reconoce con cargo a las participaciones de la Sociedad Dominan-
te. La participacion de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Intereses Minoritarios” del balance consolidado, dentro
del capitulo de Patrimonio Neto del balance adjunto.

2. Los resultados del gjercicio: se presentan en el capitulo "Resultado atribuible a Intereses minoritarios” de la cuenta de
perdidas y ganancias consolidada.

Cuando se posee una influencia significativa pero no se tiene la mayoria de votos ni se gestiona conjuntamente con
terceros, siendo habitualmente la participacion superior al 20%, la consolidacion se realiza mediante la aplicacion del
‘meétodo de la participacion” e inicialmente se reconocen por su coste. La inversion del Grupo en asociadas incluye el
fondo de comercio (neto de cualquier pérdida por deterioro acumulada) identificado en la adquisicion.

La participacion en las perdidas o ganancias posteriores a la adquisicion de las sociedades asociadas se reconoce en
la Cuenta de Resultados. Los dividendos recibidos minoran el valor de la participacion. Cuando la participacion en las
perdidas de una asociada es igual o superior a su participacion en la misma, no se reconocen perdidas adicionales, a no
ser que el Grupo haya incurrido en obligaciones contractuales en relacion con la asociada (véase Nota 11).

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el gjercicio se incluyen en las cuentas
de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de enajenacion, segun
corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracion global han sido
eliminados en el proceso de consolidacion.

g) Variaciones en el perimetro de consolidaciéon

Ejercicio 2014

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, durante el gjercicio 2014.han sido las siguientes:
Salidas al perimetro de consolidacion

Con fecha 29 de julio de 2014, el Grupo ha enajenado a la mercantil Balconcillo Inversiones, S.L. el 51,07% de las partici-
paciones sociales que mantenia en Jacare Inversiones, S.L. por importe de 491 miles de euros.

Asimismo, en agosto de 2014, la Sociedad ha procedido a la transmision del 100% de su participacion en la Sociedad
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L., constituida en 2013, por el valor neto contable, el cual, ascendia a 3 miles
de euros.

Ejercicio 2013
Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, durante el gjercicio 2013.han sido las siguientes:
Entradas al perimetro de consolidacion

Con fecha 18 de junio de 2013, se ha producido una disminucion del capital y por tanto de la participacion de la Socie-
dad Dominante en la sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L.. al tener lugar la escision parcial de esta ultima,
mediante la reduccion del 50.57% del capital por importe de 5167 miles de euros, y quedando un capital social restante
de 5.051 miles de euros. La Sociedad Dominante continua siendo titular del 41,58% de la sociedad filial.
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En esa misma fecha, se ha producido la entrada de la Sociedad Dominante en la sociedad Cabosur Gestion XXI, S.L., ya
que en virtud de su participacion en el 41,5758% del capital de Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L., la Sociedad Domi-
nante ha obtenido una participacion por el mismo porcentaje en Cabosur Gestion XXI, S.L.. al incrementarse el capital
de esta ultima en 5167 miles de euros, con la emision de 57 miles de participaciones sociales de 90,15 euros de valor
nominal cada una, con prima de emision que asciende a un total de 109.96 euros. Asi pues, el capital social de Cabosur
Gestion XXI, SL. pasa a estar integrado por 5.177 miles de euros. El efecto de la constitucion de esta sociedad en los
estados financieros consolidados no ha sido significativo.

Salidas del perimetro de consolidacion

Con fecha 5 de marzo de 2013, la Sociedad Dominante vendio el 100% de las participaciones de la sociedad Urbanijar
Ibérica, S.L. por 13.512 miles de euros, a las sociedades Berwich Develops, S.L.. Associated Worldwide Services Group.,
S.L.y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L.(véase Nota 14).

4. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante propondra a la Junta General de Accionistas destinar la tota-
lidad de las pérdidas del gjercicio de la Sociedad Dominante, por un importe de 17287 miles de euros a “Resultados
negativos de gjercicios anteriores”,

5. NORMAS DE VALORACION

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades Dependientes,
correspondientes alos ejercicios 2014 y 2013, se han aplicado los siguientes principios y politicas contables vy criterios
de valoracion:

a) Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables que surgen como consecuencia de un negocio juridico o han sido desarrolla-
dos por las entidades consolidadas. Solo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de ma-
nera razonablemente objetivay de los que las entidades consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios
economicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy, posteriormente, se va-
loran a su coste menos, segun proceda, su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que
hayan experimentado.

Derechos de explotacion

En este epigrafe se registran los derechos de explotacion de determinados parques fotovoltaicos. Dichos derechos
tienen una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacion. No obstante, con ocasion de cada cierre
contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algun deterioro que reduzca su valor recuperable a un im-
porte inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a su oportuno saneamiento utilizandose como
contrapartida el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta consolidada de peér-
didas y ganancias. En este sentido, los mencionados derechos cuentan con las correspondientes aceptaciones de uso
de terrenos, puntos de conexion, aprobacion de proyectos y anteproyectos y la aprobacion de los informes medioam-
bientales, encontrandose, actualmente, en proceso de obtencion de las necesarias autorizaciones administrativas. No
obstante, el cambio legislativo operado en el proceso de asignacion de tarifas unido a la crisis financiera actual y la
consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacion del desarrollo de este tipo de
proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo por el cual los Administra-
dores registraron en el gjercicio 2010 el deterioro total de dichos activos. Dicho deterioro fue calculado en funcion de
las valoraciones realizadas en dicha fecha por tasadores independientes no vinculados al Grupo asi como en funcion
de los analisis de sensibilidad realizados sobre las hipotesis clave en las que se basa elinforme de tasacion del experto
independiente. Para el calculo del valor razonable de dichos derechos, se ha utilizado el método de actualizacion de
explotaciones economicas.Estos derechos se encuentran totalmente deteriorados.

La amortizacion del inmovilizado intangible se efectua linealmente, distribuyendo el coste amortizable de los activos
entre los anos de vida util estimada. Los anos utilizados en la amortizacion de cada tipo de inmovilizado inmaterial son,
basicamente, los siguientes:

Afos de Vida Util
Derechos de explotacion Indefinida
Otros inmovilizado inmaterial 5
Aplicaciones informaticas 3
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b) Inmovilizado material
Los bienes del inmovilizado material se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccion.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la productividad, capacidad o efi-
ciencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de reparaciones que no representan una ampliacion de la vida utily los gastos de mantenimiento se cargan
a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menos su valor
residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones tienen una vida
indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con contrapartida en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcion de los anos de la vida util estimada, como promedio, de los
diferentes elementos que lo integran, taly como se indica a continuacion:

Anos de
Vida Util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario y enseres 5
Equipo para proceso de datos
Otro inmovilizado 4

c) Fondo de comercio

En las adquisiciones realizadas, cualquier exceso del coste de adquisicion de las participaciones en el patrimonio de
las entidades consolidadas respecto a los correspondientes valores tedrico-contables adquiridos, se imputa de la si-
guiente forma:

1. Sison asignables a elementos patrimoniales concretos de las sociedades adquiridas, aumentando el valor de los ac-
tivos cuyos valores de mercado fuesen superiores a los valores netos contables con los que figuran en los balances
de situacion de las empresas adquiridas.

2. Sison asighables a unos activos intangibles concretos, reconociendolos explicitamente en el balance consolidado
siempre que su valor de mercado a la fecha de adquisicion pueda determinarse fiablemente.

3. Las diferencias restantes se registran como un fondo de comercio, que se asigna a una o mas unidades generadoras
de efectivo especificas, de las cuales se espera obtener un beneficio en el futuro.

Los fondos de comercio solo se registran cuando han sido adquiridos a titulo oneroso.Los fondos de comercio genera-
dos en la adquisicion de empresas asociadas se registran como mayor valor de la participacion. De acuerdo con la NIIF
3. el Grupo tiene un periodo de doce meses para revisar el valor de los activos y pasivos.

Los fondos de comercio no se amortizan. En este sentido, al cierre de cada gjercicio, o siempre que existan indicios
de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar, mediante el denominado "test de deterioro”, la posible existencia de
pérdidas permanentes de valor que reduzcan el valor recuperable de los fondos de comercio a un importe inferior al
coste neto registrado. En caso afirmativo, se procede a su saneamiento registrandose la pérdida correspondiente. Los
saneamientos contabilizados no pueden ser objeto de reversion posterior.

d) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado adjunto recoge los valores netos de los terrenos, edi-
ficios y otras construcciones que se mantienen bien para explotarlos en réegimen de alquiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.

Los bienes de propiedades de inversion se presentan valorados a su coste de adquisicion siguiendo a todos los efectos
de valoracion y amortizacion los mismos criterios que elementos de la misma clase del inmovilizado material (véase
Nota 5.b).

e) Deterioro de valor de activos materiales, activos intangibles e inversiones inmobiliarias

En la fecha de cada cierre de gjercicio, el Grupo revisa los importes en libros de sus activos materiales para determinar
si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el
importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la perdida por deterioro de valor (si
la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, el Grupo
calcula elimporte recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.
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Cuando una perdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad generadora
de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere elimporte en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pér-
dida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en gjercicios anteriores.

Las inversiones inmobiliarias se presentan por el coste minorado, en su caso, por el deterioro necesario, obtenido a
traves de tasaciones realizadas por terceros independientes, para reducir éstas a su valor estimado de realizacion.

f) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos trans-
fieran sustancialmente los riesgos y ventajas derivados de la propiedad al arrendatario. Los demas arrendamientos se
clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ga-
nancias consolidada en el gjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto
en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro o
pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento, a medida que se cedan o reci-
ban los beneficios del activo arrendado.

g) Existencias

Este epigrafe del balance consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:
1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio,

2. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o

3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su venta o
para su integracion en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de las obras de urbanizacion,
si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro,
etc) y los gastos financieros derivados de su financiacion durante la ejecucion de las obras, o a su valor estimado de
realizacion, si éste fuera menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las mismas, cuya
construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del gjercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al
solar, urbanizacion y construccion, la activacion de los gastos financieros incurridos durante el periodo de construccion,
asi como otros costes directos e imputables a los mismos. Los gastos comerciales se cargan a la cuenta de resultados
del gjercicio en que se incurren,

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir de "Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” los cos-
tes acumulados correspondientes a aquellas promociones, o parte de las mismas, para las que la construccion esté
terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacion registrando, en su caso, la pérdida
por deterioro correspondiente de acuerdo con tasaciones realizadas por terceros independientes.

h) Deudores y acreedores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal reducido, en su caso, por
los deterioros correspondientes para los importes irrecuperables estimados.

Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal que no difiere significativamente
de su valor razonable.

i) Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles, se
registra en la cuenta "Anticipos de clientes” dentro del epigrafe de "Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar”
del pasivo del balance consolidado al cierre del gjercicio.

J) Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance consolidado del Grupo cuando el Grupo se convierte en
una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento.
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Activos financieros
Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicion, incluyendo los costes de la operacion.
Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:

1. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financieros originados por las sociedades del Grupo
a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directamente a un deudor.

2. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de vencimiento fijada y
cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre los que el Grupomanifiesta su inten-
cion y capacidad para conservarlos en su poder hasta la fecha de su vencimiento.

3. Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depdsitos bancarios a
la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimientos iniciales anteriores a
tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Los préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo se valoran a su “coste amortizado”.

Los activos financieros son dados de baja del balance consolidado por las distintas sociedades del Grupo cuando ex-
piran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

Pasivo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales
pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una participacion residual en el patrimonio del Gru-
PO una vez deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos financieros a vencimiento que
se valoran a su coste amortizado.

Jerarquia del valor razonable

La valoracion de los activos y pasivos valorados por su valor razonable se desglosa por niveles segun la jerarquia si-
guiente determinada por las NIIF 7y NIIF 13:

Nivel 1. Los inputs estan basados en precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para idénticos instru-
mentos de activo o pasivo.

Nivel 2: Los inputs estan basados en precios cotizados para instrumentos similares en mercados de activos (no
incluidos en el nivel 1), precios cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que noson activos,
y técnicas basadas en modelos de valoracion para los cuales todos los inputs significativosson observables en el
mercado o pueden ser corroborados por datos observables de mercado.

Nivel 3: Los inputs no son generalmente observables y suelen reflejar estimaciones de los supuestos de mercado
para la determinacion del precio del activo o pasivo. Los datos no observablesutilizados en los modelos de valora-
cion son significativos en los valores razonables de los activos y pasivos.

En aplicacion de la NIIF 13, el Grupo ha estimado el riesgo de crédito bilateral con el objetivo de reflejar tanto el riesgo
propio como de la contraparte en el valor razonable de los derivados (Nota 27). Se estima que el riesgo de crédito no
es significativo al 31 de diciembre de 2014.

No existen activos y pasivos valorados al valor razonable. No obstante, para la determinacion del valor recuperable de
las inversiones inmobiliarias (Véase Nota 10) y las existencias (Véase Nota 12) se han utilizado inputs de nivel 3.

Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por el Grupose registran por el importe recibido en el patrimonio neto libre de
costes directos de emision.

Préstamos bancarios

Los préestamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de costes
directos de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacion o el reembolso y los costes
directos de emision, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de resultados consolidada utilizando el
metodo del interés efectivo y se anaden al importe en libros del instrumento.

k) Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mismos,
conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones - que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible sobre las consecuen-
cias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocasion de cada cierre contable - se utilizan para
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afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion,
total o parcial. cuando dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Procedimientos judiciales y/ o reclamaciones en curso

Al cierre del gjercicio 2014, se encontraban en curso distintos procedimientos judiciales y reclamaciones entablados
contra las entidades consolidadas con origen en el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores legales del
Grupo como sus Administradores entienden que la conclusion de estos procedimientos y reclamaciones no producira
un efecto significativo en las cuentas anuales del Grupo (véase Nota 17).

) Impuesto sobre las ganancias

El gasto por el Impuesto sobre las ganancias se reconoce en la cuenta de perdidas y ganancias consolidada, excepto
cuando sea consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran directamente en el patrimonio neto, en
cuyo supuesto, el impuesto sobre beneficios también se registra en el patrimonio neto.

El gasto por impuestos representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del gjercicio y los activos y pasivos
por impuestos diferidos.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula a partir de la base imponible del gjercicio. La base im-
ponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque excluye partidas de ingresos o gastos
que son gravables o deducibles en otros gjercicios y excluye ademas partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo
en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre
del balance.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevéen recuperables o pagaderos en
las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los estados financieros y las bases imponibles
correspondientes utilizadas en el calculo de la ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el
balance y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales imponibles. Se reconoce un pasi-
vo por impuestos diferidos para las diferencias temporales imponibles derivadas de inversiones en sociedades depen-
dientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos, salvo cuando el Grupo puede controlar la
reversion de las diferencias temporales y es probable que éstas no sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que las enti-
dades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos,

Y
2. En ningun caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en una adquisicion.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos) con
objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo
con los resultados de los analisis realizados.

Urbas Grupo Financiero, S.A. y susSociedadesDependientesno estan acogidos al regimen fiscal de declaracion conso-
lidada.

m) Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se contabilizan en funcion del criterio de devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y representan
los importes a cobrar por los bienes entregados vy los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, menos
descuentos, IVA 'y otros impuestos relacionados con las ventas.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio de reconocer
las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y la propiedad de éstos ha sido transferida,
momento que generalmente coincide con la entrega de llaves.

ELl Grupo sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la propiedad
del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escritura de compraventa.

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en con-
cepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcion del principal pendiente de pagoy el
tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exactamente los futuros recibos en efectivo estimados
a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

n) Costes por intereses
Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicion, construccion o produccion de promociones inmobi-
liarias, que son activos que necesariamente precisan un periodo de tiempo sustancial superior al ano para estar prepa-
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rados para su uso o venta previstos, se anaden al coste de dichos activos, hasta el momento en que los activos estéen
preparados para su uso o venta previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la inversion temporal
de préstamos especificos que aun no se han invertido en activos cualiicados se deducen de los costes por intereses
aptos para la capitalizacion.

En los ejercicios 2014 y 2013, no se han capitalizado intereses en estos activos.
o) Resultado de explotacion

El resultado de explotacion se presenta antes de la participacion de resultados de empresas asociadas y de los ingre-
sos procedentes de inversiones y los gastos financieros.

p) Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

=

Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las inver-
siones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado, asi como otras
actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

3. Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo plazo y
otras inversiones a corto plazo no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamano y composicion del patrimonio neto y
de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5. La emision de acciones, bonos convertibles y las permutas de activo descritas en esta memoria consolidada, en
tanto que no han generado flujos de efectivo, no figuran como actividades de inversion o financiacion.

q) Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de cada una de las entidades del Grupo, se valoran utilizando la moneda
del entorno econdmico en que la entidad opera, es decir, su moneda funcional.

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcionaly de presentacion de la Sociedad
Dominante.

Al 31 de diciembre de 2014 y de 2013, no hay saldos registrados en moneda distinta del euro.
No se han producido transacciones significativas, en 2014 y 2013.en moneda distinta del euro.
r) Activos y pasivos corrientes

ElGrupo presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacion de la empresa. Los
activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los siguientes:

Miles de euros

2014 2013
Existencias (Nota 12) 46502  46.035
Total activos corrientes 46,502  46.035
Deudas con entidades de credito (Nota 18) 473 20.841
Total pasivos corrientes 473 20.841

s) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan obligadas al pago de indemni-
zaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus relaciones laborales. Por tanto,
las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el gjercicio en el
que se adopta la decision del despido vy se crean expectativas validas en terceros. En las cuentas anuales consolidadas
no se han registrado provisionessignificativas por este concepto.

t) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la .activi-
dad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion y mejora del
medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
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6. RESULTADOPOR ACCION
a) Resultadobasico por accion

El beneficio basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de impuestos y
minoritarios) entre el numero medio ponderado de las acciones en circulacion durante ese gjercicio, excluido el numero
medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

Miles de euros

2014 2013
Resultado neto del gjercicio (17.052) (31.396)
Numero medio ponderado de acciones en circulacion 1.081.921.609 1.718.745.260
Resultadobasico por accion (euros) (0,009) (0,018)

b) Resultadodiluido por accion

El beneficio diluido por accion se determina de forma similar al beneficio basico por accion, pero el numero medio
ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las opciones sobre
acciones, warrants y deuda convertible en vigor al cierre del gjercicio.

Miles de euros

2014 2013
Resultado neto del gjercicio (17.052) (31.396)
Numero medio ponderado de acciones en circulacion 1.081.921.609 1.718.745.260
Resultadodiluido por accién (euros) (0,009) (0,018)

7. INFORMACION POR SEGMENTOS
a) Criterios de segmentacién

La informacion por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcion de las distintas lineas de negocio del Grupo'y,
en segundo lugar, siguiendo una distribucion geografica.

Segmentos de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcion de la estructura organizativa
del Grupo en vigor, al cierre delos ejercicios2014 y 2013, teniendo en cuenta la naturaleza de los productos y servicios
ofrecidos.

En los gjercicios 2014 y 2013.el Grupo centro sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constitu-
yen la base sobre la que el Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos principales:

1. Actividad promotora: Promocion y venta de viviendas, locales y otros y venta de suelo.
2. Actividad patrimonial: Alquileres y venta de activos en renta.
3. Gestion y venta de suelo.

La actividad promotora que se desglosa en la informacion por segmentos incluye la actividad de gestion de suelo, ya
que ésta ultima no se gestiona como un segmento independiente en lo que se refiere a asignacion de activos y pasivos.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de caracter operativo o que son
el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo -y, entre ellos, los gastos originados por proyectos y
actividades que afectan a varias lineas de negocio, o los ingresos de las participaciones estratégicas - se atribuyen a
una "Unidad Corporativa’, a la que también se asignan las partidas de conciliacion que surgen al comparar el resultado
de integrar los estados financieros de las distintas lineas de negocio (que se formulan con criterios de gestion) con los
estados financieros consolidados del Grupo.

Areas geograficas
Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican mayoritariamente en Espana.
b) Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados por la
Direccion de la Sociedad Dominante y se genera mediante la misma aplicacion informatica utilizada para obtener todos
los datos contables del Grupo.
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Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al segmento
mas la proporcion relevante de los ingresos generales del Grupo que puedan ser distribuidos al mismo utilizando bases
razonables de reparto. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos ni las
ganancias procedentes de venta de inversiones o de operaciones de rescate o extincion de deuda.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacion del mismo
que le sean directamente atribuibles mas la proporcion correspondiente de los gastos que puedan ser distribuidos al
segmento utilizando una base razonable de reparto.

Elresultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que correspondiera a intereses minoritarios.

Informacion por segmentos de negocio

Miles de euros

Promociony Patrimonio en Otros Total Grupo
suelo Renta

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Ingresos:
Ventas 5376 6781 11 15 - - 5387 6.796
Total ingresos 5.376 6.781 11 15 - - 5.387 6.796
Resultados:
Rdo. del segmento (9.757) (27.051) (20) (77) - - (97770 (27128)
Rdo. de explotacion (9.757) (27.051) (20) (77) - - (97770 (27128)
Ingresos financieros 1 5.700 - 13 - - 1 5713
Gastos financieros netos (4.216)  (5.940) (181) (232) - - (4397 (6172)
Rdo. Entidades valoradas metodo - - - - (963) (671 (963) (671
participacion
Variacion Instrumentos Financie- - - - - (1016) (3136) (1.016) (3.136)

ros

Resultado antes de impuestos (13.972) (27.2901) (201) (206) (2.879) (3.807) (17.052) (31.394)

Miles de euros

Promociony Patrimonio en Otros Total Grupo
suelo Renta
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Otra informacion:
Adiciones de activos fijos (material, in- - - - - - 1 - 1
tangibles, inversiones inmobiliarias)
Amortizacion acumulada (material. in- (364) (353) (183) (150) (104) (99) (651) (602)
tangibles, inversiones inmobiliarias)
Balance:
Activo-
Activos no corrientes 757 1.048 3425 3.886 2194 12.029 6.376 17863
Activos corrientes 58171  69.104 13 182 11393 778 69577 70.064
Activo total consolidado 58.028 71.052 3438 4.068 13587 12807 75953 87.927
Pasivo-
Pasivos no corrientes 12.600 10.870 169 143 236 204  13.005 11.217
Pasivos corrientes 106.062 108.095 5800 5862 068 1237 112830 115194
Pasivo totalconsolidado 118662 118.965 5.969 6.005 1.204 1441 125.835 126.411
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Informacion por areas geograficas

ELGrupo no utiliza informacion por segmentos secundarios para su gestion interna, por lo que no se incluye informacion
especifica al respecto. En el gjercicio 2014 y 2013, todas las operaciones se han efectuado en Espana.

8. ACTIVOS INTANGIBLES
El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado, en los gjercicios 2014 y 2013, ha sido el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 Adiciones/ 31.12.2014
Reversiones

Coste:

Derechos de explotacion y otro

inmovilizado material 15.025 - 15.025
Aplicaciones informaticas 60 - 60
15.085 = 15.085

Amortizacion acumulada:

Derechos de explotacion y otro

inmovilizado material (40) (5) (45)
Aplicaciones informaticas (59) - (59)
(99) (5) (104)

Deterioro:
Derechos de explotacion (14.961) - (14.961)
(14.961) - (14.961)
Total neto 25 (5) 20

Ejercicio 2013

Miles de euros

31.12.2012 Adiciones/ 31.12.2013
Reversiones

Coste:

Derechos de explotacion y

otro inmovilizado material 15.025 - 15.025
Aplicaciones informaticas 60 - 60
15.085 - 15.085

Amortizacion acumulada:

Derechos de explotacion y otro

inmovilizado material (35) 5) (40)
Aplicaciones informaticas (59) - (59)
(94) (5) (99)

Deterioro:
Derechos de explotacion (14.061) - (14.961)
(14.961) - (14.961)
Total neto 30 (5) 25
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Al cierre del gjercicio 2014, no existen compromisos de compra ni de venta de inmovilizado intangible. Por otro lado,
al 31 de diciembre de 2014y 2013 existen aplicaciones Informaticas en uso que se encuentran totalmente amortizadas

por importe de 59 miles de euros.

9. INMOVILIZACIONES MATERIALES

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado, en los gjercicios 2014 y 2013, ha sido el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 Adiciones Salidas 31.12.2014

Coste:
Terrenos y construcciones 841 - - 841
Otras instalaciones y mobiliario 181 - - 181
Equipos para procesos informaticos 81 - - 81
Otro inmovilizado material 41 - - 41

1144 - - 1144
Amortizacion acumulada:
Construcciones (74) (8) - (82)
Otras instalaciones y mobiliario (178) (2) - (180)
Equipos para procesos informaticos (81) - - (81)
Otro inmovilizado material (20) () - (21)

(353) (1) - (364)
Total neto 791 (12) - 780

Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 Adiciones Salidas 31.12.2013

Coste:
Terrenos y construcciones 841 - - 841
Otras instalaciones y mobiliario 201 1 (21) 181
Equipos para procesos informaticos 81 - - 81
Otro inmovilizado material 41 - - 41

1164 1 (21) 1144
Amortizacion acumulada:
Construcciones (66) (8) - (74)
Otras instalaciones y mobiliario (172) 7) 1 (178)
Equipos para procesos informaticos (81 - - (81)
Otro inmovilizado material (18) (2) - (20)

(337) (17) 1 (353
Total neto 827 (16) (20) 791

No se han registrado perdidas por deterioro de ninguna de estas partidas en el gjercicio 2014.Al 31 de diciembrede 2014,
no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones materiales.

Al cierre del gjercicio 2014, la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que siguen

en uso, por importe de 255 miles de euros.
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Al 31 de diciembre de 2014, existen activos materiales por importe de 32 miles de euros hipotecados en garantia de
diversos préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 29miles de euros (vease Nota 18).

La politica del Grupo es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los diversos
elementos de su inmovilizado material. Al cierre del gjercicio 2014, los Administradores consideran que las coberturas
contratadas son suficientes.

10. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este capitulo del balance en los gjercicios 2014 y 2013, asi como la informacion mas significa-
tiva que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 Adiciones Salidas 31.12.2014
Coste:
Terrenos 2.363 - - 2363
Construcciones 2642 - - 2.642
5.005 - - 5.005
Amortizacion acumulada:
Construcciones (150) (33) - (183)
(150) (33) - (183)
Deterioro:
Construcciones (980) (722) 295 (1.407)
(980) (722) 295 (1.407)
Total neto 3.875 (755) 205 3415

Ejercicio 2013

Miles de euros

31.12.2012 Adiciones Salidas 31.12.2013
Coste:
Terrenos 5386 - (3.023) 2.363
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.642
0.201 - (4.286) 5.005
Amortizacion acumulada:
Construcciones (366) (87) 303 (150)
(366) 87) 303 (150)
Deterioro:
Construcciones (813) (167) - (980)
(813) (167) - (980)
Total neto 8.112 (254) (3.083) 3.875

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente, a unas oficinas en la calle Ve-
lazquez en Madrid, a un parking en Estepona y un local comercial en Guadalajara. Los citados activos estan destinados
a su explotacion en régimen de arrendamiento. Al cierre del gjercicio, ninguno de los activos se encuentra arrendado.

ELl Grupo se encuentra en proceso de renovacion de las polizas de seguro que cubren los posibles riesgos a que estan
sujetos sus inversiones inmobiliarias. A este respecto, los Administradores esperan tener finalizado el proceso de reno-
vacion durante el gjercicio 2015, no esperando incidencia alguna al respecto.

Al 31 de diciembre de 2014, hay activos inmobiliarios hipotecados con un valor neto de 1580 miles de euros que ga-
rantizan diversos préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 2.321 miles de euros (véase Nota 18).
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La adquisicion del local de oficinas en la calle Velazquez en Madrid se realizo en el gjercicio 2010 a traves de una
permuta de activos con la sociedad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014.el Grupo no se ha su-
brogado en la hipoteca que gravaba el citado inmueble, por lo que mantiene una cuenta por pagar con la sociedad
Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2.550 miles de euros (véase, adicionalmente, Nota 19.2). A la fecha, la
entidad financiera prestamista esta llevando a cabo la gjecucion de la hipoteca. Los administradores estiman que dicha
gjecucion no supondra un quebranto para la Sociedad, ya que tiene registrado un pasivo financiero que cubre el valor
neto contable del activo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo, al 31 de diciembre de 2014, calculado en funcion de las
valoraciones realizadas por tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 3.415miles de euros. Para el
calculo del valor razonable de dichos activos, se han utilizado tasas de descuento aceptables para potenciales inverso-
resy consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones.

Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion en aplicacion de la O.M.
ECO 805/2003. Durante el gjercicio 2014, el Grupo ha registrado pérdidas por deterioro en este epigrafe por 428 miles
de euros, que han sido registradas bajo el epigrafe de "Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 22.¢).

11. INVERSIONES ENEMPRESAS ASOCIADAS

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado adjunto, ha sido el siguiente:

Miles de euros

Saldos al 31 de diciembre de 2012 4.734
Otros movimientos 8
Resultados del ejercicio (671
Saldos al 31 de diciembre de 2013 4.069
Otros movimientos(Nota 22.e) (1.016)

Resultados del gjercicio(Nota 22.f) -

Saldos al 31 de diciembre de 2014 2153

Elsaldo registrado, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, corresponde a las participaciones integradas por el metodo de la
participacion, cuyo detalle es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. - 1.916
Cabosur Gestion XXI, S.L. 2151 2.148
El Decano Audiovisual, S.L. 2 5
2153 4.069

Durante el gjercicio 2014, la Sociedad participada Cabosur Gestion XXI S.L. ha vendido el 100% de las acciones que
mantenia en Plaza del Mar Marbella S.LU., propietaria de un centro comercial por 6.000 miles de euros, a dos socie-
dades vinculadas con dos Administradores de la Sociedad Dominante, Quantum Netherlands, BV.y Darivenia Markets,
BV. registrando un beneficio de 825 miles de euros. EL cobro de la operacion ha quedado diferido en un periodo de
cinco anos no habiéndose establecido garantias de cobro en el contrato de venta. A este respecto, los Administradores
de la Sociedad Dominante consideran que el pago sera atendido por las Sociedades compradores en el plazo fijado
sin incidencia alguna. No obstante, el beneficio derivado de la transaccion no sera registrado a efectos consolidados
hasta que se produzca el cobro de dicho importe. Dicha operacion fue previamente validada en su condicion de socio
de Cabo Sur Gestion XXI, S.L. por parte de Urbas Grupo Financiero, S.L.. mediante su aprobacion en consejo de admi-
nistracion del 1 de agosto del 2014.

Las principales magnitudes, no auditadas, de las sociedades puestas en equivalencia, del ejercicio 2014, son las si-
guientes:
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% Participacion  Total Activos Pasivos exigibles Resultado

Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 41,58% 36.342 38.254 (259)
Cabosur Gestion XXI, S.L. 41,58% 6.003 8 825
El Decano Audiovisual, S.L. 40,64% 14 3 (5)

12. EXISTENCIAS

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es la siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Terrenos y solares 106.540 107.837
Inmuebles terminados 18.106 26.909
Anticipos a proveedores 21162 21251
Total Coste 145.808 155.997
Terrenos y solares (60.307) (62.159)
Inmuebles terminados (7.418) (8.292)
Anticipos a proveedores (20.894) (20.894)
Total Deterioros (88.619) (01.345)
Total Neto 57189 64.652

La tipologia de las existencias de inmuebles terminados de las sociedades del Grupo, al 31 de diciembre de 2014 y
2013, corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser domicilio habitual junto a los inmuebles
vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales, asi como edificios de
viviendas destinados a segunda residencia, situados en zonas costeras.

Durante los gjercicios2014 y 2013.no se han activado intereses financieros. En 2013, se reclasifico el saldo de promocio-
nes en curso de ciclo largo al epigrafe de terrenos y solares, dado que no se esta previsto continuar con la promocion
en el corto plazo.

Al 31 de diciembre de 2014, existen activos en existencias hipotecados en garantia de diversos préstamos hipotecarios,
subrogables o no, vinculados a determinadas promociones (véase Nota 18), cuyos saldos pendientes de pago. al 31 de
diciembre de 2014, ascienden a 71.075miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de las Administraciones Publicas por deudas que ascienden a 3.908 mi-
les de euros sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 16.043 miles de euros en la misma fecha. Por otro
lado, existen embargos con la Seguridad Social por importe de 546 miles de euros sobre existencias cuyo valor neto
contable asciende a 866miles de euros.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencidas por importe de 27.078 miles de euros que se
encuentran en fase de gjecucion. Las existencias afectadas por las gjecuciones tienen un valor neto contable de 25.380
miles de euros.

Dentro de los anticipos a proveedores se incluyen los anticipos entregados por las opciones de compra existentes
sobre una serie de fincas. Los contratos, en general, no recogen mas clausulas indemnizatorias que la pérdida de los
importes adelantados por la compradora. Al 31 de diciembre de 2014, la mayor parte de los anticipos se encuentran
deteriorados.

Al 31 de diciembre de 2014, no existen compromisos de venta de importe significativo.

El Grupo firma en algunos casos contratos de preventa que se materializan en el cobro de anticipos. La practica to-
talidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacion por demora de entrega al estar formalizadas en
contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacion por demora consisten, en su mayoria, en
intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de entrega
en el contrato y la fecha de entrega efectiva. En este sentido, el Grupo mantiene sobre las cantidades entregadas y
senaladas anteriormente, 687miles de euros adicionales en concepto de provision para responsabilidades por las re-
clamaciones interpuestas por clientes en relacion a este concepto bajo el epigrafe “Provisiones a largo plazo” del pasivo
del balance consolidado al 31 de diciembre de 2014.

Elvalor razonable de los terrenos, promociones en curso € inmuebles terminados del Grupo, al 31 de diciembre de 2014,
calculado en funcion de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende,
aproximadamente.a 57.305miles de euros (66.78gmiles de euros al 31 de diciembre de 2013). Para el calculo del valor
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razonable de las existencias por los mencionados valoradores independientes, se han utilizado tasas de descuento
aceptables para potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares
caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Ta-
sacion en aplicacion de la OM. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, terrenos, promociones en curso, y proyectos
de inmuebles para arrendamiento. se ha aplicado el Método Residual como la mejor aproximacion al valor, comple-
mentando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de repercusion
resultante.

Al 31 de diciembre de 2014, el Grupo mantiene una provision por deterioro para existencias por importe de 88.619miles
de euros para adecuar el valor contable de alguna de sus existencias al valor de mercado de las mencionadas tasacio-
nes. De dicho importe, 1.014 miles de euros se han dotado con cargo al epigrafe “Variacion de las provisiones de trafico”
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2014 adjunta, y el resto procede de gjercicios anteriores.

13. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

El epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de euros

2014 2013
Clientes 633 1180
Deterioros (478) (236)
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 155 944
Deudores diversos 2319 2943
Deterioros (2.243)  (2128)
Total otros activos corrientes 76 815
Total 231 1759

14. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES, ACTIVOS FINANCIEROS Y OTROS ACTIVOS NO
CORRIENTES

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe "Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depositos bancarios a corto
plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El saldo registrado en este epigrafe, al 31 de diciem-
bre de 2014, recoge un importe que asciende a 392 miles de euros, siendo indisponible en su practica totalidad.

Activos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de los balances de situacion consolidados, atendiendo a la naturaleza de las
operaciones es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013

No Corriente  Corriente  No Corriente Corriente

Otros activos financieros 8 32.006 11.823 19.122
Total bruto 8 32.006 11.823 10122
Pérdidas por deterioro - (20.629) (2.720) (16.878)
Total neto 8 11.377 9.103 2.244
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Otros activos financieros

El detalle de estos activos financieros, segun su naturaleza, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013

No Corriente  Corriente No Corriente  Corriente

Depositos y fianzas - 57 - 57
Otros creditos con empresas vinculadas - 084 - 150
Otros creditos 8 30.065 11.823 18.006
Total 8 32.006 11.823 10.122

Dentro del epigrafe "Otros créditos a corto plazo” se incluyencréditos vencidos totalmente deteriorados por20.62gmiles
deeuros, de los cuales, 10.871miles de euros se corresponden con la financiacion otorgada en gjercicios anteriores a
Explotaciones Turisticas de Vera, S.L. y Urbas Maroc S AR.L., sociedades del Grupo hasta su venta a finales del ejercicio
2011.

El incremento del saldo de la cuenta de "Otros activos financieros” en el gjercicio2014 se debe al traspaso al corto
plazo de la cuenta por cobrar con las sociedades Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide Services Group, S.L.y
Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L.. mantenida como consecuencia de la transmision en marzo de 2013 del 100%
de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia pignoraticia sobre las acciones en caso de impago por
parte de los compradores. El precio de venta ascendio a 13.512 miles de euros, pagadero en 8 cuotas anuales de 1.689
miles de euros a partir de junio de 2014 hasta junio de 20121. La Sociedad contabilizo la deuda por su valor razonable,
10.790 miles de euros.

Los compradores no han hecho frente al pago de la primera cuota con vencimiento en 2014. La Direccion de la Socie-
dad Dominante ha estado negociando con los compradores para la liquidacion de la deuda. Finalmente, con fecha 26
de mayo de 2015, la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la citada venta a la mercantil Promociones Ye-
pes 2006, S.L. recibiendo como contraprestacion determinados terrenos en el area de Jumilla (Murcia) por un valor neto
de 10.790 miles de euros. En opinion de los Administradores y considerando las tasaciones de los suelos realizadas por
experto independiente (valor neto del activo de 11.870 miles de euros), el valor de los terrenos recibidos como contra-
prestacion a la cesion de deuda es superior alimporte actualizado de la cuenta por cobrar, por lo que no se ha conside-
rado necesario registrar ningun ajuste en la cuenta de péerdidas y ganancias como consecuencia de dicha transaccion.

Adicionalmente, el Grupo ha deteriorado, en el gjercicio 2014, otros créditos por importe neto de g63miles de euros.
Estas dotaciones se han llevado al resultado del gjercicio, en el epigrafe de "Deterioro y resultado de instrumentos
financieros” (véase Nota 22.e).

15. CAPITALY RESERVAS
Capital social

Al cierre del gjercicio 2014, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 22.789 miles de euros, representados
por 2.278.914.470 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas (al cierre del gjercicio 2013 el capital social
estaba representado por 1.718.745.260 acciones de 0,01 euros de valor nominaly ascendia a 17187 miles de euros).

En el gjercicio 2014 se han llevado a cabo tres ampliaciones de capital con accionistas por importe total de 5602 miles
de euros, que fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014y 25 de julio de 2013, con la
finalidad de compensar los creditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio
patrimonial de la Sociedad. Dichas ampliaciones fueron suscritas por accionistas de la Sociedad, estando relacionadas
en su mayor parte con el pacto parasocial suscrito entre la Sociedad y ROBISCO INVESTMENT S.L.y NOVA LURANI, S.L.
para dotar a la Sociedad de liquidez para hacer frente a sus pagos asi como liquidar las deudas vencidas y no pagadas
con acreedores (ver explicacion en esta misma nota).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad dominante en su condicion de tal, los Admi-
nistradores, de acuerdo con CINIIF 19, entienden que queda excluida del alcance de dicha interpretacion.

En consecuencia, la baja del pasivo ha sido integramente registrada contra patrimonio.

El detalle de las participaciones ostentadas por los miembros del consegjo de administracion al 31 de diciembre de 2014
es el siguiente:
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Miles de Acciones

Numero de acciones

Directas Indirectas Totales Porcentaje de participacion

Robisco Investment, S.L. 213.070 - 213.070 0.349%
Quamtium Venture, S.L. - - - -
Espartel Fund Investment, S.L. 1387 - 1387 0,060%
Eurocometa, S.L. 1.356 - 1.356 0.059%
D. Luis Ramos Atienza 1 - 1 0%
Corporate Leisure, S.L .- - - -

215.814 - 215.814 0,468%

De acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, los accionistas con participaciones significativas superio-
res al 5% al 31 de diciembre de 2014, son los siguientes:

Porcentaje de participacion

Juan Antonio Ibanez Fernandez (%) 18,12%
Stichting Von Meintjes BV. () 16,66%
34.78%

(") De forma directa 0,28% vy a través de Robisco Investment, S.L. el 9.35% y de Gestinver Limite, S.L. el 8,49%.

(") De forma indirecta a traves de Nova Lurani, S.L. el 16,24% y de Genuina Levantina, S.L. el 0.42%

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de valores de
Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2014, el valor de cotizacion de la accion ascendia a 0,015 euros.

La Sociedad Dominante registra al 31 de diciembre de 2014un patrimonio neto negativo por importe de 47.936miles de
euros. Elarticulo 363 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:

‘La sociedad de capital debera disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad inferior a
la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida de lo suficiente, y siempre que no
sea procedente solicitar la declaracion de concursal’.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12 de diciembre establece que durante un periodo de tiempo de dos
anos la disminucion del patrimonio neto de una empresa por las perdidas de deterioro derivadas del inmovilizado
material, de las inversiones inmobiliarias y de las existencias, no se tendran en cuenta a efectos de los supuestos de
reducciones de capital y de las causas obligatorias de disolucion. Este periodo de vigencia de .dos anos fue ampliado
posteriormente por otros dos mas por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo, y un ano mas por el Real Decre-
to - Ley 3/2013 de 22 de febrero. En 2014 se ha publicado el Real Decreto - Ley 4/2014 de 7 de marzo, que amplia el
periodo de vigencia por un ano mas, por lo tanto seguira vigente al 31 de diciembre de 2014. Por este motivo, a efectos
del articulo 363 de la LSC no se deben tener en cuenta estas provisiones para el calculo del Patrimonio Neto de la
Sociedad Dominante A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas dicho decreto no ha
sido renovado.

De este modo, el Patrimonio Neto de la Sociedad Dominante computable a efectos de los citados articulos de la Ley de
Sociedades de Capital es el que se desglosa a continuacion, no encontrandose en el supuesto de disolucion al cierre
del gjercicio 2014:

Miles de euros

Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2014 (47.936)
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias 1407
Pérdidas por deterioro de existencias 06.159
Patrimonio neto, al 31 de diciembre de 2014, para el computo de lo dispuesto en el 49.630

articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital

195



Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante no se encontraba en ninguna de las situaciones contempladas en el
articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital. No obstante, a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales
consolidadas y tras la finalizacion de la prorroga del Real Decreto 10/2008, los Administradores de la Sociedad Domi-
nante entienden que las actuaciones en curso (vease Nota 28) permitiran reequilibrar la situacion patrimonial durante
el ejercicio 2015,

Autorizaciones para adquisicion de acciones propias

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas autorizo al Consejo de Admi-
nistracion para la adquisicion derivativa de acciones propias hasta un numero cuyo valor nominal en conjunto no exceda
del 5% del capital social, delegando en el Consejo para proceder a la adquisicion derivativa, bien directamente, bien a
través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmen-
te previstos a un precio no inferior al 10% de su valor nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el
momento de la adquisicion. La autorizacion tiene una duracion de 18 meses contados a partir de la fecha de la Junta
General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas requisitos legales aplicables.

Reservas de la Sociedad Dominante
En este epigrafe se incluyen las siguientes reservas:
Prima de emision de acciones

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacion del saldo de la prima de
emision para ampliar el capital, y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.
Elimporte de esta reserva, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 2.355 miles de euros.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del gjercicio a la
reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar
el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

El saldo. al 31 de diciembre de 2014.asciende a 247 miles de euros, no hallandose completamente constituida.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra
destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas de fusion

Esta reserva que, al31 de diciembre de 2014, es negativa por importe de 47.190 miles de euros recoge la diferencia en-
tre el valor contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso de fusion realizado
durante el gjercicio 2006 (véase Nota 2) y el valor contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de la
Sociedad Dominante antes de dicha fusion.

Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Sociedad Dominante - ajustes de consolidacion 27.250 27.433
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. 41 41
Teleoro Medios, S.L. (257) (257)
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. (760) (760)
Guadahermosa Activos, S.L. 9 9
Urbas Bulgaria, EOOD. (9.562) (9.562)
Terfovol Renovables, S A. (12.018) (12.728)
Desarrollos Renovables Zimmermman, S.LL. ©) (6)
Urbas Romania, S.A. 26 26
MulovaCorporate, S.L. 8 8
Jacare Inversiones, S.L. - (2.035)
Reservas en Sociedades consolidadas por integracion global y proporcional 3.831 3.348
El Decano Audiovisual, S.L. (24) (20)
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. (321) 457
Cabosur Gestion XXI S.L. (2) -
Reservas en Sociedades por puesta en equivalencia (347) 437
Total 3.484 2.606
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Pactos parasociales

En materia de pactos parasociales entre accionistas, la Sociedad dominante suscribic un acuerdo privado el dia 5 de
marzo de 2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modifica-
do en abril de 2014 cuyas condiciones basicas son las siguientes;

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se comprometian a dotar al Grupo de la liquidez
necesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el presente gjercicio 2014 y como minimo hasta
junio de 2015, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura y
todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad.Para
dicha finalidad. las partes suscribiran una linea de crédito por un importe maximo de dos millones de euros, corres-
pondiendo a cada una de ellas el 50 % de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodo men-
cionado, importe del cual podra disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a
las clausulas y estipulaciones recogidas en documento aparte. Simultdneamente las sociedades ROBISCO INVEST-
MENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS
con proveedores que figuran en el balance de ésta, declarando expresamente su disposicion a adquirir deudas de
dichos proveedores hasta un maximo de cuatro millones de euros, correspondiendo a cada una de ellas el abono
del 50 % de las adquisiciones negociadas, para facilitar su posterior capitalizacion, comprometiéndose a la misma.

A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de entrar en el capital
social de Urbas, mediante la adquisicion de acciones transformando la deuda que se genere en virtud de los pagos
y disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata de una operacion altamente beneficiosa
para esta compania por cuanto permite consolidar y reforzar la estructura de su balance y mejorar los ratios financie-
ros, y reforzar la actividad y desarrollo de los negocios sociales.

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los derechos politicos
que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de Administracion en su caso, en cuanto a los
acuerdos relativos a la ampliacion de capital mediante compensacion de creditos mencionada, limitando expre-
samente a dicha materia la obligan de ejercitar, de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las
acciones de su propiedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el Consejo de
Administracion de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de los Con-
sejeros asistentes.

16. INTERESES MINORITARIOS

Elimporte registrado en este epigrafe corresponde a la participacion de terceros en la sociedad Loinsa Portugal. SA y
a Urbas Romania, S.A. Este epigrafe no ha experimentado variaciones significativas durante el gjercicio.

17. PROVISIONES

Provisiones a largo plazo

El movimiento habido en las cuentas de "Provisiones a largo plazo”, en los gjercicios 2014 y 2013, son los siguientes:
Ejercicio 2014

Descripcion

Miles de euros

Saldo al 31 de diciembre de 2013 10.944
Dotaciones 2.313
Aplicaciones (336)
Saldo al 31 de diciembre de 2014 12.921
Ejercicio 2013
Descripcion Miles de euros
Saldo al 31 de diciembre de 2012 4.459
Dotaciones 7.617
Aplicaciones (1.466)
Saldo al 31 de diciembre de 2013 10.944
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Elimporte de esta partida recoge el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, naci-
das de litigios, reclamaciones 0 compromisos.

Las dotaciones de la provision para responsabilidades registradas durante el gjercicio se han producido como conse-
cuencia de los litigios que el Grupo mantiene vigentes al cierre del gjercicio 2014, principalmente derivados de gjecu-
ciones hipotecarias practicadas por entidades de credito, y se han registrado con cargo al epigrafe "Otros gastos de
gestion corriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, se incluye una provision registrada en 2013, por importe de 3 millones de euros para hacer frente a su res-
ponsabilidad por el aval prestado en gjercicios anteriores a Urbas Maroc en relacion con el préstamo concedido por una
entidad financiera para financiar una promocion. ELimporte de la provision se ha calculado por la diferencia entre el aval
prestado y el importe recuperable del activo financiado, que se ha determinado de acuerdo con una valoracion externa
solicitada durante el proceso judicial, y considerando los gastos derivados de dicho proceso.

18. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO.

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, el Grupo mantiene deudas con entidades de credito con el siguiente detalle:

Miles de euros

2014 2013
Polizas de crédito y préstamo 2.300 3.754
Deuda por intereses 10.580 0123
Hipotecas subrogables (Nota 12) 71075 79.210
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias (Nota 10) 2321 2322
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio (Nota Q) 29 29

86.305 94.438

Vencimientos previstos:

Vencidos 83.322 73.404
A dos anos 2.483 780
Atres anos 20 2.087
A cuatro anos 21 814
A cinco anos o posteriores 459 16.235
Saldos incluidos en pasivo corriente 86.275 04.220
Saldos incluidos en pasivo no corriente 29 218

Los gastos financieros por intereses devengados de esta deuda bancaria en el gjercicio 2014 ascienden a 4.397miles
de euros, de los cuales, al 31 de diciembre de 2014, estaban devengados y pendientes de pago 10.580 miles de euros
(véase Nota 22.e).

Durante el gjercicio 2014 no se han producido cancelaciones de deuda bancaria con quita (5.713 miles de euros en 2013,
vease Nota 22.e).

108



INFORME ANUAL 2014

19. OTROS PASIVOS Y ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
19.1 Otros pasivos

El detalle de estos epigrafes, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
No Corriente Corriente No Corriente  Corriente
Fianzas y depositos recibidos 55 50 55 51
Remuneraciones pendientes de pago - 215 - 128
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) - 416 - 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) - 2.449 - 2.322
Otras deudas no comerciales - 1.036 - 2.886
Total bruto 55 4.166 55 5787

El saldo de otras deudas al 31 de diciembre de 2014incluyeuna deuda con terceros,Urbanijar, S.L. por 462 miles de
euros; y una serie de deudas con empresas vinculadas, Nova Lurani S.L. por importe de 1.422 miles de euros, Robisco
Investment, S.L. por 561 miles de euros, Tres Culturas Dos Orillas, S.L. por 512 miles de euros, Aurici del Sur, S.LU., por
importe de 113 miles de euros y Gestinver Limite, S.L. por 37 miles de euros (véase Nota 23).

Adicionalmente, el citado epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2014, un total de 400 miles de euros (400miles de
euros en 2013)correspondientes a deudas con socios y administradores (véase Nota 23).

19.2 Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Proveedores 8.819 8350
Proveedores, efectos a pagar - 45
Proveedores por compras de activos inmobiliarios (Nota 10) 2550 2550
Anticipos de clientes 220 278
Total 11.589 11.223

El epigrafe "Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” incluye, principalmente, los importes pendientes de
pago por compras comerciales y costes relacionados, y los importes de las entregas a cuenta de clientes recibidos
antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles.

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razo-
nable.

20. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

El Grupo no tributa en régimen de declaracion consolidada, por lo que el epigrafe “Impuesto sobre las ganancias” reco-
gido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada refleja la suma de los importes de las declaraciones individuales
de cada una de las sociedades del Grupo, asi como los efectos producidos por el proceso de consolidacion y de la
conversion a Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los siguientes:
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No Corrientes

2014 2013
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Activos Fiscales Pasivos fiscales

Corrientes Con:leontes Corrientes Corr,?eontes Corrientes Corr';le?ntes Corrientes Corr,?gntes
Activo impuesto diferido - - - - - - - _
Hacienda Pca IVA/IGIC 324 - 6.623 - 990 - 2.759 -
H.P. Impuesto corriente 6 - - - 7 - - -
H.P. Acreedora por IRPF - - 600 - - - 504 -
Organismos Seguridad
Social Acreedora - - 552 - - . 576 -
Otros 58 - 3.004 - 58 - 104 -
Pasivo impuesto diferido - - - - - - - _
Total 388 - 10.779 - 1.055 - 3.943 -

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos) con
objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo
con los resultados de los andlisis realizados.

Durante el gjercicio 2014, la Sociedad Dominante ha recibido dos expedientes sancionadores de la Agencia Tributaria
como consecuencia de los procedimientos de inspeccion emprendidos en 2014 sobre las liquidaciones del impuesto
sobre sociedades relativas a los gjercicios 2010 y 2011y al impuesto sobre el valor anadido relativo a los ejercicios 2010
y 2011 por importe conjunto de 2900 miles de euros con cargo al epigrafe "Otros gastos de gestion corriente” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. EL Grupo ha emprendido las acciones oportunas para la reclamacion de la san-
cion ante los organismos superiores correspondientes dado que tanto los administradores como sus asesores legales
entienden que existen motivos fundados en derecho que justifican el tratamiento fiscal seguido por el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2014, el Grupo mantiene pendientes 6.881 miles de euros (2.800 en el gjercicio 2013) pendientes
en concepto de principal e intereses de deudas por IVAy retenciones aplazadas, correspondientes a los ejercicios 2008
a 2014, que se incluyen en el epigrafe "Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados’.

Por otra parte, al cierre del gjercicio 2014 existen cuotas por retenciones practicadas del impuesto de la renta de las
personas fisicas por un importe de 51 miles de euros (57 miles de euros en 2013), que se encuentran vencidas y no
aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto "Hacienda Publica, acreedora por IRPF".

Adicionalmente, bajo el epigrafe "Organismos de la Seguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por importe de
552miles de euros vencidas y no aplazadas, en periodo ejecutivo, al 31 de diciembre de 2014.

Elresto de saldos se corresponderian con liquidaciones corrientes.

A 31 de diciembre de 2014 no se han producido movimientos en los epigrafes de activos y pasivos por impuestos di-
feridos:

La conciliacion del resultado contable de los ejercicios 2014y 2013 del Grupo con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades es como sigue:

Miles de euros

2014 2013
Resultado contable del gjercicio, antes de impuestos (17.052) (31.396)
Diferencias permanentes 6.985 1481
Base contable (10.067) (20.915)
Ajuste por reestimacion de impuestos diferidos - 1410
Reversion impuestos diferidos por salida de plusvalias - (1.412)
Gasto por impuesto sobre sociedades - (2)

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades que recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta se
determina a partir del beneficio consolidado antes de impuestos, aumentado o disminuido por las diferencias perma-
nentes entre la base imponible del citado impuesto y el resultado contable. A dicho resultado contable ajustado se le
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aplica el tipo impositivo que corresponde segun la legislacion que le resulta aplicable a cada sociedad y se minora en
las bonificaciones y deducciones devengadas durante el gjercicio, anadiendo a su vez aquellas diferencias, positivas o
negativas, entre la estimacion del impuesto realizada para el cierre de cuentas del gjercicio anterior y la posterior liqui-
dacion del impuesto en el momento del pago.

Durante el gjercicio 2014 se ha aprobado la Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades, cuyas modificaciones mas sig-
nificativas han sido las siguientes:

- Las bases imponibles negativas puedan ser compensadas sin limitacion temporal frente a los 18 anos de la legisla-
cion anterior. Se limita su compensacion al 25% de la base imponible del ejercicio 2015, el 60% de la base imponible
del gjercicio 2016 y 70% de la base imponible de los gjercicios siguientes.

- Eltipo impositivo se reduce del 30% vigente al 28% para el gjercicio 2015 y 25% para los ejercicios siguientes.

- Las diferencias temporarias derivadas de los gastos financieros que no son fiscalmente deducibles pueden ser apli-
cadas sin limitacion temporal.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de la Sociedad Dominante, al 31 de diciembre de 2014,
es el siguiente:

Miles de euros

Ano de Generacion  Bases Imponibles Negativas

1997 7412
1998 807
2001 2.802
2002 254
2003 503
2004 4.456
2005 584
2008 42.831
2009 23704
2010 36.010
2011 23.048
2012 27599
2013 22.030
2014 6.544

198.674

Los créditos fiscales asociados a estas bases imponibles negativas y a las diferencias temporarias activas no han sido
registrados por el Grupo.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de
prescripcion de cuatro anos. Las sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son
aplicables de los ultimos cuatro gjercicios.

De los criterios que las autoridades fiscales pudieran adoptar en relacion con los ejercicios abiertos a inspeccion, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no resultaran contingencias fiscales significativas.

21. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS CONTINGENTES

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad Dominante tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por valor de
18.551 miles de euros, de los cuales 17.817 miles de euros se corresponden con el aval de un préstamo hipotecario de la
sociedad Urbas Maroc, SAR.L. empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diciembre de 2011. Dicho préstamo hipotecario
se encuentra en fase de ejecucion por el banco marroqui, al 31 de diciembre de 2013 (véase Nota 17). Los Administra-
dores entienden que la Sociedad Dominante Unicamente tendra que hacer frente al pasivo por la diferencia entre la
deuda total y la valoracion efectuada por el tasador judicial, por lo que ha reconocido una provision por un saldo total
aproximado de 3 millones de euros, importe en que se estima el riesgo probable futuro segun estimacion realizada al
efecto por el letrado de Urbas Maroc SAAR.L., cantidad de la que tendria que responder Urbas Grupo Financiero SA.
en caso de impago por la deudora principal en su calidad de avalista. Cabe senalar que con fecha 19 de junio de 2013
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se ha dictado sentencia contra Urbas Maroc, SAR.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado a la Sociedad
Dominante, dejando ésta de formar parte del procedimiento marroqui, quedando el riesgo de avalista supeditado del

procedimiento iniciado en Espana.

22. INGRESOS Y GASTOS

a) Ingresos por ventas

El desglose de las ventas del Grupo por tipologia de ingreso, para los gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4.915 6.701
Ingresos por venta de suelo 461 80
Ingresos por arrendamientos 11 15
5.387 6.796

La distribucion de la cifra de negocios, de los gjercicios 2014 y 2013, por Comunidades Autbnomas, €s como sigue:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Venta de Venta de Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 083 461 1 1455
Andalucia 3.932 - - 3.932
4.915 461 1 5387
Ejercicio 2013
Miles de euros
Venta de Venta de Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 2.362 80 15 2457
Andalucia 4.339 - - 4.339
6.701 80 15 6.796

b) Aprovisionamientos

El desglose de los importes registrados como “Aprovisionamientos” en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta, delos ejercicios2014 y 2013.es el siguiente:

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Variacion de existencias de terrenos y solares 279 527
Obras y servicios - 485
Aprovisionamientos 279 1.012

c) Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado

El desglose de los importes registrados como “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado™ en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, delos ejercicios2014 y 2013.es el siguiente:
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Miles de euros

2014 2013
Deterioro de inversiones inmobiliarias (Nota 10) 428 167
Resultado por enajenaciones de inmovilizado (Nota 10) - 2126
Total 428 2.203

d) Gastos de personaly plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Sueldos y salarios 365 308
Indemnizaciones 40 21
Seguridad Social a cargo de la empresa - 7
Otros gastos sociales 79 08
Total 484 524

El numero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo, a lo largo de los gjer-
Cicios 2014y 2013, es la siguiente:

Numero medio de Empleados

2014 2013
Directivos 3 4
Jefesy Técnicos 1 1
Administrativos y comerciales 7 7
Total 11 2

La distribucion por categorias y sexos, al 31 de diciembre de 2014 y 2013.es la siguiente:

Numero de Empleados

2014 2013
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Directivos 2 1 3 1
Jefesy Técnicos 1 - 1 -
Administrativos y comerciales 2 5 2 5
Total 5 6 6

Durante el gjercicio 2014, el Grupo no ha empleado personas con una discapacidad mayor o igual al 33%.
e) Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el siguiente:
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Miles de euros

2014 2013
Intereses financieros y otros ingresos asimilados - quitas (Nota 18) 1 5713
Ingresos financieros 1 5.713
Intereses de deudas con entidades de crédito y obligaciones (Notas 18 y 19) (4.397) (6.172)
Gastos financieros (4.397) (6.172)
Deterioro neto de instrumentos financieros (Nota 14) (963) (3.136)
Deterioro y resultadode instrumentos financieros (963) (3.136)
Resultado de sociedades valoradas por puesta en equivalencia (Nota 22.f) (1.916) (671)
Resultado financiero (7.275) (4.266)

f) Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion a los resultados del gjercicio ha sido la
siguiente;

Miles de euros

2014 2013
Resultado Atribuido la Total  Resultado Atribuido la Total
Dominante: Dominante:

Sociedad (16.940) (16.940) (29.803) (29.803)
Integracion global-
Guadahermosa Proyectos () (2) - B
Guadahermosa del Mediterraneo, - - - -
Guadahermosa - - - -
Urbas Bulgaria, - - - -
Terfovol - - (190) (190)
Desarrollos - - - -
Urbas Romania - - - -
Mulova Corporate, - - - -
Integracion - -
Jacare Inversiones, - - (731) (731)
Teleoro Medios, - - - -
Integracion Puestas
Haviland Proyectos (108) (108) (668) (668)
Cabosur Gestion - - - -
El Decano (2) (2) (4) (4)
Total (17.052) (17.052) (31.306) (31.306)
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23. TRANSACCIONES CON EMPRESAS VINCULADAS

Durante el gjercicio 2014, se han realizado las siguientes operaciones con partes vinculadas:

Sociedad

Ingreso / (Gasto) / Incremen-
to Patrimonio

Gastos Financieros:

- Robisco Investment, S.L.
-Nova Lurani, S.L.

Otros gastos de explotacion:
-Nova Lurani, S.L.

Venta de participaciones:
-Balconcillo Inversiones, S.L.
Compensacion de creditos
- Robisco Investment, S.L.

- Nova Lurani, S.L.

- Aurici del Sur, S.L.

- Gestinver Limite, S.L.

4901

2.016
2594
708
284

Las transacciones realizadas durante el gjercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses devengados por
los capitales prestados por estas empresas a la Sociedad Dominante, asi como gastos facturados por servicios de

asesoramiento.

Adicionalmente, durante el gjercicio 2014 se han llevado a cabo 3 ampliaciones de capital con accionistas, que fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014 y de 25 de julio de 2013, con la finalidad de com-
pensar los creditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio patrimonial de
la Sociedad Dominante.

Con fecha 29 de julio de 2014 se vendio la participacion de la sociedad Jacare Inversiones S.L. a la sociedad Balconcillo
Inversiones, S.L. por un importe de 491 miles de euros. Dicha venta fue acordada porel consejo de administracion del
25 de julio de 2014 (ver nota 10.1)

Por su parte, durante el gjercicio 2013, las transacciones realizadas fueron:

Sociedad

Ingreso / (Gasto)

Gastos Financieros:
- Tres Culturas Dos Orillas, S.L.
-Nova Lurani, S.L.

(512)

(443)

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013.existen los siguientes saldos con empresas vinculadas:

Ejercicio 2014

Sociedad

Miles de euros

Otras deudas (Nota 16.2.1)

Otras deudas con Socios y
Administradores (Nota 16.2.1)

Tres Culturas Dos Orrillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibanez - (22)
Gestinver Limite, S.L. 37 -
luris Consulatio L&K, S.L. 4 -
Laite Business, S.L. 4 -
Robisco Investment, S.L. 561 -
Aurici del Sur, S.L.U. 133 -
Darivenia Market S.L. 76 -
Balconcillo Inversiones S.L. 125 -
Genuina Levantina S.L. 87 -
Nova Lurani, S.L. 1422 -

2449 418
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Ejercicio 2013

Sociedad Miles de euros

Otras deudas no Otras deudas con Socios y

comerciales (Nota 19) Administradores (Nota 19)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibanez 53 (40)
Laite Business, S.LL. 4 -
luris Consulatio L&K, S.L. 4 -
Aurici del Sur, S.LU. 533 -
Nova Lurani S.L. 1728 -
2.322 400

24. INFORMACION LEGAL RELATIVA AL CONSEJO DE ADMINISTRACION
Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Alcierre del gjercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicado a los demas
miembros del Consejo de Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad ni los administradores ni las personas fisicas que los representan ni las personas vinculadas a los
mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, salvo las relativas a la compra de la sociedad Plaza del Mar
Marbella, S.L. por parte de las sociedades QUAMTIUM NETHERLANDS, BV y DARIVENIA MARKETS, BV., sociedades
vinculadas a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, como representante fisico de la consejera QUAMTIUM VENTURE S.Ly
a D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L..asi como la rela-
tiva a la compra de la sociedad JACARE INVERSIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO INVERSIONES S.L.,
sociedad vinculada a D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment
S.L. y que ostenta el control igualmente de la sociedad Gestinver Limite S.L.

Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion y a la alta direccion

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2014 por los miembros del Consejo de Administracion y la alta direc-
cion de la Sociedad Dominante, han sido las siguientes:

Ejercicio 2014

Durante el gjercicio 2014, unicamente D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, debido a su condicion de Presidente y Conse-
Jjero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, ceso en dicho cargo con fe-
cha 30 de junio de 2014, por caducidad. se considerd conveniente mantener dicha retribucion para el gjercicio en curso
debido a que con posterioridad desempeno las mismas funciones, aunque como representante fisico de la sociedad
Robisco Investment S.L., estando previsto que sea esta sociedad la que perciba las retribuciones oportunos durante el
gjercicio 2015, mediante la suscripcion de contrato aprobado al efecto por el Consejo de Administracion de conformi-
dad con lo previsto en la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para
la mejora del gobierno corporativo.

El resto de los miembros del Consejo de Administracion del Grupo no han devengado, ni se les ha pagado remune-
racion, ni prestaciones en especie correspondientes al gjercicio 2014 por sus labores de asesoramiento o gjecutivas.

Las cantidades percibidas en 2014 por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, en sus funciones de Presidente y Consejero
Delegado de la Sociedad las cuales han sido registradas en el epigrafe "Sueldos y Salarios” de la cuenta de pérdidas y
ganancias, ascienden a 133 miles de euros

Unicamente, y a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracion en el
desempeno de su funcion, la Comision de Nombramientos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del Consejo
de Administracion, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de determinados
importes en concepto de dietas por asistencia a los Consejos de Administracion y a las reuniones del Comite de Audi-
toria y de la Comision de Nombramientos y Retribuciones del gjercicio 2014, que se corresponden con las siguientes:
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Fecha Nombramiento  Fecha Expiracion Cantidad (Euros)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 26/06/2014 6.300
Darivenia Markets, S.L. - 27/05/2014 6.000
Aurici del Sur, S.L. - 27/05/2014 6.000
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez - 30/06/2014 30.000
Robisco Investment, S.L. 30/06/2014 - 30.000
Quamtium Venture, S.L .27/05/2014 - 6.600
Espartel Fund Investment, S.L. 15/09/2009 - 12.600
Eurocometa, S.L. 12/05/2009 - 12.600
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.600
Corporate Leisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

Ademas se ha considerado oportuno retribuir y premiar la dedicacion destacada al Grupo durante el gjercicio 2014 de
determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica de remuneracion de la compania basada en
la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los cometidos que en cada momento precise el
Grupo, asi como presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos efectivamente desarrollados
y alcanzados por el Grupo en cada momento, asi como por la escasez de recursos y la politica de reduccion de costes
que preside toda la actuacion del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. Dicha cantidad alcanzara un
maximo de 40.000 € quedando la Comision de Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucion en funcion
de los criterios fijados.

Ejercicio 2013

Miles de euros

Sueldos Dietas Otros Conceptos
Consejo de Administracion 121 135 12
Alta direccion 112 39

No existen obligaciones contraidas en materia de pensiones para los Administradores.

25. RETRIBUCION A LOS AUDITORES

Durante el gjercicio 2014 y 2013, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios pres-
tados por el auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.L.. y por empresas pertenecientes a la red Deloitte, son los
siguientes:

Servicios prestados por el auditor de

Descripcion (en miles de euros cuentas y por empresas

2014 2013
Servicios de Auditoria 45 48
Otros servicios de Verificacion 3 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 48 48

Durante los egjercicios 2014 y 2013, no se han devengado honorarios por otros conceptos.

26. INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE Y OTRAINFORMACION
Informacion sobre medioambiente

Las sociedades del Grupo en el gjercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta en la realizacion de sus
proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los mismos. Con independencia
de esto, no ha sido necesaria la incorporacion al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a
la protecciéon y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos relacionados con la proteccion y
mejora del medioambiente de importes significativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan responsabilidades
relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provision alguna por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se han producido ingresos
como consecuencia de actividades relacionadas con el medioambiente por importes significativos,
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Otra informacion

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional tercera. “Deber de
informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

En los epigrafes "Proveedores” y "Acreedores” se registran los importes pendientes de liquidar a los proveedores del
Grupo.

A continuacion se detalla la informacion, al 31 de diciembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional tercera de
la Ley 15/2010, de 5 de julio:

Ejercicio 2014 Ejercicio 2013
Miles de % Miles de %

euros euros
Realizados dentro del plazo maximo legal 13901 83% 867 53%
Resto 293 17% 779 47%
Total pagos del ejercicio 1.684 100% 1.646 100%
PMPE (dias) de pagos 161 - 282 -
Aplazamientos que a la fecha de cierre sobrepasan el plazo maximo legal 6.934 - 10.657 -

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su naturale-
za son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluyen los datos
relativos a la partida de “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del balance consolidado adjunto.

El plazo medio ponderado excedido (PMPE) de pagos se ha calculado como el cociente formado en el numerador por
el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a proveedores realizados en el gjercicio con un aplazamiento
superior al respectivo plazo legal de pago y el numero de dias de aplazamiento excedido del respectivo plazo, y en el
denominador por el importe total de los pagos realizados en el gjercicio con un aplazamiento superior al plazo legal de
pago.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se estable-
cen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias, salvo que se acuerde fijar un plazo superior, que en ningun
caso sera superior a 60 dias.

Con relacion a lo anterior, la disposicion final segunda de la ley 31/2014 de 3 de diciembre, de reforma de la Ley de
Sociedades de Capital, modifica la disposicion adicional tercera de la ley 15/2010 y establece la obligacion de informar
sobre el periodo medio de pago a proveedores. A la fecha de la formulacion de estas cuentas anuales, el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas no ha emitido la resolucion requerida en el apartado 4 de dicha disposicion adicio-
nal tercera en relacion con la metodologia para el calculo del periodo medio de pago. por lo que no se ha desglosado
esta informacion en cuentas anuales.

27. GESTION DE RIESGOS
Gestion del capital

El Grupo gestiona su capital con la intencion de conseguir que las companias del Grupo sean capaces de continuar
COMO Negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio optimo de la deuda
y fondos propios.

La estructura de capital del Grupo incluye, deuda, que esta a su vez constituida por los préstamos y facilidades cre-
diticias detalladas en la Nota 18, caja y activos liquidos y fondos propios, que incluye capital, reservas beneficios no
distribuidos segun lo comentado en las Notas 14 y 15, respectivamente.

El coste de capital. asi como los riesgos asociados a cada clase de capital. son considerados por diferentes Organos
de controly de gestion del Grupo.

El Grupo esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas de identificacion,
medicion, limitacion de concentracion y supervision de los mismos. Los principios basicos definidos por el Grupo en el
establecimiento de su politica de gestion de los riesgos mas significativos son los siguientes:

1. Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

2. Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su predisposicion al riesgo de
forma coherente con la estrategia definida.

208



INFORME ANUAL 2014

3. Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para asegurar que las
transacciones se realizan de acuerdo con las politicas, normas y procedimientos del Grupo.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan un tipo
de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

El Grupo no utiliza en la actualidad operaciones de cobertura para gestionar su exposicion a fluctuaciones en los tipos
de interés, si bien contempla su utilizacion conel objetivo de alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que per-
mita minimizar el coste de la misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de resultados.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad, el
Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de financiacion que se deta-
llan en la Nota 18.Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de los préstamos a los cobros estimados
de los activos que financian.

Los Administradores de la Sociedad Dominante entienden que las operaciones que el Grupoesta llevando a cabo para
consolidar y reforzar la estructura de balance consolidadomediante la ampliacion de capital por aportaciones no di-
nerarias de activos que generan rentas recurrentes, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas significativos de
la Sociedad (véase Nota 28).las futuras ampliaciones de capital por compensacion de créditos que puedan llevarse a
cabo, la negociaciones que se estan llevando a cabo con las entidades financieras,permitiran financiar adecuadamente
las operaciones del Grupo en los proximos ejercicios.

Riesgo de crédito

Con caracter general, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de ade-
cuado nivel crediticio. Las escrituras de venta de vivienda de particulares no contemplan la posibilidad de pago apla-
zado.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la mayor parte de sus activos y pasivos, ingresos y
gastos, estan denominados en euros.

28. HECHOS POSTERIORES
Ampliacion de capital por aportacion no dineraria de activos inmobiliarios

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, SA. (en adelante, "ALZA" firmaron un Acuerdo de Inte-
gracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA. en URBAS mediante el cual URBAS
realizard una ampliacion de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion preferente, que seria inte-
gramente suscrita por ALZAy el resto de accionistas minoritarios mediante la aportacion del 100% del capital de ALZA
RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA. v los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (en ade-
lante, "ALDIRA" firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual se modificaba el perimetro de
la operacion y la instrumentacion de la misma que se realizaria mediante una aportacion previa a ALDIRA de los activos
de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion, los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian la tota-
lidad de sus participaciones a Urbas. ELNAV (net asset value o valor de los activos netos) de estas participaciones seria
de 384 millones de euros aproximadamente, fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras
la operacion de integracion. Adicionalmente, es intencion de las partes, tras la integracion, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante.

Urbas se comprometio a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de integracion a la
revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la mayor diligen-
cia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacion de la Junta General Extraordinaria de Urbas en el plazo
mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.

En mayo de 2015 se ha recibido el informe del Experto Independiente nombrado al efecto por el registro Mercantil y
los Administradores han convocado Junta General Extraordinaria en julio de 2015, para la aprobacion de la adquisicion
mediante canje de acciones, del 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. El aumento
propuesto asciende a 384.5 millones de euros, compuesto por una cifra nominal de 307.6 millones de euros con una
prima de emision de 76,9 millones de euros.

Ampliacion de capital por compensacion de creditos

En mayo de 2015 ha quedado inscrita una nueva ampliacion de capital por compensacion de créditos de accionistas
por importe de 2.995 mil euros. Con ello, el capital social se situa en 25785 miles de euros.
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Acuerdo de financiacion con entidades vinculadas

Por ultimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la Sociedad
y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L. y NOVA LURANI S.L., que fue modificado en fecha 15 de abril de 2014,
tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al pago de los pagos corrientes
devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida, gastos de estructura y todos
los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de la actividad, como en cuanto
a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el
balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo, se ha llevado a cabo una modificacion con fecha 28 de mayo de 2015 que ha consistido
principalmente en una ampliacion el mismo tanto en su vigencia (hasta diciembre de 2017) como en los importes pre-
vistos (ampliacion de la linea de crédito en efectivo hasta los cuatro millones y de la linea de gestion y tramitacion de
pago a proveedores hasta los ocho millones de euros para facilitar su posterior capitalizacion) debido al agotamiento
de los saldos inicialmente previstos.

Cesion de la cuenta por cobrar derivada de la venta de Urbanijar Ibérica, S.L. en 2013

Con fecha 26 de mayo de 2015 el Grupo ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la venta en marzo de 2013 del 100%
de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. y que se encontraba impagada por un importe contable de 10.790 mi-
les de eurosen el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo” del activo del balance consolidado. Dicha operacion
ha consistido en la cesion de la mencionada cuenta por cobrar a la mercantil Promociones Yepes 2006, S.L. recibiendo
el Grupo como contraprestacion determinados terrenos en el area de Jumilla (Murcia) de similar valor.

ANEXO |

Empresas del Grupo y asociadas

Miles de euros

, . Resultado
L o Coste Deterioro Deterioro .
L . - Domicilio % Capital del
Denominacion Social Actividad ) .. en del Acumula . Reservas L
Social  Participo | . Lo Social gjercicio
Libros Ejercicio do
2014
Mulova Corporate, Promocion Madrid 50% 32 - (32) 63 (46) -
SL() inmobiliaria
Guadahermosa Promocion Guadalajara 100% 1.346 (1.346) 248 (763) -
Proyectos inmobiliaria
Urbanisticos del
Mediterraneo, S.L.
Guadahermosa Grupo  Promocion Guadalajara 100% 316 (100) 96 175 -
Inmobiliario, S.L. (") inmobiliaria
Urbas Bulgaria, EOOD.  Promocion Sofia 100% 5 - (5) 3 (9.564) -
@] inmobiliaria
Loinsa Portugal, SA. () Promocion Lisboa Q0% 45 - - 50 - -
inmobiliaria
Urbas Romania. SA. ()  Promocion Sofia Q9% 26 - (26) 26 - -
inmobiliaria
Desarrollos Energias Guadalajara 100% 3 - () 3 Q) -
renovables
Zimmermann, S.L. ()
Teleoro Medios, SLL. () Renovables Madrid 52% 50 - (50) 80 (410) -
Medios
El Decano Audiovisual.  Medios de Guadalajara 40.64% 38 (1) (35) 94 (83) (5)
SL() comunicacion
Haviland Proyectos Promocion Malaga 4158% 2008 (371) (2098) 5051 (6.703) (259)
Inmobiliarios, S.L. () inmobiliaria
Cabosur Gestion XX, Promocion Malaga 41.58% 2150 - 5177 7) 825
SLO inmobiliaria
Terfovol Renovables,  Energias Malaga 100%  12.015 - (12.015)  3.600 (5.607) -

SA()

Tota 18.124 (372)  (15.710)

(") Datos, al 31 de diciembre de 2014. no auditados.
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La informacion relativa a las sociedades participadas por Urbas Grupo Financiero, S.A. de una forma indirecta, al 31 de
diciembre de 2014, es la siguiente:

Miles de euros

. . % Coste . Deterioro . Resulta
Sociedades Participa- . I . Deterioro Capital
das Actividad  Domicilio  Participo  en " Acumula Social Reservas en
directa  Libros do 2014
Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L. (")
Guadahermosa Activos Inmobiliaria Guadalajara 100% 48 - - 48 9 -
SLO)
Guadahermosa Proyectos  Inmobiliaria  Guadalajara 100% 6 - - 6 44 (2)

Urbanisticos 2001, S.L

(") Datos, al 31 de diciembre de 2014, no auditados.
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Informe de Gestion Consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2014

Durante el gjercicio 2014 la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espanola y el mante-
nimiento de su situacion de recesion, asi como la contraccion del crédito bancario, aun teniendo en cuenta el ligero
cambio de tendencia favorable existente, han marcado la evolucion del Grupo.

A pesar de que dichos factores han tendido a estabilizarse disminuyendo su crecimiento y por tanto su influencia nega-
tiva, han tenido una incidencia significativa tanto sobre la cotizacion de las acciones del Grupo como sobre la actividad y
liquidez del Grupo. Los mismos factores permanecen alinicio del 2015, a la espera de la efectividad de las medidas de
las reformas financieras en el sistema bancario espanol, la reforma fiscal impulsada por el Gobierno, el flujo ordenado
del crédito a los particulares y empresas, asi como la actividad de Sareb y de las propias inmobiliarias de los bancos, asi
como del cambio de tendencia que se preve a largo plazo por la estabilizacion de los factores indicados al principio, si
bien es cierto que la perspectiva de estabilizacion ha aumentado en el ultimo periodo.

En los ultimos meses, la influencia de los datos macroeconomicos publicados, la paulatina recuperacion de la econo-
mia nacional, a pesar del peor comportamiento del sector exterior, mermado por las bajas tasas de crecimiento que
presentan los paises centrales del euro, junto con la estabilizacion del mercado laboral en Espana, dada su influencia
potencial sobre la reactivacion del consumo privado y del crédito, asi como el descenso de la prima de riesgo. que ha
permitido mejorar las condiciones para los préstamos en la economia real, junto con la facilidad de crédito dispuesta
por el Banco Central Europeo que favorece la generacion de liquidez abundante, necesaria para recuperar el merca-
do de crédito, apuntan a una mejora que se presenta como una perspectiva real contra la mala experiencia vivida en
gjercicios anteriores.

Igualmente es de destacar la paulatina ralentizacion de la disminucion delvalor, incluso en algunos casos su incremen-
to. de los bienes inmueble, particularmente viviendas, datos que han sido reflejados por los principales indicadores del
mercado, y que han influido en menores deterioros por depreciacion de activos.

Actividad desarrollada por el Grupo en el ejercicio 2014 y evolucion previsible durante el ejercicio 2015

La cifra de negocios consolidada durante el gjercicio 2015 ascendio a 5387 miles de euros. Las crisis economica y
financiera, la restriccion del credito a los particulares y empresas, el elevado y creciente paro que afecta a Espana, la
caida del consumo, la falta de confianza marcada por el pesimismo de las perspectivas economicas, han continuado
afectando negativamente a la venta de inmuebles.

El Grupo a 31 de diciembre 2014, disponia 15 promociones terminadas con 125 viviendas, junto con 9,31 millones de m2
de sueloy 2 promociones de viviendas en curso. Asimismo para alquiler disponia de una cartera de pisos en diferentes
provincias, un local de oficinas en la C/ Velazquez en Madrid y un parking en Estepona (Malaga).

En este sentido, en el gjercicio 2014, destacamos una disminucion en las deudas con entidades de crédito, producida
por la adjudicacion a Caja Sur Banco de la promocion de Puerto Rey 12 Fase de Vera (Almeria), en virtud de la cual se
han adjudicado 38 apartamentos y 53 garajes, por un valor total de 2.692 miles de euros, practicamente coincidente
con su valor contable.

La concesion de la financiacion para la compra de viviendas continuara siendo crucial, junto con las bajadas de pre-
cios, para tratar de vender las carteras de viviendas. Se espera el mercado de suelo y de la construccion de nuevas
viviendas no se reactive sustancialmente en el gjercicio 2015, debido a la permanencia de las dificultades econdmicas
y financieras que afectan directamente al sectory a la empresa, si bien, si confiamos en un leve repunte de la actividad
inmobiliario, incluso previendo el comienzo o reactivacion de alguna obra puntual.

Durante el gjercicio se ha proseguido con la reduccion de los gastos fijos, fundamentalmente financieros debido a la
reduccion y cancelacion de dicho pasivo por las adjudicaciones producidas. La plantilla al cierre del ano ascendia a 11
personas.

En cuanto a las acciones de Urbas Grupo Financiero S.A., es preciso sefalar que las crisis antes citadas, han tenido una
influencia relevante sobre la actividad del sector y sus expectativas, habiendo incidido negativamente en la cotizacion
de las citadas acciones, que sin embargo han seguido manteniendo su tradicional liquidez, lo que ha permitido a nues-
tros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador, hay que citar que durante el
segundo semestre de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459. lo que unido a la contratacion del primer semestre
supone una contratacion total en el gjercicio de 4.245793.686 acciones, lo que supone una rotacion de 2,05 veces el
capital, una de las mas altas de la Bolsa espanola. A 31 de diciembre de 2014 el numero total de acciones en circulacion
alcanzo un total de 2.074.394.442.

Elriesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompanado por otros, entre los que son destacables: el débil creci-
miento o estancamiento de las economias europeas y las estimaciones de que algunas de ellas sigan en recesion en
el gjercicio 2015, las medidas de austeridad implantadas que han frenado la inversion y han elevado los impuestos, la
falta de confianza de los consumidores que incentiva el ahorro y no el consumo o inversion, las dificultades para la ob-
tencion de creditos a nivel particular o empresarial No obstante, las ultimas noticias macroeconomicas, la estabilizacion
del mercado laboral, e incluso el repunte e incremento de las operaciones de transmision de inmuebles ampliamente
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publicitado influyen positivamente en las perspectivas econdmicas, que hacen prever un ligero cambio de tendencia
en el proximo ejercicio, si bien, las perspectivas apuntan mas a una estabilizacion que a un incremento.

Aun asi, la falta de credito y la mala situacion economica global, han llevado a buscar métodos alternativos de financia-
cion y saneamiento de sus balances debido a su posicion de empresa cotizada en la Bolsa de Valores. Estos métodos
han estado centrados en varias emisiones de diversa tipologia y finalidad con el claro objetivo de hacer de Urbas Grupo
Financiero un proyecto viable para sus accionistas.

En esta linea, el Grupo considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus compromisos econoémicos y la con-
tinuidad de la actividad, seguir con la reduccion del pasivo no financiero a través de la realizacion de nuevas ampliacio-
nes de capital mediante compensacion de creditos, a lo que hay que unir la necesidad de reestructuracion del Pasivo
Financiero por la linea de la reduccion del mismo, bien por medio de daciones en pago o ejecucion extrajudicial y por
la linea de la refinanciacion de deuda vencida sin que ello genere un mayor coste anadido, ademas de la realizacion
de determinadas operaciones corporativas que se encuentran en tramitacion en la actualidad consistentes en la inte-
gracion de companias y activos que permitan la continuidad en la actividad ordinaria de la compania y la generacion
de ingresos recurrentes.

Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia nacional comentada anteriormente y funda-
mentalmente por la estabilizacion del mercado laboral en Espana, junto con las operaciones de integracion que estan
en tramitacion por el Grupo junto con otras operaciones corporativas que en un futuro se pretenden tramitar, hacen
prever un cambio de tendencia de signo positivo que redundara en la posibilidad de acometer nuevos proyectos vy la
reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intencion de provocar un punto de inflexion retornando a la genera-
cion de ingresos propios que permitan, en un primer momento la continuacion de la propia actividad del Grupo., y en un
futuro, la generacion de beneficios para los accionistas de este.

En cuanto a los resultados consolidados obtenidos en el gjercicio objeto del presente, es de destacar que a pesar de los
factores que entendemos influiran positivamente en la situacion del Grupo, y con la finalidad de proteger los intereses
de los accionistas, se ha mantenido la dotacion prevista por provision por la depreciacion producida en el valor de los
activos inmobiliarios del grupo calculado en funcion del deterioro producido en el gjercicio en base a las tasaciones
realizadas por los expertos independientes, asi como a las provisiones extraordinarias incluidas por imposicion legal
relativas a pleitos provocados por la gjecucion de deuda financiera, impartidas que seran negociadas con las entidades
financieras y sin las cuales el resultado de explotacion consolidado del gjercicio podria haber alcanzado cifras positivas.

Capital social y autorizaciones al Consejo de Administracion

A 31 de diciembre del 2014, el capital social de la Sociedad Dominante inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, as-
cendia a VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS OCHENTAY NUEVE MIL CIENTO CUARENTAY CUATRO EUROS CON
SETENTA CENTIMOS (22.789.144.70 €), distribuido en 2.278.914.470 acciones, de 0,010 euros nominales cada una, nu-
meradas correlativamente de la 1 a la 2.278.914.470. Este capital se encuentra integramente suscrito y desembolsado,
no existiendo restriccion a la transmision de las acciones ni al derecho de voto. Todas ellas estan emitidas y admitidas a
cotizacion salvo 204.520.028 acciones, provenientes de ampliacion de capital ejecutada por el Consejo de Administra-
cion de la Compania en fecha 18 de julio de 2014, por un importe nominal de 2.045.200.28 €.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urbas Grupo Financiero SA. (de acuerdo al
articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articulo 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de octubre y
Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV. De igual forma,
y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o, superior al 30% de capital
determina la obligacion de formular una OPA.

El Consejo de Administracion se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 28 de mayo de 2010, al amparo de
lo dispuesto en el articulo 153.1b de la ley de Sociedades Andnimas, para aumentar el capital social de Urbas Grupo
Financiero S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco anos desde la fecha de celebracion de la Junta,
con o sin prima de emision y mediante contraprestacion dineraria, pudiendo excluir total o parcialmente el derecho de
suscripcion preferente y fijar los restantes términos y condiciones de cada aprobacion dentro de los limites estableci-
dos legalmente.

Asimismo la Junta celebrada el 30 de junio de 2014 autorizd una ampliacion de capital mediante compensacion de cre-
ditos hasta la cifra maxima de 5.990.333.94 € mediante compensacion de créditos que cumplan los requisitos previstos
en el art. 3011 de la Ley de Sociedades de Capital

A 31 de diciembre de 2014, el capital social es de 22.789.144,70 euros.

Las acciones de la Sociedad Dominante estan representadas por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se lleva por
la Sociedad, por lo que hay que indicar que con una participacion significativa (superior al 3%) en la Sociedad matriz al 31
de diciembre de 2014, de acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, se encuentra D. Juan Antonio Iba-
Nez Fernandez (directa e indirecta a traves de Gestinver Limite S.Ly Robisco Investment S.L), STICHTING VAN MEITJES
BV . (indirecta a traveés de sus sociedades controladas, NOVA LURANI S.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a
su vez al 100 % por la compania de nacionalidad holandesa Belengginsgsmaatschappij Waterman BV.).

En materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten la misma, el Grupo mediante hecho relevante de fecha
11/03/2014, numero 201777, comunico la suscripcion de acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre ésta
y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado y publicado mediante
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hecho relevante de fecha 15 de abril de 2014, numero 203639, por entender que dicho acuerdo contiene clausulas que
restringen o condicionan la libre transmision de acciones y que pueden influir en la regulacion del ejercicio del derecho
de voto en las juntas generales del Grupo URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. y que por tanto esta sujeto a lo previsto en
el articulo 82 de la LMV, y 530y ss. de la Ley de Sociedades de Capital, cuyas condiciones basicas son las siguientes:

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se comprometian a dotar al Grupo de la liquidez ne-
cesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el presente ejercicio 2014 y como minimo hasta junio
de 2015, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura y todos los
relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad.

Para dicha finalidad., las partes suscribiran una linea de créedito por un importe maximo de dos millones de euros, co-
rrespondiendo a cada una de ellas el 50 % de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodo men-
cionado, importe del cual podra disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las
clausulas y estipulaciones recogidas en documento aparte.

Simultaneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.Ly NOVA LURANI S.L. se comprometian a negociar, ges-
tionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta, declarando
expresamente su disposicion a adquirir deudas de dichos proveedores hasta un maximo de cuatro millones de euros,
correspondiendo a cada una de ellas el abono del 50 % de las adquisiciones negociadas, para facilitar su posterior ca-
pitalizacion, comprometiendose a la misma.

A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de entrar en el capital
social de Urbas, mediante la adquisicion de acciones transformando la deuda que se genere en virtud de los pagos y
disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata de una operacion altamente beneficiosa para
esta compania por cuanto permite consolidar y reforzar la estructura de su balance y mejorar los ratios financieros, y
reforzar la actividad y desarrollo de los negocios sociales.

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a gjercitar, de un modo unitario, los derechos politicos
que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de Administracion en su caso, en cuanto a los
acuerdos relativos a la ampliacion de capital mediante compensacion de créditos mencionada, limitando expresamen-
te a dicha materia la obligacion de gjercitar, de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las acciones
de su propiedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el Consejo de
Administracion de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de los Con-
sejeros asistentes.

En cumplimiento de dicho acuerdo las aportaciones de liquidez realizadas a fecha de hoy ascienden a la cantidad total
de 626 miles de euros por cada una de las sociedades mencionadas.

En cuanto a los pasivos negociados y cancelados directamente por dichas sociedades la cifra alcanza un total de 4.283
miles de euros.

Autocartera y obligaciones convertibles

En la Junta General celebrada el dia 30 de junio de 2014, se autorizé al Consegjo de Administracion por un plazo maximo
de dieciocho meses, proceder a la adquisicion, bien directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filia-
les o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos y a un precio no inferior al diez por
ciento de su nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la adquisicion. La Sociedad
Dominante no dispone de autocartera.

En la Junta General de 6 de septiembre de 2011, se autorizo al Consegjo de Administracion emitir obligaciones necesa-
riamente convertibles en acciones de la sociedad hasta la cifra global de 25 millones de euros y en un plazo maximo
de 5 anos. El Consejo cuenta con las autorizaciones necesarias para fijar las condiciones de las mismas (concedidas por
la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010). En cualquier caso, el aumento de capital necesario
que se autorice para la conversion de cada emision no podra superar el veintinueve por ciento del capital vigente en el
momento del uso de parcial o global de la delegacion.

Consejo de Administracién y Estatutos

El articulo 16b de los Estatutos Sociales senala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S.A.
elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese efectuado
el propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del Consejo de Admi-
nistracion indica que la eleccion de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la Junta General, pudiendo
el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe el cargo.

El nimero maximo de consejeros conforme a lo aprobado en la Junta General de 26 de junio de 2009 y reflejado en el
articulo 19 de los Estatutos es de 10.

El Consegjero Delegado ostenta amplias facultades de representacion y gestion para atender los asuntos ordinarios de
la Sociedad y su Grupo.
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De acuerdo con el articulo 17¢ de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S A. aprobar
la modificacion de los mismos.

En la reunion de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, se procedio a la ratificacion y nombra-
miento de la compania QUAMTIUM VENTURE S.L., como nuevo miembro del Consejo de Administracion, efectuado
éste por el sistema de cooptacion por el propio Consejo en sesion celebrada el dia 27 de mayo de 2014, en sustitucion
de la compania Aurici del Sur S.L., la cual designd como representante fisico a D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

Igualmente se acordo el nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, como nuevo miembro del Consejo
de Administracion, sociedad que designo representante fisico de dicha compania a D. Juan Antonio Ibanez Fernandez.

En la reunion del Consejo celebrada el 30 de junio de 2014 se procedid a la designacion de cargos en el Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante y nombramiento de Consejero Delegado, debido a la caducidad producida
del cargo ocupado hasta el momento por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, quien ocupaba el cargo de Consejero
Delegado y Presidente del Consejo de Administracion de la Compania, y al nombramiento de la sociedad ROBISCO
INVESTMENT S.L., efectuado por la Junta General como nuevo miembro del Consejo de Administracion por periodo de
5 anos, por lo que se acuerda designar a dicha sociedad para ocupar el cargo de Presidente del Consejo de Administra-
cion. Igualmente, se acordd proceder al nombramiento de dicha sociedad como Consejero Delegado de la Compania,
quien sera representada al efecto por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez.

En la misma reunion se procedio a la Designacion de la sociedad EURO COMETA SL, como Consejero de la sociedad
por el sistema de cooptacion, al objeto de cubrir la vacante existente en el Consejo por la caducidad producida del
cargo que hasta el momento ostentaba la misma compania.

En consecuencia, el Consejo de Administracion esta compuesto a dia de hoy como sigue:

Presidente: ROBISCO INVESTMENT S.L., representada por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez
Vicepresidente: QUAMTIUM VENTURE S.L., representada por D. Juan Antonio Acedo Fernandez.
Vocal: CORPORATE LEISURE, S.L. representada por D. José Humberto Avila Carrillo.

Vocal: ESPARTEL FUND INVESTMENT, S.L., representada por D? Julia Maria Moreno Infantes
Vocal: D. Luis Ramos Atienza.

Vocal: EURO COMETA S.L., representada por D. José Antonio Bartolomé Nicolas.

Y como Secretario, no miembro del Consejo de Administracion, D. lvan Cuadrado Lopez.

Grupo

Las sociedades que forman el Grupo cuya matriz es Urbas Grupo Financiero S.A. esta formado por las empresas que
a continuacion se indican participadas al 100%: Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo S.L., Urbas
Bulgaria EAD, S.C. Urbas Romania S.A. (99%). Terfovol Renovables S.A., Gedpro Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo
Inmobiliario S.L., siendo esta ultima propietaria del 100% de las participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Gua-
dahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo Terfovol Renovables S.A. tienen el 100% del capital de Parque
Fotovoltaico de Usanos S.L., Parque Fotovoltaico de Romanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey S.L.
Ademas existen las siguientes participaciones: Mulova Corporate S.L. (50%). Loinsa (90%). Haviland Proyectos Inmobilia-
rios S.L. (42%), Cabosur Gestion XXI S.L. (41.57%) Teleoro Medios S.L. (51.84%) y El Decano Audiovisual (407%).

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de instrumentos financieros derivados

El Grupo no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el gjercicio 2014 ni dispone de los instrumentos citados
a 31 de diciembre de 2014.

Hechos posteriores al cierre del periodo.

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, SA. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo de Inte-
gracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante el cual URBAS
realizara una ampliacion de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion preferente, que seria inte-
gramente suscrita por ALZAy el resto de accionistas minoritarios mediante la aportacion del 100% del capital de ALZA
RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA. y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (en ade-
lante, "ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual se modificaba el perimetro de
la operacion y la instrumentacion de la misma que se realizaria mediante una aportacion previa a ALDIRA de los activos
de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian la totali-
dad de sus participaciones a Urbas. EL NAV de estas participaciones seria de 370 millones de euros aproximadamente
fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la operacion de integracion. Adicionalmente, es
intencion de ambas partes, tras la integracion, llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacion del grupo
resultante.

Urbas se ha comprometido a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de integracion
a la revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la mayor
diligencia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacion de la Junta General Extraordinaria de Urbas en el
plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.
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Por ultimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre el Grupo y las
sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S, acuerdo que fue modificado en fecha 15 de abril de 2014,
tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al pago de los pagos corrientes
devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta partida gastos de estructura y todos
los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad, como en
cuanto a su compromiso a hegociar, gestionary tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran
en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo esta previsto ampliar tanto su vigencia como los importes previstos debido al agotamiento
de los saldos inicialmente previstos.
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