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A los Accionistas de

Urbas Grupo Financiero, S.A.;
Informe sobre las cuentas anuales

Hemeos auditado las cuentas anuales adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero, S.A., que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2014, Ja cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacién 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 situacidn financiera y de los resultados de Urbas Grupo Financiero, S.A., de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad en Espafia, que se
identifica en [a Nota 3.1 de la memoria del ejercicio 2014 adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
eror,

Responsabilidad del audiior

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de Ia
auditoria de cuentas vigente en Espafia, Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética,.
ast como que planifiquernos y ejecutemos la auditorla con el fin de obtener una seguridad razonable de que
las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materfales.

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa sobre los
importes y la informacién revelada en lag cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen del
juicio del auditor, incluida la valoracién 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 formulacién por parte de la Sociedad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en {uncidn de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la misma. Una auditoria también incluye la
evaluacion de la adecuacién de las politicas contables aplicadas v de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la direccidn, asf como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales

tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuesira opinién de auditoria con salvedades,

Fundamento de la opinidn con salvedades

Cotno se indica en la Nota [0.]1 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas, la Sociedad vendié en el
gjercicio 2013 la participacion que ostentaba en la sociedad Urbanijar Ibérica, 8.1, por un valor actualizado
de 10,790 miles de euros, con pago aplazado y vencimientos anuales hasta 2021 vy con garantia pignoraticia
de las propias participaciones de la sociedad vendida. Durante el ejercicio 2014 los compradores no han
pagado la cuofa correspondiente a este ejercicio, que de acuerdo con la informacién suministrada por la
Sociedad ha sido reclamada, manteniéndose en la actualidad negociaciones con los deudores para la
devolucion de las participaciones. En el transcurso de nuestro irabajo no hemos obtenido evidencia
corroborativa de lo indicado anteriormente, ni de la situacién financiero patrimonial en la que pudiera
encontrarse Urbanijar Ibérica, 8.L., no siendo posible concluir sobre los posibles efectos de lo indicado sobre
las cuentas anuales adjunias.

Deloille, $.L. Inscrita en of Registro Mercantd de Madrid, tomo 13.650, seccidn 84, Tolia 188, hojp M-54414, inscripcion 962, C.LE: B-79104469.
Domiciko socia!; Plaza Pablo Ruiz Picassa, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.




Opinion

En nuestra opinién, excepto por los posibles efectos del hecho descrito en el parrafo de “Fundamento de la
opinién con salvedades”, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de [a situacién financiera de Urbas Grupo Financiero, S.A., al 31 de diciembre
de 2014, asf como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio 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,

Pdrrafos de énfusis

Llamamos la atencion respecto a lo sefialado en las Notas 3.3 y 14 de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas, en las que se indica que la Sociedad presenta un patrimonio neto negative 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 pérdidas para la disolucion prevista en el ariiculo 363.1.¢) del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el contenide de la Disposicidon 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 préstamos y partidas a cobrar. Lo Indicado anteriormente, de acuerdo con la redaccion dada
a la Disposicién Adicional Unica citada anteriormente, en la Gltima modificacién que ha tenido la misma a
través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, inicamente setd de aplicacion excepeional en los ejercicios
sociales que se cierren en el afio 2014, sin que a la fecha de emision del presente informe se haya publicado
norma alguna que protrogue 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 antetior, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus
pasivos por los importes y segin la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas, que han
sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, estd sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones societarias en curso que sc describen en la Nota 23 de la memoria adjunta, al buen fin de las
negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones Piblicas y a la adopcion de
medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad. Esta cueslién no
modifica nuestra opinion.

Llamamos la atencidn respecto a lo sefialado en la Nota 10.1 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas,
en la que se indica que durante el ejercicio 2014 la sociedad asociada Cabosur Gestién XXI, S.L., en la que
la Sociedad participa en un 41,58%, ha vendido a las sociedades Quamtiwn Netherlands, B.V. y Darivenia
Markets, B.V. 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 realizard antes de que transcurran cinco afios desde la fecha de la venta, no
habiéndose prestado garantia alguna por los compradores. Esta circunstancia debe ser tenida en cuenta para
la interpretacién de las cuentas anuales adjuntas, si bien, esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Asimismo, llamamos la atencion respecto a lo sefialado en las Notas 15 y 20 de la memoria adjunta, en las
que se indica que Ja Sociedad es avalista de un préstamo hipotecario por importe de 17,8 mitlones de euros,
concedido & una sociedad marroqul que actualinente no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra
impagado y reclamado judicialmente por el acreedor, por lo que log Adminisiradores, en base a la opinion de
sus asesores legales, han estimado 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
st curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacion
objetiva. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.




Adicionalmente, llamamos la atencion respecto a lo sefiatado ¢n 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 scbre flujos
de caja futuros, rentabilidades esperadas y ofras variables normales de negocio. Considerando el actuat
proceso de adopcidn de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad financiern 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 realizacién de los activos inmobiliarios
de la Sociedad respecto de los valores de fasacion existentes. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2014 contlene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre fa situacion de la Sociedad, la evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y
no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contiene
el citado informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2014, Nuestro frabajo
como auditores se limita a la verificacién del informe de gestidn con el alcance mencionado en este mismo
pdrrafo y no incluye la revisidn de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
Urbas Grupo Financiero, S.A.

DELOITTE; ST,
Inscrita€niel R.O.A.C. N° 50

Antonio Rueda
30 de abril de 2015
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2014

(Mites de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memotria 2014 2013

OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negoclos- Nota 18.1 5,387 2.467
Ventas de promociones y solares 5376 2.452
Ingresos por alguileres y otros servicios 11 16
Variaclén de existencias de productos terminados y en curso de fabricacion Nota 11 (3.693) (3.519)
Aprovisionamientos- (2.160) (11.561)
Consumo de materias primas y otras materlas consumibles Notas 11y 18.2 (279} (527)
Trabajos realizados por otras empresas - {295)
Daterloro de mercaderlas, materias primas y otros aprovisionamientos Nota 11 (1.881) {10.739)
Otros Ingresos de explotacién 187 11
Gastos de personal- Nota 18.3 (484} {524)
Sueldos, salarios y asimilados {404) {419)
Cargas sociales (79} {1086)
Otros gastos de explotacidn- {10.535) (9.795)
Servicios exteriores Nota 19.4 (1.356) @11)
Tributos (2.986) (448)
Pérdidas, deterlore y variacién provisiones por operaciones comerciales {980} {841)
Otros gastos de gestion corriente Notas 16y 18.1 {5.213) (7.597)

mortizacion del Inmovilizado Notas 6,7y 8 (49) {109)

xcesos de provisiones 2114 -
Daterloro y resultado por enajenaclones del Inmovilizado- Notas 6y 8 (428) {2.295)
Deterioros y pérdidas (428) (554)
Resultados por enajenaciones y otios - (1.741)
RESULTADO DE EXPLOTACION {11.563} {25.325)
Ingresos financleros- Nota 19.5 1 65713
De valotes negociables y otros instrumentos financieros- 1 5713

De terceros i 5713
Gastos financieros- Nota 19.5 (4.397) (6.162}
Por deudas con terceros {4.279) (5.607}
Por deudas con empresas de Grupo {118) (555)
Variacidn del valor razonable en instrumentos financleros- - (2.720)
Variacion del valor razonable en instrumentas financieros - (2.720)
Detarioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros- Notfa 19.6 (1.444) (2.005)4
Deterioro de instrumentos financieros (1.444) {2.005)
RESULTADQ FINANCIERO (5.840) {(6.174)
RESULTARO ANTES DE IMPUESTOS (17.402) {30.499)
Impuesto sobre Beneficios Nota 18.3 118 545
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {17.287) (29.954)
RESULTADO DEL EJERCICIO {17.287) {29.954)

Las Nolas 1 a 25 deseritas en la memoria adjunta forman parte infegrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejerciclo 2014
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2014

{Miles de Euros)

Notas de T3 Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: {1.212) 513
Resultado del ejercicio antes de impuestos (17.402) (30.499)
Ajustes al resultado- 11.357 21.048
Amortizacion del inmovilizado Notas 6,7y 8 4G 108
Variacién de provisiones Notas 15y 18.1 2178 7.758
Carrecciones valorativas por deterioro Nota 11 3.290 10.605
Resultados por bajas y enajenaciones de Instrumentos financieros 1.444 2.127
Ingresos financieros (1) (6.713)
Gastos financieros 4.397 8.162
Cambios en el capital corriente- 4,833 10,227
Exlstencias . B.877
Deudores y otras cuentas a cobrar - 757
Otros activos corrientes - 324
Acreedores y ofros 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 L.AS ACTIVIDADES DE INVERSION: - 4)
Pagos por inversicnes - (4)
Cobros por desinversiones - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: 1.252 (560)
Cobros y pagos por Instrumentos de patrimonio- - -
Emision de instrumentos de patrimonio - -
Cobros y pagos por Instrumentos de pasivo financiero- 1.252 {660)
Emisién de deudas con entidades de crédito - 333
Emision de deudas con empresas vinculadas 1.262 -
Devolucién 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 ejercicio 232 283

273 232

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las Notas 1 & 25 descrilas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efactivo

correspondiente al ejercicio 2014




Urbas Grupo Financiero, S.A.

Memoria Correspondiente al ejercicio
terminado el31 de diciembre de 2014

1. Actlvidad de la Empresa

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, la Socledad) se constituyd como Sociedad Anonima por tismpo
indefinido, el 20 de octubre de 1944, con el nombre de Urbanizaclones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de anero
de 2007 se procedié al camblo de denominacién social a Urbas Guadahermosa, 8.A. dentro del proceso de fusion
con Guadahermosa Proyectes 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 Veldzquez, nimero 94, de Madrid,

El objeto de la Sociedad consiste en:

a. La adquisicion de terrenos y blenoes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de negoclos de
transportes, abastecimientos y construcciones.

b. El esludio, prayecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocidn, asesoramiento, adminigtracion, gestion o
explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

¢ la gestién de reslduos y suelos contaminados as! come cualguier actividad de asesoramiento, investigacion o
consultorla vinculado a los mismos. El disefio, investigacion, desarrollo, explotacion, mantenimiento y
comercializacion de plantas e instalaciones de reutilizacién, reciclado, recuperacidn, valorizacion, eliminacidn,
almacenamiento o eslacion de transferencia de residuos o suelos contaminados, asl como la compraventa
tanto de los subproductos que se originen en dichos tratamientos como de tode tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad desarrolla sdlo actividades en el sector inmobillario. Estas actividades podran ser
desarrolladas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en derecho,
como la pariicipacién en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

Dadas las aclividades a las que aclualmente se dedica la Socledad, la migma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naluraleza medicambiental que pudieran ser significativos en telacion
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por esle motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memorla de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales,

L.a Socledad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, y de acuerdo con la legislacion vigente, esta
obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo
Financiero, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2014,de acuerdo con las Norinas Internacionales de
informacion Financiera adoptadas por la Union Europea, han sido formuladas por los Administradores, en reunién
de su Consejo de Administracion celebrado el dia 31 de marzo de 2016. Las cuentas anvales consolidadas del
ejercicio 2013, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de Urbas Grupo Financiero, S.A. celebrada
el 30 de junio de 2014 y deposiiadas en el Registro Mercantil de Madrid,

2. Fusiones de ejercicios anteriores

Con fecha 31 de octubre de 2008 los Consejos de Administracion de las sociedades integradas en el proceso de
fusien aprobaron el Proyecto de Fusidn por absorcien de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
(Sociedad absorbida) y Costa Rey, S.L. (Socledad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanlsticos, S.A. (Sociedad
absorbente), actualmente denominada Urbas Grupo Financioro, S.A.

La estructura jurldica elegida para llevar a cabo la integracion de fos 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 articules 223y siguientes del Texto Refundido de la Loy de Socledades Andnimas en




vigor a dicha facha. El procedimiento de la misma se efectuo mediante absorcién de Guadahermasa Proyectos
Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A., con extincidn, via disolucion sin
liquidacion de las socledades absorbidas y traspaso en blogue, a titulo universal, de todo su patrimonio a la
socledad absorbente, que adquirfa, por sucesién universal, lo derechos y obligaciones de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. vy Costa Rey, S.L. Como consecuencia de la fusitn, los socios de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, $.l.. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Proysclos
Urbanlsticos, S.A.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las socledades absorbldas, se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2008.

3. Bases de presentacion de las cuentas anuales

3.1 Marco Normativo de Informacién financiera aplicable a Ja Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulade por los Administradores de acuerdo con el marco normative 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 Decrefo 1614/2007y la adaptacién seclorial para
emprasas inmobiliarias.

¢. Las normas de obligado cumplimiento aproebadas por el Instituto de Gontabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrallo del Plan General de Contabilidad y sus narmas complementarias.

d. Elresto de la normativa contable espafiola que resuite de aplicacion.
3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerde con el marco normativo de informaciéh financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formutadas por los Administradores de la
Sociedad, se someleran a la aprobacion pot la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales del gjercicio 2013 fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junic de 2014.

Los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria gue tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales. No existe ningtin principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.3 Principio de empresa en funcichamiento

La Sociedad presenta un patrimonio nelo y un fondo de maniobra negativo de cuantia significativa, factores
que ponen en duda el segulmiento del principio contable de empresa an funcionamiento y, en consecuencia, la
capacidad de la Socledad para realizar sus aclivos y liquidar sus pasivos por 108 importes y segiin [a
clasificacién 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 ia
Sociedad do continuar como empresa en funclonamiento,

El factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad de la Sociedad son las negociaciones
gue los Administradores han levado a cabo con otros grupos inmobiliarios al objeio de aumentar de forma
significativa el capital soclal de la Sociedad mediante la incorporacién de nuevos activos. Los Administradores
han preparado las presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio de ampresa en funcionamiento dado
gue esperan que este proceso culmine durante el primer semestre del afio con una ampllacién de capital no
dineraria, estando a la espera de que el experto independiente nombrado por el Registro Mercantil complele su




informe de valoracion sobre los activos a incorporar, Asimismo, la Sociedad mantleneacuerdos de financiacion

con algunos accionistas significafivos de ta Sociedad (véase Nota 25), tiene previstas nuevas ampliaciones de

capital por compensacion de crédites v mantiene negociaciones con las entidades financieras y otros

acreadores relevantes al objeto de cancelar las deudas vencidas con daciones de pago de activos.
3.4Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de fa incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaclones realizadas por los

Adminietradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y COMPromisos

gue figuran registrados en ellas. Basicamente, astas estimaciones se refieren a:

. La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados actlivos (véanse Notas 5.4, 5.7 y 5.8).

. La vida util de los activos materiales y de las inversiones inmobiliarias (véanse Notas 5.2 y 5.3},

- Eivalor de mercado de deierminados instrumentos financieras (véase Nota 5.7).

- El caleulo 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 clerre

del ejercicio 2014, es poslble gue acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas

{al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo gue se realizaria, en su caso, de forma prospactiva.

3.5Comparacién de fa informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al gjercicio 2013se presenta, a efectos comparativos, con la
informacién del ejercicio 2014,

3.6Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patiimonio neto y del estado de flujos de efectiva se presentan de forma agrupada para facllitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha inciuido la Informacién desagregada en las
correspondientes nolas de la meimoria.

3.7Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2014 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2013.

3.8Correccion de errores

En a elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningdn error significativo que haya
supuesto la re expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejerciclo 2013.

Aplicacion del resultado

£l Consejo de Administracion de la Sociedad propondrd & la Junta General de Acclonistas destinar la totalidad de
las pérdidas del ejercicio, de 17.287 miles de euros, a "Resullados negativos de ejercicios anteriores”.

Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro ¥ valoracion utilizadas por la Socledad en la elaboracion de sus cuentas
anuales del ejercicio 2014, de acuerdo con las establecidas por ef Plan General de Contabilidad, han sido las

siguientes:




5.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizada intangible se valora, inicialmente, por su precio de adquisicion o coste de
produccion. Posteriormente, se valora a su coste minorado por [a correspondients amottizacidn 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 esle epigrafe sg registran los derechos de explotacion do determinados parques fotovoltaicos. Dichos
derachos tiensn una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacion. No obstante, con
ocasién de cada clerre contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algin deterioro que reduzca
su valor recuperable a un importe inferior al coste nelo 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 ganancias. En este sentido, los mencionados derechos cuentan con
las correspondientes aceptaciones de uso de terrenos, puntos de conexidn, aprobacién de proyectos y
anteproyectos y la aprobacién de los informes medioambientales, encontrandose, actualmente, en proceso de
obtencion de las necesarias autorizaciones administrativas. Estos derechos se encuentras totalmente
deteriorados.

La amortizacion del inmovilizado intangible se efectiia linealmente, distiibuyendo el coste amortizable de los
activos entre [0s afios de vida Util estimada. Los afios ulilizados en la amortizacién de cada tipo de inmovilizado
inmaterial son, basicamente, los siguientes:

Afios de

Vida Util
Derechos de explotacion Indefinida
Otro inmovilizado inmaterial 10
Aplicaciones informaticas 3

5.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora, inicialmente, por su precic de adquisicién o cosle de produccian, el cual
incluye los gastos adicionales que se producen hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien, vy,
posteriormente, se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, s 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 ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los
importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida Ufit de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflajan al coste acumulado que resulta de
afiadir 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 segdn tasas de
ahsorcion similares a las aplicadas a efectos de la valoracion de existencias. Aslmismo, cuando se cumplen las
condiciones para ello, se capitaliza |a carga financiera asociada al inmovilizado en construccion. En &l ejercicio
2014, la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del inmovilizado.

La amorfizacién del inmovilizado material se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de vida Ut
estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respactivos valores de
coste actualizado, en los que proceds, asi como los aflos de vida Util estimados, son los siguientes:




Afios de

Vida Util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 5
Equipos proceses de informacion 4
Oiro inmovilizado material 4

5.3 Inversiones inmaobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcelones que $e mantienen bien, para explotarios en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consacuendia de los incrementes que se produzean en gl 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 1a fecha de cada clerre del ejercicio, la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos maleriales,
intangibles y sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
suftido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del aclivo se
calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si ta hublera). En caso de
que ! activo no genere flujos de efectivo gue sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la gue pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor reviere posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadota de efectivo) se incrementa a la aslimacion revisada de su importe recuperable, pere de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberso
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadara de efectivo) en ejercicios
anteriores.

Las inversiones inmobillaras se presentan por el coste minorado, en su caso, por gl deterioro necesario,
obtenido a través de tasaciones realizadas por terceros independientes, para raeducir éstas a su valor estimado
de realizacion.

5.5 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mistmos se deduzea que se transfieren al arrendatario sustanciaimente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demés arrendamientos se clasifican como arrendamientos

operativos.
Arrendamisnto operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de perdidas
y ganancias en el ejercicio en gue se devengan.

Asimismo, el coste de adgulsicion del bien arrendado se presenta en el balance conforime a su naturaleza,
incrementado por el imporle de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como
gasto en el plazo del contrato, aplicando al mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.
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Cualquier cobro o pago gue pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratard como un
cobro 0 pago anticipado gue se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.6 Permutas de activos

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicion de activos materiales o intangibles a camblo de la entrega
de otros activos no monetarios o de una combinacion de éstos con activos monetarios.

Como norma general, en operacionses de permuta con cardcler comercial, &l aclivo recibido se valora por el
valor razonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran
entregado a camblo. Las diferencias de valoracion que surgen al dar de baja el elemento enlregado a cambio
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias,

Se considera que una permuta tiene caracler comercial cuando la configuracion de los flujos de efective del
inmovilizado reclbido difiere (iesgo, 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 [a
permuta s ve modificado como consecuencia de la operacion.

Cuando la permuta no tenga caracler comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del bien
entregado mas, en su caso, ias contrapartidas monefarias que se hubieran entregado a cambio, con el limite
del valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.

5,7 Instrumentos financieros
6.7.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee la Socledad se clasifican en las sigulentes categorfas:

a. Préslamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de
serviclos por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comarcial, 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 per intersses se registran en el ejercicio en que se devengan,
siguiendo un criterio financiero.

b, Inversiones en el paliimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencla significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control
conjunto con Unc © Mas socios,

La Sociedad considera como empresas del Grupo aquéllas en que participa mayoritariamente en su capital
social y como empresas asocladas aquéllas otras en las que su participacion es igual o superior al 20% del
capital social. Los estados financieros adjuntos no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las
participaciones de la Socledad en dichas sociedades que resultarlan de aplicar criterios de consolidacion,
Dicha informacidn 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 Socledad 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 (31.386miles de
euros en 2013).

c. Tesorerfa y otros activos Hquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depbsitos

bancarios a la vista. Los otros activos llquidos equivalentes son inversiones a corio plazo, con vencimientos
iniciales anterlores a tres meses, y que no estén sujetos a un riesgo relevante de cambios en su vaior.
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Valoracion inicial

Los activos financleros se registran iniciaimente al valor razonable de la contraprestacién entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

£n el caso de inversionas en el patrimonio de empresas del grupo gue otorgan control sobre la socledad
dependiente, los honorarios abonados & asesores legales U ofros profesionales relacionados con la adquisicion
de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amorizado.

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
ia diferencia entre su valor en lioros v el importe recuperable, entendido éste 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 consideracian el patrimonic neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias técitas existentes en la fecha de la valoracion.

Deterioro

Al menos al cierre del ejercicio la Sacledad realiza un test de deterioro para los activos financieros gue no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de detarioro si el valor
recuperable del activo financiero es Inferior & su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias,

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 asl como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracion otros aspecios 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 active financiero y se han transferido sustancialmente las rissgos y beneficios
inherentes a su propledad, tales como ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerclales en
operaciones de “factoring” en las ¢ue la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni de interés, las ventas
de activos financieros en las gue la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni coencede
ningtin tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.

5.7.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aqguellos débitos y partidas a pagar que tiene Ja Sociedad y que se han originado en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o {ambién aguellos que sin tener un
origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financleros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con suU coste amartizado.

La Socledad 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 ¢l patrimonic de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.
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Los instrumentos de capital emitidos por ta Socigdad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emisidn,

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durente el ejercicio se registran, por el valor de la
confraprestacion entregada a cambio, directamente como menar valor dal Patrimonio neto. Los resultados
derivados de ta compra, venta, emision o amorlizacidn da los instrumenios de pafrimonio propio, se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ninglin caso se registre resuitado alguno en la cuenta de pérdidas
¥ ganancias,

5.BExistoncias

Corresponden, basicamente, a terrenos y promociones inmobiliarias desfinadas a la venta, Los terrenos y
solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de urbanizacion si los hublese, asi
como ofros gastos relacionados con la compia (impuesto de transmisiones, gastos de registro, ete.) v los
gastos financieros derlvados de su financiacidn durante la ejecucion de las obras, o su valor de realizacion, si
éste fuera menor, dotando en su caso las correspondientes provisiones por depreciacién de existencias,

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en fas promocionas Inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya constiuccldn no se ha finaiizado a la fecha de cierre del ejercicio. A fin de gjercicio se transfiere
de "Promociones en curso” a "Inmuebles terminados” el coste correspondiente a aquellas promociones
inmobiliarias, cuya construccién haya finalizade en el ejercicio. En estos costes se incluyen los
correspondientes al salar, urbanizacidn y construceion asf como aquellos asociades con su financiacion. En el
gjercicio 2014, ka Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor vakor de las existencias.

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

5.9 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuafes diferencian entre;

a. Provisidn para impuestos: se corresponde con el importe estimado de litigios y posibles obligaciones con
las Administraciones Plblicas.

b. Ofras 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 cuantfa
indeterminada, Su dotacién se efectiia al nacimiento de la responsabilidad o de la obligacién que determina
la indemnizacién o el pago.

c. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o Mag eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabllidad de
que se tenga gque atender la obligacidn 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.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesarlo para
cancelar o transferir la obligacidn, teniendo en cuenta la Informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto flnanciero conforme se va devengando,
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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 momenio en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor
razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos & impuestos.

E| 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 &l control efectivo sobre el mismo. Este momenlo suele
coincidir con la escrituracién del bien en venta.

El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas y contratos de venta de
promociones cuando éstas no se hayan entregado al cliente y por tanto no se haya reconocido ta venta, se
contabiliza en el capitulo "Anticlpos de clientes” del pasivo del Balance adjunto, clasificandose como corviente
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 pérdida se racege como “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado®. Estas ventas
ge registran también en el momento de la escritura de compraventa.

La Sociedad sigue f criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se ransmiten 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 conceplo de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo ds 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
gomo ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.11 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Socledad estd obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran como gasto en el sjercicio
en el quo se adopta la decision del despido y se crean expectativas validas en terceros. En las cuentas anuales
no se han registrado provisiones significativas por este concepto.

5.12 Impuesto sobre Beneficios

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficlos comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gaslo o ingreso por impuesto diferide.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficlo relativas a un ejericio. Las deducciones y otrag ventajas fiscales en la cuota
def impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asl como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe def impuesto corriente.

Ei gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido, Estos incluyen las diferencias temporarias que se idenlifican como
aquellos importes gue se preven pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asl 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 crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperailos o liquidarios.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacioén que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
gue la Sociedad vaya a disponer de gananclas fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos © abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonlo neto.

En cada clerre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efecludndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura,
Aslmismo, en cada cierre se evallan los aclivos por implestos 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.

5,13 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los preclos
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradares de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspeclo de los que puedan derivarse pasivos de
consideracidn en el futuro.

5,14 Corriente / No corrlente
La Sociedad presenta los activos y pasivos corrienles 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
siguiantes.

Miles de euros
2014 2013
Existencias 46,299 47,681
Total activos corrientes 46.299 47.681
Deudas con entidades de crédito 473 17.832
Total pasivos corrientes 473 17.832

5.15 Elementas patrimoniales de naturaleza medifoamblental
Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad de ta Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacian del impacto medioambiental y la proteccion
y mejora del medicambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.
La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.

5.16 Esfado de flujos de efectivo

En el eslado de flujos de efectivo, que se preparan de acuerdo con el método indirecto, se ufilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivatentes; entendiendo por éstos las
alteraciones en su valor de las inversiones a corto plazo de gran liguidez,
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- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la enlidad, asi como otras actividades gue no pueden ser
calificadas como de inversidn o de financiacién.

. Actividades de inversion: las de adguisicién, enajenacién o disposician por otros medios de activos a targo
plazo y otras inversiones a corto plazo no incluidas en el efectivo y sus egquivalentes,

. Aclividades de financiacion: actividades gue producen cambios en el tamaiio y composicion del palrimonio
neto y de los pasivos gue 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.

Inmovilizado intangible

E| movimiento habido en este epigrafe del balance, en los ejercicios 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
Patenies 50 - 50
3.304 - 1.304
Amortizacion acomulada:
Patentes (38 (5) (43)
(38) (5} (43)
Deterioro:
Derechos de explotacién (3.254) - (3.254)
(3.354) - (3.354
Total neto 12 (5) 7

Ejercicio 2013

Miles de curos
31,12.2012 | Adiciones | 31,12.2013
Coste:
Derechos de explotacion 3.254 - 3.254
Patentes 50 - 30
3.304 - 3.304
Amorfizacion acumulada;
Patentes (33) {5) (38)
(33) () (38)
Deterioro:
Derechos de explotacién (3.254) - (3.254)
(3.254) - (3.254)
Total neto 17 (5) 12

Al cierre del ejercicio 2014, no existen compromisos de compra ni de venta de inmovilizado intangible y no hay

blenes del inmovilizado 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
significativa que afecta a este epigrafe han sido los sigulentes:

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
1,118 - 1.118
Amortizacién acumulada:
Construcciones 74 8 (82)
Mobiliario (172) (2) {174}
Equipos para procesos informéticos {74) - (74)
Otro inmovilizado material (19 (1) (20)
{339 an (350}
Total neto 779 (an 768
Ejercicio 2013
Miles de curos
31.12.2012 | Adiciones | 31.12.2013
Coste:
Terrenos y construcciones 842 - 842
Mobiliario 180 - 180
Equipos patra procesos informdticos 74 - 74
Otro inmovilizado material 21 ] 22
1.117 1 1.i18
Amortizacién acumulada:
Construcciones (66) &) (74
Maobiliario (165} € (172)
Equipos para procesos informdticos (74) - (74)
Ortro inmovilizado material (7 (2) (19)
{322) (N (339
Total neto 795 (16) 779

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro en este epigrafe.

l.a Sociedad posee inmuebles cuyo valor por separado de la construccion y del terreno, al cierre de los ejercicios
2014 y 2013, es el siguiente:
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Miles de curos
31.12,2014 | 31.12.2013

Terrenos 427 427
Construcciones 415 415
842 842

Al cierre del ejerciclo 2014, la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que
siglen en uso, por importe de 255 imiles de eurcs.

Al 31 de diciembre do 2014, existen activos Inmovilizados hipotecados por importe nefo de 32 miles de euros
garantizando diversos préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 28 miles de euros (véase
Nota 16.3).

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir tos posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio 2014, los Administradores consideran que la
coberlura de dichos riesgos es suficiente,

Al'31 de diciembre de 2014, no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones materiales.

Inversiones Inmobiliarias

El movimiento habido en este capltulo del balance, en los ejercicios 2014 y 2013, asl como la Informacién méas
significativa yue afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicic 2014

Miles de euros
31,12.2013 Altas Bajas 31,12.2014
Coste:
Terrenos 2,363 - - 2.363
Conslrucciones 2,642 - - 2.642
5.005 - - 5.005
Amortizacion acumulada;
Construcciones (150} (33) - {183)
(150) {33) - {183)
Deterioro:
Construcciones {980 (722) 294 {1.408)
980) (722) 294 (1.408)
Total neto 3.875 (755) 204 3.414
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Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 Altns Bajas 31.12.2013
Coste:
Terrenos 5.386 - (3.023) 2,363
Coustrucciones 3.905 - (1.263) 2.042
9,291 - (4.286) 5.005
Amortizacidn acumulada:
Construcciones (366) (&7 303 (15
(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
Veldzquez én Madrid, a un parking en Estepona y un local comercial en Guadalajara. Los citados activos estén
destinados a su explatacion en régimen de arrendamiento. Al cierre del ejercicio, ninguno de los activos se
encuentra arrendado,

1.a Sociedad se encuentra en proceso de renovacidn 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 renovacién durante ef ejercicio 2015 no esperando incidencia alguna al raspecto.

Al 31 de diciembre de 2014, hay activos inmobiliarios hipotecados con un valor neto de 1.580 miles de euros gue
garantizan diversos préstamos, cuyo salda, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 2.321 miles de euros (véase
Nota 16.3).

La adquisicion del local de oficinas en |a calle Veldzquez en Madrid se realizo en el gjercicio 2010 a través de una
permuta de activos con la socledad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad no se
ha subrogade en la hipoteca que gravaba el citado inmueble por lo que mantiene una cuenta por pagar con ta
sociedad Construccionss Tajo Wast S,L. por Importe de 2.550 miles de euros {véase, adicionaimente, Nota 11). A
la fecha, la entidad financiera prestamista estd llevando a cabo la ejecucion de [a hipoteca. A este respecto, Los
administradores estiman que dicha ejacucién no supondré un quebranto para la Sociedad ya que tiene registrado
un pasivo financiero que cubre el valor neto contable del aclivo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad, al 31 de diclembre de 2014, calculado en
funcion de las valoraciones realizadas, durante el ejercicio 2014,por tasaderes independientes no vinculados a la
Sociedad, asciende a 3.414 miles de euros. Para el calculo del valor razonable de dichos aclivos, se han ufilizado
tasas de descuento aceptables a potenclales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para
bienes de similares caracterlsticas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los
Estandares de Valoracién y Tasacién en aplicacion de la O.M. ECO 805/2003. Durante el ejercicio 2014, la
Sociedad ha registrado pérdidas por deterioro por importe de 428 miles de euros, gue han sido registradas bajo el
epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Arrendamientos

La Sociedad mantiene tinicamente como arrendatario contralos 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 diclembre de 2074, no existen compromisos significativos de arrendamiento.
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10. Inversiones financieras

10.1 Inversiones en empresas del Grupo y asocladas

L.a composicion de estos epigrafes, al cierre delos ejercicios 2014 y 2013, es la siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Instrumentos Financleros
a Largo Plazo

Instrumentos Financieros
a Corto Plazo

Instrumentos ot .
de Créditos y Total Créditos y Total
) ; Otros Otros
Patrimonio
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 2414 - 2.414 . -
Otros activos financicres con cmpresas del
Grupo y asociadas (Nota 17) - - - 686 686
2.414 - 2.414 686 686

Ejercicio 2013

iviiles de eures
Instrumentos Financieros Instrumentos Financieros
a Largo Plazo a Corto Plazo
IHStr'::: eS| Créditos Y Total Crédites y Total
. . Otros Otros
Patrimonio
Inversiones en empresas def Grupo y asociadas 3.321 - 3.321 - -
Créditos a empresas del Grupo y asociadas
(Nota 17) - - - 134 134
Otros activos financieros con empresas del
Grupo y asociadas (Nota 17) - - - 262 262
3,321 - 3,321 396 396

Inversiones en Empresas def Grupo, multigrupo y asociadas — Instrumentos de patrimonio

£/ movimiento de este epigrafe, durante los efercicios 2014 y 2013, es el siguiente:
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tjercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 | Adiciones | Retiros | Traspasos | 31.12.2014
Mutova Corporate, S.L. 32 - - - 32
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterrdneo, S.L. 1.340 - - - 1.346
Guadahermaosa Grupo Inmobiliario, S.L. 3le - - - 316
Urbas Bulgaria, EOOD. 5 - n 5
Urbas Romania, 8. A. 26 - - 26
Loinsa, S.A. (Portugal) 45 - - - 45
Terlovol Renovables, S.A. 12,015 - - - 12,013
Desarrollos Renovables Zimmermang, S.L. 3 - - - 3
Teleoro Medios, S.L. 50 - - - 50
El Decano Audiovisual, S.L. 38 - - - 38
Haviland Proyectos Inmpbiliarios, S.L. 1.766 - - - 1.766

Jacare Inversiones, S.L. 3.343 - (3.343) - -
Cabosur Gestion XX, 8.L. 2.482 - - - 2,482

Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L.. 3 - (3) - -
Deterioros {18.149) {413) 2,852 - (15.710)
3321 (413) (494) - 2,414

Ejercicio 2013
Miles de euros
31122012 | Adiciones | Retiros | Traspasos | 31.12,2013
Urbandjar Ibérica, S.L. 20.970 - 20,970} - .

Mulova Corporate, S.L. 32 - - - 12
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterrdneo, S.1., 1.346 - - - 1.346
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 3i6 - - “ 316
Urbas Bulgaria, EQOD. 5 - - - 5
Urbas Romania, S.A. 26 - - - 26
Leinsa, S.A. (Porlugal) 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, 8.1.. 4,248 - - (2.482) 1.766
Jacare Inversiones, S.L. 3343 - - 3.343
Cabosur Gestidgn XXE, S.L. - - - 2482 2.482
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. - 3 - - 3
Deterioros (24.177) (1.430) 7.458 - (18.149)
18.260 (L4427 | (13.512) - 3.321

Con fecha 29 de julio de 2014, |la Sociedad ha enajenade a la mercantil Balconcillo Inversiones, S.L. el 51,07%
de las paricipaciones sociales que mantenla en su filial Jacare Inversionss, S.L. por importe de 481 miles de
suros siendo su valor neto contable de 532 miles de suros, por lo que se ha registrado un deterioro adicional
en el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros” de [a cuenta de perdidas y
ganancias adjunta, por fmporte de 41 miles de euros.

Asimismo, en agosto de 2014, la Sociedad ha procedido a la transmisién del 100% de su participacion en la
Sociedad Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.1.., constituida en 2013, por el valor neto contable, el cual,
ascendla a 3 miles de euros.

Durante el pasado ejercicio 2013, la Sociedadtransmitié el 100% de las participaciones soclales de su filial

Urbanijar |bérica, S.L. por su valor neto contable, el cual, ascendia a 13.512 miles de euros a las sociedades
Berwich Develops, S.L., Associaled Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan,
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S.L., estableciéndose en la transaccion una garantla pignoraticia sobre dichas participaciones al objeto de
asegurar el pago. Los compradores no han hecho frente al pago de lag cuotas con vencimiento en 2014, por lo
que la Sociedad, tras entablar negociaciones de cobro de dichas cuotas ha procedido a reclamarla devolucion
de la propiedad de las acclones, por lo que el saldo contabilfzado pendiente de cobro de 10.780 miles de euros
derivados de dicha venta, se ha clasificado dentro del epigrafe de "Inversiones financieras a carto plazo” del
activo del Balance (véase Nota 10.2).

A la focha de formulacion de estas cuentas, las negociaciones para reintegrar las participaciones al activo de la
Socledad se encuentran muy avanzadas, estimando los administradores que se completara durante el primer
semestre del afio 2015, no esperando que se produzea ningun quebranto para la Socledad, dado que el valor
razonable de los activos netos de Urbanijar Ibérica, S.1. a la fecha no sera inferior al precio de venta acordado

en 2013,

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al clerre del
gjercicio 2014, es |a siguiente:

Miles de euros
Resultado
Deterivro | Deterioro del
Dowmicitle % Coste en del Acumula | Capital | Reserva | ejereicio
Denmningcitn Socinl Actividad Social Particip, | Libros | Ejercicio o Social s 2014
Mulova Corporate, S.L. (¥} Promocion inmobiliaria Madrid 50% 32 - (32) 63 46) -
Guadahermosa Proyeclos
Urbanisticos del Mediterrdneo, $.L. | Promocion inmobiliaria Guadalajara 100% 1,346 (1.346) 248 (763) -
*)
S‘f“iﬁ‘;” mosa Grupo Inmobilianio, | poncoion nmobiliaria | Guadelajara | - 100% 36 (100) 96| 15| -
Urbas Bulgarin, EOCD. (*) Promogion inmobiliaria Soffa 100% 5 - {5} 3| (9.504)
Loinsa Portugal, S.A. (*) Promocidn inmobiliaria Lisboa 90% 45 - - 50 -
Urbas Romania, S.A. (¥} Promocion inmobiliaria Seffa 99% 26 - {26) 26 - -
[Desnrrollos renovables :
Zimmermann, S.L. (%) Enerlas Guadalajara 100% 3 - @) 3 9 -
Teleoro Medies, S.E. (*) Renovables Medios Madrid 52% 50 (50) 80 410) -
£1 Desano Audiovisual, S.L. (%) Medios comunicucion Guadalajara | 40,64% 38 {n (35} 94 (83) (5}
Hav ‘:2')“‘ Proyectos Inmobiliarios, | o sovian jamobilaria Milga | 4158% | 2098 aml eomn| st @] @9
Cabosur Gestion XXl, S.L. (¥} Promeeién inmobiliaria Midaga 41,58% 2.150 - - 5.177 (D 825
Terlfovol Renovabies, S.A. (*) Energlas Madrid 1800% 12.015 - (12.015) 3.600 | (5.607) -
Total 18,124 (372 (15.710)

{*) Datos, al 31 de dicfembre de 2014, no auditados.

Durante el ejercicia 2014,
participaciones que mantenia en Plaza del Mar Marbella

la Socledad participada Cabosur Gestidn XXI S.l.. ha vendido el 100% de las
S.L.U., propietaria de un centro comerclal, a dos

sociadades vinculadas con dos Administradores, Quamtium Netherlands, B.V. y Darivenia Markets, B.V., por un
importe de 6,000 miles de euros registrando un beneficio de 825 miles de euros. El cobro de Ja operacion ha
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guedado diferido en un perfodo de cinca afios no habiéndose establecido garantias de cobro en el contrato de
venta. Dicha operacidn fue previamente validada en su condicién de socio de Cabo Sur Gestién XXI, S.L. por parte
de Urbas Grupo Financiero, S.L., mediante su aprobacion en consejo de administracion del 1 de agosto del 2014,

Por su parte, a informacion relativa a las sociedades parlicipadas por la Sociedad de una forma indirecta, al 31
de diclembre de 2014, es la siguiente:

Mlics de curos

% de | Coste . .
Actividad [ Domicilie |Parfleip.| en De‘:ltczr{;;):f Alzztl:::;}nl}?n (;:)2;::;' Reservas R:;';;’Ilg"
Sociedades Participadas Directa | Libros '

De Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L.:
Guadahermosa Activos, S.L. (*}  |Inmobiliaria ] Guadniajara 100% 48 - - 48 9 -
Guadaheriosa Proyectos 6 N ; 5 44 @
Urbanfsticos 2001, S.1.. (*) Inmobiliaria| Guadalajara | $00%

(") Dalos, al 31 de diciembre de 2014, no auditades.

Ninguna de las sociedades pariicipadas cotiza en algdn mercado regulado ni ha repartido dividendo alguno
durante el ejercicio 2014.

10.2 Inversiones financieras a largo y a corto plazo

10.2. 1inversiones financieras a largo plazo

La disminucién del saldo de la cuenta de “Otros activos financieros” en el ejercicio 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.. v Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., mantenida como consecuencia de la transmision en
marzo de 2013 del 100% de particlpaciones de la fillal Urbandjar [bérica, S.1.. con garantia pignoraticia sobre las
acciones en caso de impago por parte de los compradeores. El precio de venta ascendid a 13.512 miles de
euros, de los cuales 7.413 miles de euros serfan cobrados a partir de 2015 en cuotas anuales hasta 2021, y los
3.377 miles de euros restantes en el corto plazo (cantidades nelas del efecto de actualizacidn financlera
correspondiente), Los compradores no han hecho frente al pago de las cuotas con vencimiento en 2014, por lo
que |a Sociedad, tras entablar negociaciones de cobro de dichas cuotas ha procedido a raclamar ia devolucién
de la propiedad de las accionas, por lo que ol saldo contabilizado pendiente de cobro de 10.790 miles de euros
derivados de dicha venta, se ha clasificado dentro dsl epigrafe de "Inversiones financieras a corto plazo” del

activo del Balance.

10.2.2 Inversiones financieras a corto plazo

£l saldo de las cuentas de este epigrafe, al clerre de [os ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

Créditos y Otros

31.12.2014 | 31,12.2013

Otros activos financieros

10,988

726

10.988

726

Al 31 de diciembre de 2014, dentro del epigrafe "Otros actives financleros” se recoge, principalmente, el
importe a cobrar por la venta realizada en 2013 de Urbanijar Ibérica, S.L.
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10.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.3. Tinformacién cualitativa

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en ia Direccion, la cual tiene
establecidos los mecanisines necesarlos para controlar la exposicion a las variaciones en {05 tipos de inlerés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y fiquidez. A continuacion se indican los principales riesgos
financieros que impactan a fa Sociedad:

a. Riesgo de crédito:

Con caricter general, la Sociedad mantiene su tesorerla y activos Hquidos equivalentes en entidades
financieras de adecuado nivel crediticio, Las escrituras de venta de vivienda de particulares no contemplan

la posibilidad de pago aplazado.
b. Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar |a liguidez 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 financiacién que se detallan en la Nota 186.

Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de fos 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 estruciura de balance mediante la ampliacion de capital por aporiaciones no dinerarias de
activos que generan rentas recurrentes, los acuerdos aleanzados con algunos accionistas significativos de
la Sociedad (véase Nota 25), las futuras ampliaciones de capital por compensacién de créditos que puedan
flevarse a cabo, la negociaciones que se estdn llevando a cabo con lag entidades financieras, permitirén
financiar adecuadamente las operaciones de la Sociedad en los proximos gjercicios,

¢. Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, lipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesorerla como la deuda financlera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de Interés, el
cual podria tener un efacto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja,

La Sociedad no tiene riesgo da cambio pues no ha realizado operaciones en moneda extranjera.

11, Existencias

— i

El movimiento experimentado por el epigrafe de "Existencias”, durante fos gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de curos
31.12.2013 Adicioncs Refiros Traspasos | 31,12.2014
Terrenos y solares 132,547 . (947) - 131.600
Edificios terminados 20,229 - (4.856) - 21,373
Anticipos 7.694 - (84) - 7.610
Deterioros {103.53(7 (1.881) 1.826 - (103.585)
62,940 {1.881) (4.061) - 56.998
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Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones Retiros | Traspasos | 31,12,2013

Terrenos y solares 127.429 - (960) 6.078 132.547
Obra en curso de construceién 6.078 - - (6.078) -
Edificios terminados 34.820 - (8.597) - 26.229
Anticipos 7.607 254 (167) - 7.694
Deterioros (98.300) (10.739) 5.509 - (103.530)

77.640 {10.485) (4.215) - 62.940

Al cierre del ejercicio 2014, se han registrado unas pérdidas por deterioros de las existencias por valor de 1.881
miles de euros que han sido registrados en el eplgrafe "Deterioro de mercaderlas, materlas primas y oftros
aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Dichos detertoros han sido constituidos para
reducir el coste al que se encuentran registradas las existencias a su valor nete de realizacion, obtenido éste de
las tasaciones realizadas, durante el ejercicio 2014, por expertos independientes.

Los retiros del apariado “Deterioros” se corresponden con la salida de existencias y han sido registrados en el
eplgrafe "Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos”. Los retiros del apartado
deterioros corresponden 668 miles de euros a terrenos y 1.158 miles de euros a edificios terminados.

Deniro de los anticipos a proveedores se incluyen los anticipos entregados por las opciones de compra existentes
sobre una setle de fincas. Los contratos, en general, no recogen mas clausulas indemnizatorias que la pérdida de
los importes adelantados por ta compradora.

Al cierre del ejercicio 2014, existen activos hipotecados, incluidos en el eplgrafe de existenclas, 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 diclembre de 2014, asciende a 71.075 miles de euros (véase Nola 16.3).

Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de fas Adminisiraciones Publicas por deudas que ascienden a
3.908 miles de euros sobre existencias cuye valor neto contable asciende a 16.043 miles de euros en la misma
facha. Por otro lado, existen embargos con la Seguridad Social por importe de 548 miles de euros sobre
existencias cuyo valor neto contable asciende a 868 miles de euros.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencidas por importe de 27.078 miles de euros que
se encuentran en fase de ejecucion. Las existencias afectadas por las ejecuciones 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.
L.a practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de Indemnizacién por demora de entrega al estar
formallzadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacion por demora
consisten, en su mayorla, en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido
antre la focha prevista de entrega en el contrato v la fecha de entrega efectiva. En este sentido, la Sociedad
manliene sobre las cantidades entregadas y sefialadas anteriormente, 687 miles de euros adicionales en concepto
de provision para responsabllidades por las reclamaciones interpuestas por clientes en relacidn a este conceplo
hajo el epigrafe “Provisiones a larga plazo” del pasivo del balance al 31 de diciembre de 2014.

El valor razonable de los terrenos, promociones en cuiso & inmuebles terminados del Grupe, al 31 de diciembre de
2014, calculado en funcidn de las valoraciones realizadas por valoradores independienies no vinculados al Grupo,
asciende, aproximadamente, a 57.305 miles de euros (66.789 miles de euros al 31 de diciembre de 2013), Para el
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calculo del valor razonable de las existencias por los mencionados valoradores independientes, se han utilizado
tasas de descuenio aceptabies para potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para
bienes de similares caracleristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los
Estandares de Valoracion y Tasacién en aplicacién de fa O.M. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, ferrenos,
promociones en curso, y proyectos de inmuebles para arrendamiento, s ha aplicado et Métado Residual como Ia
mejor aproximacion al valor, complementando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la
consistencia del valor unitaric de repercusion resultante,

12. Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar
Este epligrafe del balance presenta el siguiente detalle, al 31 de diclembre de 2014 y 2013:
Miles de euros
31.12,2014 31.12.2013
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (Nota 10.2.1) 107 2.516
Deudores varios - 728
" | Personal 61 Gl
Activos por impuesto cortiente 6 5
Otros créditos con la Administracidn Pablica (Nota 18.1) 246 913
420 4,223
13. Efectivo v otros actlvos liquidos equivalentes
Dentro de este eplgrafe se recogen, al 31 de diciembre de 2014, un saldo de 273 miles de euros, gue es
indisponible en su practica totalidad.
14. Patrimonio neto y fondos propios

Capital sociat

Al cierre del ejercicic 2014 el capital soclal de la Sociedad asciende a 22.789 miles de euros, representados por
2 978.914.470 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas (al cierre del ejercicio2013 el capital
soclal estaba representado por 1.718.745.260 acciones de 0,01 euros de valor nominal y ascendia a 17.187miles
de euros).

En el gjercicio 2014 se han llevado a cabo 3 ampliaciones de capital por un Importe total de 5.602 miles de euros,
que han sido aprobadas por la Junta General de Accionistas, con la finalidad de compensar los créditos con
terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad,

Segln la informacion publica disponible a fecha 31 de diciembre de 2014, los accionistas con participaciones
significativas superiores al 3% en la Sociedad matriz, de asuerdo con las comunicaciones presentadas por los
accionistas a la CNMV, eran las siguientes:
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Miles de acciones
Namero de acciones

Porcentaje
de
Dircctas Indirectas Totales | participacién

Robisco Investment, S.1., 213,070 - 213.070 9,349%
Quamtium Venture, S.L. - - - -
Espartel Fund Investment, S.L. 1.387 - 1.387 0,060%
Eurccometa, S.L. 1.356 - [.356 0,059%
D. Luis Ramos Atienza 1 - 1 0%
Corporate Leisure, S.1. - - - -
215,814 215,814 9,468%
Porcentaje
de
participacidn
Juan Antonio Ibafez Fernandez (*) 18,12%
Stichting Von Meintjes B.V. (**) 16,66%
34,78%

(*} De forma directa 0,28% y a través de Robisco Investment, S.L. el
9,35% y de Gestinver Limite, 5.1.. el 8,49%.

(** Do forma indirecta a través de Nova Lurani, S.L. el 16,24% y de
Genuina Levantina, 5.1. al 0,42%

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las holsas de
valores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2014, el valor de cotizacion de la accion ascendia a 0,016
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 Socledades de Capital (LSC) indica lo siguiente:

" & sociedad de capital debera disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio nelo a una cantidad
inferior a [a mitad del capital social, a no ser que éste se aumente ¢ se reduzca en la medida de lo suficients, y
slempre gue 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
afios la disminucion del patrimonio neto de una empresa por las pérdidas de deterioro derivadas del inmovilizado
material, de las inversiones Inmobiiiaiias 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 afios fue
ampliado postetiormente por otros dos mas por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo, y un afio mas por el
Real Dacreto - Ley 3/20%3 de 22 de febrero. En 2014 se ha publicado el Real Decreto - Ley 4/2014 de 7 de marzo,
que amplia &l periodo de vigencia por un afio mas, por lo tanto seguira vigente al 31 de diciembre de 2014, Por
este molivo, a efectos del articulo 363 de la LSC no se deben tener en cusnta estas provisiones para el céloulo del
patrimonio neto de la Socledad. A la fecha de formutacitn de las presentes Cuentas Anuales dicho decreto no ha
sido renavado.

De este modo, el pafrimonio neto computable a efectos de los citados articulos de ta Ley de Sociedades de Capital
es &l que se desglosa a continuacion, no encontrandose en el supuesto de disolucion al cisrre del ejercicio 2014:
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Miles de euros
Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2014 {47.936)
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarlas 1.407
Pérdidas por deterioro de existencias 96.159
Patrimonio neto, al 31 de dicicmbre de 2014, para el computo de lo dispuesto en el
artfeuly 363 de la Ley de Sociedades de capital 49,630

Al 31 de diciembre de 2014 la Socledad 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 protrogado el Real Decreto 10/2008, por lo que los Administradores de la Sociedad entienden
que fas actuaciones en curso tomadas para incrementar el patrimonio neto descritas en la Nota 25 permitirdn
reequilibrar [a siluacion patrimonial durante el primer semestre del afio,

Autorizaciones para adquisicién de acciones prapias

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinaria y Extracrdinaria de acclonistas autorizé al Consejo de
Administracion para la adquisicion derivativa de acclones propias hasta un némero cuyo valor nominal en conjunto
no exceda del 5% del capital social, delegando en el Consejo para proceder a8 la adquisicion derivativa, bien
directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos
y supuestos legalmente previstos a un precio no inferior al 10% de su valor naminal 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 sumplimiento de todos los demds
reauisitos legales aplicables.

Reservas
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficlo del sjercicio
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.

E] saldo al 31 de diciembre de 2014asciende a 247 miles de euros, no haltandose completamente constituida.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital sacial, esta reserva solo
podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas dispenibles suficientes
para este fin.

Reserva nogativa de fusién

Esla reserva negativa por Importe de4.809 miles de euros al 31 de diciembre de 2014, recoge |a diferencia entre el
valor contable de los activos vy pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso de fusion realizado
durante: ol ejercicio 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 &
de marzo de 2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, 8.1, NOVA LURANI S.L., acuerdo que
fue modificado en abril de 2614 cuyas condiciones bdsicas son las siguientes:

Las socledades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI $ L. se comprometian a dotar al Grupo de
la liquidez necesaria para hacer frente al pago de Jos pagos corrientes duranie el presente gjercicio 2014 y
come minimo hasta junio de 2015, que Ja permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta
partida gastos de estructura y todos los relativos al cumplimlento de los requisitos legales necesarios para
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15,

la continuacién de dicha actividad. Para dicha finalidad, las partes suscribirdn 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 duracién minima del periodo mencionado, importe del cual podrd
digponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las clausulas vy
estipulaciones recogidas en documento aparte. Simultdneamente las socledades ROBISCO INVESTMENT,
S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a negoclar, 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 miliones de euros, cotrespondiendo a
cada una de ellas el abono del 50% de las adguisiciones negociadas, para facilitar su posterior
capltalizacién, comprometiéndose a la misma.,

A cambio de ello, ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de entrar
an el capital social de Urbas, mediante la adquisicién de acciones transformando la deuda que se genere
en virtud de los pagos v disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata de una
operacién altamente beneficlosa para esta compariia por cuanto permite consolidar y reforzar la estructura
de su batance y mejorar los ratios financieros, y reforzar la actividad y desarrolle de los negocios sociales.

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitarlo, los
derechos politicos que les carrespondiesen, en fodas las Juntas Generales, y Consgjos de Administracion
en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a la ampliacién de capital mediante compensacion de
créditos menclonada, limitando expresamente 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 modificacién fue sometida a votacian en el Consejo
de Administracion de la compafila URBAS GRUFPQ FINANGIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de
los Consejeros asistentes.

Provisiones y contingencias

El detalle de las provisiones del balance, al cierre del ejercicio 2014, asi como los principales movimientos
registrados durante el ejercicio, es el siguiente:

Miiles de euros
Saldo al Aplicaciones y | Saldo al
31.12,2013 | Dotaciones | reclasificaciones | 31.12,.2014

Provisin para responsabilidades 13,483 2,313 (337 15,459
Total a largo plazo 13.483 2,313 (337 15.459

Las dotaclones de la provisién para responsabilidades registradas durante el ejercicio se han producido como
consecuencia de los litigios que la Sociedad mantiene vigentes al cierre del ejercicio 2014, principalmente
derivados de ejecuciones hipotecarias practicadas por entidades de crédito, y se han registrado con cargo al
epigrafe “Otros gastos de gestién carriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El salde total de
provisiones por litigios, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 12.273 miles de euros. Dentro de este importe, s¢
incluye una provision registrada en 2013, por importe de 3 millones de suros para hacer frente a su
responsabitidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a Urbas Maroc en refacion con el préstamo concedido
por una entidad financiera para financiar una promocién. &l importe de la provision se ha calculado por la
diferencla entre el aval prestado y el imporie recuperable del activo financiado, que se ha determinado de acuerdo
con una valoracidn externa solicitada durante el proceso judicial, y considerando una esfimacién de los gastos
derivados de dicho proceso,

Asimismo, la provision para responsabilidades incluye la provision por responsabilidades por Jos fondos propios
negativos en relacién con las filiales que asclende a 515 miles de euros en 2014,
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i6. Deutlas (larqo y corto piazo)

16.1Pasivos financleros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo”, al cierre de los ejercicios 2014 y 2013, es el

siguiente:
Miles de euros
Instrumentos Financieros a
Largo Plazo
2014 2013

Deudas con entidades de crédito (Nota 16.3) 29 218

Otros pasivos financieros 55 35

84 273

Al 31 de diciembre de 2014, el epigrafe “Otros pasivos financleros” corresponde en su tolalidad a fianzas
recibidas a largo plazo.

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 91,914
Otros pasivos financieros (Nota 16.2.1) 3.028 4428
89,888 96,342

16.2.1 Otros pasivos financleros

El detalle de este epigrafe, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, se indica a continuacion:

Miles de euros
2014 2013
Fianzas y depdsitos recibidos 175 52
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) 416 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) 2.449 2322
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 482 mites de euros y con Balconcillo Inversiones, S.L. por 146 miles de euros.

16.3 'De,udas con entidades de crédito

Al 31 da diciembre de 2014 la Sociedad tiene concedidas pdlizas de crédito, préstamo y lineas de descuento
con los limites e importes dispuestos que a continuacion se detallan:
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Miles Euros
Vencimiento
Salda
Limite | Dispuesto [ Yeneido/ Mis de 5

2014 2015 2016 2017 2018 afios
Polizas de erédito 2.285 2.285 1.822 463 - - - -
Fipotecas subrogables - 7LET5 68.583 2.019 19 20 20 414
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias - 2321 2.321 - - - - -
Iipotecas sobre imnuebles de uso propic - 29 - | 1 1 1 24
Deudas por interés - 10.580 10.580 - - - - -
TOTAL 2,285 86,290 83.307 2,483 20 21 21 438

El tipo de interds resultante para los importes que se dispongan en aquellos préstamos sujetos a tipo variable,
viene determinado mediante el Euribor mas un diferencial de mercado.

Durante el ejercicio 2014 no se han producido cancelaciones de deuda bancaria con quita (5.713 miles de
suros en 2013).

La Sociedad estd negociandoe con las entidades financieras al objeto de cancelar las deudas bancarias
mediante daclones de pago de sus activos.

16.4 Informacién sobre fos aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional

tercera. “Deber de informacion” de fa Loy 15/2010, de 5 de julio

En los epligrafes "Proveedores” y “Acreedores” se registran los importes pendientes de liquidar a los
proveedares de la Sociedad.

A continuacion se detalla la informacién, at 31 de diclembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional
tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio:

Pagos realizados y pendientes | Pagos renlizados y pendientes
de pago en la fecha de cierre | de pago en la fecha de cierre
del gjercicio det cjercicio
2014 2013

Miles de euros %% Miles de euros Yo
Realizados dentro del plazo médximo legal 1.391 83% 637 45%
Resto 293 17% 779 55%
Total pagos del ejercicio 1.684 100% 1.416 140%
PMPE (dlas) de pagos 161 - 282 -
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo mdximo lcgal 6.934 - 6.523 -

Los datos expuestos en el cuadro anlerior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo gue
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 ejercicio con un

31




17.

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.

Ei plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad segln la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la gue se
eslablecen medidas de lucha conira la morasidad en las operaciones comerclales y confarine 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 ningiin caso sera superior a 60 dias.

Con retacion 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 ta disposicién adicional tercera de la ley 16/2010 y establece la obligacion de
Informar sobre el periode medio de pago a proveedores. A la fecha de la formulacion de estas cuentas anuales, ¢
Instituto de Contabilidad y Auditorla de Cuentas no ha emitido Ia resoiugion requerida en el apartado 4 de dicha
disposicion adicional tercera en relacion con la metodologia para el célouio del periodo medio de page, por lo gue
no se ha desglosado esta iitformacién en cuentas anuales.

Saldos con empresas del Grupo v asociadas

El dotalle de los saldos con empresas del Grupo y asociadas en los gjercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Otros
Cuentas a Activos

Créditos Cobrar | Financieres | Cuentas

(Nota 10.1) | (Nota 12) | (Nota 10.1) | a Pagar
Loinsa Portugal, S.L. 5.600 - - -
Urbas Bulgaria, EOOD. 6.969 - 125 -
Guadahermosa Grupo Inmobiliarie, S.L. - - 198 -
Terfovol Renovables, S.A, - - 04 -
Teleoro, S.1. - - 228 -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. - - 384 -
Otras Sociedades vinculadas - - 4] -
Deterioros (12.569) - (354) -
- - 686 -
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Ejercicio 2013

Miles de euros
Otros
Cuentas a Activos
Créditos Cabrar | Financieros | Cuentas
{Nota 10.1) | (Nota 12) | {Nota 10.1) [ a Pagar |
Jacare Inversiones S.L. 134 - 14 -
Loinsa Portugal, S.L. 5.600 - - : -
Urbas Bulgaria, EQOD. 6.969 1.716 125 -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. - - 198 -
Terfovel Renovables, S.A. - - 64 64
Teleoro, S.L. - - 228 -

"| Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.1. - - 64 -
Otras Sociedades vinculadas - - - 6
Deterioros {12.569) (1.716) (367 -

134 - 326 0

Estos créditos consisten en diversas cuentas corrientes mantenidas con las diferentes empresas del Grupo y no

devengan intereses.

Administraciones Publicas y situacién fiscal

18.1 Saldos corrientes con las Administraciones Ptblicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Plblicas, al cierre de los ejercicios 2014 y

2013, es la siguients:

Ejercicio 2014

Miles de euros
Saldos Saldos

Dendores | Acreedores

Hacienda Publica deudora por [IVA 246 -

Hacienda Publica acreedora por IRPF |

Organismos de la Seguridad Social Acreedores - 546
HMacienda Piblica acreedora por impuestos aplazados - 6.881
Hacienda Piblica acreedora por sanciones - 2,900
247 10,327
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Ejercicio 2013

Miles de enros

Saldos Saldos

Deudores | Acreedores

Hacienda Piblica deudora por IVA 911 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF 2 57
Organismnos de la Seguridad Social Acreedores - 570
Hacienda Piiblica acreedora por impuestos aplazados - 2.800
Intereses de demora de aplazamientos - 64
913 349

Durante el ejercicio 2014 la Sociedad ha recibido dos expedientes sancionadores de ta Agencia Tributaria
como consecuencia de los procedimientos de inspeccion emprendidos en 2014 sobre las liquidaciones del
impuesto sobre sociedades relativas a los elercicios 2010y 2011 y al impuesto sobre el valor afiadido relativo a
los ejercicios 2010 y 2011 por importe conjunto de 2.900 miles de euros con cargo al epigrafe “Ctros 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 gue tanto
los administradores como sus asesores logales entienden que existen mofivos fundados en derecho que
justifican el tratamiento fiscal seguido por la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad mantiene pendientes6.881 miles de euros {2.800 en et ejerciclo 2013)
pendientes en concepto de principal e intereses de deudas por IVA y retenciones aplazadas, correspondientes
a los ejercicios 2008 a 2014, que se incluyen en el eplgrafe "Haclenda Plblica acreedora por impuestos

aplazados”,
Por otra parie, al clerre del ejercicio 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 encueniran

vencidas y no aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto *Hacienda Publica, acresdora por
IRPF".

Adiclonalmente, bajo el eplgrafe "Organismos de la Seguridad Soclal 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 Conciliacién resulfado contable y base imponible fiscal
El limpuesto sobre sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceplados, que no necesariamente ha de coincldir con el resultado

fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

34




Ejercicio 2014

Ejercicio 2013

Miles de
euros
Disminucione
Aumentos S Importe
Resultado contable (antes de impuestos) - - (17.402)
Diferencias permanentes 7.716 (73D 6.985
Diferencias temporales 478 - 478
Limitacion deducibilidad gastos financieros 3.395 - 3.305
Base imponible (resultado fiscal) {6.544)
Retenciones ¢ ingresos a cuenia 578
Total a devolver 578
Miles de euros
Aumentos Imporfe
Resultado contable (antes de impuestos) (30.499)
Diferencias permanentes 1.481 1,481
Diferencias temporales 1.826 1.826
Limitacién deducibilidad Gastos financieros 5.162 5.162
Base impaonible (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 Conciliacién entre Resuftado contable y gasto por impuesto sobre socledades

La conclliacion entre el resultade contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es |a siguiente:

Ejercicio 2014

Concepto Euros
Resultado contable antes de impuestos (17.402)
Difersncias permanentes 6.985
Cuota del Iimpuesto sobre Sociedades 30% -
Reversion impuestos diferides 146
Ajuste regularizacién crédito fiscal al 25% 310
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades 115
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Durante el ejercicio 2014 se ha aprobado (a Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades, cuyas modificaciones mas

significativas han sido las siguientes:

- Las bases imponibles negativas puedan ser compensadas sin limitacion temporal frente a los 18 afos de la
legisiacion anterior. Se limita su compensacion al 26% de la base imponible del ejercicio 2015, el 60% de la

base imponible del ejercicio 2016 y 70% de la base imponlble de los ejercicios siguientes.

- El tipo impositivo se reduce del 30% vigente al 28% para el ejercicio 2015 y 25% para los ejercicios

siguientes.

. Las diferencias temporarias derivadas de los gastos financieros gue no son fiscalmente deducibles pueden

ser aplicadas sin limitacion temporal.

En esle sentido, la Sociedad ha procedide a actualizar ia valoracion de los activos y pasivos por impuesto diferido
reglstrados al 31 de diclembre de 2014 al tipo imposliilve al que espera que sean recuperados. El impacto de la
actualizacion de los activos por impuesto diferido al tipo impesitivo 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 1.481
Cuota de] Impuesto sobre Sociedades 30% -
Reversion impuestos diferidos 545
545

Ingreso por Impuesto sobre Sociedades

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad tiene pendientss de compensar las siguientes bases imponibles

negativas generadas:

Miles de euros
Alfio de Bases Imponibies

Generacion Negativas
1997 7412
{998 807
2001 2.892
2002 254
2003 503
2004 4.456
2005 584
2008 42,831
2009 23.704
2010 36.010
2011 23.048
2012 27.599
2013 22.030
2014 6.544
198.674
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Los créditos fiscales asociados a estas bases Imponibles negativas y a (as diferencias temporarias activas no
han sido registrados por la Sociedad.

18.4 Activos por impuesto diferido ragistrados

La totalidad de los activos por impuesto diferido registrados coresponden a créditos fiscales registrados por la
Sociedad en ejercicios anteriores.

18.5 Pasivos por Impuesto diferido reglstrados

La totalidad de los pasivos por impuesto diferido registrados corresponde a plusvallas asighedas & activos
dentro del proceso de fusion descrito en la Nota 2.

18.6 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones Inspectoras

Segin establece la tegislacion vigente, fos impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidadas hasta
que las declaraciones prasentadas hayan sido Inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2014, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los
ejercicios 2010 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades y los ejercicios 2011 y siguientes para los demas
impuestos que le son de aplicacion.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han praclicade adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgleran discrepancias en la interpretacion normativa
vigents 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.

Ingresos y aastos

19.1 Importe neto de Ia cifra de negocios

El desglose de las ventas por tipologia de ingreso es el siguiente:

Miles de euros

Coneepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4,915 2.372
Ingresos por venta de suelo 461 80
Ingresos por arrendamientos 11 15
5,387 2.467

La distribucién de la cifra de negocios delos ejercicios 2014 y 2013, por Comunidades Autdnomas, es como

sigue:
Ejercicio 2014

Miles de curos

Venta de Venta de | Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 083 461 1 1.453
Andalucla 3.932 - - 3.932
4,915 461 11 5,387
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Ejercicio 2013

Miles de euros
Venta de Venta de | Ingresos por Total
Promaciones Suelo Alguileres
Castilla La Mancha 2.362 80 15 2.457
Andalucfa 10 - - 10
2.372 80 15 2.467

19.2 Aprovisionamientos

El detalle de |os aprovisionamientos, al 31 de diclembre de 2014 y 2013, es ol siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Terrenos y solares 279 527
279 527

18.3Gastos de personal

i.a composicion de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunia, es la sigulente:

Miles de euros
2014 2013
Sueldos vy salarios 365 398
Indemmizaciones 40 21
Otras cargas sociales - 7
Seguridad social 79 98
484 524

El humero medio de personas empleadas, en el curso de Ios ejercicios 2014 y 2013, distribuido por categorias

profesionales ha sido:

Numero medio empleados

2014

2013

Directivos
Jefes y Técnicos

Administrativos y comerciales

-1 — W

11

N =3 —

El desglose de la plantilla, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:
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Ejercicio 2014

Elercicio 2013

Nimero de

Mujeres Hombres | Empleados

Directivos 2 3
Jefes y Técnicos - 1 1],

Administrativos y comerciales 2 7

5 11

Nimero de

Mujeres Hombres | Empleados

Directivos 3 4

Jefes y Técnicos - 1 |

Administrativos y comerciales 2 7

6 12

19.40tros gastos de explotacién

El desglose del epigrafe "Otros gastos de explolacién” de la cusnta de pérdidas y ganancias de los gjercicios

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 piblicas 1 1
Suministros 10 11
Otros servicios 349 167

1,356 911

19.5Ingresos y gastos financieros

£l detalle de los epigrafes de ingresos y gastos financieros de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, al 31

de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

39




Miles de euros

2014 2013
Ingresos financieros-
Ingresos de instrumentos financieros de terceros 1 5713
1 5.713
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 Deterforo de instrumentos financieros
Lutos
2014 2013
Deterioro de participaciones empresas del Grupo y asociadas (Nota 10.1) 1.444 1.430
Dotacitn provisién por fondos propios negativos empresas del Grupo - 117
Variacién deterioro de créditos - 458
Deterioro inversiones financieras a largo plazo - 2.720
Total 1,444 4.725

Los principales deterioros registrados por la Sociedad durante el ejercicio 2014 se corresponden con el deterioro
del crédito mantenido con la Saciedad Jacare Inversiones, S.L. por 1.031 miles de euros ast como el deterioro de
ta participacioh mantenida en Haviland Proyectos Inmabiliarios por 263 miles de euros.

20. Garantias comprometidag gon terceros y otros pasives 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, S.AR.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diclembre de 2011,
Dicho préstamo hipotecario se encuentra en fase de ejecucion por un determinado banco marroqui, a fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales (véase Nola 15). Los Administradores entienden que la Socledad
tinicamente tendra que hacer frente al pasiva por la diferencla entre la deuda total y el valor recuperable del activo
hipotecado, que se ha determinado de acuerdo con una valoracion del aclivo efectuada por experto
independiente, 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 seglin estimacion realizada al efecto por los administradores
junto con el letrado de Urbas Maros S.A.R.L.. Cabe sefalar que con fecha 19 de junio de 2013 se ha diclado
sentencia contra Urbas Maroc, S.A.R.L. que acepla el desistimienta del importe reclamado a la Socledad, dejando
ésta de formar parte del procedimiento marrequi quedando el riesge de avalista supeditado del procedimiento
iniciado en Espaiia. A la fecha se esta a la espera de la sjecucién de la sentencia del tribunal marrogul.

21.

Qperaciones y saldos con partes vinculadas

21.1 Operaciones con vinculadas

Durante el ejercicio 2014, se han realizado las siguientes operaciones con partes vinculadas (en miles de

euros):
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Sociedad

Ingreso / {Gasto)

Gastos Financieros:

- Robisco Investment, S.L.
-Nova Lurani, S.L.

Otros gastos de explotacidn:
-Nova Lurani, S.1..

Venta de participaciones:
~Balconcillo Inversiones, S.L.

25}
(93)

(365)

491

Las transacciones realizadas durante el ejercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses
devengados por los capitales prestados por eslas empresas a la Sociedad, asl comeo gastos facturados por
servicios de asesoramienio. Con facha 29 de jullo de 2014 se vendio la participacién de la sociedad Jacare
Inversiones S.L., a la sociedad Baleoncillo Inversiones, S.L. por un importe de 491 miles de euros. Dicha venta
fue acordada en acta del Conssjo de Administracién con fecha 25 de julio de 2014 {ver nofa 10.1)

Por su parte, durante el ejercicio 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 vincufadas

Los principales saldos en balance con vinculadas sonlos siguientes:

Ejercicio 2014

Sociedad

‘I'res Culturas Dos Orillas, S.L.
D. Juan Antonio Ibafiez
Gestinver Limite, S.L.

Iuris Consulatio L&K, S.L.
Eaite Business, S.L.
Robisco Investment, S.1.
Aurici del Sur, 8117,
Darivenia Market S.1..
Balconcillo Inversiones S.L.
Genuina Levanting S.L,
Nova Lurani, S.1.

Miles de euros
Deudas con
Otras dendas Socios y
(Nota 16.2.1) |Administradores
(Nota 16.2.1)
- 440
- (22)
37 -
4 -
4 -
561 -
133 -
76 -
125 -
87 -
1422 -
2.449 416
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Ejercicio 2013

Miles de euros

Otras Deudas c;n Socios
deudas
Administradores
Sociedad (Nota 16.2.) " yoea 16,2.1)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio 1baflez 53 (40)
Latie Business, S.L. 4 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Aurici del Sur, S.L.U. 533 -
Nova Luyrani, S.L. 1.728 -
2,322 400

21.3 Retribuciones 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
direccion de Urbas Grupo Financiero, 8.A., han sido las siguientes:

Ejercicio 2014

Durante el ejercicio 2014, Unicamente D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, debido s su condicion de
Presidente y Consejero Delegado ha percibido retribucion dineraria. i bien D. Juan Antonio lbafez
Fernandez, cesd 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 gue con posterioridad desempefié las mismas
funciones, aunque coma representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.1.., estando previsto gue
sea esta sociedad la que perciba tas 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 diclembre, por la que se modifica |a Ley de Sociedades de Capifal para la mejora
del goblerno corporativo.

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

"Las cantidades parcibidas en 2014 por D. Juan Antonio Ibafiez 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 desempefio de su funcién, la Comisidn de Nombramlentos y Retribuciones ha sometido a la aprobacion del
Consejo de Administracion, reconocer el derecho de cobro por jos 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 Auditorfa vy de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones del ejercicio 2014, que se
corresponden con las siguientes:
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Fecha Fecha Cantidad
Nombramiento| Expiracion (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 Ibafiez Fernandez - 30/06/2014 30.000
Robisco Investment, S.L. 30/06/2014 - 30.000
Quamtium Venture, S.L. 2710572014 - 6.600
Espartel Fund Investment, S.L. £5/09/2009 - 12,600
Eurocometa, S.L. 12/05/20009 - 12.600
. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.600
Corporate Leisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

Ademas se ha considerado opoituno retiibuir y premiar la dedicacién destacada a la Sociedad durante el ejercicio
2014 de determinades empleados y colaboradores, dentro todo ello de la polliica de remuneracion de la compafiia
basada en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacion a los cometidos gque en cada
momento precise fa Sociedad, asl como presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e hitos
efectivamente desarrollados y alcanzados por la Compafifa en cada momento, asi como por la escasez de
recursos y la politica de reduccion de costes gue preside toda la actuacién del Consejo de Administracion de la
Compafija. Dicha canlidad alcanzarda un méaximo de 40.000 € quedando la Comisién de Nombramientos y
Retribuciones autorizada & su distribucion en funcléon de fos criterios fijados.

Elerciclo 2013

Miles de euros

Otros
Sueldos Dietas ! Conceptos

Consejo de Administracién 121 135 12
Alta direccién 112 39 -

No existen obligaclones confraidas en materia de pensiones para los Administradores.

. _Informacidn scbre madio ambiente

23,

Dadas las actividades a las que se dedica la Scciedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones ¢ contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimeonio, la situacion financiera v los resultados del Grupo. Por este motivo, no se incluyen los desgloses
especificos en esta memoria,

Informacian en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte delos Administradores

Al clerre del ejercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicado a los
demas miembros del Consejo de Administracién situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de la Sociedad ni log administradores ni las personas flsicas que los representan nl las
personas vinculadas a los mismos segtin se define en la Ley de Sociedades de Capital, salvo las que se hacen
constar en la Memoria y Cuentas Anuales, relativa a la compra de la sociedad Plaza del Mar Marbella, S.1.. por
pare de las sociedades QUAMTIUM NETHERLANDS, BY y DARIVENIA MARKETS, BY., sociedades vinculadas
a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, como representante fisico de la consejera QUAMTIUM VENTURE S.L.ya D.
Juan Antonio Ihafiez Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment 8.1.,asf como la
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refativa a la compra de la sociedad JACARE INVERSIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO
INVERSIONES S.L., socledad vinculada a D. Juan Antonio Ibarfiez Fernandez, como representanie fisico de la

- sociedad Robisco Investment 8.L., y que ostenta el control igualmente de la sociedad Gestinver Limite S.L.

24, Honorarios de auditoria
Durante los elerciclos 2014 y 2013, los hohorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros seivicios
prestados por ef auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.L., y por empresas pertenecientes a la red Deloitto, son
los siguientes:
Servicios prestados por el anditor
. de cuentas y por empresas
Descripeion
{en niles de euros) 2014 2013
Servicios de Auditoria 45 48
Servicios relacionados con auditoria 3 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 48 48
Durante fos ejercicios 2014 y 2013, no se hah devengado honorarios por otros conceptos.
25. Hechos posteriores

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, S.A. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo de
Integracion 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 integramente suscrita por ALZA y el resto de acclonistas minoritarios mediante la aportacion del 100%
del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diclembre de 2014, URBAS, ALZA, y los representantes de Aldira nvarsiones Inmobiliarias, S..
(en adelante, "ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual se modificaba el
perimetro de la operacion y la instrumentacién de la misma que se realfizarla mediante una aportacion previa a
ALDIRA de los aclivos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aporiacién a URBAS de las participaciones de

ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacidn los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian la
totalidad de sus participaciones a Urbas. EI NAV (net asset value o valor neto de los aclivos) 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 las parles, tras la integracian,
llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante.

Urbas se comprometio a someter con cardcter inmedialo los términos modificados de la operacién de integraclon a
la revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil {Grant Thomton) y a actuar con la mayor
diligencla para que dicha operacién pueda ser sometida a aprobacién de la Junta General Extraordinaria de Urbas
en el plazo més breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.

Por (ltimo se hace constar que sigue vigenle el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, enlre la
Compafia y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURAN} S.L., acuerdo gue fue modificado en
focha 15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al
pago de los pagos corilentes 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 ef balance de ésta.

En cuanio 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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URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.

Informe de Gestidn correspondiente al Ejercicio Anual terminado el
31 de diciembre de 2014

Durante el afio 2014 la permanencia de {a crisis Inmobiliaria, las dificultades de la economia espaficla y el
mantenimiento de su situacion de recesidn, asi como |a contraccion del crédito bancaiio, auin teniendo en cuenta
¢l 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
negativa, han tenido una incidencia significativa tanto sobre la cotizacién de las acciones de la sociedad como
sobre la actividad y liquidez de la sociedad. Los mismos factores permanecen al inicio del 2015, a la espera de
la efectividad de las medidas de las reformas financieras en el sistema bancario espafiol, la reforma fiscal
impulsada por el Goblerno, el flujo ordenado del crédito a los particulares y empresas, asi como la actividad de
Sareb y de las propias inmobiliarias de los bancos, asl como del cambio de tendencia que se prevé a largo plazo
por la estabilizacién de los factores indicados al principio, si bien es cierto que la perspectiva de estabilizacion ha
aumentado en el dltimo periedo.

En los Ulimos meses, la Influencla de los datos macroecondmicos publicados, la paulatina recuperacion de la
economla nacional, a pesar del peor comportamiento del sector exterior, mermado por las hajas tasas de
crecimiento gue presentan los palses centrales del euro, junto con la estabillzacion del mercado laboral en
Espafia, dada su influencia potencial sobre la reactivacidon del consumo privado y del crédito, asi como el
descenso de la prima de rfesgo, que ha permitide 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 mercado de crédito, apuntan a una mejora que se presenta
como una perspactiva real contra la mala experlencia vivida en ejercicios anteriores,

Iguaimente es de destacar la paulatina ralentizacion de la disminucién del valor, incluso en algunos casos su
incremento, de los bienes inmueble, particularmente viviendas, datos que han sido reflejados por los principales
indicadoras del mercado, y que han influido en menores detericros por depreciacién de activos.

Actividad desarrollada por la sociedad en el ejercicio 2014 y evolucion previsible durante el ejercicio
2015

La cifra de negocios individual durante el ejercicio 2015 ascendio a 5.387 miles de euros, siendo la misma cifra
a nivel consolidado. Las crisis econdmica y financiera, 1a restriccion del crédito a los particulares y empresas, el
elevado y creciente paro que afecta a Espafia, la calda del consume, la falta de confianza marcada por i
pesimismo de las perspectivas econdmicas, han continuado afectando negativamente a la venta de inmuebles.

L.a 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 diferentes provincias, un local de oficinas en la Cf Velédzquez en Madrid y un parking en Estepona
{Malaga).

En este sentido, en al glercicio 2014, destacamos una disminucién 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
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virtud de la cual se han adjudicado 38 aparlamentos y 53 garajes, por un valor total de 2.692 miles de euros,
practicamente coincidente con su valor contable.

l.a concesion de la financiacion para la compra de viviendas continuara slendo crucial, jJunto con las bajadas de
precios, para tratar de vender las carteras de viviendas. Se espera el mercado de suelo y de la construccion de
nuevas viviendas no se reaclive sustancialmente en el ejercicio 2015, debide a la permanencia de las
dificuitades econémicas y financigras 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 ejercicio se ha proseguido con la reduccion de los gastos fijos, fundamentalmente financieros debido
a la reduccion y cancelacidn de dicho pasivo por ias adjudicaciones producidas. La plantilla al cierre del ario
ascendia a 11 personas.

En cuanto a las acciones de Urbas Grupo Financigro S.A., es preciso sefialar que las crisis antes citadas, han
tenido una influencia relevante sobre la actividad del sector y sus expectativas, habiendo incidido negativamente
en la cotlzacién de [as citadas acciones, que sln embargo han seguido manteniendo su tradicional liquidez, lo
que ha permitido a nusstros accionistas reallzar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador,
hay que citar que durante el segundo semesire de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459, lo que unido a
la contratacion del primer semestre supone una confratacidn total en el ejercicio de 4.245.793.686 acciones, lo
que supone una rotacion de 2,05 veces el capital, una de las més altas de la Bolsa espaiiola. A 31 de diciembre
de 2014 el nimero total de acciones en circulacion alcanzd un total de 2.074,394 442,

El riesgo de la propia acfividad inmobiliaria se ve acompafado por otros, entre los que son destacables: el débil
crecimiento o estancamiento de las economias europeas y las estimaciones de gue algunas de ellas sigan en
recesion en el ejercicio 2015, las medidas de austeridad implantadas gue 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 obtencion de créditos a nivel parlicular o empresarial No obstante, las Gltimas noticias
macroecondmicas, la estabilizacién del mercado laboral, e incluso el repunte e incremento de las operaciones de
transmision de inmuebles ampliamente pubiicitado influyen positivamente en las perspeclivas econdmicas, que
hacen praver un ligero cambio de tendencia en el proximo ejercicio, si bien, las perspectivas apuntan mas a una
astabilizacidon que a un Incremento.

Aln asi, la falta de crédito y la mala situacién econdmica global, han Hevado a buscar métodos alternativos de
financiacién y saneamiente de sus balances debido a su posicion de empresa cotizada en fa Bolsa de Valores.
Estos métodos han estado centrados en varias emisiones de diversa tipologia y finalidad con el claro ohjetivo de
hacer de Urbas Grupo Financiero un proyecto viable para sus accionistas.

En esta linea, la compafifa considera necesaric para garantizar el cumplimiento de sus compromisos
eccndmicos y la continuidad de la actividad, seguir con la reduccién del pasivo na financiero a través de la
realizacion de nuevas ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, a lo que hay que unir fa
necesidad de reestructuracion dei 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
genare un mayor coste afladide, ademas de la realizacion de determinadas operaciones corporativas que se
encuentran en tramitacion en la actualidad consistentes en fa integracion de compafilas y activos que permitan
la continuidad en la actividad ordinaria de la compafiia y la generacion de ingresos recurrentes.

Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia nacicnal comentada anteriormente y
fundamentalmente por la estabilizacion del mercado laboral en Esparia, junto con las operaciones de integracion
que estan en framitacion por la compafila junto con ofras operaciones corporativas que en un futuro se
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pretenden tramitar, hacen prever un cambic de tendencia de signo positivo que redundarg en la posibilidad de
acomeier nuevos proyectos vy la reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intencién de provocar un
punto de Inflexion retornando a la generacidn de ingresos propios que permitan, en un primer momento la
continuacion de ta propia actividad de la compafiia, y en un futuro, la generacion de beneficios para los
accionistas de esta,

En cuanto a los resultados obienidos en el gjercicio objeto del presente, es de destacar que a pesar de los
factores que entendemos influirdn positivamente en ta situacién de la compaiiia, y con la finalldad de proteger
{os intereses de los accionistas, se ha mantenido |la dotacién prevista por provision por la depreciacién 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 experios independientes, asl como a las provisiones extraordinarias
incluidas por imposicion legal relatlvas a pleitos provocados por la ejecucion de deuda financiera, partidas que
seran negociadas con las entidades financieras y sin tas cuales el resultado de explotacién del ejerciclo podria
haber alcanzado cifras positivas.

Capital social y autor|zaclones al Consejo de Administraclén

A 31 de diciembre del 2014, el capital social de la Compafiia inscrita en ef Registro Mercantil de Madrid, es de
VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CIENTO CUARENTA'Y CUATRO EUROS
CON SETENTA CENTIMOS (22.789.144,70 €), distribuido en 2.278.914.470acciones, de 0,010 euros nominales
cada una, numeradas correlativamente da la 1 a la 2.278.914.470. Este capital se encuentra integramente
suscrito y desembolsado, no existiendo restriccion a la transmisian de las acciones ni al derecho de voto, Todas
ellas estan emitidas y admitidas a colizacion salvo 204,520.028 acciones, provenientes de ampliacién de capital
gjectitada por el Consejo de Adminisiracion de la Compafila 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 Flnanciero S.A., (de acuerdo
al articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articuto 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de
octubre y Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMY), estd sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV,
De igual forma, v de acuerde con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o
supertior al 30% de capital determina la obligacion de formular una OPA,

El Consejo- de Administracton se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 28 de mayo de 2010, al
amparo de lo dispuesto en el articule 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 méximo de claco afios desde la fecha
de celabracion de Ja Junta, con o sin prima de emisién y mediante contraprestacion dineraria, pudiendo excluir
total o parciaimente el derecho de suscripcion preferente y fijar los restantes términos y condiciones de cada
aprobacion dentro de los limites establecidos legalmente.

Asimismo la Junta celebrada el 20 de junio de 2014 autorizé una ampliacidn de capital mediante compensacién
de crédilos hasia la cifra maxima de 5.990.333,84 € mediante compensacion de créditos que cumplan fos
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de Socledades de Capital

A 31 de diciembre de 2014, ¢l 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 Sociedad, por lo que hay gue indicar que con una participacion significativa (superfor al 3%) en la
Sociedad matriz al 31 de diciembre de 2014, de acusrdo con las comunicacionas presentadas a la CNMV, se
enguentia D. Juan Antonio tbAflez Fernandez (direcla e indirecta a través de Geslinver Limite S.L y Rablsco
investment S.L.), STICHTING VAN MEITJES BV , (indirecla a través de sus socledades controladas, NOVA
LURANI S.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controtadas & su vez al 100 % por la compafiia de nacionalidad
holandesa Belengginsgsrmaatschapplj Waterman B.V.).
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En materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten fa misma, la compafifa mediante hecho
relevante de fecha 11/03/201 4, ndmerp 201777, comunicd la suscripcion de acuerda privado suscrito el dia 5 de
marzo de 2014, enlre dsta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, 8.1, NOVA LURANI S.L., acuerdo que
fue modificado y publicado mediante hecho relevante de fecha 15 de abril de 2014, ndmero 203639, por
entender que dicho acuerdo contiene cldusulas gue restringen o condicionan la libre transmision de acciones y
gue pueden influir en la regulacion del ejercicio del derecho de voto en las juntas generales de la compafila
URBAS GRUPO FINANGIERO S$.A., vy que por tanto esta sujeto a lo previsto en el articulo 82 de la L.M.V., y 530
y ss. de la Ley de Sociedades de Capital, cuyas condiciones basicas son fas siguientes:

Las socledades ROBISCO INVESTMENT, S.l. y NOVA LURANI $.L. se comprometian a dotar a la
compafila de la fiquidez necesaria 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 refativos al cumplimiente de los recuisitos
legales necesarios para la continuacion de dicha actividad.

Para dicha finalidad, |as partas suscribirén una linea de crédito por un importe maximo de dos millones de
euros, correspondiendo & cada una de ellas el 50 % de las disposiciones solicitadas, con unha duracién
minima del periodo mencionado, importe del cual podrd disponer URBAS mediante solicitud a las
sociedades concedentes, y conforme a las clausutas y estipulaciones recogidas en documento aparte.

Simultaneaments las socledades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI 8.L. se comprometian
a negociar, gestionar y tramitar el pago de ias deudas de URBAS con proveedores que figuran en el
balance de ésta, declarando expresamente su disposicién a adquirly 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.L y NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de
enlrar en ¢! capital social de Urbas, mediante la adquisicion de acciones fransformando la deuda que se
genere en virlud de los pagos y disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendo que se trata
de una operacion altamente beneficiosa para esta compafia por cuanto permite consolidar y reforzar la
estructura de su balance y mejorar los ratios financieros, y reforzar la actividad y desarrolio 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 eh su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a fa ampliacion de capital mediante
compensacion de créditos mencionada, limitando expresamente a dicha materia la obligacion de gjercitar,
de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las acciones de su propiedad.

La formalizacién del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el
Consejo de Administracion de la comparila URBAS GRUPO FINANGIERO 8.A., habiendo sido aprobado por la
totalidad de los Consejeros asistentes.

En cumplimiento de dicho acuerdo las aportaciones de liquidez realizadas a fecha de hoy ascienden a ia
cantidad tofal de 626 miles de euros por cada una de las socledades mencionadas.

En cuanto a los pasivos negociados y cancetados directamente por dichas sociedades la cifra alcanza un total
de 4.283 miles de euros.

Autocartera y obligaciones convertibles

£n la Junta General celebrada el dia 30 de junio de 2014, se autorizé al Consejo de Administraclon por un plazo
méaximo de dieciocho meses, proceder a la adquisicion, bien directamente, bien a través de una o mas de sus
sociedades filliales o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legaimente previstos y a un precio
no inferior al diez por ciento de su nominal ni superlor al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la

adquisicion. La sociedad no dispone de autocartera.
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En la Junta General de 8 de septiembre de 2011, se autorizé al Consejo de Administracidon emitir obligaciones
necesariamente convertibles en acciones de la sociedad hasta la cifra global de 25 millones de euros y en un
plazo maximo de 5 afios. El Consejo cuenta con las autorizaciones necesarias para fijar las condiciones de las
mismas {concedidas por la Junia General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010). £n cualquier caso,
el aumento de capital necesario que se autorice para la conversién de cada emision no podra superar &
veintinueve por clento del capital vigente en el momeanto del uso de parcial o global de la delegacion,

Consejo de Administracion y Estatutos

El articulo 16b de los Estatutos Sociales sefala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero
5.A, elegir los miembros del Consejo de Administracién, ratificar los nombramientos que interinamente hublese
efectuado el propio Consejo v revocar cualqulera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracion indica que Ja 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 ntimero 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 Consejero Delegado ostenta amplias facuitades de representacién y gestion para atender los asuntos
ordinarios de la Socledad y su Grupo.

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 reunién de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, se procedid a la rafificacion y
nombramientc de la compafila QUAMTIUM VENTURE S.L, como nuevo miembro del Cansejo de
Administracion, efectuado éste por el sistema de cooptacion por el propic Consejo en sesion celebrada el dia 27
de mayo de 2014, en sustitucién de la compafifa Aurici del Sur S.1.., la cual designé como representante flsico a
D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

Igualmente se acardd el nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, coma nuevo miembro del
Consejo de Administracion, sociedad que designd representante flsico de dicha compafila a D. Juanh Antonio
Ibafez Fernandez,

En la reunién del Consejo celebrada el 30 de junio de 2014 se procedié a la designacién de cargos en el
Consejo de Administracion de la Compaiila y nombramiento de Consejero Delegado, debido a la caducidad
producida del cargo ocupado hasta el momento por D. Juan Anfonio |bafiez Fernandez, guién ocupaba el cargo
de Consejero Delagado y Presidente del Consejo de Administracion de la Compafila, y al nombramiento de la
sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L.., efectuado por la Junta General, como nueve miembro del Conssjo de
Administracién por periodo de 5 afos, por lo que se acuerda designar a dicha sociedad para ocupar el cargo de
Prasidente del Consejo de Administracion. Igualmente, se acordd proceder al nombramiento de dicha sociedad
como Consejero Delegado de la Compaiila, quien serd representada al efecto por D. Juan Antonio Ibafez
Fernandez,

£n {a misma reunién se procedia a la Designacion de la sociedad EURO COMETA SL, como Consejero de la
socledad por el sistema de cooptacion, al objeto de cubrir la vacante existente en el Conselo por la caducidad
producida del cargo que hasta el momento ostentaba la misma compafia.

49




En consecuencia, el Consejo de Administracion esta compuesto a dla de hoy como sigue:

Presldente; ROBISCO INVESTMENT S.L., representada por D. Juan Antonlo Ibafiez Femandez
Vicepresidente: QUAMTIUM VENTURE S.L., representada por D. Juan Antanio Acedo Fernandez.
Vocal CORPORATE LEISURE, S.L., representada por D, José Humberto Avila Carrillo.

Vocal: ESPARTEL FUND INVESTMENT, 8.L., represertada por D? Julia Matfa Moreno Infantes
Vocal: D. Luls Ramos Atienza.

Vogal: EURO COMETA S.L., representada por D. José Antanio Bartolomé Nicolas.

Y como Secretaric, no miembro del Consejo de Administracion, D. lvan Cuadrado Lopez.

Grupo

Las sociedades que forman e! Grupo cuya matriz es Urbas Grupo Financiero S.A, esta formado por las
empresas que a continuacion se indican participadas al 100%:, Guadahermosa Proyectfos Urbanisticos del
Mediterrdnea S.L., Urbas Bulgaria EAD, 5.C. Urhas Romanla S.A. (99%), Terfovol Renovables 5.A., Gedpro
Casatejada S.l.. y Guadahermosa Grupo Ihmobiliario S.L., siendo esta titima propietaria del 100% de las
participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo
Terfovol Renovables S.A. tisnen el 100% del capital de Parque Fotovoltaico de Usanos S L., Parque Folovoltaico
de Romanones S.L. y Parque Folovoltaico de Torrejon del Rey S.L. Ademas existen las siguientes
participaciones: Mulova Corporate S.L, (50%), Loinsa (80%), Haviland Proyectos Inmobiliarios 8.L. (42%),
Cahosur Gestion XX s.1. (41,57%) Teleoro Medios S.L. (51,84%) y El Decanc Audiovisual (40%) .

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de instrumentos financleros 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, S.A. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo
de Intsgracion de Alza Residenclal, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante
el cual URBAS realizara una ampliacidén de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion
preferente, que serla Integramente suscrita por ALZA y 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.1.
(en adelante, “ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracion referido mediante el cual so modificaba
el perimetro de la operacion y la instrumentacion de la misma que se realizarla mediante una aportacion previa a
ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de
ALDIRA resuliantes.

Como consecuencia de dicha operacidn los socios actuales de Aldira [nversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian
fa lotalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV de estas participaciones seria de 370 millones de euros
aproximadamente fortaleciendo sustancialmente el balance final resuftante de Urbas tras la operacion de
integracién. Adicionalmente, es intencién de ambas paries, tras la integracion, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante.

Urbas se ha comprometido a someler con cardcter Inmediato los términos modificados de la operacion de
integracien 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 sometide a aprobacién de la Junta General
Extraordinaria de Urbas en el plazo méas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.
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Por ditimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la
Compafila y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L., NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en
facha 15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necasarias para hacer frente
al pago de los pagos corrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en
esta partida gastos de estruciura 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 estd previsto ampliar tanto su vigencia como los importes previstes debido al
agotamiento de los saldos incialmente previstos,
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Diligencia de Formulacién de Cuentas Anuales

Las cuentas anuales del gjercicio 2014 de Urbas Grupo Financiero, S.A., integradas por el balance, cuenia de
pérdidas y ganancias, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio nato y memoria asi como
al Informe de Gestidn, han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A.
en su reunion del dia 31de marzo de 2015. Dichas cuenias anuales e informe de gestidén corresponden al
ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2014, estando exiendidos en 52 hojas (incluida ésta) todas eilas
visadas por el Secretario del Consejo, firmando en esta dltima hoja todos los Consejeros.

Presidente:  ROBISCO  INVESTMENT, Consejero: QUAMTIUM VENTURE, S, .L.

S.L{Representada por D. Juan Antonio {Representada por D. Juan Antonio
Ibafiez Fernandez) Acedo Fernandez)

Conssjero; ESPARTEL FUND Consejero; EURO COMETA, S.L.
INVESTMENT, S.L. (representada por D. (representada por D. José Antonio
Julia M?* Mareno Infante} Bartolomé Nicolés)

Consejero: CORPORATE LEISURE, S.L. Consgjero: LUIS RAMOS ATIENZA
{representada por D. Jose Humberto Avila

Carrillo)
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Informe de Auditorfa Independiente




Deloitte.

Plaza Pabio Ruiz Picasso, 1
Torre Picasso

28020 Madrid

Espana

Tel.: +34 915 14 50 00
Fax: +34 915 14 51 80
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALLS CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
Urbas Grupo Financiero, S.A.:

Informe sobre las cuentas annales conselidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero,
S.A., (en adelante la Socicdad 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
gjercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacidn con las cuentas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la situacion
financiera consolidada y de los resultados consolidados de Urbas Grupo Financiero, 8.A. y sociedades
dependientes, de conformidad con la Notmas Internacionales de Informacion F inanciera, adoptadas por
la Unién Buropea, y demas disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al.
Grupo en Lspafia, que s¢ identifica cn la Nota 3.a de la memoria consolidada adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o eror.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas basada
en nuestra auditorfa. [Memos Hevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asf como que planifiquemos y cjecutemos la auditoria con el fin de obtener una
seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas estdn libres de incorrecciones materiales,

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa 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 ervor. Al efectuar dichas valoraciones
del riesgo, el auditor tiene en cuenta el contro! interno relevante para la formulacién por parte de la
Sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditorfa que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinidn sobre la eficacia del control interno del Grupo. Una auditoria también incluye la evaluacion de
la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de Jas estimaciones contables
realizadas por la direccion, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
consolidadas tomadas en su conjunto.

Deloitte, 5.L Wisceita en el Registro Mercantd de Madrid, tomo 13.650, seccion 8%, falic 188, hoja M-54414, Inscripgion 96¢. CLE: B-79104469.
Domicilie social; Plaza Pallo Ruiz Picasso, ¥, Torre Picasse, 28020, hMadrid,




Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion de auditoria con salvedades. :

Fyndamento de la opinion con salvedades

Como se indica en la Nota 14 de [a memoria de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, la Sociedad
dominante vendié en el ejercicio 2013 la participacidn que ostentaba en la sociedad filial Urbanijar
Ibérica, S.L, por un valor actualizado de 10.790 miles de euros, con pago aplazado y vencimientos
anuales hasta 2021 y con garantia pignoraticia de las propias participaciones de la sociedad vendida.
Durante ¢l gjercicio 2014 los compradores no han atendido la cuota correspondiente al gjercicio 2014,
que de acuerdo con la informacioén suministrada por la Sociedad ha sido reclamada, manteniéndose en
la actualidad negociaciones con los deudores para la devolucién de las participaciones. En el transcurso
de nuestro trabajo no hemos obtenido evidencia corroborativa de lo indicado anteriormente, ni de la
situacién financiero patrimonial en la que pudiera encontrarse Urbanijar Ibérica, S.L., no siendo posible
concluir sobre los posibles efectos de lo indicado sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Opinidn

En nuestra opinién, excepto por los posibles efectos del hecho deserito en el parrafo de “Fundamento de
la opinién con salvedades”, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada de la
sociedad Urbas Grupo Financiero, S.A., y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2014, asf
como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demds disposiciones del marco normativo de
informacién financiera que resultan de aplicacién en Espafia,

Pdrrafos de énfasis

I.lamamos la atencién respecto a lo sefialado 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 de pago (véanse Notas 18, 20 y 26). A los efectos de la
determinacién de las pérdidas para la disolucidn prevista en el articulo 363 1.e} del Texto Refundido de
la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el contenido de la Disposicién 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 préstamos y paitidas a cobrar. Lo indicado anteriormente, de acuerdo con la redaccidn
dada a la Disposicién Adicional Unica citada anteriormente en la filtima modificacién que ha tenido la
misma a través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, Unicamente ser de aplicacion excepcional en
los ejercicios sociales que se cierren en el afio 2014, sin que a la fecha de emision del presente informe
se haya publicado norma alguna que prorrogue la aplicacién 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 segin la clasificacién con que figuran en
las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad
continuar, estd 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 Piblicas y a la adopeién de medidas adicionales
que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo. Esta cuestién no modifica nuesira opinion.




Tlamamos la atenci6n 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 ¢l ejercicio 2014 la sociedad asociada
Cabosur Gestién XXI, S.L., en la que el Grupo parlicipa en un 41,58%, ha vendido a las sociedades
Quamtium Netherlands, B.V. y Darivenia Markets, B.V., 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 suponfan su activo principal, estableciéndose que el pago se
vealizara antes de que transcurran cinco aflos desde 1a fecha de la venta, no habiéndose prestado garantia
alguna por los compradores. Esta cireunstancia debe ser tenida en cuenta para la interpretacion de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, si bien, esta cuestion no modifica nuestra opinién.

Asimismo llamamos la atencion respecto a lo sefialado 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
impotte 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 opinién de sus asesores legales, han
estimado la probable responsabilidad del Grupo, habiendo registrado una ptovision para riesgos y
gastos por importe de 3 millones de suros. Considerando que la reclamacidn sigue su curso, podrian
ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacion objetiva. Esta
cuestion no modifica nuestra opinidn,

Adicionalmente, llamamos la atencién respecto a lo sefialado en las Notas 10 y 12, en relacion con que
en la determinacién del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo, se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independientes, que estédn basadas en estimaciones sobre flujos de
caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales de negocio. Considerando el actual
proceso de adopeion de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad financiera de! Grupo
mencionado en el parrafo anterior, que puede implicar la necesidad de realizar activos inmabiliarios en
el corto plazo, podrian poncrse de manifiesto variaciones en el valor de realizacion de los activos
inmobiliarios de la Sociedad respecto de los valores de tasacidn existentos. Hsta cuestion no medifica

nuestra opinidn.
Informe sobre otros requerimientos legales 'y reglamentarios

El informe de gestidn consolidado adjunto del ejercicio 2014 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién de Urbas Grupo
Financicro, S.A., y sociedades dependientes, la evolucién de sus negocios y sobre olros asuntos y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestion consolidado concuctda con la de las cuentas anuales
consolidadas def ejercicio 2014, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe
de gestién 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,
S.A. y sociedades dependientes.

'Antonio Rucda
30 de abril de 2015
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CGUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

CORRESFONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014
{Milas de Einos)

Notas de 1a
Memoria 2014 2013
Gperaciones continuadas:

Jimporte neto de la cifra de negocio Nota 22.a 5,387 6.796
Variaclon da promociones terminadas v en curso (3.752) {10.826)
Aprovisionamientos Nota 22.b (279} {1.012)
Gastos de personal Nota 22.¢ (484) (524)
Dolaclén a la amortizacion Notas 8,8y 10 {49) {108}
Bervicios exteriores (1.358) (914)
Tributos (2.586) {446}
Varlaclén de las provisiones de Irafice Ingreso/{Gasto) Hota 12 (1.014) {10.308}
Detarlore y resullado por enajenactongs ded inmovillzado Nota 22.¢ [(428) (2.283)
Olrog Ingreses de explotacion 188 £1
Olros gastos ¢e explotaclon {5.003) (7.614)
RESULTADO DE EXPLOTACION BENEFICIO RPERDIDA) {8.371) {27,124)

jngresos financieros Nota 22.¢ 1 5.713
Gaslos fnancleros HNota 22.¢ (4.387) {6.172)
Detaricro y resultado de Instrumentes financieros Nota 22,0 (963) {3.136)
Deterioro y resultado de entidades valeradas por o] método de la parlicipacién Nota 11 {1.916) {671}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (17.082) {31.384}
Impuestas sobre 1as ganancias Nota 20 (2)
RESULTADRO DEL EJERGICIO {17.052) {31.396)
ATRIBUIDLE A:

ACCIONISTAS DE LA SCCIEDAD DOMINANTE {17,052} {31.3986)
Beneficlo por acclén {on euros por accién) Nota 6
Do operaciones continuados-
Béslco {0,008) {0,018)
Diluldo {0,009) {0,018)

Las Nolas 1 & 28 descrilas on la memoria consolidada y st Anexe { adjunlo
forman parae integrante de fa cuanta de resuilados consalidada del ejarcicio 2014
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CONSCOLIDADC CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

{Miles de Euros)

Efectivo 0 equivalentes al final del ejercicio

Ejercicio Ejerciclo
2014 2013
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos (17.052) (31.377)
Ajustes al resultado:
Amortizacion (1) 40 109
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 428 2.293
Deterioro de instrumentos financieros 963 3.136
Variacion de provisiones (neto) (+/-) 2.991 10.398
Resultado de entidades valoradas por el método de la participacidn 1.916 671
Resultado financlero 4.386 459
Resultado ajustado {6.309) {14.311)
Aumento / (Disminucién} en el activo y pasivo corriente
Aumento / (Disminucion) de existencias (+/-) - 33.810
Aumento / {Disminucion) de cuentas por cobrar (+/-) - 3.358
Aumento / {Disminugion) de otros activos corrientes (+/-) - 791
Aumento / {Disminucion} de cuantas por pagar (-/+) 5.005 (3.200)
Aumento / {Disminucian) de otros pasivos corrlentes (-/+) - (4.604}
Aumento / (Disminucion) de olros actives y pasives no corrientes (-/+) - {1.466}
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacién (1) 6.095 14.478
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
fnversiones en (-):
Activos materiales - 2,242
- 2.242
Total fiujos de efectivo netos de las actlvidades de inversién (2) - 2,242
3. FLUJOS DBE EFCTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Intereses cobrados y pagados netos - (275}
Emision/(Cancelacion) de financiacién bancaria - (2.242)
Emisidn de deudas con empresas vinculadas 1.2562 -
Variacién de reservas
1.262 (2.517)
Total flujos de efectivo netos de [as actividades de financiacidn (3) 1,262 {2.517}
4. AUMENTO DISMINUGION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {1)+{2)+(3) as {108}
Efectivo o eguivalentes al comienzo del ejercicio 354 462
392 354

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y &l Anexo | adjunto forman pante integranta del

eslado da flujos de efectivo consolldade correspondiente al ejercicio 2014




Urbas Grupo Financiero S.A. y Sociedades Dependientes

Memaoria consolidada
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014

1. Actividad del Grupo

Urbas Grupo Financiero, S.A. {en adelante, la Sociedad Dominante) se constituyd como Socledad Andnima por
tiempo indeflnido el 20 de octubre de 1944, con la denominacion de Urbanizaciones y Transportes, S.A, Con
fecha 29 de marzo de 2006 la Sociedad Dominante procedié al cambio de denominaclon 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, cambla su denominacion social por la actual. Esta inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid. Su domicllio social se encuentra en la calle Veldzquez, niimero 94, de Madrid.

El objeto de la Sociedad Dominante consiste en:

a) la adguisicién de terrenos y bienes inmuebles en gensral, su parcelacién y venta y toda clase de
negocios de transportes, abastecimientos y construcciones,

b) el estudio, proyecto, adquisicidn, cesién, enajenacion, promoclén, asesoramiento, administracién,
gestion o explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

¢y la gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultorfa vinculado a los mismos. El disefio, investigacién, desarrollo, exploiacion,
mantenimiento y comercializacién de plantas e instalaciones de reutllizacién, reciclado, recuperacion,
valorizacion, eliminacion, almacenamiento © estaclén de transferencia de residuos o suelos
contaminados, asl como Ja compraventa tanic de los subproductos que se originen en dichos
fratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad Dominante desarrolta solo actividades en el sector Inmoblliario. Estas actividades
pedran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante bien en forma diracta, o bien en cualesquiera otras formas
admitidas en derecho, como la participacion en calidad de socic en otras entidades de objeto idéntico o andlogo.

Dadas las actividades a las gue actualmente se dedica el Grupo, &l mismo no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y confingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacidn
con of patrimonio, la situacién financlera y los resultados del mismo. Por este mativo no se incluyen desgloses
especticos 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
fusién aprobaron el Proyecto de Fusidn por absarcion de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanfsticos, S.L.
{Sociedad absorbida) y Costa Rey, S.L. {Sociedad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. (Socledad
ahsorbente), actualmente denominada Urbas Guadahermosa, 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 fusian por absorcion,
en los términos previstos en los articulos 223 y siguientes del Texlo Refundido de la Ley de Sociedades
Anénimas. El procedimiento de la misma se efectué mediante absorcién de Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A., con extincion, via disolucién sin
fiquidacion de las sociedades absorbidas y traspaso en blogue, a titulo universal, de todo su patrimonio a la
sociedad absorbente, que adguirla, por sucesion universal, lo derechos y obligaciones de Guadshermosa
Proyectos Urbanlsticos, S.L. y Costa Rey, S.L. Como consecuencla de la fusion, los socios de Guadahermosa
Proyactes Urbanisticos, 8.L. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Proyectos

Urbanlsticos, 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 |a socledad adguirente en la combinacion de negocios, identificando a la
sociedad Guadahermosa 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 socledades adquiridas a valor de mercado.

i.os datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las socledades ahsorbidas, se
incluyeron 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 Normas Internacionales de Informacién Financiera aprobadas por la Unién Europea, ef Cédigo de
Comercio y la restante legisiacion mercantil,

" Las Cuenhtas Anuales Consolidadas sch responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Domintante.

Las cuentas anuales consalidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. ¥ Sociedades Dependientes del efercicio
2014, que se han obtenido a partir de los reglstros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y
por las restantes entidades integradas en el Grupo, han sido formuladas por los Administradores de la
Sosiedad Dominante en reunidn de su Consejo de Administracion celebrada el dia31 de marzo de 2015..

Estas cuentas anuales consofidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecide por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), teniendo en
consideracién ia totalidad de los principlos y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacién
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 fiujos de efeclivo gue se han producido en el
Grupo en el ejercicio 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 ejercicio 2014 pueden diferir de los utilizados por algunas de las
entidades Integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se han Introducido log ajusfes vy
roclasificaciones necesarios para homogenegizar enfre si tales principios y crilerios y para adecuarlos a las
NIIF-UE.

Con el objeto de presentar de una forma hemogénea las distintas partidas que componen las cuentas
anuales consolidadas, 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 Financlero, $.A. y Socledades Dependientes
correspondientes al ejercicio 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 enfidades Integradas en el Grupo, correspondientes al ejercicio 2014, se encuentran
pendientes de aprobacion por sus respectivas Juntas Generales de Accianistas. No obstante, el Consejo de




b)

Administracion de la Sociedad Dominante entlende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin ninguna
modificacién.

Adopcidén de las Normas Internacionales de Informacién Financiara en 2014

Las cuentas anuales consolldadas dsl Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembra de
2014 han sido elaboradas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
conforme a lo establecido en el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el Conssjo del
19 de Julio de 2002, en virud de los cuales todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado
miembro de la Unién Europea, v cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de los
Estados que la conforman, debsh presentar sus cuentas consolidadas de los glerclclos Inlclados a partir del
1 de enero de 2006 de acuerdo con las NIIF que hubieran sido convalidadas por fa Unién Europea. £n
Espafia, [a obligacién de presentar cuenias anuales consofidadas bajo NIIF aprobadas en Europa fue,
asimismo, regutada en la disposicién 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 afio 2014 han entrado en vigor las siguientes normas e inferpretaciones de aplicacion obligatoria,
ya adoptadas por la Unidn Furopea, 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 cusntas anuales sin que hayan tenido
impactos significativos ni en las cifras reportadas ni en ia presentacion y desglose de estas cuentas anuales,
bien por no suponer cambios relevantes, bien por referirse a hechos econémicos que no afectan al Grupo:




Nuevas normas, modificaciones e interprefaciones de aplicacién obligatoria en ef ejercicio que han

camenzadoe ef 1 de enero de 2014

Nuevas normas, wmodificaciones e interpretaciones:

Aplicacién
obligatoria cjercicios
iniciados a partir de;

Aprobadas para su uso en la Unién Europes

NIIF 10 Estados financleros consolidados
{publicada en mayo de 2011)

Sustituye los requisitos de consolidacion actuales
de NIC 27,

Periodos anuales
Iniciados a partir del t
de enero de 2014 (1)

NHF 11 Acuerdos conjuntos {publicada en
mayo de 2011)

Sustituye a la actual NIC 31 schre negocios
conjuntos.

Perlodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014 (1)

NIIF 12 Desgloses sobre participaclones en
otras entidades (publicada sn mayo de 2011}

Norma unlca que establece los desgloses
refacionados con participaciones en dependientes,
asocladas, negocios conjuntos y entidades no
consolidadas,

Pariodos anuales
iniciadfos 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 qus tras [a emisgién de
NHF 10 ahora dnicamente cornprenderd los
astados financieros separados de una entidad.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enerc de 2014 (1)

NIC 28 {Revisada) Inversiones an asociadas
y negocios conjuntos (publicada en mayo de
2011)

Revisién paralela en relacitn con fa emision de
NIIF 11 Acuerdos conjuntos.

Periodos anuales
iniciados a parlir del 1
de enero de 2014 (1)

Reglas de transicién; Maodificacion a NIIF 10,
11y 12 (publicada en junio de 2012)

Clarificacion de las reglas de transicién de estas
normas.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

Modificacién de NIC 32 Compensacién de
activos con pasivos financieros (publicada en
diciembre de 2011)

Aclaraclones adicionales a [as reglas de
compensacién da activos y pasivos financleros de
NIC 32.

Perfodos anuales
iniclados a partir del 1
de enero de 2014

Sociedades de inversidn: Modlficacién a NIIF
10, NIIF 12 y NIC 27 {publicada en octubre
de 2012)

Excepclén en la consolidacidn para sociedades
dominantes que cumplen la definicidn de sociedad
de Inversion

Periodos anuales
infciados a pariir del 1
de enero de 2014

Modificacicnes a NIC 36- Desgloses sobre &l
imports recuperable de activos no financleros
{publicada en mayo de 2013)

Clarlfica cuando son necesarlos determinados
desgloses y amplia los requeridos cuando el valor
recuperable esta basado en el valor razonable
menos costes de ventas.

Perlodos anuales
iniciados a partir del 1
¢de energ de 2014

Modificacién a NIC 39~ Novacion de
derivados y la continuacion de la contabilidad
de coberturas

Las medificaciones determinan en qué casos y con
que eriterlos, la novacidn de un derivado no hace
necesaria la interrupcién de la contabilidad de
coberturas.

Perfodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

(1) La Unién Europea retrasé la fecha de aplicacldn obligatoria en un afio. La fecha de aplicacién original del 1ASB era

el 1 de enero de 2013,

Nuevas normas, modificaciones e Interpretaciones de aplicacidon obligatoria en eferciclos posteriores
al ejercicio natural que comenzd 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 adn en vigor, bien porgue su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido adn adoptadas por la

Unién Europea:




Normas, Modificaciones ¢ Interpretaciones
no aprobadas para su uso enla Unidn
Europea

Descripcion

Aplicacién obligatotia ejercicios
iniciados a partir de:

NIIF 9 Instrumentos financleroes: Clasificacion
y valoracion {publicada en noviembre de
2009 y en octubre de 2010) y modificacion
posterior de NIIF 9 y NHIF 7 sobre fecha
efectiva y desgloses de transicién (publicada
en dislembra de 2011) v contabllidad de
coberturas y otras modificaciones (publicada
en noviembre de 2013}

Sustituye a los requisitos de clasificacion,
valoracién da activos y pasivos financlieres, bajas
an ctentas y contabilidad de cobsritras de NIC
39.

Periodos anuales iniclados a partir
del 1 de enero de 2018,

NIIF 15 Ingresos brocadenles de contratos
con clientes (publicada en mayo de 2014)

Nueva norma de reconccimiento de ingresos
{Sustituye a la NIC 11, NIC 18, CINHF 13, CINIIF
15, CINIIF 18 y SIC-31)

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero da 2017

Modificacion de Ia NIC 16 y NIC 41 -
Métodos aceptables de depreciacidn y
amortizacion (publicada en mayo de 2014)

Clarifica los métodos aceptables de amortizacién
y depraciacion del inmovilizado material ¢
intangible

Periodos anuales iniclados & parir
del 1 de enaro de 2016

IFRIC 21 Gravamenes

La interpratacion aboga por registrar el
gravamen guando se produce la obligacion
constructiva de modo gue, si por ejemplo esto se
produce a 31 de diciembre an os clorres
Intermedios anteriores no deberfa 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 do 2014,

Madificacién de NIC 19 —~ Cantribuciones de 1
de julio de 2014 empleados a planes de
prastacion definida

Normalmente el impacta gera limitado, si se
cumplen determinados requisitos facilita la
posibilidad de deducir estas confribuciones del
coste del servicio del mismo perlodo en qus se
pagan.

Pendiente de adopcion en UE
1 de julio de 2014

Modificacién de la NIC 16 y NIC 38 -
Métodos aceptables de depreciacién 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 econdmicos futuros de un activo.

Pendiente de adepelon en UE
1 de snero de 2016

Modificacidn a la NIIF 11 — Adquisiciones de
particlpaciones en operaciones conjuntas

La modificacion requiere que cuando la
operacion conjunta sea un negocio se aplique el
método de adquisicion de NIIF 3. Hasta ahora no
estaba especificamente tratado.

Pendiente de adopeién en UE
1 de enero de 2016

Mejoras a las NHF Ciclo 2012-2014

No deberlan traer grandes consecuencias.

Pendiente de adopeidn en UE
1 de enero de 2016

Modificacién NIIF 10y NIC 28 - Venta o
aportacién de actives entre un inversor y su
asociada/negocio conjunto

Clarificaclén muy relevants en relacidn al
resultado de estas operaciones, porque
actualmente habia una discrepancia entre estas
nermas. Cuando se frate de un negoclo, habra
un resultado total; si sf objato de la transacclén
sonh aclivos, el resultado sera parcial.

Pendiente de adopeidn 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 inversor,
En el marco normativo espafiol tendrd nulo
impacto, puesto que los individuales legales son
PGC.

Pendiente de adopcién en UE
1 de enero de 2018

Modificacién a la NIC 16 y NIC 41: Plantas
Productoras

Aspecto con Impacto sectorial que es relevante,
Las plantas productoras pasaran a llavarse a
coste, en lugar de a valor razonable.

Pendiente de adopcion en UE
1 de enero de 2016
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Normas, Modificaciones e Interpretaciones

no aprobadas para su uso en la Unidn Descripcidn iniclados a partir de:

Europea

NIEF 15 Ingresos procedantes de contratos La nueva norma de Ingresos afectara en mayor | Pendiente de adopcion en UE
can clientes o menot medida de forma transversal a todas las | 1 de enero de 2017

indusirias y sectores. Sustituird a las normas
actuales NIC 18 y NIC 11, asl como a las
interpretacionss vigentes sobre ingresos (IFRICs
13,15y 18 y SIC 31}, El nuevo modelo de NIIF
15 es mucho mas restrictive y basado en reglas,
ademas de tener un enfoque contractual muy
distinto, por lo que la apilicacion de los nusves
requisitos pusde dar lugar a cambios en el perfil
de ingrasos.

NIiF 9 Instrumentos financieros Esta nueva norma sustituira a la NIC 39 actual. | Pendiente de adopcién en UE

La NHF 2 se fue emitiendo por partes y a fecha 1 de enero de 2018
de hoy se encuenira completada

El cambio conceptual as Importante en todos los
apartados. Cambia el modeio de clasificacion y
valoracitn de activos financieros cuyo eje central
seréa el modelo de negocio. El enfoque del
modelo de contabllided de coberturas trata de
alinearse mas con la gestidn acondmica del
rlesgo y exigir menos regias. Y por ultimo, el
maodalo de deterioro pasa de las pérdidas
incurridas actuales a un modelo de pérdidas
esparadas.

<)

d)

En la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, la Direccion del Grupo esta evaluando el
posible impacto que la aplicacion de eslas normas tendrd sobre los estados financieros del Grupo. La
evaluacion preliminar del Grupo es que los impactos de [a aplicacidn de estas normas no serdn significativos.

Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésfa la moneda del entorno econdmico
principat en el que opera el Grupo. Las opsraciones en el extranjerc se registran de conformidad con las
pollticas descritas en la Nota 5.q.

Responsabilidad de Ia informacion y estimaciones reallzadas

La informacion contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la
Sociedad Dominante.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al sjercicio 2014 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la alta direccién 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 eflas. Basicamente, estas estimaciones se

refieren a:

1. La vida Gtil de los activos Intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias(véanse Notasb.a,
5.b, 5.0,y 5.d).

2. La evaluacidn de posibles pérdidas por detsrioro de los activos intangibles, aclivos materiales,
inversiones inmabiliarias y existencias (véanse Notas 5.8 y 5.9).

3. Elvalor razonable de determlnados activos financleros (véase Nota 5.)).

4. Elimporte de determinadas provisiones (véase Nota 5.k).
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5. La gestion de riesgos y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 27),

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion disponible, al 31 de
diciembre de 2014, sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos gue puedan {ener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo
eslablecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconoclendo 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 negative de cuantia significativa, factores que
ponen en duda el seguimlento dal principio contable de empresa en funciohamiento y, en consecuencia, la
capacldad del Grupo para realizar sus activos y liguidar sus pasivos por los importes y segin |a clasificacion
con la que figuran en el balance consclidado adjunto, que ha sido preparado asumiendo que tal actividad
continuard. Existen diversos facloras que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad del Grupo
de continuar como empresa en funclonamiento,

E! factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad del Grupo son las negociaciones que
los Administradores de la Sociedad Dominante han llevado a cabo con otros grupos inmobillarios al objeto de
aumentar de forma significativa el capltal social del Grupo mediante la incorporacion de nuevos activos
{véase Nota 28), Los Administradores de la Sociedad Dominante esperan que este proceso culmine durante
el primer semestre del afio con una ampliacién de capital no dineraria, estando a la espera de que el experto
independiente nombrado por el Registro Mercantit complete su informe de valoracion sobre los activos a
incorporar para convocar Junta General de Accionistas. Asimismo, el Grupo manitiene acuerdos de
financiacion con algunas acclonistas significativos de [a Secisdad 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} Principlos de consolidacién

La consolidacion se ha realizado por el método de infegracion global para aquellas soctedades dependiente,
entendidas como todas las entidades en las que el Grupo controla directa o indirectamente las politicas
financieras y operativas, de forma que ejerce el poder sobre la participada. Ello, generalmente viene
acompariado de una participacion suparlor a la mitad de los derechos de voto. Adicionalmente, para evaluar
si el Grupo cortrola a otra entidad, se considera el poder sobre la participada, la exposlicidn o el derecho a
los resultados variables de la inversién y fa capacidad de utilizar dicho poder de modo que se pueda influir en
el importe de esos retornos.

La participacion de los accionistas minoritarlos se establece en la proporcion de los valores razonables de los
activos y pasivos Identificables reconocidos. Por consigufents, cualquier pérdida aplicabie a los intereses
minoritarios que supere el valor en libros de dichos intereses minoritarios se reconoce coh cargo a las
participaciones de la Sociedad Dominante. La participacion de los minoritarios en.

1. El pafrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Intereses Minoritarlos” del balance
consolidado, dentro del capitulo de Patrimonio Neto del balance adjunto.

2, Los rasultados del ejerciclo: se presentan en el capitulo “Resultado atribuible a Intereses minoritarios” de
la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. ‘

Cuande se posee una influencia significativa pero no se fiene la mayorfa de votos ni se gestiona
conjuntamente con terceros, slendo habitualmente la participacidn superlor al 20%, la consolidacion se
realiza mediante la aplicacién del "métoda de la paricipacién” e inicialmente se reconocen por su coste. La
inversion del Grupo en asociadas Incluye el fondo de comercio (neto de cualquler pérdida por deterioro
acumulada) identificado en la adquisicion.

La participacién en las pérdidas o ganancias posteriores a la adquisicién de las socledades asociadas se
reconoce. en la Cuenta de Resultados. Los dividendos recibidos minoran el valor de la participacion. Guando
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la participacién en las pérdidas de una asociada es igual o superior a su participacién en la misma, no se
reconocen pérdidas adicionales, a no ser que el Grupo haya incurrido en obligaciones confractuales en

_relacion con |a asociada (véase Nota 11),

Los resultados de las socledades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en
las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicién o hasta la fecha efectiva de

enajenaclén, segun corresponda,

Los saldos y transacclones significativas efecluadas entre socledades conselidadas por integracion global
han sido eliminados en el proceso de consolidacién.

Variaciones en el perimetro de consofidacion

Liercicio 2014

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacién del Grupo, durante el gjercicic 2014 ,han sido las
sigulentes:

Salfdas al perfmetre de consolidacién

Con fecha 29 de julio de 2014, el Grupeo ha enajenado a la mercantil Balconcilio Inversiones, S.L. el 51,07%
de las participaciones scciales que mantenla en Jacare Inversiones, S.L. por importe de 491 miles de suros.

Asimismo, en agosto de 2014, la Sociadad ha procedido a la transmision del 100% de su participacion en la
Saociedad Huset Capital Sociedad de Inversiones, $.L., constituida en 2013, por ¢l valor neto contable, el
cual, ascendia a 3 miles de euros.

Efsrcicio 2013

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, durante el ejercicio 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 participaclén de
la Socledad Dominante en la sociedad Havitand Proyectos Inmobiliarios, S.L., al tener lugar la escision
parcial de esta Gltima, medlante la reduccién del 50,57% del capital por importe de 5.167 miles de euros, y
quedando un capital social restante de 5.051 miles de euros, La Sociedad Dominante contintta siendo titular
del 41,58% de la saciedad filial.

En esa misma fecha, se ha producido la entrada de la Sociedad Dominante en la sociedad Cabosur Gestidn
XXi, 8L, va que en vitud de su padicipacidn en el 41,5758% del capital de Haviland Proyectos
Inmobiliarios, S.L., la Sociedad Dominante ha obtenido una participacion por el mismo porcentaje en
Cabosur Gestion XXI, S.L., al incrementarse el capital de esta Gltima en 5.167 miles de euros, con la emision
de 57 miles de participacionas sociales de 90,15 euros de valor nominal cada una, con prima de emisién que
asciende a un total de 108,96 euros. Asi pues, ef capital social de Cabosur Gestién XXI, §.L. 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 facha 5 de marzo de 2013, la Sociedad Dominante vendié el 100% de las participaciones de |a sociedad
Urbanijar ibérica, S.L.. por 13.512 miles de euros, a las socledades Berwich Develops, S.L., Assceiated
Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, 5.L.(véase Nota 14).
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El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante propondra a la Junta General de Acclonistas destinar la
totatidad de las pérdidas del ejerciclo de la Soctedad Dominants, por un impotte de 17.052 miles de euros a

4, _Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante
“‘Resultados negativos de gjercicios anterlores”.
5. Normas de valoracién

En la elaboracién de las cuentas anualss consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades
Dependlentes, correspondientes a los ejercicios 2014 y 2013, se han aplicado [os sigulentes principios y politicas
contables y criterlos de valoracién:

a) Activos intangibles

Son activos no monetarios [dentificables que surgen como consecuencia de un negocio jurldico o han sido
desarroliados por las entidades consclidadas. Sélo se reconocen contablemente aquéllos cuye coste pueds
estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades consolidadas estiman probable
obtener en el futuro beneficios econémicos.

Los aciivos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adguisicion o produccién v,
posterlormente, se valoran a su coste menos, segin procada, su correspondiente amortizacién acumulada y
{as pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Derechos de explotaclon

En este eplgrafe se registran los derechos de explotacion de determinados parques folovoltaicos. Dichos
derechos tienen una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacién. Mo obstante, con
ocasién de cada ciefre contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algln deterioro gue
reduzca su valor recuperable a un importe inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a
su oportuno saneamienio utllizandose como contrapartida el eplgrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta consolidada de pérdidas y ganancias. En este sentido, [os
mengionados derechos cuentan con las correspondientes aceptaciones de uso de terrenos, punios de
conexidn, aprobacion de proyectos y anleproyeclos v la aprobaclon de los informes medioambientales,
encontrandose, actualmente, en proceso de obtencién de las necesarias autorlzaciones administrativas, No
obstante, el cambio legisfativo operade en el proceso de asignacién de tarifas unido a la crisls financlera
actual y la consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacidn del desarrollo
de este tipo de proyectos v un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo
por el cual los Administradores registraron en el ejerciclo 2010 el detericro total de dichos activos. Dicho
deterioro fue calculado en funcidn de las valoraciones reallzadas en dicha fecha por tasadores
independlentes ne vinculados al Grupa asi coma en funclon de los anélisls de sensibilidad realizados sobre
las hipdtesis clave en las que se basa el informe de tasacién del experto independiente. Para el calculo def
valor razonable de dichos derechos, se ha utlizado el método de actualizacién de explotaciones escondmicas.
Estos derechos se encuentran fotalmente deteriorados.

La amortizacién del Inmovilizado intangible se efectta linealments, distribuyando el cosle amortizable de los
activos entre los afos de vida Util estimada. Los afios utilizados en la amortizacién de cada tipo de
inmovilizado Inmaterial son, basicamente, ios sigulentes:

Afios de

Vida Util
Derechos de explotacién Indefinida
Otros inmovilizado inmaterial 5
Aplicaciones informéticas 3
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Inmovilizado material
Los blenes del inmovilizade material se han valorado a preclo de adqulsicion o coste de produccidn.

Los costes de ampliaclén, modernizacién o mejoras que representan un aumenio de la productividad,

_capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de

los correspondlentes blenes.

Los gastos de reparaclones que no representan una ampliacién de |a vida il y los gastos de mantenimiento
se cargan a la cuenta de resultades del ejerclcio en gue se incurren,

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos menas su
valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida indefinida y que, por tantc, no son objeto de amotrtizacion.

Las dotlaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afios de la vida Ufil estimada, como
promedio, de los diferentes alementos que lo integran, tal y como se indica & confinuacion:

Afios de

Vida Util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Maobiliario y enseres 5
Equipo para proceso de datos 4
Otro inmovilizado 4

Fondo de comercio

En las adquisicicnes realizadas, cualquier exceso del coste de adquisicién de las participaciones en el
patrimonio de las entidades consolidadas respecto a los correspondientes valores tedrico-contables
adquiridos, se imputa de la siguiente forma:

1. 8i son asignables a elementos patrimonjales concretos de las sociedades adquiridas, aumentando el
valor de los activos cuyos valores de mercado fuesen superiores a los valorss netos contables con los
que figuran en los balances de siuacidn de las empresas adquiridas, .

2. Si son asignables a unos activos intangibles concretos, reconociéndolos explicltamente en el batance
‘consolidado siempre que su valor de mercade & la fecha de adquisicion pueda determinarse
fiablemente.

3. Las diferencias restantes se registran como un fondo de comercio, que se asigna a una o méas unidades
generadoras de efectivo especificas, de las cuales se espera obtener un beneficio en el futuro.

Los fondos de comercio sblo se registran cuando han sido adquiridos a titulo oneroso. Los fondos de
comercio generados en la adguisicion de empresas asociadas se registran como mayor valor de [a
participacion, De acuerdo con la NIIF 3 el Grupo tiene un perlodo de doce meses para revisar el valor de los
aclivos y pasivos.

Los fondos de comercic no se amortizan, En este sentido, al cierre de cada ejercicio, o slempre que existan
indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar, mediante el denominade "test de deterloro”, 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 g su saneamiento
reglstrandose la pérdida correspondiente. Los saneamientos contabilizados no pueden ser objeto de
reversion posterior,
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Inversiones inmobiliarias

El eplgrafe "Inversiones inmobillarias” del balance consolidado adjunto recoge los valores nefos de los
terrenos, edificios y otras construccionas que se mantienan bien para explotarlos en régimen de alquiler, blen
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 elsmentos de la misma clase del
inmovilizado matertal (véase Nota 5.h).

Deterloro de valor do activos materiales, activos Intanglbles e Inversiones inmobiliarias

£n la fecha de cada cierre de ejercicio, 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 deteriore de valor, S
existe cuatquler indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de
la pérdida por delerioro de valor (sl la hubiera). En caso de que el active no gensre flujos de efectivo que
sean independientes de olros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la gue 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 recuperabie, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no
haberse reconocido ninguna pérdida por deterloro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en
gjercicios anteriores.

Las Inversiones inmoblliarias se presentan por el coste minorado, en su caso, por el deteriore necesarlo,
obtenido a través de tasaciones realizadas por terceros independientes, para reducir éstas a su valor
estimado de realizacion,

Arrendamientos

Los arrendamlentos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los

mismos transfleran sustanclalmente los riesqos y ventajas derivados de la propledad al arrendatario. Los
demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendaiisnto operativo

Los Ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operalivo se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisiclén del bien arrendado se presenta en el balance consclidado conforme a su
naturaleza, incrementado por ol importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se
reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicande el mismo oriterio utilizado para el reconocimiento
de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobra o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se fratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del pericdo de arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

Existencias

Este epigrafe del balance consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:

1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negoclo,

2. Tienen en proceso de produccion, construecion o desarralio con dicha finalidad, o
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3. Prevén consumirlos en el proceso de produccidn o en la prestacion de servicios,

Consecuentemente, se consideran existencias los lerrenos y demads propiedades que se mantienen para su
venta ¢ para su integracion en una promocion inmaobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de las obras de
urbanlzacion, sl los hublere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacidn durante la
ejecucldn de las obras, o a su valor estimado de realizacién, si éste fuera menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobilliarias, o parte de las
mismas, cuya conslruccion no sa ha finalizado a la fecha de clerre del ejercicio. En estos costes se incluyen
los correspondientes al solar, urbanizacién y construccién, [a activacion de los gastos financleros incurridos
durante el periodo de construccion, asf como otros costes directos e impulables a los mismos. Los gastos
comerciales se cargan a la cuenta de resultados del ejerciclo en que se incurren.

Las socledades del Grupo siguen el criterio de transferir de “Promociones en curso™ a "Inmuebles
terminados” los costes 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 lerminadas se reduce a su valor neto de realizacion registrande, en su caso,
la pérdida por deterioro correspondiente de acuerdo con tasaciones realizadas por terceros independientes.

Deudores y acreadoras comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal reducido, en
su caso, por los deterioros correspandientes para los importes irrecuperables estimados.

Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nhominal que no difiere
sighificativamente de su valor razonable.

Antlcipos da cllentes
El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconacimienio 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.

Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance consolidado del Grupo cuando el Grupo se
corwierte en una de las partes de las disposiciones contracluales del instrumento.

Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adguisicidn, incluyendo los costes de [a
operacidn,

l.os activos financieros mantenidos por las socledades del Grupe se clasifican como:

1. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: aclivos financieros originados por las
socledades del Grupo a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directaments a un
deudor.

2. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores represeniativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y
sobre los que el Grupo manifiesta su intencion y capacidad para conservarlos en su poder hasta
la fecha de su vencimiento,

17




3. Tesorerla y diros activos liguidos equivalentes: la tesorerla comprende tanto la cafa 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 estdn sujetos a un riesgo
relevante de cambios en su vator.

Los préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo se valoran a su “coste amortizado”

Los activos financleros son dados de baja del balance consolidado por las distintas socledades de! Grupo
cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financlero o cuando se
transfieren de manera sustancial los riesgos y heneficios 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 les acuerdos
contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una participaclon residual
an el patrimonio del Grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las socledades del Grupo son pasivos financieros a
vencimiento que se valoran a su coste amortizado. :

Jerarquia del valor razonable

La valoracién de los activos y paslvos valorados por su valor razonable se desglosa por niveles segin la
jerarquia siguiente determinada por [as NIIF 7 y NIIF 13:

+ Nivel 1: Los Inputs estdn basados en precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos pafa
idénticos instrumentos de activo o pasivo.

¢ Nivel 2: Los inputs estan basados en precics cotizados para instrumentos similares en mercados de
activos {no Incluidos en el nivel 1), precios cotizades para instrumentos idénticos o similares en
mercados gue no son actives, v técnicas basadas en modelos de valoracion para los cualas todos los
inputs significativos son observablas en el mercado o pueden ser corroborados por datos observables
de mercado.,

« Nivel 3; Los inputs no son generalmente observables y por lo general reflejan estimaciones de los
supuestos de mercado para la determinacion del precio del activo o pasivo. Los dalos no chservables
utilizados en los modelos de valoracion son significativos en los valores razonables de los activos y

pasivos.
En aplicacion de 1a NIIF 13, el Grupo ha estimado el riesgo de crédito bilateral con el objetivo de reflejar tanto
el riesgo propio como de |a contraparte en el valor razonable de los derlvados (Nota 4-K). Se estima que el
riesgo de crédito no es significativo al 31 de diciembre de 2014,

No existen aclivos y pasivos valorados al valor razonable. No obstante, para la determinacion def 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

L.os instrumentos de capital emitldos por el Grupo se registran por el importe recibido en el patrimonio neto
libre de costes directos de emision.

Préstamos bancarios
Los préstamos y descublertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de

cosles directos de emisidn. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacion o el
reembolso y los costes directos de emisian, se contabilizan segln el criterio del devengo en la cuenta de
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resullados consolidada utillzando el método del interés efeclive y se aftaden al importe en libros del
instrumento.

Provisfones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a las
cuales se eslima gue |a probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario,
Los pasivos contingentes ne se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre
los mismos, conforme & los requerimientos de la NIC 37,

Las provisiones - que se cuanlifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocaslon de cada cierre contable -
se ufilizan para 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 v/ o raclamaciones en curso

Al cierre del ejercicio 2014, se encontraban en curso distintos procedimlentos judiciales y reclamaciones
entablados contra las entidades consolidadas con origen en el desarrollo habitual de sus actividades. Tanto
los asesores legales del Grupo come sus Administradores entienden que la conclusion de estos
procedimientos y reclamaciones no producirg un efecto significativo en las cuentas anuales del Grupo (vease
Nota 17).

Impuesto sobre las ganancias

El gasto por el Impuesto sobre las gananclas se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
excepto cuando sea consecuencia de una transacclon cuyos resultados se registran directaments en el
patrimonio neto, en cuyo supuesto, el impueslo sobre beneficios también se registra en el patrimenio neto.

El gasto por impuestos representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio y los activos
y pasivos por impuestos diferidos.

El gasto por impuesto sobre beneficios del sjercicio se calcula a partir de {a base imponible del ejercicio. La
base imponible diflere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en ofros ejercicios y excluye ademés partidas que nunca
lo son. El pasivo del Grupo an concepto de impuestos corrlentes se calcula ufilizando 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 preven recuperables o
pagadaros en las difarencias 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 ganancla fiscal, y se contabilizan
utiizando el método del pasivo en el balance y se cuantifican aplicando a fa diferencia temporal o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liguidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para fodas las diferencias temporales imponibles. Se
reconoce un pasivo por Impuestos diferidos para las diferencias temporales imponibles derivadas de
inversiones en sociedades dependienles y empresas asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos,
salvo cuando el Grupo puede conlrolar la reversion de ias diferencias temporales y es probable que éstas no
sean revertidas en un futuro previsible,

No obstante lo anterlor:
1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que

poder hacerlos efectivos, y

2. En ningln caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en una
adquisicién.
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Con ocasion de cada clerre 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 Financlero, S.A. y sus Sociedades Dependientes no estan acogidos al régimen fiscal de
declaracién consolidada,

m) Ingresos y gastos

n}

o}

P

Los ingresos y gastos se contabitizan en funcién del criterio de devengoe.

Concretamente, los ingresos se calculan ai valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los blenes entregados vy los servicios prestados en el mareo ordinario
de la actividad, menos descuentos, VA y otros impuestos relacionados con |as ventas.

Por lo que se refiere a las venias de pramocicnes [nmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio
doe reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregade los inmuebles y la propiedad de
éstos ha sldo transferida, momento que generalmente coincide con la entrega de llaves.

El Grupo sigue ef criterio de reconocer fas ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficlos de la
propledad del mismo, lo cual habltualmente sucede cuando se firma |a esceritura de compraventa.

Los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en conceplo de incentivos vy los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcldn del principal pendiente de
pago y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exaclamente los futuros recibos en
efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financlero del importe en libros neto de dicho
activo.

Costes por intereses

Los costes por intereses direclamente imputables a la adguisicidn, consfruccion o produccion de
promociones inmabiliarias, gue son activos que necesarfamente precisan un perfodo de tiempo sustancial
superlor al aflo para estar preparados para su uso o venta previstos, se afiaden al coste de dichos aclivos,
hasta el momento en que los aclivos estdn preparados para su uso o venta previstos, Los ingresos
procedentes de inversiones obtenidos en la inversion temporal de préstamos especificos que alin no se han
invertido en actives cualificados 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.

Resultado de explotacién

El resultado de explotacidn se presenta antes de la participacion de resultados de empresas asociadas y de
los ingresos procedentes de inversicnes y los gastos financieros.

Estados de flujos de efsctivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efeclivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por estos
las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: aclividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado, asl
como olras actividades que no pueden ser calificadas como da inversién o de financiacién.
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3. Actividades de inversidn; las de adquisicion, enajenacion o disposicidén por otros medios de activos a
largo plazo v otras inversiones a corte plazo ne incluidas en ef efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacion: aclividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5. La emisién de acciones, bonos convertibles y las permutas de activo descritas en esta memorla
consalidada, en tanto que no han generado flujos de efectivo, ne figuran como actividades de inversion o
fihanciacion.

g) Saldos y transacclones en moneda extranfera

r

s)

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de cada una de las entidades del Grupo, se valoran utilizando
la moneda del entorne econdrico en gue la entidad opera, es decir, su moneda funcicnal,

l.as cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentacion de
la Socledad Dominants.

Al 31 de‘dlciembre 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 suro,

Activos y pasivos corrientes ,

El Grupo presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo can el curso normal de la explotaclon de la

empresa, Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los
siguientes:

Miles de eurgs
2014 2013
Existencias (Nota 12) 46,502 46.035
Total activos corricnttes 46,502 46.035
Deudas con entidades de crédito (Nota 18) 473 20.841
Total pasivos corrientes 473 20,841

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan obligadas al pago de
indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus relaciones
laborales. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceplibles de cuantificacion razonable se registran
como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decision del despido vy se crean expectativas vélidas en
ferceros. En tas cuentas anuales consclidadas no se han registrado provisiones significativas por este
cohcepio,

t} Elementos patrimoniales de naturaleza medicambiental

Se consideran actives de naturaleza medicambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la protecclon y
mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacién de la contaminacion futura,

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significative.
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8. Resultado por accidn
a) Resultado bdsico por accién
El beneficio bdsico por accién se determina dividiendo el resultado neto afribulde al Grupo (después de
impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en circulacién durante ese
ejerciclo, excluido el niimero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismeo.
Miles de curos
2014 2013
Resultado neto del ejercicio (17.052) (31.396)
Nimero medio ponderado de acciones en
circulacion 1.981.921.609 1.718,745.260
Resultado basico por aceién (euros) (0,009) (0,018)
b) Resuiftado diluldo por accion
£l beneficio diluido por accidn se determina de forma similar al beneficio basico por acclén, pero el nimero
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 ejercicio.
Miles de euros
2014 2013
Resultado neto del ejercicio (17.052) {31.396)
Niimero medio ponderado de acciones en
circulacion 1.981.921,609 |1.718.745.260
Resultado diluido por accién (euros) (0,009) {0,018)
7. Informacion por segmentos

a)

Criterios de segmentacién

La informacién por segmentos se estruclura, en primer lugar, en funcién de las distintas lineas de negocio
def Grupo y, en segundo lugar, siguiendo una distribucidn geogréfica.

Segmentos de negocio
Las lineas de negocio que se describen seguldamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo en vigor, al clerre delos ejerciclos2014 y 2013, teniendo en cuenta la naturaleza de

los productas y servicios ofrecidos.

En los ejercicios 2014 vy 201 3,8l Grupo centrd sus aclividades en tas siguientes grandes lineas de negodcio,
que constituyen la base sobre la que e Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos principales:

1. Actividad promotora; Promocldn y venta de viviendas, locales y otros y venta de suelo.
2. Actividad patrimonial: Alguileres y venta de activos en renta.

3. Gestion y venta de suslo.
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La aclividad 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 asignacidn
de aclivos y pasivos.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna [Inea de caracter operativo o
que son el resultado de decisiones que afectan glohalmente al Grupe — y, entre ellos, los gastos originados
por proyectos y actividades que afectan a varias lineas de negocio, o los ingresos de las participaciones
gstratégicas — se atrlbuyen & una "Unldad Corporativa”, a la que tamblén se asignan las partidas de
conciliacién que surgen al comparar el resultado de integrar los estados financieros de las distintas lineas de
negocio (que se formulan con criterios de gestidn) con los estados financieros consolidados det Grupo.

Areas geagréficas

Por otro lado, las actividades del Grupe se ubican mayoritariamente en Espafia.

b) Bases y metodologla de la informacién por sagmentos de negocio
La informacién por segmentos que se expone seguldamente se basa en los informes mensuales elaborados
por la Direccién de la Sociedad Dominante y se genera mediante la misma aplicacion informatica utitizada
para obtener todos los datos contables del Grupo.,
Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento mas la proporcién relevante de los ingresos generales del Grupo que puedan ser distribuidos al
mismo utilizando bases razonables de repario. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen
ingresos por Intereses vy dividendos ni las ganancias procedentes de venta de inversiones ¢ de operaciones
de rescate o extincion de deuda.
l.os gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las aclividades de explotacion det
mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcién correspondiente de los gastos que puedan ser
distribuidos al segmento ulilizando una base razonable de reparto.
El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste gue correspendiera a intereses minoritarios.
Informacion por segmentos de negocio
Miles de euros
Promocion y suclo Patrimonio en Renta Otros Total Grupo
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Ingresos:
Ventas 3.376 6.781 H 15 - - 5.387 6.796
Total ingresos 5,376 6,781 1 15 - - 5.387 6.796
Resultados:
Rdo, del segmento (9.545) (27.04%9) {20) ) - Q.71 (27.128)
Rda, de explotacifn (0.545) | (27049} (20} {77) - {9.777) (27.128)
[ngresos financieros 1 5.7G0 - i3 - - 1 5713
Gastos fingncieros netos (4.216) (5.940) (181) (233) - - (4397 (6.172)
Rdo. Entidades valoradas método
participacion ) - . . (963) (©71) (963) ©7)
Variacién Insirumentos Financieros - - - - {1.916) (3.138) (1.916) (3.136)
Resultado antes de impuestos {13.971} {27.289) (202) (280) | (2.8™) {3.809) {17.052} 31.394)
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Miles de enros

Promocién y suelo Patrimonie en Renta Otros Total Grupo
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013

Otra informacion:
Adiciores de activos fTjos (material,
intangibles, inversiones inmobiliarias) - - - . - i - 1
Amorlizacién acumulada (material,
intangibles, inversiones inmobiliarias) (545) (556) (182) {(59) (73) (73) (R00) (688)
Balance:
Activo-
Activos no corrientes 757 1.948 3.425 3.886 2.194 12,029 6.376 17.863
Activos corientes 581711 69.104 13 182 11.393 778 69.578 70.064
Activo tofal consolidado 58928 | 71.052 3.438 4.068 13.587 12,807 75,953 87.927
Pasivo-
Pasivos no corrientes 12,600 10.870 169 143 236 204 13.005 11.217
Pasivos corrientes 106.062 | 108.095 5.800 5,862 968 1237 112830 115194
Pasivo total consolidado 118.662 | 113.965 5,969 6,005 1.204 1441 125835| 126411

informacidn por dreas geogréficas

El Grupo no utiliza informacién por segmentos secundarios para su gestion interna, por 1o que no se incluye
informacion especifica al respecto. En el ejercicio 2014 y 2013, todas las operacionss se han efectuado en

Espafia.
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Activos Intanglbles

El movimiento habido en este capiiulo del balance consolidado, en los ejercicios 2014 y 2013, ha sido al

siguiente:

Efercicio 2014

Miles de euros

3112.2013 | AN |55 45 2014
£Versiones
Coste:
Derechos de explotacion y otro inmovilizado material 15.025 - 15.025
Aplicaciones informdticas 60 - 60
15.085 - 15.085
Amortizacion acumulada:
Derechos de explotacion y otro inmovilizado material {40} 5 {43)
Aplicaciones informaticas (59) - (5N
oN (5) (104)
Deterioro:
Derechos de explotacién (14.961) - (14.961)
(14.961) - (14.961)
Total neto 25 (5) 20

Ejercicio 2013
Miles de curos
31122012 }fdi"i".““’ | 31.12.2013
eyersiones
Coste:
Derechos de explotacidn y otro inmovilizado material 15.025 - - 15.025
Aplicaciones informéticas 60 - 60
15.085 - 15,085
Amortizacién acumulada;
Derechos de explotacién y otro inmovilizado material (35) (5) (40)
Aplicaciones informdticas (59) - (59
(94) (5) (99)
Deterioro;
Derechos de explotacién (14.961) - (14.961)
(14.961) - (14.961)
Total neto 30 (5) 25

Al cierre del ejercicio 2014, no existen compromisos de compra ni de venta de inmovilizado intangible, Por otro
lado, al 31 de diclembre de 2014y 2013 existen aplicaciones Informéticas en uso gue se encuentran totaimente
amoriizadas por importe de 59 miles de euros.
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Inmovilizaciones materiales

El movimiento habide en este capitule del balance cansolidado, en los ejercicios 2014 y 2013, ha sido el

siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de enros
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
Qiro inmovilizado material 41 - - 41
1,144 - - 1,144
Amortizacion acumulada:
Construcciones (74) (8) - (82)
Otras instalaciones y mobiliario (178) )] - {180)
Equipos para procesos informaticos (81) - - (81)
Ctro inmovilizado material 20) (1) - (21)
(353) (an - {364)
Total neto 791 (11) - 780
Ejercicio 2013
Miles de curos
31.12.2012 | Adiciones | Salidas | 31,12.2013
Coste:
Terrenos y construcciones 841 - - 841
Otras instalaciones y mobiliario 201 I 1) 181
Equipos para procesos informaticos 81 - - Bl
Otro inmovilizado material 41 - - 41
1.164 I 21) L.144
Amortizacion acumulada:
Consfrucciones (66) )] - (74)
Otras instalaciones y mobiliario {(172) (N 1 (178)
Equipos para procesos informaticos (81) - - @ni
Oftro inmovilizado material (18) (2) - {20}
(337) (17} 1 (353)
Total neto 827 (16) (20) 791

No se han registrado pérdidas por deterioro de ninguna de estas partidas en el ejercicio 2014.A1 31 de diciembre
de 2014, no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones materiales.

Al cierre del ejercicio 2014, Ia Sociedad tiene elementos del inmovilizado malerial totalmente amortizados que
siguen en uso, por importe de 255 miles de suros.
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10,

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 dé 2014, ascienden a 28miles de euros {véase Nota 18).

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir [os posibles riesgos a que astan sujetos los
diversos slementos de su inimovilizado materfal. Al clerre del ejerclcio 2014, los Administradores consideran que
las coberturas contratadas son suficientes.

Inversiones inmobhiliarias

£l movimiento habido en este capitulo del balance en los ejercicios 204 y 2013, asi como la informacion mas
significafiva que afecta a este epigrafe han sido los siguientes;

Ejercicio 2014

Miles de euros
31,12,2013 | Adiciones | Retiros 31,12.2014
Coste:
Terrenos 2.363 - - 2.363
Construcciones 2,642 - - 2.642
5.005 - “ 5.005
Amortizacion acumulada;
Construcciones (150) {33) - (183)
(150) {(33) - (183)
Deterioro;
Construceiones {980) {722) 295 {1.407)
(980) {722) 295 (1.407)
Total neto 3.875 (755) 295 3,415
Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones Retiros 31.12,2013
Coste;
Terrenos 53860 - (3.023) 2,363
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.642
9,291 - {(4.286) 5.005
Amortizacién acumulada:
Construcciones (366) (87 303 (150}
(366) (87) 303 (150)
Deterioro:
Construcciones {813) (167} - (980)
(813) (167) - {980
Total neto 8112 (254) (3.983) 3.875

Las inversiones inmobillarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente, a unas oficinas en la calle
Veldzquez en Madrid, a un parking en Estepona vy un local comerclal en Guadalajara, Los citados activos estéan
dastinados a su explotacién en régimen de arrendamiento. Al cierre del ejercicio, ninguno de los activos se
encuentra arrendado,
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14.

El Grupo se encuentra en proceso de renovacion de las polizas de seguro que cubren los posibles rlesgos a que
estan sujetos sus inversiones inmabillarias. A este respecto, los Administradores esperan tener finalizado el
proceso de renovacion durante el ejerciclo 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
garantizan diversos préstamoes, cuyo saldo, al 31 de diclembre de 2014, asclenden a 2.321 miles de euros

{véase Nota 18).

La adquisicién del local de oficinas en la calle Vetazquez en Madrid se realizo en el gjercicio 2010 a través de
una permuta de activos con la socledad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014, el Grupe no
se ha subrogado en la hipoteca que gravaba ol citade inmueble, por lo que mantiene una cuenta por pagar con
fa sociedad Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2.550 miles de euros (véase, adicionalimenta, Nota
10.2). A la fecha, la entidad financiera prestamista est4 Hevando a cabo la ejecucion de la hipoteca, Los
administradores estiman que dicha ejecucidn no supondrd un quebranto para la Sociedad, ya que tiene
reglstrado un pasivo financiero que cubre el valor neto contable del activo.

E! valor razonable de las inversiones inmohiliarias del Grupo, al 31 de diciembre de 2014, calculado en funcion
de las valoraciones realizadas por tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 3.415 miles de
euros. Para el calculo del valor razonable de dichos activos, se han utilizado tasas de descuento aceptables para
potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares
caracter(sticas y ubicaciones.

L.as valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion en aplicacién de
la O.M, ECO 805/2003. Durante el ejercicio 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 adjunia (véase Nota 22 c).

Inversiones en empresas asocladas

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado adjunto, ha sido el siguiente:

Miles de
curos

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.¢) (1.916)
Resultados del ejercicio(Nota 22.£) -

Saldos al 31 de diciembre de 2014 2.153

El saldo registrado, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, corresponde a las paricipaciones integradas por sl
método de la participacién, cuyo detalle es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. - [.916
Cabosur Gestién XXI, S.L. 2.151 2,148
El Decano Audiovisual, S.L. 2 5
2.153 4,669
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Durante el ejercicic 2014, la Sociedad particlpada Cabosur Gestién XX| S.L. ha vendido el 100% de las acciones
que mantenfa en Plaza del Mar Marbella S.L.U., propietaria de un centro comercial por 6,000 miles de euros, 8
dos sociedades vinculadas con dos Administradores de la Sociedad Dominante, Quantium Netherlands, 8.V, y
Darivenla Markets, B.V,, registrando un beneficio de 825 miles de euros. El cobro de la operacién ha quedado
diferido en un periodo de cinco aifios no habiéndose establecido garantias de cobro en el confrato de venta, A
este respeclo, los Administradoras de la Sociedad Dominante consideran que el pago serd atendido por las
Sociedagdes compradores en el plazo fijado sin incldencia alguna. No obstante, el beneficio derivado de la
* transaccin no serd regisirado a efectos consolidados hasta que se produzcea el cobro de dicho importe, Dicha
operacién fue previamente validada en su condicidn de socio de Cabo Sur Gestion XX1, S.L. por parte de Urbas
.Grupo Financiero, S.L., mediante su aprobacion en consejo de administracion del 1 de agosto del 2014,

Las principales magnitudes, no auditadas, de las sociedades puestas en equivalencia, del ejercicio 2014, son las

siguientes:
Miles de euros
Yo Total Pasivos
Participacidn Activos exigibles | Resultado
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 41,58% 36.342 38.254 (259}
Cabosur Gestion XXI, 8.1, 41,58% 6.003 8 825
El Decano Audiovisual, S.L. 40,64% 14 3 (5)

12. Existencias

La compuosicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es la siguiente;

Miles de euros
2014 2013
Terrenos y solares 106.540 167.837
Inmuebles terminados 18.106 26.909
Anticipos a proveedores 2].162 21.251
Total Cosie 145.808 155,997
Terrenos y solares (60.307) (62.159)
Inmuebles terminados (7.418) (8.292)
Anticipos a proveedores (20.854) {20.894)
Total Deterioros (88.619) {91.345)
Total Neto 57.189 64.652

La tipologla de las existencias de inmuebles terminados de las socledades del Grupo, al 31 de diciembre de
2014 y 2013, corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser domicilic hrabituat junio a
los inmuebles vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales,
asl como edificios de viviendas destinados a segunda residencia, situados en zonas costeras.

PDurante los gjercicios 2014 y 2013, no se han activado intereses financleros. En 2013, se reclasifico el saldo de
promociones en curso de ciclo fargo al epigrafe de terrenos y solares, dado que no se estd previsio continuar
con la promacién 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 promocionas (véase Nota 18), cuyos saldos
pendientes de pago, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 71.075 miles de euros, respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de las Administraciones Puablicas por deudas que ascienden a
3.908 miles de euros sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 18.043 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.

Adiclonalmente, a 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencldas por importe de 27.078 miles de euros
que se encuentran en fase de sjecucién. Las existencias afecladas por las efecuciones 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 més clausulas indemnizatorias que
ta 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 diclembre de 2014, no existen compromisos de venta de imparte significativo,

El Grupo firma en algunos casos contratos de preventa que se materializan en el cobro de anticlpos. La practica
totalidad 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 indemnizacién 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 sefialadas anteriormente, 687 miles de euros adicionales en
concepto de provision para responsabilidades por las reclamaciones interpuestas por clientes en relacién a este
concepto bajo el epigrafe “Provisiones a large plazo” del pasive del balance consglidado al 31 de diclembre de
2014,

El valor razonable de los terrencs, promociones en curso e inmusbles terminados del Grupo, al 31 de diclembre
de 2014, calculado en funcién de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al
Grupo, asciende, aproximadamente, a 57.305 miles de euros (66.789 miles de eurcs al 31 de diclembre de
2013). Para el calculo del valor razonable de las existencias por los menclonados valoradores independientes,
se han utilizado tasas de descuento aceptables para potenclales inversores y consensuadas con las aplicadas
por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. l.as valoraclones han sido reallzadas de
acuerdo con los Estandares de Valoracidn y Tasacidn 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 Resldual como la mejor aproximacion al valor, complementando este enfoque con el Mélodo
Comparalivo a fin de probar la consistencla det valor unitario de repercusién resultante,

Al 31 de diciembre de 2014, s Grupo mantiene una provision por deterioro para existencias por importe de
88.619 miles de euros para adecuar el valor contable de alguna de sus existencias al valor de mercado de las
mencionadas tasaciones. De dicho Importe, 1.014 miles de euros se han dotado con cargo al eplgrafe "Variacion
de las provisiones de frafico” de ia cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejerciclo 2014 adjunta, y el
resto procede de ejercicios anteriores.
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13._ Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerclales y otras cuentas por cabrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de euros

2014 2013
Clientes 633 1.180
Deterioros (478} (236)
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 155 044
Deudores diversos 2319 2.943
Deterioros (2.243) (2128)
Total otros activos corrientes 76 815
Total 231 1.75%

14, Efectivo v ofros activos liquidos egulvalentes, Activos financieros y Otros actives no corrientes

Efectivo y ofros activos liguidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y olros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoretla del Grupo y depésitos bancarios &
corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. E! saldo registrade en este epligrafe, al
31 de diciembre de 2014, recoge un importe que asciende a 302 miles de euros, siendo indisponible en su

practica tolalidad,

Actlvos financieros

El desglose del saldo de este capfulo de los balances da situacion consolidados, atendiendo a la naturaleza de

las operaciones es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
No No
Corriente Corriente | Corriente | Corriente
Oiros activos financieros 8 32.006 11.823 19,122
Total bruto 8 32,0006 11.823 19,122
Pérdidas por deterioro - (20.629) (2.7200] _ (16.878)
Total neto 8 11,377 9.103 2.244
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Otros activos financieros

El detalle de estos activos financieros, segin su naturaleza, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
No No
Corriente | Corrlente | Corriente | Corriente
Depositos y fianzas - 57 - 57
Ofros créditos con empresas vinculadas - 984 - 159
Otros créditos 8 30.965 11.823 18.906

32.006 11.823 19.122

S0

Total

Dentro del eplgrafe “Otros créditos a corto plaze” se incluyen créditos vencidos fotalmente deteriorados por
20.629 miles de euros, de los cuales, 10.871 miles de suros se corresponden con la financiacién otorgada en
ejercicios anteriores a Explotaciones Turisticas de Vera, S.L. y Urbas Maroc S.A.R.L., sociedades del Grupo
hasta su venta a finales det gjercicio 2011. )

El incremento del saldo de la cuenta de "Otros activos financieros" en el ejercicio 2014 se debe al traspaso al
corto plazo de la cuenta por cobrar con las sociedades Berwlch Develops, S.L., Associated Worldwide Services
Group, S.L. v 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 pignoraticla sobre las
acciones en caso de impago por parte de los compradores. El precio de venta ascendié a 13.512 miles de euros,
de los cuales 7.413 miles de euros serian cobrados a parllr de 2015 en cuotas anuales hasta 2021, y los 3.377
miles de euros restanles en el corto plazo (cantidades netas del efecto de actualizacion financiera
correspondiente) Los compradores no han hecho frente al pago de las cuotas con vencimiento en 2014, por lo
que el Grupo, tras entablar negociaciones de cobro de dichas cuotas ha procedido a reclamar la devolucidn de la
propiedad de las acclones, por lo gue el saldo contabilizado pendiente de cobro de 10.790 miles de euros
derivados de dicha venta, s& ha clasificado dentra del active corriente.

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las negociaciones para reintegrar las
participaciones al activo de la Sociedad se encuentran muy avanzadas, estimando los administradores que se
completara durante el primer semestre del afio 2015, no esperando que se produzea ningln quebranto para la
Saciedad, dado que el valor razonable de los activos netos de Urbanijar Ibérica, S.L. a la fecha no serd inferior al
precio de venta acordado en 2013,

Adicionalmenie, el Grupo ha deterforado, en el ejercicio 2014, otros créditos por importe neto de 963 miles de
euros. Estas dotaciones se han llevado al resultado del sjercicio, sn el epigrafe de "Deterioro y resultado de
instrumentos financieros” {véase Nota 22.e).

18, Capital y reservag
Capital social

Al cierre del ejerciclo 2014, el capital social de la Socledad 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 nominal y
ascendia a 17.187 miles de euros).

En el ejercicio 2014 se han llevado a cabo 3 ampliaciones de capital por un importe total de 5.602 miles de
euros, gue han sido aprobadas por la Junta General de Accionistas, con la finalidad de compensar los créditos
con terceros y saldos pendlentes de pago a proveedores, y restablecer el equilibrio patdmonial de la Sccledad
Dominante.
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Seghn la informacidn publica disponible a fecha 31 de diciembre de 2014, los accionistas con participaclones
significativas superiores al 3% en la Sociedad mairiz, de acuerdo con las comunicacionas presentadas por fos
accionistas a la CNMV, eran las siguientes;

Miles de Acciones
Ndamero de acciones
Porcentaje

de
Directas Indirectas Totales | participacién
Robisco Investment, S.L. 213.070 - 213.070 9,349%

Quamtium Venture, S.L. - - - -
Espartel Fund Investment, S,L. 1.387 . 1.387 0,060%
Eurocometa, S.L. 1.356 - 1.356 0,059%
D. Luis Ramos Atienza 1 - 1 0%

Corporate Leisure, 3.L. - - - -
215.814 215,814 9,468%

Porcentaje
de
participacién

Juan Antonio Ibafiez Fernandez (*) 18,12%
Stichting Von Meintjes B.V. (**) 16,66%
43,28%

(*) De forma directa 0,28% v a traves de Robisco Investment, 5.L. el
9,38% y de Gestinver Limite, S.L. el 8,4%%.

(**) 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 capltal social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de
valores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diclembre de 2014, el valor de cotizacion de la accién ascendia a 0,015
euros.

La Socledad Dominante regisira al 31 de diclembre de 2014 un patrimonio neto negativo por importe de 47.936
miles de euros, El articulo 363 del Texto Refundide de la Ley de Sociedades de Capital {L.SC) indica lo siguiente:

“I.a sociedad de capilal deberé disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior a la mitad del capltal social, a no ser que éste se aumente o0 se reduzca en la medida de fo suficiente, y
siempre que no sea procedente soliclilar la declaracion de concursal”,

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12 de diclembre establece que durante un periodo de tiempo de
dos afios la disminucién 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 v de las causas obligatorias de disolucién. Este periodo de vigencia de
dos afios fue ampliado posteriormente por otros dos mas por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo, y un
afio 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 periodo de vigencla por un afio mas, por lo tanto seguiré vigente al 31 de
diclembre de 2014. Por este motivo, a efectos del articulo 363 de la LSC no se deben fener en cuenta estas
provisiones para el calculo del Patrimonio Neto de la Socledad 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 continuaclén, no encontrdndose en el supuesto de
disolucion al ciefre del ejerciclo 2014:
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Miles de curos
Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2014 (47.9306)
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias 1407
Pérdidas por deterioro de existencias 96.159
Patrimonio neto, al 31 de diciembre de 2014, para el cémputo de lo dispueste en el
articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital 49.630

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 Scciedades de Capital. No obstante, a fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales consolidadas y tras Ia finalizacion de la prérroga del Real Decreto 10/2008, los
Administradores de la Sociadad Dominante entienden que las actuaciones en curso (véase Nota 28) permitirén
reequllibrar a situacién patrimonial durante 2015.

Autorizaciones para adquisicion de acciones proplas

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinarla y Extraordinaria de acclonistas autorizé al Consejo de
Administracion para la adquisicidn derivativa de acclones propias hasta un nlimero cuyo valor nominal en
cohjunto 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 socledades filiales o paricipadas, dentro de fos limites,
requisitos y supuestos legalmente previstos a un precio no Inferior al 10% de su valor neminal ni superior al valor
de cotizacion de las acciones en el momento de la adquisicion. La autorizacion tiene una duracién de 18 meses
contados a partir de Ia 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 l.ey de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizaclon del saldo de la prima
de emisidén para ampliar el capital, y no establece rastriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de
dicho saldo. El imporie de esta reserva, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 2.355 miles de euros.

Reserva legal

De acuerdo con la l.ey de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual &l 10% del beneficio dal
ejercicio a la reserva legal hasta que &sta alcance, al menos, el 20% del capltal 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 diclembre de 2014, asciende a 247 miles de euros, no hallandose completamente constituida.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere &l 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre gue no existan ofras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Reservas de fusion

Esta reserva gue, al 31 de diciembre de 2014, es negativa por imporie de 47.190 miles de euros recoge la
diferencla entre el valor contable de fos activos y pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso
de fusion realizado durante el ejercicio 2008 (véase Nota 2) y el valor contable gue tenian estas participaciones

en la contabilidad de {a Sociedad Dominante antes de dicha fusion.

Reservas en socledades consofidadas
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El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013

Soctedad Dominanie — ajustes de consolidacion 27,250 27.433
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. 41 41
Teleoro Medios, S.L, (257) (257)
Urbanijar Ibdrica, S.L. - -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterrdneo, S.L. (760) (760)
Guadahermosa Activos, 8.L. 9 ]
Urbas Bulgaria, EOOD. (9.562) (9.562)
Terfovol Renovables, S.A, (12.918)] (12.728)
Desarrollos Renovabies Zimmermiman, S.L. (6) (6)
Urbas Romania, S.A. 26 26
MulovaCorporate, S.L. 8 8
Jacare Inversiones, S.L. - (2.035)
Reservas en Sociedades consolidadas por integracién
global y propoercional 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

Pactos parasociales

En materia de pactos parasoclales entre accionistas, la Sociedad dominante suscribié un acuerdo privado el dia
5 de marzo de 2014, entre ésla y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo
que fue modificado en abril de 2014 cuyas condicionas basicas son las siguientes:

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a dofar al Grupo
de la liquidez necesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el presente ejercicio
2014 y como minimo hasta junio de 2015, que fa permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo
en esta partida gaslos de estructura y todos los relatives al cumplimiento de los requisilos legales
necesarios para la continuacion de dicha actividad. Para dicha finalidad, las partes suscribiran una linea
de crédito por un importe maximo de dos miliones de euros, correspondiendo a cada una de ellas el 50 %
de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodoe mencionado, importe del cual
podra disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las clausulas y
estipulaclones recogidas en documento aparte. Simultaneamente las sociedades ROBISCO
INVESTMENT, 8.1y NOVA LURANI 8.L. se comprometlan a negociar, gestionar y tramitar el pago de las
deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésia, declarando expresamente su
disposicidn 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 eflo, ROBISCO INVESTMENT, S.L. y NOVA LURANI S.L. se reservaban el derecho de
entrar en el capital soclal de Urbas, mediante la adquisicion de acciones transformando la deuda que se
genere en virtud de los pagos y disposiciones mencicnados a faver de URBAS, entendiendo que se trata
de una operacion altamente beneficiosa para esta compafiia por cuanto permite consolidar v reforzar la
estructura de su balance y mejorar los ratios financieros, y reforzar la actividad y desarrollo de los
negocios sociales.
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Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los
derachos pofiticos due les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de
Administracion en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a ta ampliacion de capital mediante
compensacion de creditos menclonada, limitando expresamente a dicha materia |a obligan de ejercitar,
de un modo unitario, fos derechos pofiticos que se deriven de las acciones de su propfedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asf como su posterior modificacién fue somelida a votacion en el
Consefo de Administracion de Ja compaiiia URBAS GRUPO FINANCIERO 5.A., habiendo sido aprobado por la
totalidad de los Consejeros asistentes,

El importe registrado en este eplgrafe corresponde a la participacion de terceros en la sociedad Loinsa Portugal,
S.A. y a Urbas Romania, 5.A, Este epigrafe no ha experimentado variaclones significativas durante el ejercicio.

16. Intereses minoritarios
17._Provisiones

Provislones a largo plazo

El movimiento habido en las cuentas de “Provislones a largo plazo”, en los ejercicios 2014 y 2013, son Ios
sigutentes:

Ejercicio 2014

Miles de
Descripeidn Curos
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
Miles de
Descripeidn 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

El importe de esta partida recoge el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas,
nacidas de litigios, reclamaciones o compromisos,

Las dotaciones de la provisién para responsabilidades registradas durante el ejercicio se han producido como
consecuencia de los litigios que el Grupe mantiene vigentes al cierre del gjercicio 2014, principaiments derivados
de ejecuciones hipotecarias practicadas por entidades de crédito, y se han registrado con cargo al epigrafe
"Otros gastos de gestidn corrienta” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, se incluye una provisién registrada en 2013, por importe de 3 millones de euros para hacer frenie a
su respensabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a Urbas Maroc en relacién con el préstamo
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concedido por una entidad financiera para financiar una promocion, El imporle de la provisién se ha calculado
por la diferencia entre el aval prestado y el importe recuperable del activo financlado, 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 son entidades de crédito.

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito con el siguiente detalle:

Miles de euros
2014 2013
Pélizas de crédito y préstamo 2.300 3,754
Deuda por intereses 10.580 9.123
Hipotecas subrogables (Nota 12) 71.075 79.210
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias (Nota 10) 2.321 2322
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio (Nota 9) 29 29
86.305 94.438
Vencimientos previstos:
Yencidos 83.322 73,404
A dos afios 2.483 780
A tres afios 20 2.987
A cuatro aflos 21 814
A cinco afios o posteriores 459 16.235
Saldos incluidos en pasivo corriente 86.275 94,220
Saldos Incluidos en pasivo no corriente 29 218

Los gastos financieros por intereses devengados de esta deuda bancaria en el efercicio 2014 ascienden a
4.397miles de euros, de los cuales, al 31 de diciembre de 2014, estaban devenhgados y pendientes de
pago10.580 miles de suros (véase Nota 22.8),

Durante el gjercicic 2014 no se han producido cancelacionss de deuda bancaria con quita (5.713 miles de suros
en 2013, véase Nota 22.e).
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19. Ofros pasivos vy Acresdores comerclales vy ofras 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 curos

2014 2013

No Corriente|Corriente| No Corriente| Corriende
Fianzas y depdsitos recibides 55 50 55 51
Remuneraciones pendientes de pago - 213 - 128
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) - 416 - 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) - 2,449 - 2322
Otras deudas no comerciales - 1.036 - 2.886
Total bruto 55 4,166 S5 5.787

E{ saldo de otras deudas al 31 de diciembre de 2014 incluye una deuda con terceros, Urbanijar, S.L. por 462
miles de suros; y una serie de deudas con emypresas vinculadas, Nova Lirani S.L. por importe de 1.422 miles de
elros, Robisco Investment, S.0.. por 581 miles de euros, Tras Culturas Dos Orillas, S.1.. por 512 miles de euros,
Auriel del Sur, S.L.U., por importe de 113 miles de euros y Gestinver Limite, S.L. por 37 miles de euros (véase
Nota 23).

Adicionalmente, el cltado eplgrafe 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 comerclales y otras cuentas por pagar

El delalle de este epigrafe, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el sigtientes:

Miles de euros
2014 2013
Proveedores 8.819 8.350
Proveedores, efectos a pagar - 45
Proveedores por compras de activos inmobiliarios (Nota 10) 2.550 2.550
Anticipos de clientes 220 278
Total 11.589 11.223

El eplgrafe "Acreedores comerclales y otras cuentas por pagar” incluye, principalmente, los importes pendientes
de pago por compras comerciales y cosles relacionados, y los importes de |as entregas a cuenta de clientes
recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmusbies,

Los Administradores consideran gue el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor
razonable.

20. Administraciones Publicas y situacion flscal

El Grupo no tributa en régimen de declaracldén consolidada, por lo que ef eplgrafe "Impuesto sobre las
ganancias” recogido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada refleja la suma de los importes de las
daclaraciones individuales de cada una de las sociedades del Grupo, asl como los efectos producidos por el
proceso de consolidaclén y de la conversién a Normas Internacionales de Informacién Financiera,
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L.os principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Plblicas sor los sigulentes:

Miies de euros

2014 2013
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Actives Fiscales Pasivos fiscales
No No No No
Corrienies| Corrientes [ Corvientes| Corvrientes | Corvientes| Corrientes | Corrientes|Corvrientes
Activo impuesto diferido - - - - - - - -
Haclends Pca IVA/IGIC 324 - 0.623 - 990 - 2,759 -
H.P. Impuesto corriente 6 - . - 7 - - -
H.P, Acreedora por IRPF - - 600 - - - 504 -
Organismos  Seguridad
Social Acreedora : ) 352 ) ) - 376 )
Otros 58 - 3.004 - 58 - 104 -
Pasivo itpuesto diferido - - - - - - - -
Total 388 - 10,779 - 1,038 - 3.943 -

Con ocasion de cada clerre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigenies, efactuandose ias oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

Durante el ejerciclo 2014, la Socledad Dorminante ha reclbido dos expedientes sancionadores de la Agencia
Tributaria como consecuencla de los procedimientos de Inspeccién emprendidos en 2014 sobre las liquidaciones
del impuesto sobre sociedades relativas a los ejercicios 2010 y 2011 y al Impuesto sobre et valor afadido
relativo a los ejercicios 2010 y 2011 por importe conjunto de 2.900 miles de euros con cargo al eplgrafe "Otros
gastos de gestion corriente” de fa cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El Grupo ha emprendido las acciones
oporlunas para la reclamacion de la sancién ante los organismos superiores correspondientes dadoe que tanto
los administradores como sus asesores legales entienden que existen motivos fundados en derecho que
justifican el tratamiento fiscal seguldo por el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2014, el Grupo mantiene pendientss 6.881 miles de euros {2.800 en ¢l sjercicio 2013)
pendientes en concepto de principal e intereses de deudas por IVA y 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 ejercicio 2014 existen cuotas por relenciones practicadas del impuesto de la renta de
las personas fisicas por un impore 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 conceplo "Hacienda Publica, acreedora por
IRPF”,

Adicionalmente, bajo el epigrafe "Organismos de la Seguridad Soctal Acreedores” se incluyen deudas por
importe de 552miles de euros vencidas y no aplazadas, en petiodo efecutive, al 31 de diclembre de 2014,

&l resto de saldos se corresponderlan con liguidaclones corrientes.

A 31 de diclembre de 2014 no se han producido movimientos en los eplgrafes de activos y pasivos por
impuesfos diferidos: :
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L.a conciliacion del resuitado coniable de los ejercicios 2014 y 2013 del Grupo con la base imponible del

Impuesto sobre Sociedades es como sigue:

Miles de euros

2014 2013
Resultado contable del ejercicio, antes de impuestos (17.052) (31.396)
Diferencias permanentes 6.985 1.481
Base contable (10.067) (29.915)
Ajuste por reestimacién de impuestos diferidos - 1.410
Reversidn impuestos diferidos por salida de plusvalias - {1.412)
Gasto por impuesto sobre sociedades - 2)

El gaste por el Impuesto sobre Sociedades que recope la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta
se determina a partir del beneficio consolidado antes de impuestos, aumentado o disminuido por las diferenclas
permanentes entre la base imponible del citado impuesto y el resultado contable, A dicho resultado contable
ajustado se le aplica el tipo impositive que corresponde seguin la legislacion que le resulta aplicable a cada

sociedad y se minora en las bonificaciones y deducciones devengadas durante el ejerciclo, afadiendo a su vez

aquellas diferencias, positivas o negativas, entre la estimacion del impuesto realizada para el cierre de cuentas
del ejercicio anterior y la posterior liquidacion del impussto en el momento del page.

Durante el ejercicio 2014 se ha aprobado la Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades, cuyas modificaciones més

significativas han sido las siguientes:

- Las bases imponibles negativas puedan ser compensadas sin Himliacion temporal frente a los 18 afios de la
legislacién anterior, Se limita su compensacion al 25% de la base imponible del ejercicio 2015, &l 60% de la
base imponible del ejercicio 2016 y 70% de la base imponible de Ips ejercicios siguientes.

- El tipo imposilivo se reduce del 30% vigente al 28% para el ejercicio 2015 y 25% para [os ejercicios

siguientes,

- Las diferencias tempararias derivadas de [os gastos financieros gue no son fiscalmente deducibles pueden

ser aplicadas sin limitacién temporal.
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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
Afio de Bases Imponibles

Generaclon Negativas
1997 7.412
1998 807
2001 2.892
2002 254
2003 503
2004 4.456
2005 584
2008 42,831
2009 23.704
2010 36.010
2011 23.048
2012 27.599
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 el Grupo.

Segun establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definiivamente liquidades hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Las sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son aplicabies de los Ultimos cuatro ejercicios.

De los crilerios que las autoridades fiscales pudieran adoptar en relacién con los gjarcicios abiertos a inspeccian,
los Administradores de la Sociedad Dominante estiman gue no resultaran contingencias fiscales significativas.

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
prestamo hipotecario de |a sociedad Urbas Maroc, S.A.R.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diclembre
de 2011, Diche préstamo hipotecaric se encuentra en fase de ejecucion por el banco marroqul, al 31 de
diciembre de 2013 (véase Nota 17). Los Administradores entienden que la Sociedad Dominante tnicamerte
tendra que hacer frente al pasivo por la diferencia entre la deuda total y la valoracion efecluada por el tasador
judicial, por lo que ha reconocido una provisién por un saldo tolal aproximado de 3 millones de euros, imperte en
que se estima el riesgo probable futuro segln estimacién realizada al efecto por el letrado de Urbas Maroc
S.ARL, canlidad de la que tendria que responder Urbas Grupo Financiero 8.A., en caso de impago por la
deudora principal en su calidad de avalista, Cabe sefalar gque con fecha 19 de junio de 2013 se ha dictado
sentencia contra Urbas Maroe, S.A.R.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado a la Sociedad
Dominante, dejando ésta de formar parte del procedimiento marroqul, quedando el riesgo de avalista supeditado
del procedimiento iniciado en Espafia.
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22. Ingresos y gastos

a) Ingresos por ventas

El desglose de las ventas del Grupo por tipologia de ingreso, para los ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de curos
Concepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4,915 6.701
Ingresos por venta de suclo 461 80
Ingresos por arrendarmientos 11 15
5.387 6.796

La distribucidn de la cifra de negocios, de los ejercicios 2014 y 2013, por Comunidades Autdnomas, es como

slgue:
Ejercicio 2014
Miles de euros
Venta de Ventade | Ingresospor | o)
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 983 461 11 1.455
Andalucfa 3.932 - - 3.932
4915 461 11 5.387
Ejercicio 2013
Miles de euros
VYenta 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) Aprovislonamientos

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
2014 2013
Variacién de existencias de terrenos y solares 279 527
Obras v servicios - 485
Aprovisionamientos 279 1.012
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¢} Deterioro y resulitado por enajenacionss de Inmovilizado

El desglose de los importes registrados como "Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” en la
cuenia de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, delos ejerciclos 2014 y 2013,es el siguiente:

Miles de ewros
2014 2013
Deteriore de inversiones inmobiliarias (Nota 10) 428 167
Resultado por enajenaciones de inmovilizado (Nota 10) - 2.126
Total 428 2.293

t) Gastos de personal y plantilia media

La compaosicidn de los gastos de personal es la siguiente;

Miles de euros
2014 2013
Sueldos y salarios 365 398
Indemnizaciones 40 21
Seguridad Social a cargo de la empresa - 7
Otros gastos sociales 79 98
"Total 484 524

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen sl Grupe, a lo large de
los ejercicios 2014 y 2013, as la siguiente;

Niimero medio de
Lmpleados
2014 2013
Directivos 3 4
Jefes y Téenicos 1 1
Administratives y comerciales 7 7
Total 11 12
La distribucian por categorlas y sexos, al 31 de diclembre de 2014 y 2013, es la siguiente:
Numero de Empleados
2014 2013
Hombres | Mujeres | Hombres | Mujeres
Directivos 2 I 3 I
Jefes y Téenicos ] - ! -
Administrativos y comerciales 2 5 2 5
Total 5 6 6
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Durante el ejercicio 2014,ef Grupo no ha empleado personas con una discapacidad mayor o igual al 33%.

¢) Ingresos y gastos financieros

E| desglose del saldo de estos capituos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el siguiente:

Miles de euros

2014 2013
Intereses financieros y oiros ingresos asimilados - quitas (Nota 18) 1 5.713
Ingresos financieros 1 5713
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 [4) {963) (3.136)
Deterioro y resultado de instrumentos financieros (963) (3.136)
Resultado de sociedades valoradas por puesia en equivalencia (Notn 22.1) {1.916) (671)
Resultado financiere (7.275) (4.266)
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f} Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad Inclulda en el perimetro de ia consolidacion a los resultados del ejercicic ha

sido la sliguiente:

Miles de euros
2014 2013
Resultado Resultado
Atribuido a Atribuido a
la Sociedad L.a Socicdad
Sociedad Dominante Total Dominante Total

Sociedad Dominante: (16.940) {16.940) (29.803) {29.803)
Integracién global-

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos
2001, S.L. @) @ : -

Guadahermosa Proycctos Urbanisticos - -
del Mediterrdneo, S.L. - - - -

Guadahermosa Activos, S.L. - - - “

Urbas Bulgaria, EOOD - - - .

Terfovol Renovables, S.A. - - (190) (190}

Desarrollos Renovables Zimmermman, S.L. - - - -

Urbas Romania S.A. - - - -

Mulova Corporate, S.1.. - - - -
Integracidn proporcional- - -

Jacare Inversiones, S.L. - - (7313 (731

Teleore Medios, S.1. - - - -
Integracién Puestas en equivalencia

Haviland Proyectes Inmobiliarios, S.L. (108) (108) (008) (668)
Cabosur Gestion XXI, S.L. - - - -

El Decano Audiovisual, S.L. (2) (2) 4| (4)
Total {17.052) (17.052) (31,35¢6) {31.396)

23. Transacclones con empresas vinculadas

Durante el sjercicio 2014, se han realizado las siguientes operacionas con partes vinculadas:

Socicdad Ingreso / (Gasto)

Gastos Financieros:
- Robisco Investment, S.L. @5
-Nova Lurani, 8.L. [CE))
Otros gastos de explotacitn:

-Nova Lurani, S.L. (365)
Venta de participaciones:

-Balconcillo Tnhversiones, S.L. 491
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Las transacciones reatizadas durante el ejercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses devengados
por los capitales prestados por estas empresas a la Sociedad Dominante, asi coma gastos facturados por
servicios de asesoramiento.

Con fecha 29 de julio de 2014 se vendid la participacion de |a sociedad Jacare Inversiones S.L. a la sociedad
Balconcillo inversiones, 8.L. por un importe de 491 miles de suros, Dicha venta fue acordada por el consejo de
administracion del 25 de julio de 2014 (ver nota 10.1)

Por su parte, durante el ejercicio 2013, las transacciones realizadas fueron:

Sociedad Ingreso / (Gasto)

Gastos Financieros:
- Tres Culturas Dos Orillas, S.L. (512)

-Nova Lurani, 8,L. (443)

Al 31 de diclembre de 2014 y 2013, existen los siguientes saldos con empresas vinculadas:

Ejercicio 2014

Miles de euros

Otras Deudas con Socioy

deudas
Administradores
Sociedad (Nota 16.2.1) (Nota 16.2.1)

Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440

D, Juan Antonio Ibéficz - (22)
Gestinver Limite, S.L. 37 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Laite Business, S.L. 4 -
Robisco lnvestment, S.1. 561 -
Aurici del Sur, 8.1L.U. 133 -
Darivenia Market S.L. 76 -
Balconeillo Inversiones S.L. 125 -
Genuina Levantina S.L. 87 -
Nova Lurani, S.L. 1.422 -

2.449 416
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Eferclcio 2013

Miles de euros
Otras Otras deudas con
o deudas no Socios y
Suciedad comerciales | Administradores
(Nota 19} {Nota 19)
Tres Culturas Dos Qrillag, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibafiez 53 {40)
Laite Business, S.L. 4 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Auriei del Sur, S.L.U, 533 -
Nova Lurani S.L. 1.728 -
2,322 406

Informacidn legal relativa al Consejo de Administracidn

Transparencia relativa a las participaciones y actividades de los miembros del Consejo de
Administracién

Al clarra del ejerciclo 2014 los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han comunicado a los
derm4s mismbros del Consejo de Administracion sltuacian 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 segln se define en la Ley de Sodedades de Capital, salvo las relalivas a la
compra de la soctedad 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.L.y a D. Juan Antonio lbafiez Ferndndez, como
representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L.,asl como la relativa a la compra de la sociedad
JACARE INVERSIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO INVERSIONES §.L., sociedad vinculada
a D. Juan Antonio Ibaflez Fernandez, coma representante fisico de |a sociedad Robisco Investment S.L., y que
ostenta el contro! igualmente de la sociedas Gestinver Limite 5.L.

Retribucion y otras prestaciones al Gonscjo de Administracion y a |a aita diregcién

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2014 por los miembros del Conseje de Administracion y la alta
direccion de la Socledad Dominante, han sido las siguientes:

Ejercicio 2014

Durante el ejercicio 2014, Unicamente D, Juan Antonlo |béfiez Fernandez, debido a su condicion de Presidente y
Consejero Delegado ha percibido retribucién dineraria. Si bien D. Juan Antonio tbafiez Fernandez, cest en dicho
cargo con fecha 30 de junio de 2014, por caducidad, se considerd conveniente mantener dicha retribucién para
el ejercicio en curso debido a que con posteroridad desempefd las mismas funciones, aunque como
representante fisico de la sociedad Robisco Investment 8.L., estando previsto que sea esta sociedad la que
perciba las retribuciones oportunos durante el ejercicio 2015, mediante la suscripcidn 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.

El resio de los miembros del Consejo de Administracién del Grupo no han devengado, ni se les ha pagado

remuneracion, ni prestaciones en especie correspondientes al ejerciclo 2014 por sus labores de asesoramiento o
ejecutivas,

47




Las cantidades percibidas en 2014 por D. Juan Antonio lbaiiez Feméandez, en sus funciones de Presidente y
Consejero Delegado de la Sociedad las cuales han sido registradas en ef eplgrafe “Sueldos y Salarios” de la
cuenta de pérdidas y ganancias, ascienden a 133 miles de euros

Unicamente, v a efectos de compensar las labores efectuadas por los miembros del Consejo de Administracién
en el desempefio de su funcidn, la Comision de Nombramientos y Relribuciones ha sometido a la aprobacion del
Consejo de Administracién, reconocer el derecho de cobro por los miembros del Consejo de Administracion de
determinados importes en conceplo de dietas por asistencla a los Consejos de Administracién y a las reuniones
del Comilé de Auditoria y de la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones del ejercicio 2014, que se
corresponden con las siguientes:

Fecha Fecha Cantidad

Nombramiente| Expiracién (Euros)
Tres Culturas Dos Qrillas, 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 Ibafiez Fernandez - 30/06/2014 30.000
Robisco Investment, S.L. 30/06/2014 - 30,060
Quamtinum Venture, S.L. 27/05/2014 - 6.600
Espartel Fund [nvestrment, S.L. 15/09/2009 - 12,600
Burocometa, S.L. 12/05/2009 - 12,600
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.660
Corporate Leisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

Ademas se ha considerado oportuno retribuir y premiar la dedicacion destacada al Grupo durante el ejercicio
2014 de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la poliica de remuneracién de ja
compaiila 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 proporclonalidad y coherencia con los proyectos e
hitos efectivamente desarrollados y alcanzados por el Grupo en cada momento, asl como por la escasez de
recursos y 1a politica de reduccién de costes que preslde toda la actuacién del Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante. Dicha cantidad alcanzard un méximo de 40.000 € quedando la Comision de
Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucién en funcidn de los criterios fijados.

Ejerciclo 2013

Miles de¢ euros

Otros
Sueldos Dietas | Conceptos

Consejo de Administracion 121 135 12
Alta direccién 112 39 -

No existen obligaciones coniraidas en materla de pensiones para los Administradores.
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Retribucion a los auditores

26.

Durante el ejercicio 2014 y 2013, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros serviclos
prestados por el auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.1.., y por empresas perienecientes a la red Deloitte,
son los siguientes:

Servicios prestados por el auditor
o de cuentas y por empresas
Descripeidn
(en miles de enros) 2014 2013
Servicios de Auditoria 45 48
Otros servicios de Verificacion 3 -
Taotal servicios de Auditoria y Relacionados 48 48

Durante los ejercicios 2014 y 2013, no se han devengado honorarios por oiros conceptos.

Informacién sobre medicambiente y otrainformacién

Informacion sobre medicambiente

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual ienen en cuenta en la realizacién de
sus proyectos e inversionas, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los mismos. Con
independencia de esto, no ha sido necesarla la incorporacion al inmovilizade material, sistemas, equipos o
instalaciones destinados a la proteccién y mejora del medicambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos
relacicnados con la protecclon y mefora del medioambiente de importes significativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni conlingencias, ni estima que existan
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por la que na se ha dotado provisitn alguna
por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medicamblental nl se han producido
ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el medioambiente por impoites signlificativos.

Otra Informacidn

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional tercera,
“Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de § de julio

En los epigrafes “Proveedores” y "Acreedores” se registran los Impories pendlentes de liguldar a los provesdores
del Grupo.,

A continuacion se detalla la informacidn, al 31 de diciembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional
tercera de la Ley 15/2010, de & de julio:

Ejercicio Ejercicio
2014 2013
Mites de % Miles de o
euros euros

Realizados dentro del plazo méximo legal 1.39] 83% 8671 53%
Resta 293 17% 779 47T%
Total pagos del ejercicio 1.684 100% 1,646 | 100%
PMPE (dfas) de pagos 161 - 282 .
Aplazaimientos que a la fecha de cierre sobrepasan ¢!
plazo maximo legal 6.934 . 10.657 -

49




Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suminlsiradores 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 calewado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a proveedores realizados en ef ejarcicio
con un aplazamiento superior al respectivo plazo legal de pago y el nimero de dias de aplazamiento excedido
del respectivo plazo, y en el denominador por el importe total de los pagos realizados en el ejercicio con un
aplazamiento superior al plazo legal de pago.

£l plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segln la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por fa que se
establecen medidas de fucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones trangitorias establecidas en la Ley 15/2010, de § de julio, es de 30 dlas, salvo que se acuerde fijar
un plazo superior, gue en ninglin caso seré superior a 60 dias.

Con relacién a lo anterior, [a disposicidn final segunda de la ley 31/2014 de 3 de diciembre, de reforma de la Ley
de Sociedades de Capital, modifica la disposicidn 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 resclucién requerida en el apartado 4 de
dicha disposicién adicional tercera en relacion con la metodologia para el célcule del periodo medio de pago, por
lo que no se ha desglosado esta informacion en cuentas anuales.

27. Gestidn de riesgos
Gestlén del capital

El Grupo gestiona su capital con la intencién de conseguir que las compailias del Grupo sean capaces de
conlinuar como hegocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionisias a través del equilibrio

optimo de la deuda y fondos propios.
La estructura de capital del Grupo incluye, deuda, que estd a su vez constituida por los préstamos y facilidades

crediticlas detalladas en la Nota 18, caja y activos liquidos y fondos propios, que incluye capltal, reservas
beneficios no distribuidos segln lo comentado en las Notas 14 y 15, respeclivamente,

El coste de capltal, asi como los riesgos asociados a cada clase de capital, son considerados por diferentes
Organos de control y de gestion del Grupo.

El Grupo estd expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas de
identificacidn, medicldn, limitacién de concentracién y supervisién de los mismos.Los principios basicos definidos
por el Grupo en el establecimiento de su polifica de gestion de los riesgos mas significativos son los siguientes:

1. Cumplir con tadoe el sisterma normativo del Grupo.

2. Los negoclos y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su predisposicién al
riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

3. Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestidn de riesgos necesarios para asegurar
que las tfransacciones se realizan de acuerdo con las politicas, normas y procedimientos del Grupo.

Riesgo de tipo de interés
Las variaclones de los tipos de interés modifican ef valor razonable de aguellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interds fijo asl como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés

variable.

El Grupo no utiliza en la actualidad operaclones de cobertura para gestionar su exposicidn a fluctuaciones en los
tipos de interés, si bien contempla su utilizacién con el objetivo de alcanzar un equilibric en la estruciura de la
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deuda que permita minimizar el coste de la misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la
cuenta de resultados.

Riesgo de liquidez

Con ! fin de asegurar la liguidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, ef Grupo dispone de |a tesoreria que muestra su balance, asl como de las ineas crediticias y de
financiacién que se detallan en la Nota 18. Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de los
préslamos a los cobros estimados de los activos que financian.

Los Administradores de la Sociedad Dominante entienden que las operaciones que el Grupo esta llevando a
cabo para consolidar y reforzar la estructura de balance consolidado 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 28), las futuras ampliaciones de capital por compensagion
de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones que se estan llevando a cabo con las entidades
financieras, permitiran financiar adecuadamente |as operaciones del Grupo en los préximos ejercicios.

Rlesgo de crédito

Con caracter general, el Grupo mantiene su tesorerfa y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
adecuado nivel crediticio. L.as escritluras de verta de vivienda de particulares no contemplan la poslbilidad de
pago aplazado.

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 postetiores

Ampliacion de capilal por aportacién no dineraria de actives inmobiiiarios

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, S.A. (en adelante, "ALZA"} fimaron un Acuerdo
de Integracién de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante
el ‘cual URBAS realizard una ampliacion de capilal no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion
preferente, que serfa integramente suscrita por ALZA y el resto de accionislas minoritarios mediante la
aportacidn del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA, v los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.I.
{en adelante, "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 aportacidn previa a
ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterlor aportacion a URBAS de las parliclpaciones de
ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion, los sacios actuales de Aldira Inversiones lnmobillarias, S.1.. aportarian
la totalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV (net asset value o vaior de los activos netos) de estas
participaciones serla de 370 millones de euros aproximadamente fortaleciendo sustanciaimente el halance final
resultante de Urbas tras la operacién de integracion, Adicionaimente, es intencién de las paites, tras [a
integracion, llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacion del grupo resuitante.

Urbas se comprometié a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de integracion
a la revisibn del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la
mayor diligencia para que dicha operacidn pueda ser sometida a aprobacian de fa Junta General Extraordinaria
de Urbas en el plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.
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Acuerdo de financiacion con entidades vinculadas

Por Uitimo se hace constar gue sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 6 de marzo de 2014, entre la
Sociedad vy las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L. y NOVA LURANI 8.1.., que fue modificado en fecha
15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarlas para hacer frente al
pago de los pagos corrientes devengados, gue la permitan seguir con su actividad ordinarla, incluyendo en esta
partida, gastos de estructura y todos los relalivos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la
conlinuacién de la actividad, como en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las
deudas de URBAS con proveadores que figuran en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo estd previsto ampliar tanto su vigencia como los importes previstos debido al
agotamienio de los saldos inicialmente previstos.
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Anexo |

Empresas del Grupo y asociadas

Miles de curos
Resultado
Cosie | Deterioro | Deterloro tel
Domieilio % en del Acumula | Capital efercicio
Denominacion Soclal Actividad Social Partieip, | Libros | Ejercicio do Social Reservis 2084
Mulova Corporate, S.1L. (*) Promocion inmebiliaria Madrid 50% 32 - (32} 63 {46)
Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos del Mediterrineo, 5.L. | Promecitn inmabiliaria | Guadalajara 100% 1.346 - {1.346) 248 (763) “
(*y
g‘lia(:ii)w“msa Grupo Inmobiliario, Promocion inmobiliaria | Guadalajara 100% 316 - (E00) 96 175 -
trbas Bulgaria, EOOD. (%) Promocion inmobiliaria Sofia 100% 5 - (5 3 {9.564) -
Loinsa Portugal, S.A. (¥) Promocion inmobiliaria lishoa 90% 45 - - 50 - -
Urbas Romania, S.A. (*} Promociodn immobiliaria Sofia 99% 26 - (26) 26 -
Desarrollos renovables . .
Zimmermonn, S.L.. () Energlas Guadalajara 100% 3 - 3 3 ()]
Teleoro Medios, S.L, () Rencvables Medios Madrid 52% 50 {50) 80 (410) -
El Decano Audiovisual, S.L.. (*) Medies comunicacion Guadalgjara | 40,64% 38 4] (35) 04 (83} {5)
g"‘i"'éi")‘d Proyectos Inmobiliarios. | ponosion inmobilinia | Mdlaga | 41,58% | 2098 em| @osy| sosi| 6703 (259)
Cabosur Gestidén XX, S.L. (¥) Promocion imnobiliaria Milaga 41,58% 2,150 - - 5177 (N 825
Terfovol Renovables, S.A. (*) Energlas Madrid 100% 12.015 - (12.015) 3.600 (5.607) -
Total 18.124 (372) | (15.710)

() Datos, al 31 de diciembre de 2014, no auditados.

La informacién relativa a las sociedades participadas por Urbas Grupo Financierg, S.A, de una forma indirecta, al
31 de diciembre de 2014, es la siguients:

Miles de euros

% de | Coste

L . Deterioro | Deterioro | Capital Resultado
Actividad Domicilio | Particip.| en . Rescrvas
Sociedades Participadas irecta | Libros| " 014 | Acumulado| Social en 2014

De Guadahermosn Grupo
1nmohiliarig, S,L.;
Guadahicrmosa Activos, S.L. (*) | inmobiliaria [Guadalajaea 100% 48 - - 43 9 -
Guadahermosa Proyeclos 6 i} 6 44 @
Urbanisticos 2001, 8.L. (*) Inmobiliaria{ Guadalajara | 100%

(") Datos a 31 de diciembre de 2014, no auditados.

53




GRUPO URBAS GRUPO FINANCIEROQ, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de Gestién Consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2014

Durante el &jercicio 2014 la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economla espafiola y el
mantenimiento de su sltuacion de recesion, asi como la contraccion del crédito bancario, alin teniendo en cuenta
el ligero camblo de tendencla favorable existente, han marcado la evolucion del Grupo.

A pesar de que dichos factores han tendido a establlizarse disminuyendo su crecimiento y por tanto su influencia
negativa, han tenido una incidencla significativa tanto sobre la cotizacién de las acciones del Grupo como sobre
la actividad y liquidez del Grupo. Los mismos factores permanecen al inicio del 2015, a la espera de la
efectividad de las medidas de las reformas financieras en el sistema bancario espafiol, la reforma fiscal
impulsada por el Gobierno, el fiujo ordenado del crédilo a los particulares y empresas, ast como la actividad de
Sareb y de las propias inmobiliarias de fos bancos, asl como del cambio de tendencia que se prevé a largo plazo
por la estabilizaclén de los factores indicados al principio, sf bien es cierto que la perspectiva de estabilizacién ha
aumentado en el ttimo periado.

£n los Ultimos mesas, la influencla de los dates macroeconémicos publicados, la paulatina recuperacion de Ia
economla nacional, a pesar del peor comportamiento del secter exterlor, mermado por las bajas tasas de
crecimienio que presentan los paises centrales del euro, junto con la estabilizacién del mercado laboral en
Espafia, dada su influencia potencial sobre la reactivacion del consumo privado y def crédito, asi como el
descenso de la prima de riesgo, que ha permilido mejorar las condiclones para los préstamos en la econoinla
real, junto con la facilidad de crédito dispuesta por el Banco Central Europec que favorece la generacién de
liquidez abundante, necesaria para recuperar ef mercado de crédito, apuntan a una mejora gue se presenta
como una perspectiva real contra la mala experiencia vivida en ejercicios anteriores.

Igualmente es do destacar la paulatina rafentizacion de la disminucion del valor, incluso en algunos casos su
incremento, 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 depraciacion de activos.

Actlvidad desarroltada por el Grupo en el gfercicio 2014 y evolucion previsible durante el ejercicio 2018

La cifra de negocios consolidada durante el ejercicio 2016 ascendié a 5387 miles de euros. Las crisis
economica y financiera, la restriccion del crédito a los particulares y empresas, el elevado y creciente parc que
afecla a Espaia, la calda del consumo, la falta de confianza marcada por el pesimismo de las parspactivas
econdmicas, han continuado afectando negativamente a la venta de inmuebles,

E! Grupo 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 disponla de una cartera
de pisos en diferentes provincias, un local de oficinas en la C/ Veldzquez en Madrid y un parking en Estepona
(Malaga).

En este sentido, en ol gjercicio 2014, destacamos una disminucion en las deudas con entidades deé 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 2.602 miles de euros,
praclicamente coincidente con su valor contable.

La concesitn de la financiacién para la compra de viviendas continuara siendo crucial, junto con las bajadas de
precios, para tratar de vender las carteras de viviendas. Se espera el mercado de suelo y de la construccion de
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nuevas viviendas no se reactive sustancialmente en el ejercicio 2015, debido a la permanencia de las
dificultades econémicas y financieras que afectan directamente al sector y a la empresa, st bien, si conflamos en
un leve repunte de la actividad inmobiliario, incluso previendo el comienzo o reactivacién de alguna obra puntual.

Durante el gjercicio se ha proseguido con la reduccion de los gastos fijos, fundamentalmente financieros debido
a la reduccién y cancetacién de dicho pasivo por las adjudicaciones producidas. La plantilla al cierre del afio
ascendia a 11 personas,

En cuanto a fas acclones de Urbas Grupo Financiero S.A,, es preciso sefialar que las crisis antes citadas, han
tenido una influencla relevante sobre la actividad del sector y sus expectativas, habiendo incidido negativamente
en la cotizacion de las citadas acciones, que sin embargo han seguide manteniendo su tradiclonal liquidez, lo
que ha permitido a nuestros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador,
hay que citar que durante el segundo semesire de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459, lo que unido a
la contratacién del primer semestre supone una contratacién total en el ejercicio de 4.245.793.686 acciones, lo
que supone una rotacion de 2,06 veces el capital, una de las més altas de la Dolsa espaficla. A 31 de diciembre
de 2014 el nimero total de acciones en circulacion alcanzod un total de 2.074.394.442.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompafiado por otros, entre los que son destacables: el débif
crecimiento o estancamiento de las sconomias europeas y las esfimacionss de que algunas de ellas sigan en
recesion en el ejercicio 2016, 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 obtencion de créditos a nivel parficular o empresarial No obstante, las Gltimas noticias
macroecondmicas, la estabilizacidn del mercado laboral, e incluso el repunts e incremanto de fas operaciones de
transmisidn de Inmuebles ampliamente publicitado influyen positivamente en las perspectivas econémicas, que
hacen prever un ligero cambio de tendencia en el préxime ejercicio, st bien, las perspectivas apuntan mas a una
estabilizaciéon que & un incremento.

Aln asi, la falta de crédito y la mala sltuacién econdmica global, han llevado a buscar métodos alternativos de
financiacion y saneamiento de sus balances debldo a su pasicion de empresa cotizada en la Bolsa de Valores.
Estos métodos han estado centrados en varlas emisiones de diversa tipologla y finalidad con el claro objetivo de
hacer de Urhas Grupo Financlero un proyecto viahle para sus acclonistas. :

En esta linea, el Grupo considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus compromises economicos y
la continuidad de la actividad, seguir con la reduccion del pasivo no financiero a través de la realizacion de
nuevas ampliaciones de capilal mediante compensacién de créditos, a lo que hay que unir la necesidad de
reestructuracion del Paslvo Financiero por la linea de la reduccién del mismo, bien por medio de daciones en
pago o ejecucidn extrajudicial y por la linea de la refinanciacién de deuda vencida sin que sllo genere un mayor
coste afadido, ademas de la realizacién de determinadas operaciones corporativas gue se encuentran en
tramitacion en la actualidad consistentes en la infegracion de comparilas y activos que permitan la continuidad
en la actividad ordinaria de la compania y [a generacién de ingreses recurrentes.

Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia naclonal comentada anteriormente y
fundamentalmente por la estabilizacién del mercado laboral en Espafia, junto con las operaciones de integracion
gue estan en tramitacion por el Grupo junto con ofras operaciones coiporalivas que en un futuro se pretenden
tramitar, hacen prever un cambio de lendencia de signo positivo gue redundara en la posibilidad de acometer
nuevos proyectos y la reanudacién de los ya existentes, todo ello con la Intencién de provecar un punte de
inflexion retornando a la generacién de ingresos propios que permitan, en un primer momente la continuacion de
la propia actividad del Grupo, y en un futuro, la generacion de beneficios para los accionistas de este.
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En cuanto a los resultados consolidados obtenidos en el ejercicio objeto del presenie, es de deslacar que a
pesar de los factores que entendemos influiran positivamente en Ia situacién del Grupo, y con la finalidad de
proteger los intereses de los accionistas, se ha mantenido fa dotacion prevista por provision por la depreciacion
producida en el valor de los actives inmobiliarios del grupo calculado en funcién del deterioro producido en el
gjercivio en base a las tasaciones realizadas por los expertos independientes, asi como a las provisiones
extraordinarias incluidas por impaosicién legal relativas a pleitos provecados por la ejecucion de deuda financiera,
partidas que seran negociadas con las enlidades financieras y sin las cuales el resullado de explotacion
consolidado del gjerciclo podria haber alcanzado cifras positivas,

Capital social y autorizaciones al Consejo de Administracién

A 31 de diclembre del 2014, el capital social de la Sociedad Dominante inscrita en el Registro Mercantit de
Madrid, ascendia a VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CIENTO CUARENTA Y
CUATRO EUROS CON SETENTA CENTIMOS (22.789.144,70 €), distribuido en 2,278.914.470acclones, de
0,010 euros nominales cada una, numeradas 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 eflas estan emitidas y admitidas a cotizacién salvo 204.520.028 acciones, provenientes
de ampliacién de capital ejecutada por el Consejo de Administracion de la Compaiita en fecha 18 de julic de
2014, por un importe nominal de 2.045.200,28 €.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urbas Grupo Financiero 8.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 Circutar 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacién al emlsor y a fa CNMV.
De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de fa Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o
superlor al 30% de capital determina la obligacién de formular una OPA,

Bl Consejo de Administraclon se encuentra facultado, por acuerdo de [a Junta del 28 de mayo de 2010, al
amparo de lo dispuesto en ¢l articulo 153.1b de la ley de Sociedades Anénimas, para aumentar el capital social
de Urbas Grupe Financiero S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco afios desde |a fecha
de celebraclon 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 establecidos legalmente.

Asimismo la Junta celebrada el 30 de junio de 2014 autorizd una ampliacién de capital mediante compensacion
de créditos hasta la cifra maxima de 5.990.333,94 € mediante compensacion de créditos que cumplan los
requisitos previstos en el art. 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital

A 31 de diciembre de 2014, el capital soclal es de 22.789.144,70 euwros,

Las acciones de la Socisdad Dominante estan representadas por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se
ileva por la Sociedad, por o que hay que indicar que con una participacién significativa {superior al 3%) en la
Sociedad matriz al 31 de diciembre de 2014, de acuerdo con lag comunicaciones presentadas a la CNMV, se
encuentra . Juan Antonlo Ihafiez Fernandez (directa e indirecta a través de Gestinver Limite S.L y Robisco
Investment S.1.), STICHTING VAN MEITJES B.V , (Indirecta a través de sus sociedades controladas, NOVA
LURANI 8.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su vez al 100 % por la compafila de nacionalidad
holandesa Belengginsgsmaatschappij Waterman B.V.}.

£n materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten la misma, el Grupo mediante hecho relevante
de fecha 11/03/2014, nlimero 201777, comunicé la suscripcion de acuerdo privado suscrito el dia § de marzo de
2014, entre &sla y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue
modificado y publicado madiante hecho relevante de fecha 15 de abiil de 2014, nimero 203639, por entender
que dicho acuerdo contiene clausulas que restringen o condicionan la libre transmision de acciones y que
pueden influlr 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 LLM.V., y 530 y ss. de
la Ley de Sociedades de Capital, cuyas condiciones basicas son las siguientes:
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Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L 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 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
" necesarlos para la continuacion de dicha actividad.
Para dicha finalidad, 1as partes suscribiran una linea de crédito por un Importe méximo de dos millones de
eurds, correspondiendo a cada una de ellas ! 50 % de las disposiciones solicitadas, con una duracién
minima del periodo mencionado, importe del cual podra disponer URBAS medianto 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 negoclar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en &l
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.L y NOVA LURAN] S.L. se reservaban el derecho de
entrar en el capital social de Urhas, mediante ia adquisicién de acciones transformando la deuda que se
genare en virtud de los pagos y disposiciones mencionados a favor de URBAS, entendiendc que se trata
de una operaclon altamente beneficiosa para esta compafila 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 comparecienfes, se obligaron a efercitar, de un modo unitario, los
derechos politicos que les correspondiesen, en lodas las Juntas Generales, y Consejos de
Administracion en su caso, en cuanio a los acuerdos relativos a la ampliacién de capital mediante
compensacion de créditos mencionada, limitando expresamente a dicha materia la obligacién de sjercitar,
de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las acciones de su propiedad.

La formalizacién del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacién en el
Consejo de Administracién de la compafifa URBAS GRUPO FINANCIERO 8.A., habiendo sido aprobado por Ia
totalidad de los Consejeros asistentes.

En cumplimiento de dicho acuerdo las aportaciones de liquidez realizadas a fecha de hoy ascienden a la
cantidad total de 626 mlles de euros por cada una de las socledades mencionadas.

En cuanio a los pasivos negoclados y cancelados directamente per dichas sociedades la cifra alcanza un total
de 4.283 miles de euros.,

Autocartera y obligaciones convertibles

En la Junta General celebrada el dla 30 de junio de 2014, se autorlzé al Consejo de Administracion por un plazo
maximo de dieciocho meses, proceder a la adquisicion, bien directaments, bien a través de una 0 mas de sus
sociedades filiales o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legaimente previstos y a un precio
no inferior al diez por ciento de su nominal ni superior al valor de cotizacion de las acclones en el momento de la
adquisicion. La Sociedad Dominante no dispone de autocartera,

En la Junta General de 6 de septiembre de 2011, se autorizd al Consejo de Administracion emitir obligaciones
necesariamente converlibles en acciones de la sociedad hasta la cifra global de 26 millones de euios y en un
plazo méxima de 5 afios. 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 cualquisr caso,
el aumento de capital necesario que se autorice para la conversién de cada emisién no podrd superar el
veintinueve por ciento del capital vigente en el momento del uso de parcial o global de la delegacion.

i

57




Consejo de Administracién y Estatutos

El artlculo 16b de los Estatutos Sociales sefiala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupa Financisro
S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que Interinamente hubiese
efectuado el propio Consejo y revocar cualqulera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracién indica que la eleccion de Consejeros y revocacién de los mismos corresponde a la
Junta General, pudiendo el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe ef

cargo.

El numero maximo de conseleros 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 Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacion y gestion para atender los asuntos
oidinarios de la Sociedad y su Grupo.

De acuerde con el articulo 17¢ de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero 8.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
nombramiento de la compafila QUAMTIUM VENTURE S.L., como nuevo miembro del Consejo de
Administracién, efectuado éste por el sistema de cooptacion por el propio Consejo en sesion celebrada el dia 27
de mayo de 2014, en sustitucién de la compafiia Aurici del Sur S.L., 1a cual designo como representante fisico a
D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

tgualmente se acordé el nombramiento de la sacledad ROBISCO INVESTMENT, 8.L, como nuevo miembro del
Consejo de Administracion, sociedad que designé representante fisico de dicha compaiila a D. Juan Antonio
Ibafiez Fernandez.

En la reunién del Consejo celebrada el 30 de junio de 2014 se procedit a la designacion de cargos en of
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante y nombrariento de Consejero Dalegado, debido a la
caducldad producida del cargo ocupado hasta el momento por D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quien
ocupaba el cargo de Consejero Delegado y Presidente del Consejo de Administracion de la Compaifila, y al
nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L., efectuado por la Junta General como nuevo
miembro del Consejo de Administracién por periodo de 5 arios, por lo que se acuerda designar a dicha sociedad
para ocupar el cargo de Presidente del Consejo de Administracién. Igualmente, se acordd proceder al
nombramiento de dicha sociedad como Conssjero Delegado de ka Comparifa, quien sera representada al efeclo
por D, Juan Antonio Ibéfiez Fernandez.

En la misma reunidn se procedit a la Designacién de la sociedad EURO COMETA SL, como Gonselero de la
sociedad por el sistema de cooplacion, al objeto de cubrir [a vacante existente en el Consejo por la caducidad
produclda gel cargo que hasta el momento ostentaba la misma compania.

En consecuencia, ¢l Consejo de Administracion estd compuesto a dia de hoy como sigue:

Presidente: ROBISCO INVESTMENT S.L., representada par D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez
Vicepresidente; QUAMTIUM VENTURE S.L., representada por D. Juan Antonio Acedo Fernandez.
Vocal: CORPORATE LEISURE, S.L., representada por D. José Humberto Avila Carriio,

Vocal: ESPARTEL FUND INVESTMENT, S.L., representada por D Julia Maria Moreno Infantes
Vocal: D. Luis Ramos Atienza.

Vocal: EURO COMETA 5.L., representada por D. José Antonio Bartolome Nicolas.

Y como Secretario, no miembro del Consejo de Administracion, D. van Cuadrado Lopez.

Grupo
Las sociedades que forman el Grupo cuya matriz es Urbas Grupo Financiero S.A. esta formado por las

empresas que a cohtinuacién se indican paricipadas al 100%:, Guadahermosa Proyeclos Urbanisticos del
Mediterraneo S.L., Urbas Bulgaria EAD, S.C. Urbas Romanla S.A. {99%), Terfovol Renovablies S.A., Gedpro
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Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.L., siendo esta Ultima propietaria del 100% de las
participaciones de Guadahermosa Aclivos S.L. y Guadahermosa Proyecios Urbanlisticos 2001 S.L. Asimismo
Terfovol Renovables S.A. tienen &l 100% del capital de Parque Fotovoltaico de Usanos 5.L., Parque Fotovoltaico
de Romanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey S.L. Ademds existen las siguientes
parlicipaciones; Mulova Corporate S.L. (50%), Loinsa (90%), Kaviland Proyectos Inmobiliarios S.L. {42%),
Cabosur Gestion XX 8.1 (41,57%) Telsoro Medios S.L. (51,84%) y El Decano Audiovisual (40%).

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de Instrumentos financieros derivados

El Grupo no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el ejercicio 2014 ni dispone de los instrumentos
citados a 31 de digiernbre de 2014,

Hechos posteriores al cierre dei periodo.

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, 8.A. (en adelante, "ALZA") firmaron un Acuerdo
de Integracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS medianta
el cual URBAS realizars una ampliacién de capital no dineraria, con exclusién de! derecho de suscripcion
preferente, que serfa Integramente suscrita por ALZA y el resto de accionistas minoritarios mediante [a
aportacién del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA, v los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, 8.1
(en adelants, "ALDIRA") firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracién referido mediante el cual se modificaba
el perimetro de la operacién y la instrumentacion de la misma que se realizarla 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 acluales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarfan
la totalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV de estas parlicipaciones serfa de 370 millones de euros
aproximadamente forlaleclendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la operacién de
integracién. Adicionalmente, es intencion de ambas partes, tras ta integracion, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante,

Urbas se ha comprometido a someter con caricier Inmedialo los términos modificados de la operacién de
integracion a la revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton} ¥ a
acluar con la mayor diligencia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacion da la Junta General
Extraordinaria de Urbas en el plazo mas breve posible una vez sumplimentados los requisitos legales provistos.

Por Ultima se hace constar que sigue vigente el acuerde privado susciito el dia 5 de marzo de 2014, entre &l
Grupo y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.1, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en
facha 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, gue la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en
esta partida gastos de estructura y fodos los relatives al cumplimienta de los requisitos legales necesarios para
la continuacién de dicha actividad, como en cuanto a su compromiso a negoeciar, gestionar y tramitar el pago de
tas deudas de URBAS con proveedores gue figuran en el balance de ésta,

En cuanto a dicho acuerdo esta previsto ampliar tanto su vigencia como fos importes previstos debido al
agotamiento de los saldos inicialmente previstos.

Informe anual de Gobierno corporative.

Véase Anexo adjunto.
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ANEXOQ |

o  INFORME ANUAL DE GOBIERNO GORPORATIVO N

: DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS
DATOS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOR .

| FECHA FIN DEL EJERCICIO DE REFERENCIA | 31/12/2014 l
| cLF o A-08049793 _l
| DENOMINACION SOCIAL - - ]
' URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
| DOMIGILIO SOCIAL

| VELAZQUEZ, 94, 1°, MADRID




" INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

L.

'A  ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de Gitima , Ndamero de
modlficacién Capltal social (§) Nimero de acclones dorechos de voto
17/09/2014 22.789.144,70 2.278,914.470 45,578,289

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:

si [] No [X]

A.2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su sociedad a la fecha de
cierre del ejarcicio, excluidos los conssejeros:

Numero de Ntimero de % sobre el total
Nombre o denomlnaclén soclal del acclonista derechos de derachos de do derechos
voto directos voto Indirectos de voto
GESTINVER LIMITE S.L. 3.867.814 0 8,45%
STICHTING VAN MEINTJES BY 0 7.594.410 0,00%
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 132.040 8.128.918 0,28%
ROBISCO INVESTMENT S.L. 4.261.104 0 9,35%
NOVA LURAN! 8.1.. 7.400.660 0 16,24%
GENUINA LEVANTINA S.L, 193.750 0 0,43%
Nombre o denomliniaclon soclal del A través de: Nombre o deneminacién . pﬁirf:;?oie
titular Indirecto de la participaclén saclal del titular directo de fa participacion de voio
STICHTING VAN MEINTJES BY NOVA LURANI 8.1, 7.400.660
STICHTING VAN MEINTJES BY GENUINA LEVANTINA 8.1, 193.750
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ ROBISCO INVESTMENT S.L. 4.261,104
DON JUAN ANTONIO IBAREZ FERNANDEZ GESTINVER LIMITE S.L. 3.867.814

Indigue los movimientos en la estructura accionarial més significativos acaecidos durante el gjercicio:

Nombre o denominacién soclal del acclonlsta Focha de la Dascrlpcion de la operaclan
operaclén
STICHTING VAN MEINTJES BY 28/07/2014 | Se ha superado el 16% del capilal
Sacial
GESTINVER LIMITE S.L. 17110/2014 Se ha superado el 5% del capilal
Soclal
AURICI DEL SUR 8.1, 17/09/2014 Se ha descendido el 3% del capital
Social
DCN JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 1710812014 Sa ha superado ef 15% del capital
Soclal
TRES CULTURAS DOS QRILLAS S.L. 1710912014 Se ha descendido ol 3% del capital
Soclal

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 |a sociedad:




Nimero de Nitmero de % sobre ¢l total
Nombre o denominacién soclal del Consejoro derechos de derechos de de derechos
voto directos voto indlrectos do voto

CORPORATE LEISURE S.L. 13 0 0,00%
DON LUIS RAMOS ATIENZA 20 0 0,00%
ESPARTEL FUND INVESTMENT 5.1 27,750 0 0,06%
EURQCOMETA S.L. 27.128 0 0,08%
QUAMTIUM VENTURE S.L. 2 Q 0,00%
ROBISCO INVESTMENT S.L, 4,261,104 0 9,35%

] % total de derachos de vote en poder del consejo de administraclén I 0.47%

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que
posean derechos sobre acciones de la socledad

A4 Indiqus, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que existan
entre los titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la socledad,
salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario;

Nombre o denominacién social relacionadas

ROBISCO INVESTMENT S.L.
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ

Tipo de relacién: Contractual
Breve descripcion:

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, tiene el control de la Sociedad Robisco Investment 8.1, en
el sentido del articulo 4 de la LMV,

Nombre o denominaclén soclal refacionados

GESTINVER LIMITE S.1..
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ

Tipo de relacién: Contractual
Breve descripcién:

D. Juan Antonio Ibafiez Ferndndez tiene el control de la Sociedad Gestinver Limite S.L. en el
sentido del articulo 4 de la LMV,

A.5 Indique, en su caso, las relaciones de Indole comercial, contractual o socistaria 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 deneminaclén social relaclonados

STICHTING VAN MEINTJES BV
URBAS GRUPQ FINANCIERO S.A.

Tipo de relaclon: Contractual

Breve descripcion:




El accionista significativo STICHTING VAN MEINTJES BV, controla la Sociedad Nova Lurani
S.L. que a su vez tiene relaciones contractuales con Urbas Grupo Finaciero S.A.

Nombre o denominacién soclal relaclonados

ROBISCO INVESTMENT S.L,
URBAS GRUPO FINANCIERG 8.A.

Tipo de relacidn: Contractual
Breve descripcién:
El accionista significativo ROBISCO INVESTMENT 8.L mantiene relaciones contractuales con

Urbas Grupo Financiero S.A.

A.G Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociaies que [a afecten segln lo establecido
en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos bravemente y
relacione los accionistas vinculados por el pacto:

s [] No [X]

indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus acclonistas. En su caso,
describalas brevemente:

s [ No [X]

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacién o ruptura de dichos pactos
o acuerdos o acclones concertadas, indiquelo expresamente:

No se ha producido ninguna medificacion.

A.7 Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad
de acuerdo con el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores, En su caso, identifiquela:

st ] No [X]

, Observaciones

A8 Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

Nimero de acciones directas Numero de acclones indirectas {*) % total sobre capltal soclal
0 0 0,00%

(*) A través de:
Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1362/2007,
realizadas durante el gjercicio:

A9 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 Junlo de 2014 facultd al Consejo de Administraclén, para la adquisicidn derivativa de acclones
proplas, delegando en 4! para proceder a la adquisiclon derlvativa, blen diractamente, bien a través de una o més sociedades de sus
fliliafes o participadas, dentro de los limites, requisitos vy supuestos legalmente previslos a un precio no inferior al diez por ciento de

su valor nominal nl superlor al valor de cofizaclon de [as accicnes en el momento de la adquisicidn. La presente autorizacién tendré
uha duracion de 18 maeses contados a partir da la facha de la presente Junta Genaral y quada supedilada al cumplimiento de lodos los
demas requisltos legales apticables.

A.10 Indique si existe cualquier resiriccion a la transmistbilidad de valores yfo cualguiet 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 madiante |a adqulisicidn de sus acciones en el mercado.

st ] No [X]

A.11 Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacidn frente a una oferta plblica
de adquisicion en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

sl [ No [X]

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

A.12 Indique si la sociedad ha emitido valores gue no se negocian en un mercado regulado comunitario.

st [} No [X]

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 vy, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en la Ley de
Sociedades de Capital (LSC) respecto al quérum de constitucién de la junta general.

si [ Mo [X]

B.2 Indique y, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades de
Capital (L.SC) para la adopcion de acuerdos sociales:

s [] No [X]

Describa en qué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

B.3 Indique las normas aplicables a la modificacion de los estatutos de la sociedad. En particular, se
comunicaran las mayarias previstas para la modificacién 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 .

L.a Junta General de accionistas quedara vilidamente constitulda en primera convocaloria cuando los acclonistas, presentes o
representados, posean al menos el 25 por ciente del capital suscrito con derecho a voto.

En segunda convocaloria, sera valida fa constitucion de la Junta cuaiquiera que sea el capital concurrente a la misma. Para que fa
Junta General ordInaria o extraordinaria pueda acorder vafidamente fa emisién de obllgaciones, el aumento o la reducclon del capital,

ta transformacion, fusion o escision de la Sociedad y, en genaral, cualquier modificacion de los Estatulos Soclales, sera necesaria, en
pelmera convocatoria, la concurrencla de acclonistas presenies o represeniados que posean, al menos, el 50 por 100 del capital suserito
con derecho a volo. .




En sagunda convacalorfa sera suficienie la concurrencia del 25 por 100 de dicho capital, Cuando a dicha convocatorla concurran
acclonlstas que representen menos dol 50 por 100 del capltat suscrito con derecho a volo, los acuerdos a que se refiere ol apartado
anterior, solo podrén adoptarse vélidamente con el voto favorable de los dos lerclos del capital presents o representado en la Junta.

B.4 Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el
presente informe v los del ejercicio anterior:

Datos de asistencia
Facha junta % do presencla % an % voto a distancia Total
general flsica representaclin Voto electrénico Otros
256/07/2013 25,13% 28,02% 0,00% 0,00% 53,15%
30/06/2014 27,06% 22,64% 0,00% 0,00% 49,70%

B.5 Indigue si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nimera minimo de acciones necesarias
para asistir a la junta general;

si [X] No [T]

j Nimero de acclones necesarlas para asistlr a fa Junta general } 50 |

B.6 Indique si se ha acordado que determinadas decisiones que entrafien 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.

st [] No [X]

B.7 Indique la direccidon 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 Socledad.

Le direcclén de la pAgina web de ta Seciedad es:
www.grupourbas.com

Se puede actader al Informe sobre Gobierno Corporativo a través de la pestafia denominada informaclon para Actlonistas e lnversores,
Goblerno Corporativo.

i—Q] ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo de administracion

C.1.1 NGmero maximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales:

Numero maximo de conseleros 10

Nitmsro minlmo de conseferos

C.1.2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:




Nombte o denomlnacién Cargo en F Primer F Ultimo Procadimlento
soclal del consejero Ropresentanto al consejo nembram | nombram de eleccion
DON LUIS RAMOS CONSEJERO 1410212011 | 14/02/2011 | ACUERDO JUNTA
ATIENZA GENERAL DE
ACCIONISTAS
CORPORATE LEISURE DON JOSE CONSEJERO 29/06/2012 |29/06/2012 ] ACUERDO JUNTA
8.L HUMBERTO GENERAL DE
AVILA CARRILLO ACCIONISTAS
ROBISCO INVESTMENT | DON JUAN PRESIDENTE- 30/06/2014  ]30/06/2014 | ACUERDO JUNTA
gl ANTONIO IBAREZ | CONSEJERO GENERAL DE
FERNAMDEZ DELEGADOC ACCIONISTAS
QUAMTIUM VENTURE DON JUAN VICEPRESIDENTE | 30/08/2014 | 30/06/2014 | ACUERDO JUNTA
s.L. ANTONIO ACEDO GENERAL DE
FERNANDEZ ACCIONISTAS
ESPARTEL FUND DONA JULIA CONSEJERO 1570942009 | 15/09/2009 | ACUERDO JUNTA
INVESTMENT S.1.. MORENO GENERAL DE
INFANTES ACCIONISTAS
EUROCOMETA S.L. DON JOSE CONSEJERO 12/06/2009 |12/06/2009 | ACUERDO JUNTA
ANTONIO GENERAL DE
BARTOLOME ACCIONISTAS
NICOLAS

I Namero total de consejeros

6]

Indigue los ceses que se hayan produgido en el consejo de administracidn durante el periodo

sujeto a informacion:

Condlclén del
Nombre o denominacion social del consejero %C;r::{ﬁ;‘::on Fecha de baja
de cese
DON JUAN ANTONIOQ IBANEZ FERNANDEZ Ejacutivo 30/06/2014
TRES CULTURAS DOS ORILLAS S.L. Dominicaf 26/06/2014
AURICI DEL S8UR 8.L, Ejeculivo 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 denominacién

Comisidn que ha informado
su nombramlente

soclal del consejero

Cargo en el organigrama
de la socledad

ROBISCO INVESTMENT S.1.

RETRIBUCIONES

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y

PRESIDENTE-CONSEJERO

DELEGADO

QUAMTIUM VENTURE S.L,

RETRIBUCIONES

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y

VICEPRESIDENTE

Namero total de consejeros efecutlves

2

% sobra el total del cansejo

33,33%

CONSEJERQS EXTERNQS DOMINICALES

CONSEJEROQS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacién del consejero:




ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L.
Perfil:

INMOBILIARIAS

Nombre o denominacion del consejero:

DON LUIS RAMOS ATIENZA
Perfil:

ABOGADO

Numero total de consejeros independlentes

2

% total del consejo

33,33%

Indigue si algtin consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo
grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracién de consejero,
omantiene o ha mantenido, durante el Gltimo ejercicio, una relacion de negocios con la sociedad
0 con cualquler sociedad de su grupo, ya sea en nombre propio o como acclonista significativo,

consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera mantenido dicha relacién,

En su caso, se incluird una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempefiar sus funciones en calidad de consejero

independiente.

Nombre o denominacién social del consejero:

ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L.
Descripelén de la relacién:
No corresponde.
Declaracién motivada:

No hay declaracion.

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Nombre o denominaclén del consejero

Comision que ha Infermado o
propuasto su namhramiento

CORPORATE LEISURE S.L.

COMISION DE NOMBRAMIENTQS Y RETRIBUCIONES

EUROCOMETA S.L.

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nimaro total de otros consejeros extarnos

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 denominacién social del consejero:

CORPORATE LEISURE S.L.
Sociedad, directivo o accionista con el gue mantiene el vinculo:
URBAS GRUPQO FINANGIERO S.A.
Motivos;
En cuanto al consejerc Corporate Leisurg S.L., se frata de una compania dedicada a la promocion
inmobiliaria cuyo representante fisico D, José Humberto Avila Carrillo, es actualmente Director General

dsl grupo Haviland, deniro del cual, la Compafila ostenta una participacion. Su incorporacidn al Conssjo
de Urbas se debi6 a |a dilatada expertencia en el mercado Inmobiliario v conocimiento de la Sociedad,

Nombre o denominacién social del consejero:

EUROCCOMETA S.L.
Sociedad, directivo o accionlsta con el que mantiene el vinculo!
URBAS GRUPO FINANCIERO 8.A.
Motivos:
En cuanto al Consejero Eurccometa $.L, se trala de una Compafiia dedicada a la intermediacidn
inmobiliaria cuyo representante flsico D. José Antonio Barlolomé Nicolds, ha mantanido acuerdos

comercialas con la Compafiia a través de sociedades participadas. Su adhesién al Consejo fue igualmente
por su axperencia significativa en ef mercado Inmoblliaric.

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 informacién relativa al nimero de consejeras durante los
tltimos 4 ejercicios, asl como el caracler de tales consejeras:

Nimere de conseleras % sobre el total de consajeros de cada tipologia
Ejerciclo | Ejerclcle | Elercicio | Ejereiclo | Elerclclo EJerciclo Ejerciclo Eferciclo
2014 2013 2012 2011 2014 2013 2012 201

Elecutiva 0 o 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dominicat 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 hublesen adoptado para procurar incluir en el consejo
de administracion un nifmero de mujeres que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres,

I Explicacién de las medidas |

El Consejo do Administracton analizard del modo mas equilibrado posibla las candidaturas que se prasenten para cubrir
vacanies.




C.1.6 Explique las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comislon de nombramientos para
que los procedimientos de seleccién na adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen |a
seleccion de consejeras, y la compariia busque deliberadamente e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que rednan el petfil profesional buscado;

l Expilcaclén de las medidas |

La Comislon de Nombramlentos examinara los curriculums y capacidades de los/fas candidatos/as da una manera lotalmente
imparclal, valorando sus cuaildades,

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el
nimero de consejeras, explique los motivos que lo justifiGuen:

! Explicaclon do los motlvos |

Si bien a fecha actual el nimero de consejeras es escaso, Ia socledad ha asumido el compromiso de aumentar dicho nimero
an la medida de o posible, incluyendo a mujeres entre las candidatas a ocupar pueslos de nueva creactén o que gueden
vacanles, slendo dicha candidalura vatorada al efacto por la Comision de Nombramientos y Relribuciones.

C.1.7 Explique la forma de representacion en el consejo de los acclonistas -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 accionistas 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 participacién 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:

5[] No [X]

C.1.9 Indigue si algin consejero ha cesado en su cargo antes del término de su mandato, si el mismo ha
explicado sus razones y a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por
escrilo a todo el consejo, expligue a continuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:

Nombre del consejero:

AURICI DEL SUR S.L.

Motivo del cese:

Por dimisidn.

Nombre del consejero:




DARIVENIA MARKETS S.L.

Motivo de! 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.1.10 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el o los consejero/s
delegado/s:

Nombre o dencminacion social del consejero:

ROBISCO INVESTMENT S.L.

Breve descripcion:

Las habituales para la gestidn ordinaria de la empresa.

G.1.11 identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores o
directivos an 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, gue hayan sido comunicadas a la sociedad:

C.1.13 Indique y, en su caso explique, sila sociedad ha establecido reglas sobre el nimero de consejos
de los que puedan formar parte sus consejeros:

st [ No {X]

C.1.14 Seflale las politicas y ostrategias generales de la sociedad que el consejo en pleno se ha
reservado aprobar:




@

No

La politica de Inverslonss y flnanciacién

La deflnicion de la astructura del grupo de socledades

La petitica de goblerno corporativo

La politica de responsabilidad social corporativa

El plan estratégica o de negoclo, asf como los objetlvos de gastién y presupussto anuales

La politica de retrlbuciones y evaluacldn del desempefio de los altos directives

La poliltlca de contrel y gestién de rlesgos, asl somo el seguimiento periddico de los slstemas Internos
deo informacidn y control

La politica de dividendos, asi como la de autocartera v, on especial, sus [imites

S [ w ] M oy

C.1.15 Indique la remuneracién global del consejo de administracion:

e

Remuneracidn del consefo de administraclén {mlles de euros) 281

Importe de la remuneracion global que corresponde a los derechos 0
acumulados por los conssjeros en materla da pensiones (miles de euros)

Remuneraclon global del consejo de administraclén (mlles de euros) 281

C.1.16 Identifique a los miembros de la alta direccién que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e
indique la remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio;

Nombre o denominacién soclal Cargo
DONA AURORA MARQUETA TOUS DIRECCION DE ADMINISTRAGION
DON JUAN CARLOS MARTIN MUNOZ DIRECTOR DE CONTABILIDAD
DON IVAN CUADRADO LOPEZ DIRECTOR JURIDICO
l Remuneracion total alta direcclén (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 administracién de sociedades de accionistas significativos y/o en entidades de
Su grupo;

Detalle, en su caso, las relaciones refevantes distintas de las contempladas en el epligrafe
anterior, de los miembros del consejo de administracion que les vinculen con los accionistas
significativos y/o en entidades de su grupo:

C.1.18 Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento del consejo:
st [] No {X|

C.1.19 Indique los procedimientos de selecclon, nombramiento, reeleccién, evaluacion y remocion de
los consejeros. Detalle los 6rganos competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear
en cada uno de los procedimientos. '

Segun los Estalutos Soclales en su Art. 21: La eleccion de Conssjeros y renovacion de fog mismos corresponde a fa Junla
Ganeral, £n caso de vacante, et Consejo podra designar el accionista que haya de ocuparla interinamente hasla f|uo se
reuna la primera Junta General
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C.1.20 Indique si sl consejo de administracidn ha procedido durante el gjerclclo a realizar una evaluacion
de su actividad:

si [] No [X]

En su caso, expliqgue en qué medida la autoevaluacién 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.

Sagln el Art, 21 dot Reglamento del Conselo. Los Conseleros cesaran en el cargo cuando haya trascurrido ef perlodo

para ol que fueron nombrados, cuando lo decida la Junta General en uso de las alribuciones que tlenen conferidas legal o
sstatutarlaments, y cuando dimitan. Los Consejeros deberan poner su cargo a dlsposicién del Consejo do Administracian

y formalizar, si este lo considera conventente, la correspondiente dimisidn, cuando se vean Incursos en alguno de los
'supuestos de incompatibilidad ¢ prohibicion legalmente previstos o porgue no puedan desemperiar el cargo con la dedicaclén
deblda.

C.1.22 Indique si fa funcién de primer ejecutivo de la sociedad recae en el cargo de presidente del
consejo. En su caso, explique las medidas que se han tomado para limitar los rlesgos de
acumulacion de poderes en una Unica persona;

st [X] No []

Medidas para limitar riesgos

Las medidas adoptadas en este sentldo han pasado fundamendalmente por el rombramienio de Vicepresidente de la
Comparfila, que ha recaido ¢n el Conssjero QUANTIUM VENTURE S.L. 8.L., representada por Don Juan Antonio Acedo
Fernéndez, y en la delegaclén de compelenclas tanto a favor de este como del personal directivo de ta companla.

Indigue y, en su caso expliqus, si se han establecido reglas que facultan a uno de los consejeros
independientes para solicitar la convocatoria del consejo o la inclusién de nuevos puntos en el
orden del dla, para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos
y para dirigir la evaluacion por el consejo de administracion

st ] No
C.1.23 ; 8Se exigen mayorias reforzadas, distintas de |as legales, en algln tipo de decisién?.

s [ HNo [X]

En su caso, describa las diferencias.

C.1.24 Expligue si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administracion.

si [] No [X]

C.1.25 Indique si el presidente tiene volo de calidad:
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C.1.28

si [X] No [7]

| Materias en las gue exlste voto de calidad

En lodas las materlas

Indigue si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algin limite a ta edad de los
cansejeros:

si (] No [X]

C.1.27 Indique sl los estatutos o el reglamento del consejo establecen un-mandato limitado para los

C.1.28

C.1.29

C.1.30

consejeros independientes, distinto al establecido en |a normativa:

si [X] No [}

| Numero maximo de ojerciclos de mandato l 12 |

Indigue si los estatutos o el reglamento del consejo de administracién establecen normas
especlficas para la delegacion del voto en el consejo de administracion, la forma de hacerlo v,
en particular, el ndmero maximo de delegaciones que puede fener un consejero, asl como si
se ha establecido obligatoriedad de delegar en un consejero de la misma tipologla. £n su caso,
detalle dichas normas brevemente,

Seglin el Art. 23 de los Estalutos Soclales: Los Consejeros que no puedan asistir a una reunion podran delegar, por escrito,
su representacion y velo en otro Conssejero.

Indique el ndmero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el
gjercicio. Asimismo sefiale, en su caso, ias veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia
de su presidente. En el coOmputo se consideraran asistencias las representaciones realizadas
con Instrucclones especlficas.

Namera de reuniones del conse|o 16

Numero de reuniones del conselo sin fa asistencia del presidente 0

Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el gjercicic las distintas comisiones del
consejo:

Comision N de Reuniones
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

COMISION DE NOMBRAMIENTQS Y RETRIBUCIONES

COMISION AUDITORIA
COMISION EJECUTIVA Q DELEGADA

OiIRjw]|o

Indique el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el
ejercicio con la asistencia de todos sus miembros. En el computo se consideraran asistencias
las representaciones realizadas con instrucciones especificas:
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Asistencias de los conseleros 98

% de aslstenclas sobra el total de votos durante el ejerciclo 99,00%

C.1.31 Indique si estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas que
se presentan al consejo para su aprobacion:

st ] No [X]

Identifigue, en su caso, a lals parsonals que hathan certificado 1as cuentas anuales individuales
y consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

o

C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracion para
evltar que las cuentas individuales y consolidadas por él formuladas se presenten en la junta
general con salvedades en el informe de auditor(a.

Ef Consejo de Administracidn propondia las medidas oporiunas para evitar las salvedades.

C.1.33 4El secretarlo del consejo tiene la condleidn de consejero?
st ] No

C.1.34 Expligue los procedimientos de nombramiento y cese del secretarlo del consejo, indicando si
su nombramiento y cese han sido Informados por Ja comision de nombramientos y aprobados
por et pleno del consejo.

, Prosedimlento do nombramiento y cose I

El Consejo de Adminisiracian nombrara a un Secretaric que no necesitard ser Conselero ni acclonlsta,
En caso de ausencia serd sustiluido por el Consslero que designe el Conssjo,

Si | Ne
¢La comisién de nombramientos informa del nombramlento? X
sLa contiglon de nombramientos informa del cese? X
LEl consejo on pieno aprueba el nombramlanto? X
LEl consejo en pleno aprueba el cese? X

& Tlene el secretario del consejo encomendada la funcidn de velar, de forma especlal, por el
sequimiento de las recomendaciones de buen gobierno?

si [X] No [7]

l Observacionas I
[FALTA: Texto del punlo C.1.34.3]

C.1.35 Indique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por la sociedad para preservar la
independencia de los auditores externos, de los analistas financieros, de los bancos de
inversion y de las agencias de calificacion.

De conformidad con el arllculo 31 del Reglamento del Consejo, el Comité de Auditoria tisne tas funclones de, entra otras,
proponer al Consejo de Administraclén, para su sometimiento a [a Junia Qeneral, el nombramianto de los auditores de
cuenlas externas, ast como de relacionarse con dichos auditores para reciblr informacién schre aquellas cuestiones que

15




puedan poner en rlesgo la independencia da estos y cualesquiera olras relaclonadas con el procaso de desarrolio de ia
auditoria de cuentas. Asimismo, la practica de la Socledad es designar a un auditor do elevado volumen de negoclo para que
las cantidades facturadas a Urbas Grupo Financlere, S8.A, no supongan un Imperte lan elevado que pueda comprometer la
indopendencia e eslcs.

C.1.36 Indigue si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso identifique
al auditor entrante y saliente:

Sl[:] No

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor sallente, 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 auditorfa y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos
y el porcentaje gue supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

st ] No [X]

C.1.38 Indique si el informe de auditoria de |las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas
o salvedades. En su caso, indique las razones dadas por el presidente del comité de auditorfa
para explicar el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

si ] No [X]

C.1.39 Indique el nimero de ejercicios que Ia firma actual de auditoria lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales de la sociedad y/o su grupo. Asimismo, indique
el porcentaje que representa el nimero de ejercicios auditados por la actual firma de auditorfa
sobre el niimero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Soctadad Grupo

Numero de ejerclclos ininterrumpldos 10 10

N° de ejercicios auditados por la firma actual de auditoria / N° de ejerclclos que fa sociedad 47,35% 47,35%
ha sido auditada (en %)

C.1.40 Indique y, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con asesoramiento externo:

si [¥] No {7]

Detalle el procecimiento J

Los Consejeros puaden solicitar asesoramiento extemo para asuntos concretos,

C.1.41 indique v, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con la informacion necesaria para preparar las reuniones de los drganos de administracion con
tiempo suficiente:

S! Nol:]

Detalle ¢l procedimiento
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Los Consejeros disponen de informacién elaborada y orlentada para preparar con liempo suficlente las raunienes del
Consejo,

C.1.42 Indique v, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen alos consejeros
a Informar vy, en su caso, dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y
reputacion de |a sociedad:

sl [X] No [7)

| Explique ias reglas
El articulo 21 del Reglamente del Consejo recoge los casos del cese de los Consejeros

C.1.43 Indique si algtin miembro del consejo de administracidn ha informado a la sociedad que ha
resultado procesado o se ha dictado contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los
delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Socledades de Capital:

st ] Ne [X]

Indique si el consejo de administracién ha analizado el caso. Si la respuesta es afirmativa
expligue de forma razonada la decisidn tomada sobre si procede o no que el consejero continlie
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
meadificados o concluyan en ¢aso de camblo de control de la sociedad a raiz de una oferia
publica de adquisicion, y sus efectos,

{Texto del punto C.1.44]

C.1.45 |dentifique de forma agregada e indique, de forma detallada, los acuerdos entre la sociedad y sus
cargos de administracidn y direccidn o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas
de garantla o blindaje, cuando éstos dimlitan o sean despedidos de forma improcedente ¢ si la
relacion contractual lega a su fin con motivo de una oferta plblica de adquisicion u otro tipo
de operaciones.

Namero de beneficiarios: 0
Tipo de beneficiario:
[Descripcldn tipo de bensficiarios)
Descripcién del Asuerdo:
[Descripcién del acuerdo]

indique si estos contratos han de ser comunicados yfo aprobados por los drganos de la sociedad
o de su grupo:

Consaejo de administracién Junta general

Organo que autorlza las clausulas Si No




S0 | No

¢Seinforma a la jJunta general sobre las clausulas?

C.2 Comisiones del consejo de administracién

C.2.1 Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporcién de
congejeros dominicales e independientes gue las integran:

COMISION DE NOMBRAMIENTQS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Tipelogia
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. PRESIDENTE Independiente
CORPORATE LEISURE S.L. VOCAL Otro Externo
% de consefaros efacutlvos 0,00%
% de eonseferos dominicales 0,00%
% de consefares Independientes 50,00%
% de otros externos 50,00%

COMISION AUDITORIA

Nombre Cargo Tipologla
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.1. PRESIDENTE Independiento
QUAMTIUM VENTURE S.1. VOCAL Ejecutivo
CORPORATE LEISURE S.L. VOCAL Otro Externc

% de consejeros elecutivos 33,00%
% de consejeros dominicales 0,00%

% de consejeros independlentes 33,00%
% do otros extornos 33,00%

COMISION EJECUTIVA O DELEGADA

Nombre Cargo Tipologla
ROBISCO INVESTMENT S.L, PRESIDENTE Ejecutivo
QUAMTIUM VENTURE S.L. VICEPRESIDENTE Ejeculive

% de conseleros ejecutivos 100,00%
% de consejsros dominicales 0,00%
% de conzojoeros indepondlontes 0.00%
% de otros externos 0,00%

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nimero de consejeras que integran
las comisiones del consejo de administracion durante los Gltimos cuatro ejercicios:
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Namero de consejeras
Ejercicio 2014 Elerclclo 2013 Ejerclicto 2042 Elerclclo 2011

Niimero % Ndmero % Namero % Numero %
COMISION DE 1] 33,00% ] 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
NOMBRAMIENTOS ¥
RETRIBUCIONES
COMISION AUDITORIA 11 33,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
COMISION EJECUTIVA O 0 0,00% 0 0,00% 0 0.00% ] 0,00%
DELEGADA

C.2.3 Sefiale si corresponden al comité de auditoria las siguientes funciones:

St | Ne
Supervisar el proceso de elahoracién y la Integridad de la Informacldn financlera relativa a [a sociedad v,
en su caso, al grupo, revisando el cumplimlente de fos requisitos normatives, la adecuada dellmitacion X
del perimetro de consolidac|dn y la correcta aplicaclén de los criterlos contahles
Rovisar perlddicamente los slstemas de gontrol Interno y gestlon de rlesgos, para que los princlpales X

rlesgos se Identiflquen, gestlonan y den a conocer adecuadamante

Velar por la Independencia y oficacla de la funclén de auditorfa Intarna; proponer a selacclén,
nombramitento, reeleccidn y cese del responsable del serviclo de auditorfa interna; proponer el X
presupuesto de ese servicio; reciblr Informacion perlédlca sobre sus actividades; y verlticar que 1a alta
direccion tiene an cuenta las concluslones y recomendaciones de sus Informes

Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados corunlcar, de forma confldenclal
y, sl so consldera aproplado andnima, las iregularidades de potenclal trascendencia, especialmente X
financieras y contables, que adviertan en ¢l seno de la empresa

Elevar al consejo las propuastas de seleccion, nomhramlento, reefecclén y sustitucldn dal auditor X
externo, asl como las condiciones de su contratacién
Reciblr regularmente del auditor externo Infermackén sobre el plan de audltoria y los resultados de su X

gjecucldn, y verlflcar qua la alta direcclén tiene en cuenta sus recomendaciones

Asegurar la independencla del audltor externc X

C.2.4 Realice una descripcién de las reglas de organizacidn y funcionamiento, asi como las

responsabilidades que tienen atribuidas cada una de |las comisiones del consejo.

El Comité de Auditoria estard campuesto por tres miembros nembrados de enlre los componentes del Consejo de
Administracién, deblendo oslentar dos de los mlembros del Comité de Audiloria la condlcldn de conss|eros no ejeculivos.
El proplo Comiié de Auditoria eleglra de entre sus miembros al Presidenle, que necasarlamente debera ser consejero no
ejecutivo, v al Secretario, quien podra no ostentar fa cohdicldn de miembro del Consejo de Administracién. La duraclén dol
mandato dal Prostdente es de cualro afios, pudiendo ser reelsgldo una vez transcurrido el plazo de un afto desde su cese,
Par el contrarls, ¢l plaze de duraclén del mandato de os restanles miembros def Comité de Auditoria es de clnco afios,
pudiendo los mismos ser raelegldos por periodos de Iguat duraclén méxima.

La sleccion y cese de los mlembros del Comitd de Audilorfa estd encomendada al Consejo de Administracidn, requiriendo
la elaccion del volo favorable de la mayoria de sus componentes y el cese del voto favorable de las dos lerceras partes del
Consejo de Administracion.

EF Comité de Auditorla se reunird como minimo una vez ai trimestra. Aslimismo el Comité se reunlrd slempre que lo convoque
ol Presidente, quien estard obligado a convocarlo siempre que se lo pkia por escrlio alguno de los restantes migmbros

del Comité de Auditorla, debiendo en este case celebrarse ia reuntén del Comité dentro de los freinta dias sigulentes a

la recapelon por ol Presidenta de la pefician de convocatoria. La convocatorla se haré por el Presidents medlante carla
certlflcada o cualquier otro madio por ef que se tenga ta seguridad de que ha llegado a los convocados, con una antelacién
minima de setenta y dos horas. L.as reunlonas sa celebrardn en el lugar, en la fecha y hora filada por 8] Presidente en la
convocatoria. Los mismbros dal Comité do Auditerfa que no puedan asistir a upa reunion podran delegas, por escrito, su
represaniacion y vota en olro componente del Conssjo de Administracion.

El Comité de Audltorfa quedara validaments constituldo cuando concurran a la reunion, presentes o represanlados, dos de
sus componentes. Los acuerdos se adoplaran por mayorta de los votos de los miembros presentes o representados, y serdn
consignados en el libro de actas de |a sociedad con la firma del Presidents y del Secretario del Comité.

Es competencia del Comité de Auditorla:

- Informar a la Junla General de Accionistas sobre fas cuastiones que en ella se plantean en materias de su competencla.
-Proponer al Consefo de Administracion, para su somelimiento a la Junta General de Accionistas, &l nombramiento de los

auditores de cuentas extemaes a que se refiere of arliculo 204 de la L.ey de Sociedades Anonimas,
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- Supervisar los servicios de auditoria interna en el caso de que exista dicho 6rgano dentro de la Socledad.
- Conocer &l procese de informacion financiera y los sistemas de control interno de la Socledad.

- Relaclonarse con los auditores exiernos para reclbir informacitén sobre aquelias cuesliones que puedan poner en riesgo la
indepandencia de éstos y cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarralle de |a audiloria de cuenlas, ast como
recibir todas aquellas otras comunicaciones pravistas en la legislaclan de audilorfa de cuentas y en las normas técnicas do
auditoria.

Comislon de Nombramisnlos y Retribuclones.

La Comislén de Nombramisntos y Relrlbuglones esta compuesia por tres miembros nombrados de entre |os componentes
del Consejo de Administracion, ta mayoria de los cuales deberd ostentar la condicién de conseleros no efeculives. La propia
Comisldn de Nombramlenlos y Retribuciones elegira de enire sus mlembros al Presidents, quoe necesariamente debera ser
consefero externo independlente, y al Secretarlo, quien podra no ser miembro de la misma.

Los mismbros da la Comisidn serén designadoes por el Congejo de Administracion por un plaze méximo de tres afios,
pudlendo ser reslegides por perlodoe de lgual duraclén mé&xima. Los mlembros de la Comistdn cesardn cuando haya
transcurrido el plazo para el cual fueron nombrados, cuando as( lo acuerde el Consejo de Administractn o cuando cesen en
su condiclon de Conseleros,

L.a Comision se reunird siempra que fa convoque el Presldente, quien eslara obligado a convocarla cuando el Consejo de
Administracién o su Presidenta solicite ta emisién de un informe o |a adopelén de propuestas vy, en cualquier caso, siempre
que resulie conveniente pars el buen desarrollo de sus funcionses. La convocatoria de las reunlones se hara por carta, fax,
{elegrama o corren electrdnice, con una antstaclén minima da selenta y dos horas. Los mlembros da la Gomisién que no
puedan aslslr a una reunidn podran delegar, por escrita, su representaclon y vote en otro componente del Consejo de
Administraclén.

La Comisitn quedara vélldamante consliluldo cuando concurran a la reunidn, presentss o representados, la mayoria de
sus miembros. Los acuerdos se adoplaran por mayorla da Jos votos de los mlembros presentas o representados, y de cada
sesion se levantard acla que serd firmada por los miembros de la Comisién que hayan aslstido a la misma,

Estara obligado a aslstir a las sesiones de la Comislon v a preslarle su colaboracion cualquier mlembre del equipo directive y
det parsonal de URBAS que fuese requerldo a tal fin. La Comision lendré acceso a la Informacion y documentacién necesaria
para o ejercicio de sus funclones,

l.a Comislén de Nombramiantos y Retribuclones podrd recabar asesoramlento exlerno, cuande to consideren necesailo para
el desempefo de sus funclonas, siompre gue esto sea posible.

C.2.5 Indigue, en su caso, la existencia de regulacién de las comisiones del consejo, el lugar en que
astan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el
ejercicio. A su vez, se indlcara si de forma voluntaria se ha elaborado algtn informe anual sobre
las actividades de cada comisién.

Las Comisiones del Consejo tHenen su propia regulacién en el arl. 25 de los Eslalutos Soclales y en e} Reglamento del
Consejo de Adminisiracion, documentos disponibles para su consuita en fas oficinas de la compaiifa, en la pagina web
{www.grupourbas.com) asl como en la paglna web de Ja CNMY (www.cnmv.es}.

C.2.6 Indique si fa composicion de la comisidn delegada o ejecutiva refleja la participacién en el consejo
de los diferentes consejeros en funcion de su condicion:

si [X] No ]

| D] OPERACIONES VINCULADAS Y OPERAGIONES INTRAGRUPO

D.1 Identifigue al érgano competente y explique, en su caso, el procedimiento para |la aprobaciéon de
operaciones con partes vinculadas e intragrupo.
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Organo competente para aprobar las operacionas vinculadas

CONSEJO DE ADMINISTRACION

Procedimiento para la aprobaclén de operaciones vincutadas

En ¢l articulo 7 del Raglamento Intarno de Conducta en donde se establacen los princlplos generales de actuaclén de las Personas
Afecladas, o! procedimiento de comunicacién de conflictos, 1a definicion de potenciales conflictos, y la obligacitn de actualizasion de la
informactén ralativa a potenciales conflictos.

Explique si se ha delegado la aprobacién de operaciones con partes vinculadas, indicando, en su caso,
el 6rgano o personas en quien se ha dslegado.

NO

la sociedad o entidades de su grupo, v los accionistas significativos de la sociedad:

D.2 Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre

Nombre o denominacidn Nombre o denominacién Naturaleza importe
soclal del acclonlsta soclal de |a socledad de la Tipo de la operacidon {mlles de
significativo o entidad de su arupo rejaclén auros}
ROBISCO INVESTMENT S.L. URBAS GRUPO FINACIERO Conlractuat | Intereses devengados pare no 28
SA. pagados
NOVA LURANI S.L.. URBAS GRUPD FINACIERO Confraciual | Intereses devengados pero no 93
8.A, pragados
NOVA LURANI S.L. URBAS GRUPO FINACIERO Contraciual | Otras 365
S.A.

D.3 Detalle las operaciones significativas por su cuantfa o relevantes por su materia realizadas entre la
sociadad o entidades de su grupo, vy 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, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracién de estados financieros
consolidados y no formen parte del tréfico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacian intragrupo realizada con entidades establecidas en
paises o territorios que tengan la consideracion de paralso 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, determinar y resolver los posibles conflictos de
intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significativos.

REGLAMENT(Q DE CONDUCTA;

Ast. 7.2 Comunicacion de Conflictes:

Las personas afectadag comunicaran al Consefero Daelegado aqueflas situaciones que potencialmente pusdan suponor la apariclon

de conflictos de interds a causa de sus actividades fuera do URBAS, sus relaclones familiares, su patrimonic parsonal o cualquler otro
motivo, Las comunlcaciones deberan efectuarse en el plazo de qulnce dias desde la aparicldn de la sifuacion potencialmente conflictiva,
v an fodo caso, antes de tomar fa declsidn que pueda quadar afectada por el posible conflicto de inlerés.

Asl. 7.3 Potenclales Conflictos:

Se considerara que existan polenciales conflictos de interés, al menos, cuando las Personas Afecladas ostenten alguna de las
condiclones respecto & las entldades a que so rafiers el apartade anterior.

Arl. 7.4

L.as Personas Afecladas deberan mantener actualizada la informacion, dande cuenta de cualquier modlflcacion o cese de las siluaciones
previamante comunicadas, ast como el surglmiento de nuevos posibles confliclos de interés,
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D.7 ¢ Cotiza mas de una sociedad del Grupo en Espafia?

si [] Ne {X]

Identifique a las sociedades filiales que cotizan en Espafia:

Sociedad filial cotizada

Indique sl han definido publicamente con preclsién las respectivas areas de actividad y
eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la sociedad dependiente cotizada

con lag demas empresas del grupo,

Deflna las eventuales relaclones de negocio entre la socledad matriz y
in socladad fillal cotizada, y entre &6ta y 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 resclver los eventuales conflictos de Interéds |

'%I SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique el alcance del Sistema de Gestion de Riesgos de la sociedad.

Durante ¢! ejerciclo 2014, los riesgos mas importantes han side los derivados de la crisis ecanomica general concretada tanto en sus
aspoctos inmebiflaries como financieros.

Tedo ello ha llevado a un estancamlento en el crecimienio scondmico con un parc muy elevade y al Incremento del déficlt piblico
acompanato de elevadas tenslonss en el mercado de la deuda publica y en el bancerio. Los riesgos se han manifestado asimismo on 1a
modificazidn de las condiciones y facilidades credilicias por parte de las entidades financieras, tanto on la oblencitn de nuevos craditos
como en la refinanciacidon de los antiguas y en la constanle disminucion de precios tanto en viviendas como en solares.

£.2 Identifique los 6rganos de la sociedad responsables de la elaboracién y ejecucion del Sistema de Gestion
de Riesgos.

El Conssjo de Administracion, y en especlal el Consejero Delegado determinan ias actuaclones a seguir para superar los rlesgos.
E£.3 Sefiale los principales riesgos que pueden afectar a la consecucion de los objetivos de negocio.
Restriccién del crédito bancario, disminucion de los precios inmobiliarios y contraccién de la demanda.
E.4 ldentifique si la entidad cuenta con un nivel de tolerancia al riesgo.
Las actuaciones de la Socisdad van sncaminadas a que estos riesgos no impidan la continuidad de sus actuaclones.

E.5 Indique qué riesgos se han materializado durante el ejercicio.

Restriccion del crédito bancario,disminucién de los precios inmobiliarios y contraccién de ta demanda,
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E.6 Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad.

Control constante de la aclividad financlera y comercial de la Socledad tanto por parte de la Direccitn como del Consejo da
Administracion.

' F| SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
" PROGESO 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 emisién de informacién financiera (SCIIF) de su entidad.

.1 Entorno de control de la entidad

Informe, sefialando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué érganos ylo funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un
adecuado y efectivo SCIIF; (ii) su implantacidn; y (iii} su supervisidn.

Los responsables de los sistemas Internos de conlral y gestién da riasgos en la emisln de la informaclén financlera son el
Comité de Auditorla y la direcclon de la compafila, junte con el Departamento de Administracién, Contabllldad y Finanzas,

Ef artleulo 6.3, apartado n del Reglamento del Consejo de Administraclén indica gue una de sus mistones es "Asegurar la
calidad de |a Informacién facilitada a los acclonistas v a los mercados con ocasién deo operaclones relevantes™ y el articulo 314
del mismo Reglamsnio sefala que en relackdn con el Comilé de Auditorla “es competencla del Comité de Auditoria el conocer
los procesos da informacidn financlera y los sisteraas de control interno de la sociedad”. Ademas dichas funclones se estan
cumplimentando por clros cauces no formales.

F.1.2. Si existen, especialmente en [o relativo al proceso de elaboracion de la informacion financiera,
los siguientes elementos:

+ Depariamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefio y revision de la estructura organizativa; (i) de definir
claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucién de tareas v funclones; v (il
de que existan procedimientos suficientes para su correcta difusidn en la entidad.

Tante el Comilé de Auditorfa como la diracclén de la sociedad se oncargan de eslas funciones. La preparacion de las
cuentas corresponde al Departamento de Administracidn, Contabilidad y Finanzas, sfendo revisadas Internamente dentro
del proplo deparamento asl come con la direccitn y los comités de direcclén en sus reuniones pariddicas.

Al tratarse de una socledad con un personal reducido, ! Departamento de Administracién, Contabllidad y Finanzas
informa a la direccidn de las cuentas, previo a su presentaclén en of Conselo de Adminiatraclén para su debate inteino.

» Godigo de conducla, érgano de aprobacion, grado de difusion e instruccidn, principios y valores incluidos
{(indicando si hay menciones especificas al reglstro de operaciones y slaboracion de informacion financlera),
organo encargado de analizar incumplimientos y de proponer acciones corractoras y sanciones.

El codigo de conducla redactado da cumplimienio a la normatlva del Mercado de Valores en su artlculo 80.2 de la Ley
2411988 v a la Disposicidn Adfclonal 4° de la Laey 44/2002 de Medldas de Reforma del Sistema Financiera. €] responsable
de su aprobacion o modificacién es el Consejo de Administracion.

La direccldn y el Departamento Jurldico son los responsables de anallzar los posibles Incumplimlentos.

El codigo de conducta esta a disposicidn de todos los empleados an la pagina web de la compafia www.grupourbas.com,

+ Canal de denunclas, que permita la comunlcacion al comité de auditorfa de irregularidades de naturaleza financlera
y contable, en adicidn a eventuales incumplimientos del codigo de conducla y actividades trregulares en la
organizacidn, informando en su caso si éste es de naturaleza confidencial.
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Las posivles lsragutaridades detectadas deben comunlcarse a la direccién de la sociedad por cualquier via de
comunicaclén qulen, previo estudio y comprobacidn Inlerna, buscara la mejor sofucion previa al Comité de Auditozla.

» Programas de formacion y aclualizacién periddica para el personat involucrado en la preparacién y revision de la
informacién financlera, asi como en la evaluacion del SCIIF, que cubran al menos, normas contables, auditoria,
control interno vy gestién de riesgos.

El personat involucrado opta por la formacion individual propla y la empresa en fa medida de sus posibilidades ayuda a fa
realizacion de esta formacidn. No obstante la Sociedad, opta cuando fa problemética lo requlere, por consultar bien con fos
auditores de cuentas o hien con olros asesores externcs.

F.2 Evaluacion de riesgos de la informacion financiera

Informe, al menos, de:

F.2.4. Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos, incluyendo
los de error o fraude, en cuanto a:

» S| ol proceso existe y estd documentado,

No existe un procedimiento documentado al respesto, sl blen debldo al lamafio de la socledad tanto por personal como
por volumen de operaciones, exislan reuniones periadicas entre la direccion y el Depariamento cde Administracion,
Contabllidad y Finanzas en las qus se producen revisiones de cuentas en general asl coma de operaciones en parlicular.
£n la revislon de cuentas esta también implicade el Comilé de Auditorla que sa retine periddicamente con los audilores
de la socledad para ravisar tos procedimientos utilizados, los defectos incurildes, ast comao sugertr 1as normas mas
conveitlentes para dar cumplimlento a fa totalldad ds objetivos de |a Informacion financiera.

Las reuniones Internas mantenidas valoran los rlesgos de diversas tipologlas en los que pusde ihcurrir la socledad

como puaden ser los aperatlvos (entre fos que deslacan las posibles varlaclones de valor de las tasaciones de experlos
independientss), financlaros, legales, reputacionales y otros. Los rlesgos que son valorables econdrmicamente son
cuantificados y se procede al ajuste qua proceda en las cuentas de la soctedad. No solo 5o trata en las reuniohes inlernas
sino que se trasladan a los audltores en las reuniones con el Gomité de Auditorta.

£n cuanio a los posibles fraudes que pueda padecer la sociedad, el departamento jurldico y 1a Asescria legal externa.
son los encacgados de su delecclén y correcclén, poniendo en marcha tas medidas necesarias junto con la direccién de la
ampresa,

+ 51 8] procaso cubre la totalidad de objotivos de la informacion financiora, (existencia y ocurrencia; integridad;
valoracién; presentacion, desglose y comparabllidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza y con qué
frecuencia.

Se considera que el proceso cumple el cubrimiento de la maycria de los objetivos de Informacion financiera,
aclualizandose al elaborar las cuentas anuales,

« La existencia de un proceso de identificacion del perimetro de consolidacion, teniendo en cuenta, entrs otros
aspectos, la posible exlstencla de estructuras sociefarias complejas, entidades instrumentales o de propésito
especial.

Existe un proceso, no documentado, de ldentificacién del perimetro de consolldacion entre Jas areas juridica y financlera.

« Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologlas de rlesgos (operativos, tecnoldgicos, flnanciercs,
legales, reputacionales, medivamblantales, etc.) en la medida que afectan a los estados financieros.

E1 proceso tisne en cuenla olras lpos de rlesges tales como los informéticos y los financleros.

+ Qué drgano de gobierno de la enlidad supervisa el preceso.
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Direcclén Financiera.

F.3 Actividades de control

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1. Procedirmientos de revision y autorizacion de la informacion financiera y la descripeion del SCIIF,
a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asl 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 clerre contable y ta revision espacifica de los juicios,
estimaciones, valoraclones y proyecciones relevanies.

Los rdmites internos consisten en reuniones perlddicas entre Ja direccitn y el Departamento de Adminlstracién, Contabllidad
y Finanzas, Una vez analizados y resuslios fos posibles puntos de sonfliclo y discrapancias, of Comité de Auditorla da

su visto buenao y la informacion es presentada al Consejo de Administracion. S hublerg algin desasuardo por parte del
Consejo, se producen las aclaraclones pertinentes. No existen certificaclonss internas sino que, debido al reducido ndimero
de emipleados y volumen de operaciones de la compafifa, se manlienen los canales Informales de Informacion en todo el
procadimiento, estando siempre la direccion informada de todos los acontesimlanios producidos en los dlstintos niveles,

En refacién a las transacciones y proyecelonas realizadas se mantienen lgualmente los eficlentes canales informales debido
a las razones expuestas con anleroridad. En estos casos, no corresponda al Comité de Auditorfa informar al Consejo de
Administracién, por conira se reallza a travds de la Diraccién General.

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre 10s sistemas de informaclén (entre ofras, sobre
seguridad de acceso, conirol de cambios, operacién de los mismos, continuidad operativa y
segregacion de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacién a la
elaboracién y publicacion de la informacion financiera.

Los responsables del Departamento de Adminlstracton, Contabilidad y Finanzas son los (nicos que tlenen acceso a los
slstemas de Informaclon para la preparacion y modificacion de las cuenlas, Cualguier camblo que deba realizarse es
ejecutado directameants por diches responsables,

La seguridad e [ntagridad de los sistemas Informaticos se garantiza con los back up semanales que se realizan y con (a
custodia deo los mismos. Existen dos copias allernativas actualizadas gue se custodian en lugares distintos,

Una vez aprobadas las cuentas por o) Consejo son cargadas en los formularios de la CNMV los responsables del
Departamento de Administracian, Contabitidad y Finanzas y personal adjunto a fa Presidencia. Este procedimlento se aplica
tanto a fos estados financieros finales como a los intermedlos del ejerclclo, Todo elle aparece aclualizado en la pagina web de
la Compafita,

La concitllacion de cuentas que se realiza cada 30 dlas permite asegurar ol contrel y supervision de las operaciones
bancarias junto con su Infegridad. Los movimtentos de cuentas corrientes han de estar auterizados por persenas designadas
exprasamenta.

F.3.3. Politicas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subconiratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacién, calculo o valoracién
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financleros.

Todas lag actividades subcontratadas a terceros son supervisadas por la direccion vy por el Depafamento de Administracion,
Conlabilidad y Finanzas si atafien a los estados {financieros, enire [os que destacan las valoraclones de activos y las
obligaciones tributarias. De igual modo se realiza el control de liligios y olros asuntos legales por el Area de Asesoria Legal
de la supervisidn de las cbligaciones laborales, asl como de aquellas sltuaciones y actuacionss jurldicas que realizadas
externamente asl lo reqularan,

F.4 Informacion y comunicacion

Informe, sefalando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:
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F.4.1. Una funcion especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables
(area o departamento de pollticas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su
interpretacion, manteniendo una comunicacldn fluida con los responsables de las operaciones
en |a organizacion, asi como un manual de politicas contables actualizado y comunicado a las
unidades a través de las que opera la entidad.

La funclon aspecifica de definlr y mantener actualizada s las politicas contables se realiza por el Departarmento do
Administracién, Contabllidad y Finanzas, Se realizan consullan a expertos sobre las dudas que pueden surgir de la
Interpretacion de las Normas y Planes Contables. No existe un manual especlfico de politicas contables ya que, dade el
reducldo numero de persenas de la organizacion, las consultas se realizan direclamente,

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacién de la informacion financiera con formatos homogéneos,
de apiicacién y utilizaciéon por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los
estados financieros principales y las notas, asi como la informacidn que se detalle sobre el
SCHIF.

Debido al reducldo niimero de Irabajaderes y volumen de negocle, la contabllizaclon y preparacion homogénea de fa
informacion financiera es realizada integramente por af Depariamento de Adminlsiracion, Contabilidad y Finanzas,
proparcionandole ef resto de departamentos de la organizacién toda la informaclon necesarla para poder desempefar las
tareas de una manera dptima.

F.5 Supervision del funcionamiento del sistema

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por el comité de auditorfa asf como si |a
entidad cuenta con una funcién de auditoria interna que tenga entre sus competencias la de
apoyo al comité en su labor de supervisidn del sistema de control interno, incluyendo ef SCIIF.
Asimismo se informara del alcance de la evaluacion del SCIHF realizada en el gjercicio y del
procedimiento por ol cual el encargado de sjecutar la evaluacion comunica sus resultados, si
la entidad cuenta con un plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, y si se
ha considerado su impacto en la informacian financiera.

La sociedad no cuenta con una unidad de audltoria inferna especifica como tal que dé apoyo al Comitd de Audilorla. Tanto el
Deparfamento de Administracién, Contabllidad y Finanzas como la direccién estén a disposicion del Comité de Auditorfa para
la revisidn de los puntos conflictivos que éste pueda manifestar, realizéndose las correcciones y matizaciones que indigue,
Una vez oblenida la conformidad del Comité de Auditorla, se remiten las cuentas al Consgejo, quien a su vez, manilastara su
aprobacidn o desacuerdo a las cuentas presentadas,

La direccidn solicltara para el ejercicio 2015, como se realizd en olros, una evaluacién del auditor externo sobre [os rlesgos de
la informacién financlera 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 lg establecido en las NTA), la funcion de auditoria interna y otros expertos puedan
comunicar a la alta direccidon vy al comité de auditoria o administradores de la entidad las
debilidades slgnificativas de control interno identiflecadas durante las procesos de revisién de
las cuentas anuales o aguellos otros que les hayan sido encomendados. Asimismo, informara
de si dispone de un plan de accién que trate de corregir o mitigar las debilidades observadas.

El auditor de cuentas mantlane reuniones con la direccidn de la sociedad slempre que 1o astima oportuno, En dichas
reuniones puede requerlr cualquler tipo de Informacion nacesaria para ¢l desarrollo de sus tareas y puede manifestar y
comunlicar [as debilidades signiflcalivas det contro! internc identificadas durante fos precesos de revision de las cuentas
anuales, Con estas conclusiones se elabora un plan de acclon para superar las debilidades observadas.
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F.6 Ofra informacion relevante
[Texto dal punto FF.6]

F.7 Informe del auditor externo

Informe de:

F.7.1. 8i la informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el auditor
externo, en cuyo caso la entidad deberfa incluir el informe correspondiente como anexo. En
caso contrario, deberla informar de sus motivos,

' - .}
Dado el tamafio de la smpresa y el volumen aciual de operaciones no se ha somslido en este ajercicio la verificacian al
auditor externo.

f G’ GRADO DE SEGUIMIENTOQ DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cédigo Unificado
de buen gobierno.

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 acclonistas, |os inversores y el mercado
en general, cuenten con informacién suficiente 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 nimero maximo de votos que pueda emitir
un mismo accionista, ni contengan ofras restricciones que dificulten |a toma de control de la sociedad
mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado.

Vor oplgrafes: A.10, B.1, B.2, C1.23y C.1.24.
Cumple Explique D

2. Que cuando coticen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan pablicamente con
precision;

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de
la socledad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo;

b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés gue puedan presentarse.
Ver apigrafes: D4y D.7

Cumpte [} Cumple parclalmente [ 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 operaclones que entrafien una modificacion estructural de la sociedad y, en
particular, las siguientes:

27




a) L.a transformacidén de sociedades cotizadas en companias holding, mediante “filializacion” o
incorporacién a entldades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese
momento por la propia sociedad, incluso aunque ésta mantenga el pleno dominio de aquéllas;

b) La adquisicién o enajenacidn de activos operativos esenciales, cuando entrafie una
modificacion efectiva del objeto social;

c) Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de fa liquidacion de la sociedad.

Ver epigrafe: B.6
Cumple Cumple parciatmente || Explique D

4. Que las propuestas detalladas de los acuerdos a adaoptar en la junta general, incluida la informacion a
gue se refiere la recomendacion 27 se hagan publicas en el momento de la publicacion del anuncio de
la convocatoria de la junta.

Cumple Expligue [ ]

5. Que en la junta general se voten separadamenie aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes, a fin de que los accionistas puedan ejercer de forma separada sus preferencias de
volto. Y que dicha regla se apligue, en particular:

a) Al nombramiento o ratificaciéon 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 independientes.

Cumple Curnple parciafmente || Explique [ |

8. Que las socledades permitan fraccionar el voto a fin de que los intermediarios financiercs que aparezcan
legitimados como accionistas, pero actien por cuenta de clientes distintos, puedan emitir sus votos
canforme & las instrucclones de éstos,

Cumple Explique [ ]

7. Que el consejo desemperie sus funciones con unidad de propésito e independencia de criterio, dispense
el mismo trato a todos los accionistas v se guie por el interés de la compafiia, 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 interés (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; v observe aguellos principios
adicionales de responsabilidad social gue hublera aceptado voluntariamente.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique ]
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8. Que el consejo asuma, como nlicleo de su misién, aprobar la estrategia de la companiia y la organizacion
precisa para su puesta en practica, asi como supervisar y controlar que la Direccién cumple los objetivos
marcados y raspeta el objeto a interés social de la compadla. Y que, a tal fin, el consejo en pleno sa
reserve la competencia de aprobar;

a) Las politicas y estrategias generales de la sociedad, y en particular:
i) El Plan estratégico o de negocio, asl como los ohjetivos de gestldn y presupuesto anuales;
ii} La politica de Inverslones y financiacion;
iii) La definicidn de la estructura del grupo de sociedades;
iv} La politica de gobierno corporativo;
v) L.a politica de responsabllidad soclal corporativa;
vi) La polltica de retribuciones y evaluacion del desempefio de los altos directives;

vii) L.a politica de control y gestldn de riesgos, asl como el seguimiento periddico de los sistemas internos
de Informacién y control.

viii) La politica de dividendos, asi como Ia de autocartera y, en especlal, sus limites.

Ver epigrafes: G.1.14, C.1.16 y E.2

b) Las siguientes decisiones :

i) A propuesta del primer ejecutivo de la compaiiia, el nombramiento y eventual cese de los altos directivos,
asi como sus clausulas de indemnizaclén,

ii) La retribucion de los consejeros, asi como, en el casa de los ejecutives, la retribucién adicional por sus
funciones ejecutlvas y demas condiclones que deban respetar sus contratos.

iil} La informacidn financlera que, por su condicién de cotizada, la socledad deba hacer publica
periddicamente.

v} Las inversiones u operaciones dg todo tipo gue, por su elevada cuantia o especlales caracteristicas,
tengan caracter estratégico, salvo que su aprobacién corresponda a la junta general;

v) La creacidn o adquisicién de participaciones en entidades de propdsito especial o domiclliadas en paises

o territorios que tengan la consideracion de paralsos fiscales, asl como cualesquiera otras transacciones

_ u operaciones de naturaleza analoga que, por su complejidad, pudleran menoscabar la transparencia del
grupo,

c) Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o
representados en el consejo, o con personas a ellos vinculados (“operaciones vinculadas”),

Esa autorizacion del consejo no se entendera, sin embargo, precisa en aquellas operaciones
vinculadas que cumplan simultdneamente fas tres condiciones siguientes;
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12, Que se realicen en virtud de contratos cuyas condiciones estén estandarizadas y se apliquen en
masa a muchos cllentes;

2% Que se realicen a precios o tarifas establecidos con caracter general por quien actte como
suministrador del bien o servicio del que se trate;

3% Que su cuantfa 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 auditoria o, 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 vola sobre ella.

Se recomienda que las competencias que aqul se atribuyen al consejo lo sean con carédcter indelegable,
salvo las mencionadas en las letras b) y ¢), que podran ser adoptadas por razones de urgencia por la
comisidn delegada, con posterior ratificacion por el consejo en pleno.

Ver eplgrafes: D1y D6

Cumpte Cumple parciaimente D Expliqua |:|

9. Que el consejo tenga la dimensién pracisa para lograr un funcionamiento eficaz y participativo, lo que

hace aconsejable que su tamafio no sea inferior a cinco ni superior a quince miembros.

Ver epigrafe; C.1.2

Cumple Expligue [ ]

10. Que los consejeros externos dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo

11

y que el nimero 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 eplgrafes: A3y C.1.3.
Cumple Cumple parcialmente E] Explique {:]

Que dentro de los consejeros externos, la relacion entre el nimero de consejeros dominicales y el
de independientes refleje la proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por los
consejeros dominicales y el resto del capital.

Este criterio de proporcionalidad estricta podrd 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 o nulas las participaciones
accionariales que tengan legalmente la consideracion de significativas, pero existan
accionistas, con paguetes accionariales de elevado valor absoluto,

2° Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas representados
en el consejo, ¥ no tengan vinculos entre si.

Ver epigrafes: A2, A3y C.1.3

Cumple Explique [:]
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12.

13.

Que el nimero de consejeros independientes represente al menos un tercio del total de consejeros.

Ver aplgrafe: C.1.3
Cumple Expliqus [ ]

Que el carécter 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 Corporativo, previa verificacion por la comisidn 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 consejeras dominicales.

Ver epigrafes: C.1.3y C.1.8

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique ]

14. Que cuando sea escaso 0 nulo el nimero de consejeras, fa comision de nombramientos vele para que

15.

al proveerse nuevas vacantes.

a) Los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la
seleccion de consejeras;

b) La compaiila busque deliberadamente, e incluya entre los potenclales candidatos, mujeres
que retanan el perfil profesional buscado.

Ver apigrafes: C.1.2, C.1.4,C.1.5 C.1.6,C2.2y C.24,
Gumple [7] Cumple parcialmente Explique [ ] Mo aplicable [

En sl Conselo de Administracion Dra Maria Julia Moreno Infantes es representanie de la Sociedad Espartel Fund Invesiment S.L.,

Que ol presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo, se asegure de que los
consejeros reciban con caréoter previo informacion suficiente; estimule el debate y la particlpacion
activa de los consejeros durante las sesiones del consejo, salvaguardando su libre toma de posicién
y expresion de opinidn; vy organice y coordine con los presidentes de las comisiones relevantes Ia
evaluacion periddica del consejo, asi como, en su caso, la del consejero delegade o primer ejecutivo.

Ver eplgrafes: C.1.19y C.1 41

Cumple Cumple parclaimenle [:] Expllque [ ]

16. Que, cuando el presidente del consejo sea también el primer gjecutivo de la sociedad, se faculte a uno de

los consejeros independientes para solicitar |a convocatoria del consejo o la inclusién de nuevoes puntos
en el orden del dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos; y
para dirigir la evaluacién por el consejo de su presidente.

Ver eplgrafe: C.1.22

Cumple D Cumpta parcialmente || Explique No aplicable [ |

3




Se liene previsto modificar el funcionamiante del Consejo para que se faculle a uno de los consejeros Independienies para soficilar la
convocaloria del Consejo o la incluslén de nusvos puntos en el Orden del Dia para cooedinar y hacerse eco ¢ las preocupaclones de los
consejeros exlernes y para dirigir la evaluacion par el Consejo de su Presidente.

17. Que el secretario del consejo, vele de forma especial para que las actuaciones del consejo:

a) Se ajusten a la letra y al espiritu de las Leyes y sus reglamentos, incluidos los aprobados por
los organismos reguiadores;

b} Sean conformes con los Estatutos de la sociedad y con los Reglamentos de la junta, del
consejo y demds que tenga la compafiia;

¢) Tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobierno contenidas en este Cédigo
Unificado que la compafia 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 procedimiento de nombramiento y cese conste en el reglamento del consejo.

Ver epigrafe: C.1.34
Cumple Cumple parciaiments [ Explique [ ]

18. Que el consejo se relna con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia sus funciones,
siguiendo el programa de fechas y asuntos que establezca al iniclo del sjerciclo, pudiendo cada
consejero proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no previstos.

Ver epigrafe; C.1.29
Cumple Cumple parcialmente [ | Explique 7]

19, Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a casos indispensables y se cuantifiquen en el
Informe Anual de Gobierno Corporativo. Y que si la representacion fuera imprescindible, se confiera
con instrucciones,

Ver eplgrafes: C.1.28, C.1.20y C.1.30
Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique ]

20. Qe cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupaciones sobre alguna propuesta o, en el
caso de los consejeros, sobre la marcha de la compaiila y tales preocupaciones no queden resueltas
en el consejo, a peticion de guien las hublera manifestado se deje constancia de ellas en el acta.

Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique | ] No aplicable. [}

21, Que el consejo en pleno evalle una vez al ario;
a) La calidad y eficlencia del funcionamiento del consejo;

b) Partiendo del informe que le eleve [a comision de nombramientos, el desempefio de sus
funciones por el presidente del consejo y por el primer ejecutivo de la compaiifa;
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22,

23.

c) El funcionamiento de sus comisiones, partiendo del informe que éstas le eleven,

Ver epligrafes: C.1.18 y C.1.20
Cumple D Cumple parciaimente Explique D

No se cumple formalmente pero sl en ta practica dado el tamario de la Comparifa,

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 ofra cosa, dirijan su requerimiento al presidente o al secretario del
consejo.

Ver epigrafe: C.1.41

Cumple Explique  ["]

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 circunstancias especiales podré incluir el asesoramiento externo con cargo a la
empresa.

Ver eplgrafe: C.1.40

Cumple Explique [ ]

24. Que las sociedades establezcan un programa de orientacidn que proporcione a los nuevos consejeros

25

un conocimiento répido y suficiente de la empresa, asi como de sus reglas de gobierno corporativo,
Y que ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacién de conocimientos cuando las
circunstancias lo aconsejen.

Cumple Cumple parciaimente D Explique [:]

Que las socledades exijan que los consejeros dediquen a su funcién el tiempo y esfuerzo necesarios
para desempefiarla con eficacia y, en consecuencia;

a) Que los consejeros informen a la comisién de nombramientos de sus restantes obligaciones
profesionales, por si pudieran interferir con la dedicacién exigida;

b) Que las sociedades establezcan reglas sobre el niimero de consejos de los que puedan formar
parte sus consejeros.

Ver eplgrates: €.1.12, C.1.13y C1.17
Cumple 7] Cumple parcialiments Explique [7]

La Sociedad no ha esteblecido reglas sobre el nimero de Consejos de los que puedan formar parte sus Conseleros.
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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 cooptacién, se aprueben por el
consejo:

a) A propuesta de la comisién de nombramientos, en el caso de consejeros independientes.

b) Previo informe de fa comisién de nombramientos, en el caso de los restantes consejeros.

Ver eplgrafe: C.1.3

Cumple Cumple parcialimente | | Expligue [ ]

27. Que las sociedades hagan publica a través de su pagina Web, y mantengan actualizada, la siguiente

informacion sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico;

b) Otros consejos de administracién a los que pertenezca, se trate o no de sociedades cotlzadas;

¢) indicacion de la categoria de conssjero a la que pertenezca segin corresponda, sefialandose,
en el caso de consejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan
vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de los
posteriores, y;

e) Acciones de la compaiiia, y opciones sobre ellas, de las que sea titular.

Cumple  [X] Cumple parcialments [ ] Explique  [7]

28. Que los consejeros dominicales presenten su dimisién cuando el accionista a quien representen venda

28.

Integramente su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el niimero que corresponda,
cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion del
nimero de sus consejeros dominicales.

Ver epigrafes: A2 ,A3yC.1.2
Cumple Cumple parcialmente [:] Explique D

Que el consejo de administracion no proponga el cese de ningln 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 comisién de nombramientos. En particular, se
entendera que existe justa causa cuando el consejere hubiera incumplido los deberes inherentes a su
cargo o incurrido en algunas de Jas circunstancias gue le hagan perder su condicidn de independiente,
de acuerdo con lo establecido en ia Orden ECC/461/2013.

También podra proponerse el cese de consejeros independientes de resultas de Ofertas Plblicas
de Adquisicién, fusiones u otras operaciones societarias similares que supongan un cambio en
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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 Recomendacién 11,

Ver eplgrafes: C.1.2, C.1.9, C.1.19y C.1.27

Cumple Explique [ ]

30. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso, dimitir

31

32

en aguellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de la sociedad v, en particular, les
obliguen a informar al consejo de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asl como
de sus posteriores vicisitudes procesales.

Que si un consejero resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por
alguno de los delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades da Capital, el consejo
examine el caso tan pronfe como sea posible y, a la vista de sus circunstancias concretas, decida
si procede o no que el consejero contintie 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, C.1.43
Cumpla Cumple parclaiments [ ] Explique | ]

Que 1odos ios consejeros expresen claramente su oposicion cuando consideren que alguna propuesta
de decisién sometida al consejo puede ser contraria al interés social. Y que otro tanto hagan, de forma
especial los independientes y demés consejeros a quienes no afecte el potencial confiicto 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
hubfera 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 sigulente.

Esta Recomendacion alcanza también al secretario del consejo, aunque no tenga la condicién
de consejero.

Cumple Cumptle parcialmente [ ] Explique || No aplicable [ ]

Que cuando, ya sea por dimisién o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del término de
su mandato, explique las razones en una carta que remitird 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 eplgrafe: C.1.9

Cumple Gumple parctalmente [ Explique || No aplicable [ ]

33. Que se circunseriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones medianie entrega de acciones de

la sociedad o de sociedades del grupo, opciones sobre acciones o instrumentos referenclados al valor
de la accién, retribuciones variables ligadas al rendimiento de la sociedad o sistemas de previsién.

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 parciaimente [ Explique [ | Mo aplicable [ ]
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34. Que la remuneracion de los consejeros externos sea la necesaria para retribuir la dedicacion,
cualificacion y responsabilidad que el cargo exija; pero no tan elevada como para comprometer su
independencia.

Cumple Expligue | ] No aplicable [7]

35. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales
salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resultados,

Cumple Explique [ ] No aplicable []

36. Que en caso de refribuciones variables, las politicas retributivas incorporen Ifimites y las cautelas téenicas
precisas para asegurar que tales retribuciones guardan relacién con el desempefio profasional de sus
beneficiarios y no derivan simplemente de la evolucion general de los mercados o del sector de actividad
de la compafiia o de otras circunstancias similares.

Cumple [] Expligus  [] No aplleable

37. Que cuando exista comision delegada o ejecutiva {en adelante, "comision delegada®), la estructura
de participacion de las diferentes calegorias de consejeros sea similar a la del propio consejo ¥ su

sacretario sea el del conselo.

Ver epigrafes: C.2.1y G.2.6
Gumple [ ] Cumple parcialmente [ Expligue [ ] No aplicabla

38. Que el consejo tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas por
la comisién delegada y que todos los miembros del consejo reciban copia de las actas de las sesiones
de la comision delegada.

Cumple ] Explique [ ] No aplicable

39. Que el consejo de administracion constitya en su seno, ademas del comité de auditoria exigido por
la Ley del Mercado de Valores, una comisién, o dos comisiones separadas, de nombramientos y
retribuciones.

Que las reglas de composicion y funcionamiento det comité de auditoria y de la comisién o
comisiones de nombramientos y 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 experiencia de los consejeros y los cometidos de cada comisidn;
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 tin
minimo de tres. Lo anterior se entiende sin perjuicio de la asistencla de consejeros ejecutivos
o altos directivos, cuando asi lo acuerden de forma expresa los miembros de la comision.
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c¢) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el
desempenio 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: C.2.1y C.2.4

Cumple [ ] Cumple parclalmente Explique [ ]

Los mlsmbros de las Comisiones no son solamenie Consejeros externos. Hablda cuenta del tamafio de la Compaiila, se consldera
necesarla la parlicipaclon del Presidente o del Consejero Dalegada en la toma de declslonss relativas a a contralacidn y relribucién de
los Consejeros y altos Diractivos.

40. Que fa supervision del cumplimiento de los codigos internos de conducta y de las reglas de gobierno

corporativo se atribuya a la comisién de auditoria, a la comision de nombramientos, o, si existieran de
forma separada, a las de cumplimiento o gobierno corporativo.

Ver epigrafes: C.2.3y C.2.4

Cumple [] Explique

Asumida Parclalmente.

No esté formalmenta asumida pero sl se cumple en la préctica esta funcidn de supenvisidn por parte del Comité de Audilatla ydela
Comlsién de Nombramienios.,

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 gestién de riesgos.

Cumpla Explique [ ]

42. Que las sociedades cotizadas dispongan de una funcion de auditorfa interna que, bajo la supervision del
comité de auditorfa, vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control interno.

Ver epigrafe: C.2.3

Cumpte ]

Explique
Mo asumida.

En la Compafiia no existe una Tuncitn de auditoria intarna debldoe &l tamafio de la misma. Sin embargo es Intenclén de fa Comparifa
desarrollar esta funcidn en el momento en que |a estruclura orgénica de ésta lo permita.

43. Que el responsable de la funcién de auditoria interna presente al comité de auditorfa su plan anual de

trabajo; le informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrolio; v le someta al
final de cada ejercicio un informe de actividades.

Cumple [] Cumple parcialments | ]

Explique
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No asumlda,
No exisle en la Compatiia funcidn de auditoria inlerna,

44. Que la politica de control y gestion de riesgos identifiqgue al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo {operativos, techoldgicos, financieros, legales, reputacionales...)
a los que se enfrenta la sociedad, incluyendo entre los financieros o econdmicos, los pasivos
contingentes y otros riesgos fuera de balance;

b) La fijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable;

c) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identlficados, en caso de que
llegaran a materializarse;

d) Los sistemas de informacién y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los
citados riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Ver eplgrafe; E
Cumple Cumple parciaiments [ | Explique [ ]

45, Que corresponda al comité de auditoria;

1° En relacién con los sistemas de informacién y control interno:

a} Que los principales riesgos Identificados como consecuencia de la supervision de la eficacla del control
Interno de la sociedad y la auditoria Interna, en su caso, se gestionen y den a conacer adecuadamente.

b} Velar por la Independencia y eficacla de la funcién de audltoria Interna; preponer la seleccion,
nombramiento, reeleccién y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el
presupuesto de ese servicio; reciblr informacién periddica sobre sus actividades; y verificar que Ja alta
direceién tiene en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

¢} Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidenclal
¥, si se considera apropiadeo, andnima las irregularidades de potenclal trascendencia, especiaimente
financieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa.

2° En relacién con el auditor externo:

&) Reclbir regularmente del auditor externo Informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su
ejecucion, y verificar que la alta direccién tiene en cuenta sus recomendaciones,
h) Asegurar la independencla del audlitor externo y, a tal efecto:
i) Que Ja socledad comunique como hecho relevante a la CNMV el camblo de auditor y lo acompaie de una
declaracién sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor salients y, si hubieran existido,
de su contentdo.

tii) Que en caso de renuncia del auditor externo examine las circunstancias que la hubleran motivado.

Ver epigrafes: C.1.36,C.2.3,C.24yE.2
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Cumple Cumple parcialmente [ ] Explique [ ]

46. Que el comité de auditorfa pueda convocar a cualguier empleado o directivo de la sociedad, e incluso

47,

48,

disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple Expligue [

Que el comite de auditorfa informe al consejo, con cardcter previo a la adopcion por éste de las
correspondientes decisiones, sobre los siguientes asuntos sefialados en la Recomendacion 8:

a) La informacion financlera que, por su condicion de cotizada, la sociedad deba hacer puiblica
periédicamente. E|l comité debiera asegurarse de que las cuentas Intermedias se formulan
con los mismos criterios contables que las anuales y, a tal fin, considerar la procedencia de
una revision limitada del auditor externo.

b) La creacién o adquisicién de participaciones en entidades de propésito especial o
domiciliadas en paises o territorios que tengan la consideracién de paraisos fiscales, asi
como cualesquiera otfras fransacciones u operaciones de naturaleza analoga que, por su
complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

¢) Las operaciones vinculadas, salvo que esa funcién de informe previo haya sido atribuida a
otra comision de las de supervisién y control,

Ver epigrafes: C.2.3y C.2.4

Cumple [ ] Cumple parclaimente Explique [ ]

No se ha asumldo farmatmente pero si se cumple en la praclica.

Que el consejo de administracién procure presentar las cuentas a la junta general sin reservas ni
salvedades en el informe de auditorfa y que, en los supueslos excepcionales en que existan, tanto
el presidente del comité de auditorfa como los auditores expliquen con claridad a los acclonistas el
contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

Ver epigrafe; C.1.38

Cumple Cumple parclalments [ Explique | |

49. Que la mayoria de los miembros de la comision de nombramientos -0 de nombramientos y retribuciones,

B0.

si fueran una sola- sean consejeros independientes.

Ver epigrafe; C.2.1
Cumple | 7] Explique No aplicable [ ]

Esta previsto dar cumplimiento a esta recomendacion en el presente ejercicio,

Que correspondan a la comision de nombramientos, ademas de las funciones indicadas en las
Recomendaciones precedentes, las siguientes;
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a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el consejo, definir, en
consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada
vacante, y evaluar el tiempo y dedicacion precisos para que puedan desempefar bien su
cometido,

b) Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, fa sucesion del presidente y
del primer ejecutivo y, en su caso, hacer propuestas al consejo, para que dicha sucesién se
produzea de forma ordenada y bien planificada.

¢) 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 género sefialadas en la
Recomendacion 14 de este Cédigo.

Ver eplgrafe; C.2.4
Cumple Gumple parciaimente || Explique [] No aplicable [ ]

51. Que la comision de nombramientos consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materlas relativas a los consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisién de nombramientos que tome en
consideracion, por si los considerara idoneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de
consejero.

Cumple Cumple parclaimente [ ] Explique D No aplicable [ ]

52. Que corresponda a la comision de retribuciones, ademas de las funciones indicadas en las
Racomendaciones precedentes, las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracién:
i) La politica de retribucidn de los cansejeros y altos directivos;
il) La retribucion individual de los conssjeros efecutivos y tas demas condiciones de sus contratos.

iily Las condiciones basicas de los contratos de los altas directivos,

b) Velar por la observancia de la politica retributiva establecida por |la sociedad.

Ver eplgrafes: C.2.4
Cumple Cumple parcialments [ ] Explique [ ] No aplicable | ]

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 ejeculivos y altos directivos.
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Cumple Expligue  [] No aplicable  [7]

é_‘i@] OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. Si existe alglin 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 informacién mas completa y razonada sobre la estructura y
practicas de goblerno en la entidad o su grupo, detalielos brevemente,

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cuaiquier otra informacién, aclaracion o matiz
relacionado con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no
reiterativos.

En concreto, se indicar sila sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia
de gobierno corporativo v, en su caso, incluya aquella informacién que esté obligada a suministrar
y sea distinta de la exigida en el presente informe.

3. La sociedad también podra indicar si se ha adherldo voluntariamente a otros codigos de principios
éticos o de buenas practicas, internacionales, sectorlales o de otro ambito. En su caso, se identificara
el codigo en cuestion v la fecha de adhesion.

No existe ningtin aspecto relavanle.

Este Informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Adminisiracién 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 relacién con la
aprobacion del presente Informe.

s [} No [X]
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Diligencia de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas

Las cuentas anuales consolidadas del ejerciclo 2014 de Urbas Grupo Financiero, S.A. v Sociedades
Dependientes, Integradas por el balance, cuenta de perdidas y ganancias, estado de ingresos y gastos
reconocldos, estade de flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio neto y memoria asi como el
Informe de Gestidén consolidado, han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Urbas Grupo
Financiero, S.A. en su reunién del dia 31 de marzo de 2015. Dichas cuentas anuales consolidadas e informe de
gestion consolidado corresponden al ejercicio cerrado ol dia 31 de diciembre de 2014, sstando extendidos en 60
hojas (incluida ésta) todas ellas visadas por el Secretario del Consejo, finmando en esta dltima hoja todos los
Consejeros.

Presidente: ROBISCQO INVESTMENT, Consejero; QUAMTIUM VENTURE, 8, L.
S.L.{Representada por D. Juan Antonio (Representada por D. Juan Antonio
Ibafiez Fernandez) Acedo Fernandez)

Consejero: ESPARTEL FUND Consejero: EURO COMETA, S.L.
INVESTMENT, S.L. (representada por D. {representada por D. José& Antonio
Julia M? Moreno Infante) Bartolomé Nicolés)

Consejero; CORPORATE LEISURE, S.L. Consejero: LUIS RAMOS ATIENZA
(representada por D. Jose Humberto Avila

Carrillo}
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DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DE LOS INFORMES
FINACIEROS ANUALES DEL EJERCICIO 2014 URBAS GRUPO
FINACIERO S.A. Y DE SU GRUPO CONSOLIDADO

Conforme a lo dispuesto en el art 8.1.b) del Real Decroto 1362/2007 de 19 de octubre y en relacién con los
Informes Anuales de Urbas Grupo Financiere S.A. y de su grupo censolidado correspondientes al ejercicio 2014
los miembros del Consejo de Administracién de Urbas Grupo Financiero S.A. DECLARAN que hasta donde
alcanza su conocimiento, las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2014 formuladas en la
sesion del Consejo de 31 de marzo 2015, y elaboradas conforme a los principios de contabilidad que resultan de
aplicacion, ofrecen la imagen fiel del patrimonio de la situacion financiera y de los resultados de Urbas Grupo
Financiero S.A. y de su grupo consolidado, y que los informes de gestién incluyen un analisis fiel de la evolucién
y los resuitados empresariales y de la posicion de Urbas Grupo Financiero S.A. y de la empresas comprendidas
en la consolidacién tomadas en su conjunto, asl como la descripcion de los principales riesgos e incertidumbres
a los que se enfrentan, habiendo sido firmadas por la totalidad de fos miembros del Consejo de Administracian.

En Madrid a 30 de Abril de 2015

Presidente: ROBISCO INVESTMENT Consejero; QUANTIUM VENTURE S.L.
S.L.{representada por D. Juan Antonio lbafiez (representada por D. Juan Antonio Acedo
Fernandez ) Fernandez)

Consejero: ESPARTEL FUND INVESTMENT, Consejero; EURO COMETA, S.L.

S.L. (representada por D. Julia M? Moreno (representada por D. José Antonio
infante) Bartolomé Nicolés)

Consejero: CORPORATE LEISURE, S.L. Consejero: U. LUIS RAMOS ATIENZA
(representada por D, Jose Humberto Avila

Carrillo)




