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

Informe sobre Ias cuentas anuales

Hemos auditado Ias cuentas anuales adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financicro, 8.A., que comprenden
el balance a 31 do diciembre de 2014, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memorla 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 situacioén financiera y de los resultados de Urbas Grupo Financiero, S.A., de
conformidad con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad en Espafia, que se
identifica en la Nota 3.1 de la memoria del ejercicio 2014 adjunta, v del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
EITar.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjunias basada en nuestra
auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra anditorfa de conformidad con la normativa reguladera de la
auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética,-
asi como que planifiquemos y ejecutemos fa auditoria con ¢l fin de obtener una seguridad razonable de que
las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materiales,

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa sobre los
importes y la informacidn revelada en las cuentas anuales, Los procedimientos seleccionados dependen del
juicto del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccién 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 ¢l fin de diseflar
tos procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funci6n 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
evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables realizadas por la direccion, asf como la evaluacién de la presentacidn de las cuentas anuales
tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de suditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuesira opinién de auditorfa.

Opinidn

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel
del patrimonio y de la situacion financiera de Urbas Grupo Financlero, 8.A., al 31 de diciembre de 2014, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacién y, en patticular, -
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.
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Parrafos de énfasis

Con fecha 30 de abril de 2015, emitimos nuestro informe de auditorfa sobre las cuentas anuvales del ejercicio
2014 en el que expresamos una opinidén con una salvedad por limitacién al alcance en relacidn con la
recuperabilidad de la cuenta a cobrar derivada de la operacion de venta llevada a cabo en el gjercicio 2013
sobre la participacién que la Sociedad ostentaba en Urbanijar lbérica, S.L, por un valor actualizado de
10.790 miles de euros. Tal y como se indica en la nofa 10.2 de la memoria de las cuentas anuales, con fecha
26 de mayo de 2015 se ha llevado a cabo la enajenacidn a un tercero de dichos derechos de cobro. Por este
motivo, los Administradores han considerado oportuno reformular las cuentas anuales del gjercicio 2014, por
lo que este informe modifica y sustituye nuestro informe emitido con fecha 30 de abril de 2015 ya que no
resulta de aplicacién. Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Llamamos la atencion respecto a lo seflalado 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 negativo y un capital circulante
negativo al 31 de diciembre de 2014, con pasivos corrientes con entidades financieras, proveedores y
Administraciones Puablicas, vencidos a la fecha actual pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18). A los
efectos de la determinacion de las pérdidas para la disolucién 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 Inmeovilizado 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 Disposicion Adicional Unica citada anteriormente, en la (iltima modificacién que ha tenido la misma a
través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, Unicamente serd de aplicacidn excepcional en los ejercicios
sociales que se cierren en el afic 2014, sin gue a la fecha de emisién 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 de la Sociedad para continuar como empresa on
funcionamiento. Considerando fo anterior, 1a capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus
pasivos por los importes y segin la clasificacién 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 se describen en la Nota 25 de la memoria adjunta, al buen fin de las
negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones Pablicas y a la adopcion de
medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad. Esta cuestién no
modifica nuestra opinién,

Asimismo, 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 Quamtium
Netherlands, B.V. y Darivenia Markets, B.V. vinculadas con dos Administradotes de la Sociedad, las
participaciones que ostentaba en su filial Plaza del Mar Marbella, S.L. por un importe de 6 millones de curos
y que suponian su activo principal, estableciéndose que el pago se realizard antes de que transcurran cinco
aftos desde la fecha de la venta, no habiéndose prestado garantla 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 opinidn.

Adicionalmente, llamamos la atencién respecto a lo seflalado en las Notas 15 y 20 de la memoria adjunta, en
las que se indica que la Sociedad es avalista de un préstamo hipotecario por itaporte de 17,8 millones de
cutos, concedido a una sociedad marroqui que actualmente no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se
encuentra impagado y reclamado judicialmente por el acreedor, por to que los Administradores, en base a la
opinién de sus asesores legales, han estimado la probable responsabilidad de la Sociedad, habiendo
registrado una provisién para riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros. Considerando que la
reclamacion sigue su curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de
cuantificacién objetiva. Esta cuestién no modifica nuestta opinién,




Finalmente, llamamos la atencidn respecto a lo sefialado en las Notas 8 y 11 de la memoria, cn relacién con
que en la determinacién del valor de mercado de los activos inmobiliarios de 1a Sociedad, se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independientes, que estin basadas en estimaciones sobre flujos de caja
futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales de negocio. Considerando el actual proceso de
adopcién de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad mencionado en el
parrafo anterior, que puede implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en el corto plazo, podrian
ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacién de los activos inmobiliarios de la Sociedad
respecto de los valores de tasacion existentes. Esta cuestion no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ejercicio 2014 contiene las explicaciones que ios Administradores
consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y
no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contiene
el citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2014. Nuestro trabajo
como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo
parrafo y no incluye la revisidn de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
Urbas Grupo Financiero, S.A.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014
(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio Notas de la Ejercicio Ejercicio
ACTIVO Memoria 2014 2013 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 2014 2013
ACTIVO NO CORRIENTE: 7.203 17.722 | PATRIMONIO NETO: Nota 14 (47.936) (36.251)
Inmovilizado intangible- Nota 6 7 12 | FONDOS PROPIOS-
Patentes 7 12| Capital- 22.789 17.187
Inmovilizado material- Nota 7 768 779 | Capital escriturado 22.789 17.187
Terrenos y construcciones 761 768 | Prima de emision 2.355 2.355
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 7 11 | Reservas- (4.875) (4.875)
Inversiones inmobiliarias- Nota 8 3.414 3.875 | Legal y estatutarias 247 247
Terrenos 2.361 2.363 | Reserva negativa de fusién (4.809) (4.809)
Construcciones 1.052 1.512 | Ofras reservas (313) (313),
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- Notas 10.1 2.414 3.321 | Resultados de ejercicios anteriores- (50.918) (20.964)
Instrumentos de patrimonio 2.414 3.321 | Resultados negativos de ejercicios anteriores (50.918) (20.964)
Inversiones financieras a largo plazo- 3 9.106 | Resultado del ejercicio (17.287) (29.954)
Instrumentos de patrimonio 3 3
Otros activos financieros Nota 10.2 - 9.103 | PASIVO NO CORRIENTE: 16.723 15.087 |
Activos por impuesto diferido Nota 18.4 597 629 | Provisiones a largo plazo- Nota 15 15.459 13.483
Otras provisiones 15.459 13.483

ACTIVO CORRIENTE: 69.364 68.517 | Deudas a largo plazo- Nota 16.1 84 273
Existencias- Nota 11 56.998 62.940 | Deudas con entidades de crédito Nota 16.3 29 218
Terrenos y solares 46.114 47.406 | Otros pasivos financieros 55 55
Productos terminados 10.700 15.262 | Pasivos por impuesto diferido Nota 18.5 1.180 1.325
Anticipos a proveedores 184 272
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- Nota 12 420 4.223 | PASIVO CORRIENTE: 107.780 107.409
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 107 2.516 | Provisiones a corto plazo 21 21
Deudores varios - 728 | Deudas a corto plazo- Nota 16.2 89.888 96.342
Personal 61 61 | Deudas con entidades de crédito Nota 16.3 86.260 91.914
Activos por impuesto corriente 6 5| Otros pasivos financieros Nota 16.2 3.628 4.428
Otros créditos con las Administraciones Publicas Nota 18.1 246 913 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo - 70
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo- Nota 10.1 686 396 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 17.871 10.976
Créditos a empresas - 134 | Proveedores 2.550 2.550
Otros activos financieros 686 262 | Acreedores varios 4.689 4.661
Inversiones financieras a corto plazo- Nota 10.2 10.988 726 | Personal 204 117
Otros activos financieros 10.988 726 | Pasivos por impuesto corriente - -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- Nota 13 273 232 | Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 18.1 10.327 3.491
Tesoreria 273 232 | Anticipos de clientes 101 157

TOTAL ACTIVO 76.567 86.239 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 76.567 86.239

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del balance al 31 de diciembre de 2014



URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2014

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013

OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios- Nota 19.1 5.387 2.467
Ventas de promociones y solares 5.376 2.452
Ingresos por alquileres y otros servicios 11 15
Variacion 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 materias consumibles Notas 11y 19.2 (279) (527)
Trabajos realizados por otras empresas - (295)
Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos Nota 11 (1.881) (10.739)
Otros Ingresos de explotacion 187 11
Gastos de personal- Nota 19.3 (484) (524)
Sueldos, salarios y asimilados (404) (419)
Cargas sociales (79) (105)
Otros gastos de explotacion- (10.535) (9.795)
Servicios exteriores Nota 19.4 (1.356) (911)
Tributos (2.986) (446)
Pérdidas, deterioro y variacion provisiones por operaciones comerciales (980) (841)
Otros gastos de gestion corriente Notas 15y 18.1 (5.213) (7.597)
Amortizacion del inmovilizado Notas 6,7y 8 (49) (109)
Excesos de provisiones 211 -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- Notas 6y 8 (428) (2.295)
Deterioros y pérdidas (428) (554)
Resultados por enajenaciones y otros - (1.741)
RESULTADO DE EXPLOTACION (11.563) (25.325)
Ingresos financieros- Nota 19.5 1 5.713
De valores negociables y otros instrumentos financieros- 1 5.713

De terceros 1 5.713
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)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros- - (2.720)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros - (2.720)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros- Nota 19.6 (1.444) (2.005)
Deterioro de instrumentos financieros (1.444) (2.005)
RESULTADO FINANCIERO (5.840) (5.174)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (17.402) (30.499)
Impuesto sobre Beneficios Nota 18.3 115 545
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (17.287) (29.954)
RESULTADO DEL EJERCICIO (17.287) (29.954)

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2014

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2014 2013
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (17.287) (29.954)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (17.287) (29.954)

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del
ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio 2014

estado de




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2014

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Miles de Euros)

Resultados
Prima de Reserva Otras de Ejercicios Resultado
Capital Emisién Legal reservas Anteriores del Ejercicio Total

SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2012 8.588 2.355 247 (5.122) 15.389 (36.353) (14.896)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - (29.954) (29.954)
Ampliacion de capital de capital 8.599 - - - - 8.599
Aplicacién del resultado 2012 - - - - (36.353) 36.353 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2013 17.187 2.355 247 (5.122) (20.964) (29.954) (36.251)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - (17.287) (17.287)
Ampliacion de capital (Nota 14) 5.602 - - - - - 5.602
Aplicacién del resultado 2013 - - - - (29.954) 29.954 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2014 22.789 2.355 247 (5.122) (50.918) (17.287) (47.936)

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2014

(Miles de Euros)

Notas deTa 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
Amortizaciéon del inmovilizado Notas 6,7y 8 49 109
Variacion de provisiones Notas 15y 18.1 2.178 7.758
Correcciones valorativas por deterioro Nota 11 3.290 10.605
Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros 1.444 2.127
Ingresos financieros (1) (5.713)
Gastos financieros 4.397 6.162
Cambios en el capital corriente- 4.833 10.227
Existencias - 6.677
Deudores y otras cuentas a cobrar - 757
Otros activos corrientes - 324
Acreedores y otros pasivos corrientes 4.833 2.469
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion- 1 (263)
Cobros de intereses 1 2
Pagos de intereses - (265)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: - (4)
Pagos por inversiones - (4)
Cobros por desinversiones - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: 1.252 (560)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- - -
Emisién de instrumentos de patrimonio - -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- 1.252 (560)
Emisién de deudas con entidades de crédito - 333
Emisién de deudas con empresas vinculadas 1.252

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 gjercicio 232 283
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 273 232

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

correspondiente al ejercicio 2014




Urbas Grupo Financiero, S.A.

Memoria Correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2014

1. Actividad de la Empresa

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyd6 como Sociedad Anénima por tiempo
indefinido, el 20 de octubre de 1944, con el nombre de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con fecha 29 de enero
de 2007 se procedi6 al cambio de denominacion social a Urbas Guadahermosa, S.A. dentro del proceso de fusion
con Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. descrito en la Nota 2 de esta memoria.Con fecha 30 de
septiembre de 2011, la Sociedad cambia nuevamente su denominacion social por la actual.Su domicilio social esta
en la calle Velazquez, nimero 94, de Madrid.

El objeto de la Sociedad consiste en:

a. La adquisicién de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda clase de negocios de
transportes, abastecimientos y construcciones.

b. El estudio, proyecto, adquisicion, cesion, enajenacion, promocion, asesoramiento, administracion, gestién o
explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

c. La gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento, investigacion o
consultoria vinculado a los mismos. El disefio, investigacion, desarrollo, explotacion, mantenimiento y
comercializacion de plantas e instalaciones de reutilizacion, reciclado, recuperacion, valorizacion, eliminacion,
almacenamiento o estacion de transferencia de residuos o suelos contaminados, asi como la compraventa
tanto de los subproductos que se originen en dichos tratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad desarrolla sé6lo actividades en el sector inmobiliario.Estas actividades podran ser
desarrolladas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en derecho,
como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones
medioambientales.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, y de acuerdo con la legislacion vigente, esta
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 Normas Internacionales de
Informacién 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 2015. Las cuentas anuales 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 depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

2. Fusiones de ejercicios anteriores

Con fecha 31 de octubre de 2006 los Consejos de Administracién de las sociedades integradas en el proceso de
fusion aprobaron el Proyecto de Fusion por absorcién de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
(Sociedad absorbida) y Costa Rey, S.L. (Sociedad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. (Sociedad
absorbente), actualmente denominada Urbas Grupo Financiero, S.A.



La estructura juridica elegida para llevar a cabo la integracién de los negocios de Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.A. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. es la fusién por absorcion, en
los términos previstos en los articulos 223 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas en
vigor a dicha fecha. 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 extincién, via disolucion sin
liquidacion de las sociedades absorbidas y traspaso en bloque, a titulo universal, de todo su patrimonio a la
sociedad absorbente, que adquiria, por sucesién universal, lo derechos y obligaciones de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. Como consecuencia de la fusion, los socios de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L.. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.A.

Los datos relativos a dicha fusion, asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

Bases de presentacidn de las cuentas anuales

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a. Cdbdigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b. Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007y la adaptacion sectorial para
empresas inmobiliarias.

c. Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

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

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificaciéon alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2013 fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2014.

Las cuentasanuales fueron inicialmente formuladas por el Consejo de Administracion con fecha 31 de marzo
de 2015. Debido al acaecimiento de hechos posteriores relevantes con posterioridad a la formulacién (nota 25),
los Administradores han considerado conveniente reformular las presentes Cuentas Anuales con fecha 17 de
junio de 2015.

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



3.3 Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedadpresenta un patrimonio neto y un fondo de maniobra negativo de cuantia significativa, factores que
ponen en duda el seguimiento del principio contable de empresa en funcionamiento y, en consecuencia, la
capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la
clasificacion con la que figuran en el balance adjunto, que ha sido preparado asumiendo que tal actividad
continuard. Existen diversos factores que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad de la
Sociedad de continuar como empresa en funcionamiento.

El factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad de la Sociedad son las negociaciones
que los Administradores han llevado a cabo con otros grupos inmobiliarios al objeto de aumentar de forma
significativa el capital social de la Sociedad mediante la incorporacion de nuevos activos. Los Administradores
han preparado las presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento dado
que esperan que este proceso culmine durante el primer semestre del afio con una ampliaciéon de capital no
dineraria, estando a la espera de que el experto independiente nombrado por el RegistroMercantil complete su
informe de valoracion sobre los activos a incorporar. Asimismo, la Sociedad mantieneacuerdos de
financiacioncon algunos accionistas significativos de la Sociedad (véase Nota 25), 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.

3.4Aspectoscriticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 5.4, 5.7 y 5.8).
- Lavida util de los activos materiales y de las inversiones inmobiliarias (véanse Notas 5.2 y 5.3).
- El valor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.7).

- El célculo de provisiones (véase Nota 5.9).

La gestidn del riesgo financiero (Véase Nota 10.3)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2014, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

3.5Comparacion de la informacion

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 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
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notasde la memoria.

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 la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningln error significativo que haya
supuesto la re expresién de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2013.

4. Aplicacidn del resultado

El Consejo de Administracién de la Sociedad propondra a la Junta General de Accionistas destinar la totalidad de
las pérdidas del ejercicio, de 17.287 miles deeuros, a “Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

5. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales del ejercicio 2014, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora, inicialmente, por su precio de adquisicién o coste de
produccién. Posteriormente, se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada vy,
en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de
su vida util.

Derechos de explotacion

En este epigrafe se registran los derechos de explotacion de determinados parques fotovoltaicos. Dichos
derechos tienen una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacion. No obstante, con
ocasion de cada cierre contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algun deterioro que reduzca
su valor recuperable a un importe inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a su
oportuno saneamiento utilizandose como contrapartida el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias. En este sentido, los mencionados derechos cuentan con
las correspondientes aceptaciones de uso de terrenos, puntos de conexidn, aprobacion de proyectos y
anteproyectos y la aprobacion de los informes medioambientales, encontrandose, actualmente, en proceso de
obtencién de las necesarias autorizaciones administrativas. Estos derechos se encuentras totalmente
deteriorados.

La amortizacién del inmovilizado intangible se efectia linealmente, distribuyendo el coste amortizable de los
activos entre los afios de vida Gtil estimada. Los afos utilizados en la amortizacion de cada tipo de inmovilizado
inmaterial son, basicamente, los siguientes:

Afos de

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

5.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora, inicialmente, por su precio de adquisicién o coste de produccion, el cual
incluye los gastos adicionales que se producen hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien, y,
posteriormente, se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 5.4.



Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del 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 util de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que resulta de
anadir a los costes externos, los costes internos, determinados en funciéon de los consumos propios de
materiales, la mano de obra directa incurrida y los gastos generales de fabricacion calculados segun tasas de
absorcion similares a las aplicadas a efectos de la valoracién de existencias. Asimismo, cuando se cumplen las
condiciones para ello, se capitaliza la carga financiera asociada al inmovilizado en construccion. En el ejercicio
2014, la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor del inmovilizado.

La amortizacion del inmovilizado material se calcula de forma lineal, en funciéon de los afios de vida Util
estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respectivos valores de
coste actualizado, en los que procede, asi como los afos de vida Gtil estimados, son los siguientes:

Afos de

Vida Util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10
Mobiliario 5
Equipos procesos de informacién 4
Otro inmovilizado material 4

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balancerecoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones
que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta
como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 5.2 de inmovilizado material.
5.4 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

En la fecha de cada cierre del ejercicio, la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos materiales,
intangibles y sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan
sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se
calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de
que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadora de efectivo) se incrementa a la estimacién revisada de su importe recuperable, 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 deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios
anteriores.

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

5.5 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
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propiedad del activo objeto del contrato. Los demdas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Arrendamiento operativo

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

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

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

5.6Permutas de activos

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicién de activos materiales o intangibles a cambio de la entrega
de otros activos no monetarios o de una combinacién de éstos con activos monetarios.

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

Se considera que una permuta tiene caracter comercial cuando la configuraciéon de los flujos de efectivo del
inmovilizado recibido difiere (riesgo, calendario e importe) de la configuracién de los del activo entregado o
elvalor actual de los flujos de efectivo después de impuestos de las actividades de la empresa afectadas por la
permuta se ve modificado como consecuencia de la operacion.

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

5.7 Instrumentos financieros
5.7.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian
en un mercado activo. Los ingresos por intereses se registran en el ejercicio en que se devengan,
siguiendo un criterio financiero.

b. Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.

Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en
virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno 0 mas socios.
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La Sociedad considera como empresas del Grupo aquéllas en que participa mayoritariamente en su capital
social y como empresas asociadas aquéllas otras en las que su participacién 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 Sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de consolidacion.
Dicha informacién se presenta en las cuentas anuales consolidadas que la Sociedad formula
separadamente siguiendo las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) en esta misma
fecha, que muestran unos activos de 75.953miles de euros (87.927 miles de euros en 2013), un patrimonio
neto atribuible a la Sociedad Dominantenegativo de 49.887miles de euros (negativo de 38.489 miles de
euros en 2013), una cifra de negociosde 5.387miles de euros (6.796 miles de euros en 2013)y pérdida
atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante por importe de 17.052 miles de euros (31.396miles de
euros en 2013).

c. Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depdsitos
bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimientos
iniciales anteriores a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Valoracién inicial

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

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la adquisicion
de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior

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

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como
la diferencia entre su valor en libros y 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
inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion.

Deterioro

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

La Sociedad evalla la existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas por
cobrar, considerando las dificultades financieras del deudor asi como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracion otros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros.

Bajas

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como ventas en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni de interés, las ventas
de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede
ningun tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.
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5.7.2 Pasivos financieros

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

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

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
5.7.3 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la
contraprestacién entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio, se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

5.8EXxistencias

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

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. A fin de ejercicio se transfiere
de “Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” el coste correspondiente a aquellas promociones
inmobiliarias, cuya construccion haya finalizado en el ejercicio. En estos costes se incluyen los
correspondientes al solar, urbanizacién y construccion asi como aquellos asociados con su financiacién. En el
ejercicio 2014, la Sociedad no ha incorporado gastos financieros como mayor valor de las existencias.

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

5.9 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:

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

b. Otras provisiones: correspondiente al importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o
ciertas, nacidas de litigios en curso y por indemnizaciones y obligaciones pendientes de cuantia
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indeterminada. Su dotacién se efectia al nacimiento de la responsabilidad o de la obligacion 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 mas 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 probabilidad de
que se tenga que atender la obligacién 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 estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

5.10 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de los bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor
razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la
gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. Este momento suele
coincidir con la 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 la venta, se
contabiliza en el capitulo "Anticipos de clientes" del pasivo del Balance adjunto, clasificandose como corriente
con independencia de la fecha prevista de reconocimiento de venta de las promociones.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias, el
beneficio o pérdida se recoge como “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”. Estas ventas
se registran también en el momento de la escritura de compraventa.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se transmiten los riesgos y beneficios
del mismo, que habitualmente se produce en la fecha en la que se escritura la compraventa.

Los ingresos por alquileres se registran en funciéon de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.11 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio
en el que se adopta la decision del despido y se crean expectativas validas en terceros. En las cuentas anuales
no se han registrado provisionessignificativas por este concepto.
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5.12 Impuesto sobre Beneficios

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.

5.13 Transacciones con vinculadas

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

5.14Corriente / No corriente
La Sociedad presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacién de la

empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los
siguientes:
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6.

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 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion

y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacién de la contaminacién futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.

5.16 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, que se preparan de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las

siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las

alteraciones en su valor de las inversiones a corto plazo de gran liquidez.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que no pueden ser

calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones a corto plazo no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio

neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

- Las deudas e inversiones con empresas del Grupo, en tanto que no generen flujo de tesoreria, se

presentan netas.

Inmovilizado intangible

El movimiento habido en este epigrafe del balance, en los ejercicios 2014 y 2013, ha sido el siguiente:
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Ejercicio 2014

Miles de euros

31.12.2013 | Adiciones | 31.12.2014
Coste:
Derechos de explotacién 3.254 - 3.254
Patentes 50 - 50
3.304 - 3.304
Amortizacion acamulada:
Patentes (38) 5) (43)
(3% (&) “43)
Deterioro:
Derechos de explotacién (3.254) - (3.254)
(3.354) - (3.354)
Total neto 12 5) 7
Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones | 31.12.2013
Coste:
Derechos de explotacién 3.254 - 3.254
Patentes 50 - 50
3.304 - 3.304
Amortizacion acumulada:
Patentes (33) (&) (38)
(33) (&) (38)
Deterioro:
Derechos de explotacién (3.254) - (3.254)
G254 - (3.254)
Total neto 17 Q) 12

Al cierre del ejercicio 2014, no existen compromisos de compra ni de venta de inmovilizado intangible y no hay
bienes 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 informacién mas
significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:
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Ejercicio 2014

Miles de euros
31.12.2013 | Adiciones | 31.12.2014
Coste:
Terrenos y construcciones 842 - 842
Mobiliario 180 - 180
Equipos para procesos informéticos 74 - 74
Otro inmovilizado material 22 - 22
1.118 - 1.118
Amortizacién acumulada:
Construcciones (74) (8) (82)
Mobiliario (172) 2) (174)
Equipos para procesos informaticos (74) - 74)
Otro inmovilizado material (19) (1) (20)
(339) (11) (350)
Total neto 779 (11) 768
Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones | 31.12.2013
Coste:
Terrenos y construcciones 842 - 842
Mobiliario 180 - 180
Equipos para procesos informéticos 74 - 74
Otro inmovilizado material 21 1 22
1.117 1 1.118
Amortizacién acumulada:
Construcciones (66) (8) (74)
Mobiliario (165) @) 172)
Equipos para procesos informéticos (74) - (74)
Otro inmovilizado material 17 2) (19)
(322) 17) (339)
Total neto 795 (16) 779

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

La Sociedad posee inmuebles cuyo valor por separado de la construccion y del terreno, al cierre de los ejercicios
2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros
31.12.2014 31.12.2013
Terrenos 427 427
Construcciones 415 415
842 842
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Al cierre del ejercicio 2014, la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que
siguen en uso, por importe de 255 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2014, existen activos inmovilizados hipotecados por importe neto de 32 miles de euros
garantizando diversos préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 29 miles de euros (véase
Nota 16.3).

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

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

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido 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 siguientes:

Ejercicio 2014
Miles de euros
31.12.2013 Altas Bajas 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:
Construcciones (980) (722) 294 (1.408)
(980) (722) 294 (1.408)
Total neto 3.875 (755) 294 3.414

Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 Altas Bajas 31.12.2013
Coste:
Terrenos 5.386 - (3.023) 2.363
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.642
9.291 - (4.286) 5.005
Amortizaciéon acumulada:
Construcciones (366) (87) 303 (150)
(366) 87) 303 (150)
Deterioro:
Construcciones (813) (167) - (980)
(813) (167) - (980)
Total neto 8.112 254) (3.983) 3.875
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Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente,a unas oficinas en la calle
Velazquez en Madrid, a un parking en Estepona y un local comercial enGuadalajara.Los citados activos estan
destinados a su explotacién en régimen de arrendamiento. Al cierre del ejercicio, ninguno de los activos se
encuentra arrendado.

La Sociedad se encuentra en proceso de renovacion de las pdlizas de seguro que cubren los posibles riesgos a
que estan sujetos sus inversiones inmobiliarias. A este respecto, los Administradores esperan tener finalizado el
proceso de renovacion durante el ejercicio 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 préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 2.321 miles de euros (véase
Nota 16.3).

La adquisicion dellocal de oficinas en la calle Velazquez en Madrid se realizé en el ejercicio 2010 a través de una
permuta de activos con la sociedad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad no se
ha subrogado en la hipoteca que gravaba el citado inmueble por lo que mantiene una cuenta por pagar con la
sociedad Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2.550 milesde euros (véase, adicionalmente, Nota 11). A
la fecha, la entidad financiera prestamista esta llevando a cabo la ejecucion de la hipoteca. A este respecto, Los
administradores estiman que dicha ejecucién no supondra un quebranto para la Sociedad ya que tiene registrado
un pasivo financiero que cubre el valor neto contable del activo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad, al 31 de diciembre de 2014, calculado en
funcion de las valoraciones realizadas, durante el ejercicio 2014,por tasadores independientes no vinculados a la
Sociedad, asciende a 3.414 miles de euros. Para el célculo del valor razonable de dichos activos, se han utilizado
tasas de descuento aceptables a potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para
bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los
Estandares de Valoracion y Tasacion en aplicacién 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, que han sido registradas bajo el
epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Arrendamientos

10.

La Sociedad mantiene Unicamentecomo arrendatario contratos de arrendamiento operativo, cuyos gastos
asociados se registran enel epigrafe de “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase
Nota 19.4). Al 31 de diciembre de 2014, no existen compromisos significativos de arrendamiento.

Inversiones financieras

10.1 Inversiones en empresas del Grupo y asociadas
La composicién de estos epigrafes, al cierre delos ejercicios 2014 y 2013, es la siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros
Instrumentos Financieros Instrumentos Financieros
a Largo Plazo a Corto Plazo
Instrumentos ‘s £ 3
de Créditos y Total Créditos y Total
. . Otros Otros
Patrimonio
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 2414 - 2.414 - -
Otros activos financieros con empresas del
Grupo y asociadas (Nota 17) - - - 686 686
2.414 - 2414 686 686
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Ejercicio 2013

Miles de euros
Instrumentos Financieros Instrumentos Financieros
a Largo Plazo a Corto Plazo
Instrumentos ‘s P
de Créditos y Total Créditos y Total
. . Otros Otros
Patrimonio
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 3.321 - 3.321 - -
Créditos a empresas del Grupo y asociadas
(Nota 17) - - - 134
Otros activos financieros con empresas del
Grupo y asociadas (Nota 17) - - - 262 262
3.321 - 3.321 396 396

Inversiones en Empresas del Grupo, multigrupo y asociadas — Instrumentos depatrimonio

El movimiento de este epigrafe, durante los ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014
Miles de euros

31.12.2013 | Adiciones | Retiros | Traspasos |31.12.2014
Mulova Corporate, S.L. 32 - - 32
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. 1.346 - - 1.346
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 316 - - 316
Urbas Bulgaria, EOOD. 5 - - 5
Urbas Romania, S.A. 26 - - 26
Loinsa, S.A. (Portugal) 45 - - 45
Terfovol Renovables, S.A. 12.015 - - 12.015
Desarrollos Renovables Zimmermann, S.L. 3 - - 3
Teleoro Medios, S.L. 50 - - 50
El Decano Audiovisual, S.L. 38 - - 38
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 1.766 - - 1.766

Jacare Inversiones, S.L. 3.343 (3.343) - -
Cabosur Gestion XXI, S.L. 2.482 - - 2.482

Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. 3 - 3) - -
Deterioros (18.149) (413) 2.852 - (15.710)
3.321 (413) (494) - 2.414
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Ejercicio 2013

Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones | Retiros | Traspasos | 31.12.2013

Urbanfjar Ibérica, S.L. 20.970 - (20.970) - -
Mulova Corporate, S.L. 32 - - - 32
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterrdneo, S.L. 1.346 - - - 1.346
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 316 - - - 316
Urbas Bulgaria, EOOD. 5 - - - 5
Urbas Romania, S.A. 26 - - - 26
Loinsa, S.A. (Portugal) 45 - - - 45
Terfovol Renovables, S.A. 12.015 - - - 12.015
Desarrollos Renovables Zimmermann, S.L. 3 - - - 3
Teleoro Medios, S.L. 50 - - - 50
El Decano Audiovisual, S.L. 38 - - - 38
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 4.248 - - (2.482) 1.766
Jacare Inversiones, S.L. 3.343 - - - 3.343
Cabosur Gestion XXI, S.L. - - - 2.482 2.482
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. - 3 - - 3
Deterioros (24.177) (1.430) 7.458 - (18.149)

18.260 (1.427) | (13.512) - 3.321

Con fecha 29 de julio de 2014, la Sociedad ha enajenado a la mercantil Balconcillo Inversiones, S.L. el 51,07%
de las participaciones sociales que mantenia en su filial Jacare Inversiones, S.L. por importe de 491 miles de
euros siendo su valor neto contable de 532 miles de euros, por lo que se ha registrado un deterioro adicional
en el epigrafe "Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros" de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta, por importe de 41 miles de euros.

Asimismo, en agosto de 2014, la Sociedad ha procedido a la transmisiondel 100% de su participaciénen la
Sociedad Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L., constituida en 2013, por el valor neto contable, el cual,
ascendia a 3 miles de euros.

Durante el pasado ejercicio 2013, la Sociedadtransmitié el 100% de las participacionessociales de su filial
Urbanijar Ibérica, S.L.por suvalor neto contable, el cual, ascendia a 13.512 miles de euros a las sociedades
Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan,
S.L., mediante el pago de cuotas anuales hasta el afio 2021 sin interés, estableciéndose en la transaccion una
garantia pignoraticia sobre dichas participaciones al objeto de asegurar el pago (véase nota 10.2).

La informaciéon mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre del
ejercicio 2014, es la siguiente:

22



Miles de euros

Resultado
Coste | Deterioro del
Domicilio % en del Deterioro | Capital ejercicio
Denominacion Social Actividad Social Particip | Libros | Ejercicio | Acumulado | Social | Reservas 2014
Promocién .
v * - 0 - -
Mulova Corporate, S.L. (*) inmobiliaria Madrid 50% 32 (32) 63 (46)
Guadahermosa Proyectos Promocion
Urbanisticos del Mediterraneo, | . R Guadalajara 100% 1.346 - (1.346) 248 (763) -
inmobiliaria
S.L. (%)
Guadahermosa Grupo Promocién I
Inmobiliario, S.L. (*) inmobiliaria Guadalajara | 100% 316 - (100) 96 175 -
Urbas Bulgaria, EOOD. (*) Promocion Soffa 100% 5 - ) 3| 9.564) -
inmobiliaria
Loinsa Portugal, S.A. (¥) Promocion Lisboa 90% 45 - - 50 - -
inmobiliaria
Urbas Romania, S.A. (¥) Promocién Soffa 99% 26 - (26) 26 - -
inmobiliaria
Desarrollos renovables e oo Tt
Zimmermann, S.L. (¥) Energias Guadalajara 100% 3 - 3) 3 ) -
Teleoro Medios, S.L. (*) Renovables Madrid 529% 50 - (50) 80 (410) -
e Medios ¢
. Medios .
El Decano Audiovisual, S.L. (*) . Guadalajara | 40,64% 38 (€] 35) 94 (83) 5)
comunicacién
Haviland Proyectos Promocién A1 0
Inmobiliarios, S.L. () inmobiliaria Mailaga 41,58% 2.098 @371) (2.098) 5.051 (6.703) (259)
Cabosur Gestién XX, S.L. (+) | Lromocion Milaga | 41,58% 2.150 - - 5.177 %) 825
inmobiliaria
Terfovol Renovables, S.A. (*) Energias 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.

Durante el ejercicio 2014, la Sociedad participada Cabosur Gestion XXI S.L. ha vendido el 100% de las
participaciones que mantenia en Plaza del Mar Marbella S.L.U., propietaria de un centro comercial, a dos
sociedades vinculadas con dos Administradores, Quantum Netherlands, 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 la operacion ha
quedado diferido en un periodo de cinco afos no habiéndose establecido garantias de cobro en el contrato de
venta.Dicha operacion fue previamente validada en su condicion de socio de Cabo Sur Gestion XXI, S.L. por parte
de Urbas Grupo Financiero, S.L., mediante su aprobacién en consejo de administracion del 1 de agosto del 2014.

Por su parte, la informacion relativa a las sociedades participadas por la Sociedad de una forma indirecta, al 31 de
diciembre de 2014, es la siguiente:
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Miles de euros
- - % d ¢ Coste Deterioro | Deterioro | Capital Resultado
Actividad Domicilio |Particip.| en en 2014 |Acumulado| Social Reservas en 2014
Sociedades Participadas Directa | Libros
De Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L.:
Guadahermosa Activos, S.L. (¥)  |Inmobiliaria | Guadalajara 100% 48 - - 48 9 -
Guadahermosa Proyectos 6 ) ) 6 44 )
Urbanisticos 2001, S.L. (*) Inmobiliaria [ Guadalajara 100%

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

Ninguna de las sociedades participadas cotiza en algin 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 disminucion 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 BerwichDevelops, S.L., AssociatedWorldwideServices
Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., mantenida como consecuencia de la transmisién en
marzo de 2013 del 100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia pignoraticia sobre las
acciones en caso de impago por parte de los compradores (véase nota 10.1). El precio de venta ascendi6 a
13.512 miles de euros, pagadero en 8 cuotas anuales de 1.689 miles de euros a partir de junio de 2014 hasta
junio de 20121. La Sociedad contabiliz6 la deuda por su valor razonable, 10.790 miles de euros.

Los compradores no han hecho frente al pago de la primera cuota con vencimiento en 2014. La Direccion de la
Sociedad ha estado negociando con los compradores para la liquidacion de la deuda. Finalmente, con fecha 26
de mayo de 2015, la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la citada venta a la mercantil
Promociones Yepes 2006, S.L. recibiendo como contraprestacion determinados terrenos en el area de Jumilla
(Murcia) por un valor neto de 10.790 miles de euros. En opinién de los Administradores y considerando las
tasaciones de los suelos realizadas por experto independiente (valor neto del activo de 11.870 miles de euros),
el valor de los terrenos recibidos como contraprestacién a la cesion de deuda es superior al importe
actualizado de la cuenta por cobrar,por lo que no se ha considerado necesario registrar ningun ajuste en la
cuenta de pérdidas y ganancias como consecuencia de dicha transaccion.

10.2.2 Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas de este epigrafe, al cierre de los ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros
Créditos y Otros
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 activos financieros” se recoge, principalmente, el
importe a cobrar por la venta realizada en 2013 de Urbanijar Ibérica, S.L. (ver Nota 10.2).
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10.3 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.3.1Informacion cualitativa

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad estad centralizada en la Direccién, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

a. Riesgo de crédito:

Con caracter general, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de adecuado nivel crediticio. Las escrituras de venta de vivienda de particulares no contemplan
la posibilidad de pago aplazado.

Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y
de financiacion que se detallan en la Nota 16.

Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de los préstamos a los cobros estimados de los
activos que financian.

Los Administradores entienden que las operaciones que la Sociedad esté llevando a cabo para consolidar y
reforzar la estructura de balance mediante la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias de
activos que generan rentas recurrentes, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas significativos de
la Sociedad (véase Nota 25),las futuras ampliaciones de capital por compensacion de créditos que puedan
llevarse a cabo, la negociaciones que se estan llevando a cabo con las entidades financieras,permitiran
financiar adecuadamente las operaciones de la Sociedad en los proximos ejercicios.

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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

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

. _Existencias

El movimiento experimentado por el epigrafe de “Existencias”, durante los ejercicios 2014 y 2013, es el siguiente:

Ejercicio 2014
Miles de euros
31.12.2013 Adiciones Retiros Traspasos | 31.12.2014
Terrenos y solares 132.547 - 947) - 131.600
Edificios terminados 26.229 - (4.856) - 21.373
Anticipos 7.694 - (84) - 7.610
Deterioros (103.530) (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 construccion 6.078 - - (6.078) -
Edificios terminados 34.826 - (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 deeuros que han sido registrados en el epigrafe “Deterioro de mercaderias, materias primas y otros
aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Dichos deterioros han sido constituidos para
reducir el coste al que se encuentran registradas las existencias a su valor neto de realizacion, obtenido éste de
las tasaciones realizadas, durante el ejercicio 2014, por expertos independientes.

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

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

Al cierre del ejercicio 2014, existen activos hipotecados, incluidos en el epigrafe de existencias, por un coste bruto
total de 120.600 miles de euros, en garantia de diversos préstamos subrogables vinculados a promociones cuyo
saldo, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 71.075miles de euros (véase Nota 16.3).

Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de las Administraciones Publicas por deudas que ascienden a
3.908 miles de euros sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 16.043 miles de euros en la misma
fecha. Por otro lado, existen embargos con la Seguridad Social por importe de 546 miles de euros sobre
existencias cuyo valor neto contable asciende a 866 miles de euros.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencidas por importe de 27.078miles de euros que
se encuentran en fase de 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.
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 indemnizacion por demora
consisten, en su mayoria, en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido
entre la fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. En este sentido, la Sociedad
mantiene sobre las cantidades entregadas y sefialadas anteriormente, 687miles de euros adicionales en concepto
de provision para responsabilidades por las reclamaciones interpuestas por clientes en relacion a este concepto
bajo el epigrafe “Provisiones a largo plazo” del pasivo del balance al 31 de diciembre de 2014.
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El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo, al 31 de diciembre de
2014, calculado en funcién de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo,
asciende, aproximadamente,a 57.305 miles de euros (66.789miles deeuros al 31 de diciembre de 2013). Para el
célculo del valor razonable de las existencias por los mencionados valoradores independientes, se han utilizado
tasas de descuento aceptables para potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el mercado para
bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los
Estandares de Valoracién y Tasacion en aplicacion de la O.M. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, terrenos,
promociones en curso, y proyectos de inmuebles para arrendamiento, se ha aplicado el Método Residual como la
mejor aproximacién al valor, complementando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la

consistencia del valor unitario de repercusién resultante.

12. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Este epigrafe del balance presenta el siguiente detalle, al 31 de diciembre 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 61
Activos por impuesto corriente 6 5
Otros créditos con la Administracién Publica (Nota 18.1) 246 913
420 4.223

13. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Dentro de este epigrafe se recogen, al 31 de diciembre de 2014, un saldo de 273 miles de euros, que es

indisponible en su préactica totalidad.

14. Patrimonio netoy fondospropios

Capital social

Al cierre del ejercicio 2014 el capital social de la Sociedad 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 ejercicio2013 el capital
social estaba representado por 1.718.745.260 acciones de 0,01 euros de valor nominal y ascendia a 17.187miles

de euros).

En el ejercicio 2014 se han llevado a cabo tres ampliaciones de capital con accionistas por importe total de 5.602
miles de euros, que fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2013 y 25 de julio de
2013, con la finalidad de compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y
restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad. Dichas ampliaciones fueron suscritas por accionistas de la
Sociedad, estando relacionadas en su mayor parte con el pacto parasocial suscrito entre la Sociedad y ROBISCO
INVESTMENT S.L. y NOVA LURANI, S.L. para dotar a la Sociedad de liquidez para hacer frente a sus pagos asi
como liquidar las deudas vencidas y no pagadas con acreedores (ver explicacion en esta misma nota).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad en su condicion de tal, los
Administradores, han registrado la baja del pasivo integramentecontra patrimonio.

El detalle de las participaciones ostentadas por los miembros del consejo de administracion al 31 de diciembre de

2014 es el siguiente:
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Miles de acciones
Numero de acciones
Porcentaje
de

Directas Indirectas Totales |participacion
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, S.L. - - - -
215.814 215.814 9,468 %

De acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, los accionistas con participaciones significativas
superiores al 5% al 31 de diciembre de 2014, son los siguientes:

Porcentaje
de
participacion

Juan Antonio Ibafiez Ferndndez (*) 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, S.L. el 8,49%.

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

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de
valores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2014, el valor de cotizacion de la accion ascendia a0,015
euros.

La Sociedad registra, al 31 de diciembre de 2014,un patrimonio netonegativo por importe de47.936 miles de euros.
El articulo 363 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (LSC) indica lo siguiente:

“La sociedad de capital debera disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior a la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida de lo suficiente, y
siempre que no sea procedente solicitar la declaracién de concursal’.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12 de diciembre establece que durante un periodo de tiempo de dos
anos la 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 y de las causas obligatorias de disolucion. Este periodo de vigencia de dos anos fue
ampliado posteriormente por otros dos mas por el Real Decreto- Ley 5/2010 de 31 de marzo, y un 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 vigencia por un afio mas, por lo tanto seguira vigente al 31 de diciembre de 2014. Por
este motivo, a efectos del articulo 363 de la LSC no se deben tener en cuenta estas provisiones para el célculo del
patrimonio neto de la Sociedad. A la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales dicho decreto no ha
sido renovado.

De este modo, el patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos de la Ley de Sociedades de Capital
es el que se desglosa a continuacién, no encontrandose en el supuesto de disolucion al cierre 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 inmobiliarias 1.407
Pérdidas por deterioro de existencias 96.159
Patrimonio neto, al 31 de diciembre de 2014, para el cémputo de lo dispuesto en el
articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital 49.630

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad no se encontraba en ninguna de las situaciones contempladas en el
articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital. No obstante, a fecha de formulaciéon de las presentes cuentas
anuales no se ha prorrogadoel Real Decreto 10/2008, por lo quelos Administradores de la Sociedad entienden que
las actuaciones en cursotomadas para incrementar el patrimonioneto descritas en la Nota 25 permitiran
reequilibrar la situacion patrimonial durante el primer semestre del afo.

Autorizaciones para adquisicion de acciones propias

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas autorizé al Consejo de
Administracion para la adquisicion derivativa de acciones propias hasta un nimero cuyo valor nominal en conjunto
no exceda del 5% del capital social, delegando en el Consejo para proceder a la adquisicion derivativa, bien
directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites, requisitos
y supuestos legalmente previstos a un precio no inferior al 10% de su valor nominal ni superior al valor de
cotizacién de las acciones en el momento de la adquisicién. La autorizacion tiene una duracién de 18 meses
contados a partir de la fecha de la Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas
requisitos legales aplicables.

Reservas
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio
a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para
aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

El saldo al 31 de diciembre de 2014asciende a 247 miles de euros, no hallandose completamente constituida.

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

Reserva negativa de fusion

Esta reservanegativa por importe de4.809 miles de eurosal 31 de diciembre de 2014, recoge la diferencia entre el
valor contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso de fusion realizado
durante el ejercicio 2006 (véase Nota 2) y el valor contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de
la Sociedad antes de dicha fusién.

Pactos parasociales
En materia de pactos parasociales entre accionistas, la Sociedad dominante suscribié un acuerdo privado el dia 5

de marzo de 2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que
fue modificado en abril de 2014 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 necesarios para
la continuacion de dicha actividad.Para dicha finalidad, las partes suscribiran una linea de crédito por un
importe maximo de dos millones de euros, correspondiendo a cada una de ellas el 50% de las
disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodo mencionado, importe del cual podra
disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las clausulas vy
estipulaciones recogidas en documento aparte.Simultaneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT,
S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de
URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta, 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
capitalizacién, comprometiéndose a la misma.

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

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los
derechos politicos que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de Administracion
en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a la ampliacion de capital mediante compensacién de
créditos mencionada, 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 formalizacién del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el Consejo
de Administracién de la compania URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la totalidad de

los Consejeros asistentes.

15. 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:

Miles de euros
Saldo al Aplicaciones y Saldo al
31.12.2013 | Dotaciones | reclasificaciones | 31.12.2014
Provision para responsabilidades 13.483 2.313 (337) 15.459
Total a largo plazo 13.483 2.313 (337) 15.459

Las dotaciones de la provision para responsabilidades registradas durante el ejercicio se han producido como
consecuencia de los litigios que la Sociedad mantiene vigentes al cierre del ejercicio 2014, principalmente
derivados deejecuciones hipotecarias practicadas por entidades de crédito, y se han registrado con cargo al
epigrafe “Otros gastos de gestidén corriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El saldo total de
provisiones por litigios, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 12.273 miles de euros.Dentro de este importe, se
incluye una provision registrada en 2013, por importe de 3 millones de euros para hacer frente a su
responsabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a Urbas Maroc en relacion con el préstamo concedido
por una entidad financiera para financiar una promocion. El importe de la provision se ha calculado por la
diferencia entre el aval prestado y el importe recuperable del activo financiado, que se ha determinado de acuerdo
con una valoracion externa solicitada durante el proceso judicial, y considerando una estimacion de los gastos

derivados de dicho proceso.

Asimismo, la provisiéon para responsabilidades incluye la provisién por responsabilidades por los fondos propios

negativos en relacion con las filialesqueasciende a515 miles de euros en 2014.
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16. Deudas (largo y corto plazo)

16.1Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo”, al cierre delos 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 55

84 273

Al 31 de diciembre de 2014, el epigrafe “Otros pasivos financieros” corresponde en su totalidad 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) 3.628 4.428
89.888 96.342

16.2.1 Otros pasivos financieros

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

Miles de euros
2014 2013
Fianzas y depésitos recibidos 175 52
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) 416 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) 2.449 2.322
Otras deudas 588 1.654
3.628 4.428

El saldo de Otras deudas al 31 de diciembre de 2014 se compone principalmente, de una deuda conUrbanijar
Ibérica, S.L. por 462 miles de euros y con Balconcillo Inversiones, S.L. por 146 miles de euros.

16.3 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad tiene concedidas pélizas de crédito, préstamo y lineas de descuento
con los limites e importes dispuestos que a continuacion se detallan:
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MilesEuros
Vencimiento
Saldo
Limite | Dispuesto | Vencido/ Mas de 5

2014 2015 2016 2017 2018 afios
Pélizas de crédito 2.285 2.285 1.822 463 - - - -
Hipotecas subrogables - 71.074 68.582 2.019 19 20 20 414
Hipotecas sobre inversiones inmobiliarias - 2.321 2.321 - - - - -
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio - 29 - 1 1 1 1 25
Deudas por interés - 10.580 10.580 - - - - -
TOTAL 2.285 86.289 83.305 2.483 20 21 21 439

El tipo de interés 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
euros en 2013).

La Sociedad esta negociando con las entidades financieras al objeto de cancelar las deudas bancarias
mediante daciones de pago de sus activos.

16.4 Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional

tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

En los epigrafes “Proveedores” y “Acreedores” se registran los importes pendientes de liquidar a los
proveedores de la Sociedad.

A continuacién se detalla la informacion, al 31 de diciembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional
tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio:

Pagos realizados y pendientes | Pagos realizados y pendientes
de pago en la fecha de cierre | de pago en la fecha de cierre
del ejercicio del ejercicio
2014 2013

Miles de euros % Miles de euros %
Realizados dentro del plazo mdximo legal 1.391 83% 637 45%
Resto 293 17% 779 55%
Total pagos del ejercicio 1.684 100% 1416 100%
PMPE (dias) de pagos 161 - 282 -
Aplazamientos que a la fecha de cierre
sobrepasan el plazo maximo legal 6.934 - 6.523 -

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a la partida de “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del balance adjunto.
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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 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.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias, salvo que se acuerde
fijar un plazo superior, que en ningun caso sera superior a 60 dias.

Con relacion a lo anterior, la disposicion final segunda de la ley 31/2014 de 3 de diciembre, de reforma de la
Ley de Sociedades de Capital, modifica la disposicion adicional tercera de la ley 15/2010 y establece la
obligacion de informar sobre el periodo medio de pago a proveedores. A la fecha de la formulacién de estas
cuentas anuales, el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas no ha emitido la resolucién requerida en el
apartado 4 de dicha disposicién adicional tercera en relacién con la metodologia para el célculo del periodo
medio de pago, por lo que no se ha desglosado esta informacién en cuentas anuales.

17. Saldos con empresas del Grupo y asociadas

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

Ejercicio 2014

Miles de euros
Otros
Cuentas a Activos

Créditos Cobrar | Financieros | 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 Inmobiliario, S.L. - - 198 -
Terfovol Renovables, S.A. - - 64 -
Teleoro, S.L. - - 228 -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. - - 384 -
Otras Sociedades vinculadas - - 41 -
Deterioros (12.569) - (354) -
- - 686 -
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Ejercicio 2013

Miles de euros
Otros
Cuentas a Activos
Créditos Cobrar | 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, EOOD. 6.969 1.716 125 -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. - - 198 -
Terfovol Renovables, S.A. - - - 64
Teleoro, S.L. - - 228 -
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. - - 64 -
Otras Sociedades vinculadas - - - 6
Deterioros (12.569) (1.716) (367) -
134 - 262 70

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

18. Administraciones Publicas y situacion fiscal
18.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas, al cierre de los ejercicios 2014 y
2013, es la siguiente:

Ejercicio 2014
Miles de euros
Saldos Saldos
Deudores | Acreedores
Hacienda Publica deudora por IVA 245 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF 1
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - 546
Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados - 6.881
Hacienda Publica acreedora por sanciones - 2.900
246 10.327
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Ejercicio 2013

Miles de euros

Saldos Saldos

Deudores | Acreedores

Hacienda Publica deudora por IVA 911 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF 2 57
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - 570
Hacienda Publica acreedora por impuestos aplazados - 2.800
Intereses de demora de aplazamientos - 64
913 3.491

Durante el ejercicio 2014 la Sociedad ha recibido dos expedientes sancionadores de la Agencia Tributaria
como consecuencia de los procedimientos de inspeccion emprendidos en 2014 sobre las liquidaciones del
impuesto sobre sociedades relativas a los ejercicios 2010 y 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 “Otros gastos de
gestion corriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. La Sociedad ha emprendido las acciones
oportunas para la reclamacion de la sancién ante los organismos superiores correspondientes dado que tanto
los administradores como sus asesores legales entienden que existen motivos fundados en derecho que
justifican el tratamiento fiscal seguido por la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantiene pendientes 6.881 miles de euros (2.800 en el ejercicio 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 retenciones practicadas del impuesto de la renta
de las personas fisicas por un importe de 51 miles de euros (57 miles de euros en 2013), que se encuentran
vencidas y no aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto “Hacienda Publica, acreedora por
IRPF”.

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Organismos de la Seguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por
importe de 546 miles de euros vencidas y no aplazadas, en periodo ejecutivo, al 31 de diciembre de 2014.

18.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

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

35



Miles de
euros
Disminucione
Aumentos S Importe
Resultado contable (antes de impuestos) - - (17.402)
Diferencias permanentes 7.716 (731) 6.985
Diferencias temporales 478 - 478
Limitacién deducibilidad gastos financieros 3.395 - 3.395
Base imponible (resultado fiscal) (6.544)
Retenciones e ingresos a cuenta 578
Total a devolver 578
Ejercicio 2013
Miles de euros
Aumentos Importe
Resultado contable (antes de impuestos) (30.499)
Diferencias permanentes 1.481 1.481
Diferencias temporales 1.826 1.826
Limitacién deducibilidad Gastos financieros 5.162 5.162
Base imponible (resultado fiscal) (22.030)
Retenciones e ingresos a cuenta (5)

Por su parte, las diferencias permanentes corresponden al pago de impuestos atrasados, multas y sanciones y
a gastos no deducibles.

18.3 Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2014

Concepto Euros
Resultado contable antes de impuestos (17.402)
Diferencias permanentes 6.985
Cuota del Impuesto sobre Sociedades 30% -
Reversién impuestos diferidos 146
Ajuste regularizacidncrédito fiscal al 25% 31
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades 115
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Durante el ejercicio 2014 se ha aprobado la 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 afios de la
legislacion anterior. Se limita su compensacion al 25% de la base imponible del ejercicio 2015, el 60% de la
base imponible del ejercicio 2016 y 70% de la base imponible 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 que no son fiscalmente deducibles pueden
ser aplicadas sin limitacion temporal.

En este sentido, la Sociedad ha procedido a actualizar la valoracion de los activos y pasivos por impuesto diferido
registrados al 31 de diciembre de 2014 al tipo impositivo al que espera que sean recuperados. El impacto de la
actualizacion de los activos por impuesto diferido al tipo impositivo correspondiente ha supuesto un gasto de 31 miles
de euros, que se encuentra registrado en el epigrafe “Impuesto sobre beneficios” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Ejercicio 2013

Concepto Euros
Resultado contable antes de impuestos (30.499)
Diferencias permanentes 1.481
Cuota del Impuesto sobre Sociedades 30% -
Reversidn impuestos diferidos 545
Ingreso por Impuesto sobre Sociedades 545

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad tiene pendientes de compensar las siguientes bases imponibles
negativas generadas:

Miles de euros
Afio de Bases Imponibles

Generacion 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
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Los créditos fiscales asociados a estas bases imponibles negativas y a las diferencias temporarias activas no
han sido registrados por la Sociedad.

18.4 Activos por impuesto diferido registrados

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

18.5 Pasivos por impuesto diferido registrados

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

18.6 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro 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 practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

19. Ingresos y gastos

19.1 Importe neto de la cifra de negocios

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

Miles de euros

Concepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4915 2.372
Ingresos por venta de suelo 461 80
Ingresos por arrendamientos 11 15
5.387 2.467

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

sigue:
Ejercicio 2014

Miles de euros

Venta de Venta de | Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 983 461 11 1.455
Andalucia 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
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 2.362 80 15 2.457
Andalucia 10 - - 10
2.372 80 15 2.467

19.2 Aprovisionamientos

El detalle de los aprovisionamientos, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros

2014

2013

Terrenos y solares

279

527

279

527

19.3Gastos de personal

La composicién de este epigrafe de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta, es la siguiente:

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

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

profesionales ha sido:

Numero medio empleados 2014 2013
Directivos 3 4
Jefes y Técnicos 1 1
Administrativos y comerciales 7 7

11 12

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




Ejercicio 2014

Ejercicio 2013

Niimero de

Mujeres Hombres | Empleados

Directivos 2 3
Jefes y Técnicos - 1 1
Administrativos y comerciales 2 7
5 11

Niumero de

Mujeres Hombres | Empleados

Directivos 3 4
Jefes y Técnicos - 1 1
Administrativos y comerciales 2 7
6 12

19.40tros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios

2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013

Arrendamientos y cdnones 3 2
Reparaciones y conservacion - 6
Servicios de profesionales independientes 951 669
Primas de seguros 33 40
Servicios bancarios y similares 9 15
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1 1
Suministros 10 11
Otros servicios 349 167

1.356 911

19.5Ingresos y gastos financieros

El 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:
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Miles de euros
2014 2013
Ingresos financieros-
Ingresos de instrumentos financieros de terceros 1 5.713
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 Deterioro de instrumentos financieros
Euros
2014 2013
Deterioro de participaciones empresas del Grupo y asociadas (Nota 10.1) 1.444 1.430
Dotacién 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 Sociedad Jacare Inversiones, S.L. por 1.031 miles de euros asi como el deterioro de
la participacién mantenida en Haviland Proyectos Inmobiliarios por 263 miles de euros.

20. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor de
18.551miles 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.A.R.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diciembre de 2011.
Dicho préstamo hipotecario se encuentra en fase de ejecuciéon por un determinado banco marroqui, a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales (véase Nota 15). Los Administradores entienden que la Sociedad
Unicamente tendra que hacer frente al pasivo por la diferencia entre la deuda total y el valor recuperable del activo
hipotecado, que se ha determinado de acuerdo con una valoracion del activo efectuada por experto
independiente, por lo que ha reconocido una provisién por un saldo total aproximado de 3 millones de euros,
importe en que se estima el riesgo probable futuro segin estimacién realizada al efecto por los administradores
junto con el letrado de Urbas Maroc S.A.R.L.. Cabe sefalar que con fecha 19 de junio de 2013 se ha dictado
sentencia contra Urbas Maroc, S.A.R.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado a la Sociedad, dejando
ésta de formar parte del procedimiento marroqui quedando el riesgo de avalista supeditado del procedimiento
iniciado en Espafa. A la fecha se esté a la espera de la ejecucién de la sentencia del tribunal marroqui.

21. Operaciones 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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Ingreso / (Gasto) /

Sociedad Incremento
Patrimonio

Gastos Financieros:
- Robisco Investment, S.L. 25)
-Nova Lurani, S.L. (93)
Otros gastos de explotacion:
-Nova Lurani, S.L. (365)
Venta de participaciones:
-Balconcillo Inversiones, S.L. 491
Compensacién de créditos
- Robisco Investment, S.L. 2.016
- Nova Lurani, S.L. 2.594
- Aurici del Sur, S.L. 708
- Gestinver Limite, S.L. 284

Las transacciones realizadas durante el ejercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses
devengados por los capitales prestados por estas empresas a la Sociedad, asi como gastos facturados por
servicios de asesoramiento. Con fecha 29 de julio de 2014 se vendi6 la participacion de la sociedad Jacare
Inversiones S.L. a la sociedad Balconcillo Inversiones, S.L. por un importe de 491 miles de euros. Dicha venta

fue acordada en acta del Consejo de Administracion con fecha 25 de julio de 2014 (ver nota 10.1).

Adicionalmente, durante el ejercicio 2014 se han llevado a cabo tres ampliaciones de capital con
accionistas,aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014 y 25 de julio de 2013, con la
finalidad de compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el
equilibrio patrimonial de la Sociedad.

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 vinculadas

Los principales saldos en balance con vinculadas sonlos siguientes:

Ejercicio 2014
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Miles de euros
Deudas con
Otras deudas Socios y
(Nota 16.2.1) [Administradores
Sociedad (Nota 16.2.1)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibéfiez - (22)
Gestinver Limite, S.L. 37 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Laite Business, S.L. 4 -
Robisco Investment, S.L. 561 -
Aurici del Sur, S.L.U. 133 -
DariveniaMarket S.L. 76 -
Balconcillo Inversiones S.L. 125 -
Genuina Levantina S.L. 87 -
Nova Lurani, S.L. 1.422 -
2.449 418

Ejercicio 2013

Miles de euros

Otras Deudas c;n Socios

(N(:ltiluil : 52 1) Administradores
Sociedad - (Nota 16.2.1)

Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440

D. Juan Antonio Ibafiez 53 40)
Laite Business, S.L. 4 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Aurici del Sur, S.L.U. 533 -
Nova Lurani, S.L. 1.728 -

2.322 400

21.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la altadireccion

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2014 por los miembros del Consejo de Administracion y la
altadireccion de Urbas Grupo Financiero, S.A., han sido las siguientes:

Ejercicio 2014

Durante el ejercicio 2014, Unicamente D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, debido a su condicion de Presidente
y Consejero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio lbafez Fernandez, ceso en
dicho cargo con fecha 30 de junio de 2014, por caducidad, se considerd conveniente mantener dicha
retribucion para el ejercicio en curso debido a que con posterioridad desempefid las mismas funciones, aunque
como representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L., estando previsto que sea esta sociedad la
que perciba las retribuciones oportunos durante el ejercicio 2015, mediante la suscripcion de contrato aprobado
al efecto por el Consejo de Administracion de conformidad con lo previsto en la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo.
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El resto de los miembros del Consejo de Administracion de Urbas no han devengado, ni se les ha pagado
remuneraciéon, ni prestaciones en especie correspondientes al ejercicio 2014 por sus labores de
asesoramiento o ejecutivas.

Las cantidades percibidas en 2014 por D. Juan Antonio Ibanez Fernandez, en sus funciones de Presidente y
Consejero Delegado de la sociedad las cuales han sido registradas en el epigrafe “Sueldos y Salarios” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta ascienden a 133 miles de euros:

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

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. 27/05/2014 - 6.600
Espartel Fund Investment, S.L. 15/09/2009 - 12.600
Eurocometa, S.L. 12/05/2009 - 12.600
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.600
CorporateLeisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

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

Ejercicio 2013
Miles de euros
Otros
Sueldos Dietas | Conceptos
Consejo de Administracién 121 135 12
Alta direccion 112 39 -

No existen obligaciones contraidas en materia de pensiones para los Administradores.
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22. Informaciéon sobre medio ambiente

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones 0 contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaciéon con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados del Grupo. Por este motivo, no se incluyen los desgloses

especificos en esta memoria.

23. Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte delos Administradores

Al cierre del ejercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracién 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 los administradores ni las personas fisicas que los representan ni las
personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, salvo las que se hacen
constar en la Memoria y Cuentas Anuales, relativa a la compra de la sociedad Plaza del Mar Marbella, S.L. por
parte de las sociedades QUAMTIUM NETHERLANDS, BV y DARIVENIA MARKETS, BV., sociedades vinculadas
a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, como representante fisico de la consejera QUAMTIUM VENTURE S.L.y a D.
Juan Antonio Ibafez Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L.,asi como la
relativa a la compra de la sociedad JACARE INVERSIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO
INVERSIONES S.L., sociedad vinculada a D. Juan Antonio Ibafnez Fernandez, como representante fisico de la

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

24. Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2014 y 2013, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.L., y por empresas pertenecientes a la red Deloitte, son

los siguientes:

Servicios prestados por el auditor
de cuentas y por empresas

Descripciéon
(en miles de euros) 2014 2013
Servicios de Auditoria 45 48
Servicios relacionados con auditoria 3 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 48 48

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

25. Hechos posteriores

Ampliacién de capital por aportacién no dineraria de activos inmobiliarios

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 ampliacién de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion preferente,
que seria 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, y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.I.
(en adelante, “ALDIRA”) firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracién referido mediante el cual se modificaba el
perimetro de la operacion y la instrumentacién de la misma que se realizaria mediante una aportacién previa a
ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de

ALDIRA resultantes.
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Como consecuencia de dicha operacién, 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 activos) de estas
participaciones es de 384,5 millones de euros, aproximadamente, fortaleciendo sustancialmente el balance final
resultante de Urbas tras la operacion de integracién. Adicionalmente, es intencién de las partes, tras la integracion,
llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacién del grupo resultante.

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

En mayo de 2015 se ha recibido el informe del Experto Independiente nombrado al efecto por el registro Mercantil
y los Administradores han convocado Junta General Extraordinaria en julio de 2015, para la aprobacionde la
adquisicion mediante canje de acciones, del 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S.L. El aumento propuesto asciende a 384,5 millones de euros, compuesto por una cifra nominal de 307,6 millones
de euros con una prima de emision de 76,9 millones de euros.

Ampliacion de capital por compensacién de créditos

En mayo de 2015 ha quedado inscrita una nueva ampliacion de capital por compensacion de créditos de
accionistas por importe de 2.995 mil euros. Con ello, el capital social se situa en 25.785 miles de euros.

Acuerdo de financiacién con entidades vinculadas

Asimismo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la
Compafiia y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en
fecha 15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al
pago de los pagos corrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta
partida gastos de estructura y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la
continuacién de dicha actividad, como en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las
deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo, se ha llevado a cabo una modificacién con fecha 28 de mayo de 2015 que ha
consistido principalmente en una ampliacién del mismotanto en su vigencia (hasta diciembre de 2017) como enlos
importes previstos (ampliacion de la linea de crédito en efectivo hasta los cuatro millones y de la linea de gestion y
tramitacion de pago a proveedores hasta los ocho millones de euros para facilitar su posterior capitalizacion)
debido al agotamiento de los saldos inicialmente previstos.

Cesién de la cuenta por cobrar derivada de la venta de Urbanijar lbérica, S.L. en 2013

Con fecha 26 de mayo de 2015 la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la venta en marzo de 2013
del 100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. y que se encontraba impagada por un importe
actualizado de 10.790 miles de euros en el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo” del activo del
balance. Dicha operacién ha consistido en la cesion de la mencionada cuenta por cobrar a la mercantil
Promociones Yepes 2006, S.L. recibiendo la Sociedad como contraprestacion determinados terrenos en el area de
Jumilla (Murcia) por un importe similar al adeudado.

46



URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.

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

Durante el afo 2014 la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espafola y el
mantenimiento de su situacién de recesion, asi como la contraccion del crédito bancario, aun teniendo en cuenta
el ligero cambio de tendencia favorable existente, han marcado la evolucion de la Sociedad.

A pesar de que dichos factores han tendido a estabilizarse disminuyendo su crecimiento y por tanto su influencia
negativa, han tenido una incidencia significativa tanto sobre la cotizacion de las acciones de la sociedad como
sobre la actividad y liquidez de la sociedad. Los mismos factores permanecen al inicio del 2015, a la espera de
la efectividad de las medidas de las reformas financieras en el sistema bancario espafol, la reforma fiscal
impulsada por el Gobierno, el flujo ordenado del crédito a los particulares y empresas, asi como la actividad de
Sareb y de las propias inmobiliarias de los bancos, asi como del cambio de tendencia que se prevé a largo plazo
por la estabilizacién de los factores indicados al principio, si bien es cierto que la perspectiva de estabilizacién ha
aumentado en el Ultimo periodo.

En los Ultimos meses, la influencia de los datos macroeconémicos publicados, la paulatina recuperacion de la
economia nacional, a pesar del peor comportamiento del sector exterior, mermado por las bajas tasas de
crecimiento que presentan los paises centrales del euro, junto con la estabilizacion del mercado laboral en
Espafia, dada su influencia potencial sobre la reactivacién del consumo privado y del crédito, asi como el
descenso de la prima de riesgo, que ha permitido mejorar las condiciones para los préstamos en la economia
real, junto con la facilidad de crédito dispuesta por el Banco Central Europeo que favorece la generacién de
liquidez abundante, necesaria para recuperar el mercado de crédito, apuntan a una mejora que se presenta
como una perspectiva real contra la mala experiencia vivida en ejercicios anteriores.

Igualmente es de destacar la paulatina ralentizacion 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 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 2014 ascendi6 a 5.387 miles de euros, siendo la misma cifra
a nivel consolidado. Las crisis econdmica y financiera, la restriccion del crédito a los particulares y empresas, el
elevado y creciente paro que afecta a Espafa, la caida del consumo, la falta de confianza marcada por el
pesimismo de las perspectivas econémicas, han continuado afectando negativamente a la venta de inmuebles.

La sociedad a 31 de diciembre 2014, disponia 15 promociones terminadas con 125 viviendas, junto con 9,31
millones de m2 de suelo y 2 promociones de viviendas en curso. Asimismo para alquiler disponia de una cartera
de pisos en diferentes provincias, un local de oficinas en la C/ Velazquez en Madrid y un parking en Estepona
(Malaga).
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En este sentido, en el ejercicio 2014, destacamos una disminucion en las deudas con entidades de crédito,
producida por la adjudicacion a Caja Sur Banco de la promocion de Puerto Rey 12 Fase de Vera (Almeria), en
virtud de la cual se han adjudicado 38 apartamentos y 53 garajes, por un valor total de 2.692 miles de euros,
practicamente coincidente con su valor contable.

La concesion de la 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
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, 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 cancelacion de dicho pasivo por las adjudicaciones producidas. La plantilla al cierre del afio
ascendia a 11 personas.

En cuanto a las acciones de Urbas Grupo Financiero 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 cotizacién de las citadas acciones, que sin embargo han seguido manteniendo su tradicional liquidez, lo
que ha permitido a nuestros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador,
hay que citar que durante el segundo semestre de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459, lo que unido a
la contratacion del primer semestre supone una contratacion total en el ejercicio de 4.245.793.686 acciones, lo
que supone una rotacion de 2,05 veces el capital, una de las mas altas de la Bolsa espanola. A 31 de diciembre
de 2014 el numero total de acciones en circulacion alcanz6 un total de 2.074.394.442.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompanado por otros, entre los que son destacables: el débil
crecimiento o estancamiento de las economias europeas y las estimaciones de que algunas de ellas sigan en
recesion en el ejercicio 2015, las medidas de austeridad implantadas que han frenado la inversién 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 obtencién de créditos a nivel particular o empresarial No obstante, las Ultimas noticias
macroecondémicas, la estabilizacién del mercado laboral, e incluso el repunte e incremento de las operaciones de
transmisién de inmuebles ampliamente publicitado influyen positivamente en las perspectivas econémicas, que
hacen prever un ligero cambio de tendencia en el proximo ejercicio, si bien, las perspectivas apuntan mas a una
estabilizacién que a un incremento.

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

En esta linea, la compafia considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus compromisos
econdémicos y la continuidad de la actividad, seguir con la reduccién del pasivo no financiero a través de la
realizacién de nuevas ampliaciones de capital mediante compensaciéon de créditos, a lo que hay que unir la
necesidad de reestructuracion del Pasivo Financiero por la linea de la reduccion del mismo, bien por medio de
daciones en pago o ejecucion extrajudicial y por la linea de la refinanciaciéon de deuda vencida sin que ello
genere un mayor coste anadido, ademas de la realizacién de determinadas operaciones corporativas que se
encuentran en tramitacion en la actualidad consistentes en la integracién de compafias y activos que permitan
la continuidad en la actividad ordinaria de la comparia y la generacién de ingresos recurrentes.
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Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia nacional comentada anteriormente y
fundamentalmente por la estabilizacion del mercado laboral en Espafia, junto con las operaciones de integracion
que estan en tramitacion por la compafia junto con otras operaciones corporativas que en un futuro se
pretenden tramitar, hacen prever un cambio de tendencia de signo positivo que redundara en la posibilidad de
acometer nuevos proyectos y la reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intencién de provocar un
punto de inflexion retornando a la generacién de ingresos propios que permitan, en un primer momento la
continuaciéon de la propia actividad de la compafia, y en un futuro, la generacion de beneficios para los
accionistas de esta.

En cuanto a los resultados obtenidos en el ejercicio objeto del presente, es de destacar que a pesar de los
factores que entendemos influiran positivamente en la situacion de la compania, y con la finalidad de proteger
los intereses de los accionistas, se ha mantenido la dotacion prevista por provision por la depreciacién producida
en el valor de los activos inmobiliarios del grupo, calculado en funcion del deterioro producido en el ejercicio en
base a las tasaciones realizadas por los expertos independientes, asi como a las provisiones extraordinarias
incluidas por imposicion legal relativas a pleitos provocados por la ejecucién de deuda financiera, partidas que
seran negociadas con las entidades financieras y sin las cuales el resultado de explotacién del ejercicio podria
haber alcanzado cifras positivas.

Capital social y autorizaciones al Consejo de Administracion

A 31 de diciembre del 2014, el capital social de la Compaiiia inscrita en el 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 de la 1 a la 2.278.914.470. Este capital se encuentra integramente
suscrito y desembolsado, no existiendo restriccién a la transmision de las acciones ni al derecho de voto. Todas
ellas estan emitidas y admitidas a cotizacién salvo 204.520.028 acciones, provenientes de ampliacién de capital
ejecutada por el Consejo de Administracién de la Compafia en fecha 18 de julio de 2014, por un importe
nominal de 2.045.200,28 €.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urbas Grupo Financiero S.A., (de acuerdo
al articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articulo 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de
octubre y Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV.
De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o
superior al 30% de capital determina la obligacién de formular una OPA.

El Consejo de Administracién se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 28 de mayo de 2010, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1b de la ley de Sociedades Andnimas, para aumentar el capital social
de Urbas Grupo Financiero S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco afnos desde la fecha
de celebracion de la Junta, con o sin prima de emisién 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 compensacién
de créditos hasta la cifra maxima de 5.990.333,94 € mediante compensaciéon 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 social es de 22.789.144,70 euros.

49



Las acciones de la Sociedad matriz estan representadas por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se lleva
por la Sociedad, por lo que hay que indicar que con una participacion significativa (superior al 3%) en la
Sociedad matriz al 31 de diciembre de 2014, de acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, se
encuentra D. Juan Antonio Ibafez Fernandez (directa e indirecta a través de Gestinver Limite S.L y Robisco
Investment S.L.), STICHTING VAN MEITJES B.V , (indirecta a través de sus sociedades controladas, NOVA
LURANI S.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su vez al 100 % por la compania de nacionalidad
holandesa Belengginsgsmaatschappij Waterman B.V.).

En materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten la misma, la compania mediante hecho
relevante de fecha 11/03/2014, nimero 201777, comunicé la suscripcion de acuerdo privado suscrito el dia 5 de
marzo de 2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que
fue modificado y publicado mediante hecho relevante de fecha 15 de abril de 2014, numero 203639, por
entender que dicho acuerdo contiene clausulas que restringen o condicionan la libre transmisiéon de acciones y
que pueden influir en la regulacion del ejercicio del derecho de voto en las juntas generales de la compafia
URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., y 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 las siguientes:

Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a dotar a la
compafia 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 necesarios para la continuacion de dicha actividad.

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

Simultdneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian
a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el
balance de ésta, declarando expresamente su disposicién 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 capitalizacién, comprometiéndose a la misma.

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

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los
derechos politicos que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de
Administracion en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a la ampliaciéon de capital mediante
compensacion de créditos mencionada, limitando expresamente a dicha materia la obligacién de ejercitar,
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 votaciéon en el
Consejo de Administracion de la compafiia URBAS GRUPO FINANCIERO S.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 la
cantidad total de 626 miles de euros por cada una de las sociedades mencionadas.

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

En la Junta General celebrada el dia 30 de junio de 2014, se autoriz6 al Consejo de Administracién por un plazo
maximo de dieciocho meses, proceder a la adquisicion, bien directamente, bien a través de una o mas de sus
sociedades filiales o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos y a un precio
no inferior al diez por ciento de su nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la
adquisicion. La sociedad no dispone de autocartera.

En la Junta General de 6 de septiembre de 2011, se autoriz6 al Consejo de Administracion 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 afos. El Consejo cuenta con las autorizaciones necesarias para fijar las condiciones de las
mismas (concedidas por la Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010). En cualquier caso,
el aumento de capital necesario que se autorice para la conversion de cada emision no podra superar el
veintinueve por ciento del capital vigente en el momento del uso de parcial o global de la delegacion.

Consejo de Administracion y Estatutos

El articulo 16b de los Estatutos Sociales sefiala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero
S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese
efectuado el propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracion indica que la eleccién de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la
Junta General, pudiendo el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe el
cargo.

El nimero maximo de consejeros conforme a lo aprobado en la Junta General de 26 de junio de 2009 y reflejado
en el articulo 19 de los Estatutos es de 10.

El Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacién y gestiébn para atender los asuntos
ordinarios de la Sociedad y su Grupo.

De acuerdo con el articulo 17c de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S.A.
aprobar la modificacién de los mismos.

En la reunién de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, se procedi6 a la ratificacion y
nombramiento de la compania QUAMTIUM VENTURE S.L., como nuevo miembro del Consejo de
Administracion, efectuado éste por el sistema de cooptacion por el propio Consejo en sesion celebrada el dia 27
de mayo de 2014, en sustitucién de la compafia Aurici del Sur S.L., la cual designé como representante fisico a
D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

Igualmente se acord6 el nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, como nuevo miembro del
Consejo de Administracion, sociedad que designé representante fisico de dicha compania a D. Juan Antonio
Ibafez Fernandez.

En la reunién del Consejo celebrada el 30 de junio de 2014 se procedidé a la designacion de cargos en el
Consejo de Administracion de la Compania y nombramiento de Consejero Delegado, debido a la caducidad
producida del cargo ocupado hasta el momento por D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, quien ocupaba el cargo
de Consejero Delegado y Presidente del Consejo de Administracién de la Compafia, y al nombramiento de la
sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L., efectuado por la Junta General, como nuevo miembro del Consejo de
Administracion por periodo de 5 afios, por lo que se acuerda designar a dicha sociedad para ocupar el cargo de
Presidente del Consejo de Administracion. Igualmente, se acordd proceder al nombramiento de dicha sociedad
como Consejero Delegado de la Compania, quien sera representada al efecto por D. Juan Antonio Ibanez
Fernandez.

En la misma reunién se procedi6 a la Designacién de la sociedad EURO COMETA SL, como Consejero de la
sociedad por el sistema de cooptacion, al objeto de cubrir la vacante existente en el Consejo por la caducidad
producida del cargo que hasta el momento ostentaba la misma compania.
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En consecuencia, el Consejo de Administracion esta compuesto a dia de hoy como sigue:

Presidente: ROBISCO INVESTMENT S.L., representada por 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 Carrillo.

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

Vocal: EURO COMETA S.L., representada por D. José Antonio Bartolomé Nicoléas.

Y como Secretario, no miembro del Consejo de Administracién, D. lvan Cuadrado Lopez.

Grupo

Las sociedades que forman el Grupo cuya matriz es Urbas Grupo Financiero S.A. estd formado por las
empresas que a continuacion se indican participadas al 100%:, Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del
Mediterraneo S.L., Urbas Bulgaria EAD, S.C. Urbas Romania S.A. (99%), Terfovol Renovables S.A., Gedpro
Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.L., siendo esta ultima propietaria del 100% de las
participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo
Terfovol Renovables S.A. tienen el 100% del capital de Parque Fotovoltaico de Usanos S.L., Parque Fotovoltaico
de Romanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrején del Rey S.L. Ademas existen las siguientes
participaciones: Mulova Corporate S.L. (50%), Loinsa (90%), Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L. (42%),
Cabosur Gestion XXl s.I. (41,57%) Teleoro Medios S.L. (51,84%) y El Decano Audiovisual (40%) .

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de instrumentos financieros derivados

La sociedad no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante 2014 ni dispone de los instrumentos citados a
31 de diciembre de 2014.

Hechos posteriores al cierre del periodo.

Con fecha 6 de junio de 2014, URBAS y ALZA REAL ESTATE, S.A. (en adelante, “ALZA”) firmaron un Acuerdo
de Integracién 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 accionistas minoritarios mediante la
aportacién del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA, y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.I.
(en adelante, “ALDIRA”) firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracién referido mediante el cual se modificaba
el perimetro de la operacién y la instrumentacién de la misma que se realizaria mediante una aportacién previa a
ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de
ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian
la totalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV de estas participaciones seria de 370 millones de euros
aproximadamente fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la operacién de
integracion. Adicionalmente, es intencion de ambas partes, tras la integracién, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacion del grupo resultante.

Urbas se ha comprometido a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de
integracion a la revisién del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a
actuar con la mayor diligencia para que dicha operaciéon pueda ser sometida a aprobacién de la Junta General
Extraordinaria de Urbas en el plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.
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Por dltimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la
Compafiia y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en
fecha 15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente
al pago de los pagos corrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en
esta partida gastos de estructura y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para
la continuacion de dicha actividad, como en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de
las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta.

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

Las cuentas anuales del ejercicio 2014 de Urbas Grupo Financiero, S.A., integradas por el balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio neto y memoria asi como
el Informe de Gestién, han sido reformuladas por el Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A.
en su reunion del dia 17 de junio de 2015. Dichas cuentas anuales e informe de gestién corresponden al
ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2014, estando extendidos en 54 hojas (incluida ésta) todas ellas
visadas por el Secretario del Consejo, firmando en esta ultima hoja todos los Consejeros.

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

S.L.(Representada por D. Juan Antonio (Representada por D. Juan Antonio
Ibariez Fernandez) Acedo Fernandez)

Consejero: ESPARTEL FUND Consejero: EURO COMETA, S.L.
INVESTMENT, S.L. (representada por D. (representada por D. José Antonio
Julia M2 Moreno Infante) Bartolomé Nicolas)

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

Carrillo)
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

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

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero,
S.A,, (en adelante la Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo) que
comprenden el balance consolidado a 31 de diciembre de 2014, 1a 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 v la memoria consolidada correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Adminisiradores en relacion 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 situacién
financiera consolidada y de los resultados consolidados de Urbas Grupo Financiero, S.A. y sociedades
dependientes, de conformidad con la Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por
la Unién Europea, y demas disposiciones del marco normativo de informacion financiera aplicable al
Grupo en Espafia, que se identifica en la Nota 3.a de la memoria consolidada adjunta, y del conirol
interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error,

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes v la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones
del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacidn por parte de la
Sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditorfa que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinioén 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 las estimaciones contables
realizadas por la direccidn, asf como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
consolidadas tomadas en su conjunto.

Delodte, S.L. instrita en ef Registro Marcantil de Madrid, tomo 13.650, seccian 8%, {olio 188, hoja M-544 14, Inscription 965 C.LE: B-79104469.
Domicitio social Plaza Fablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid,




Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Opinicn

En nuestra opinion, 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, asi
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 demdés disposiciones del marco normativo de
informacion financiera que resultan de aplicacion en Espaiia.

Pdrrafos de énfasis

Con fecha 30 de abril de 2015, emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2014 en el que expresamos una opinién con una salvedad por limitacion al
alcance en relacion con la recuperabilidad de una cuenta a cobrar derivada de la operacién de venta
levada a cabo en el gjercicio 2013 sobre la participacion que el Grupo ostentaba on Urbanijar Ibérica,
S.L, por un valor actualizado de 10.790 miles de euros, Tal y como se indica en la nota 14 de la
memoria de las cuentas anuates consolidadas, con fecha 26 de mayo de 2015 se ha llevado a cabo la
enajenaéién a un tercerc de dichos derechos de cobro. Por este motivo, los Administradores de la
Sociedad Dominante han considerado oportuno reformular las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2014, por lo que este informe modifica y sustituye nuestro informe emitido con fecha 30 de
abril de 2015 va que no resulta de aplicacién. Esta cuestidn no modifica nuestra opinidn,

Liamamos la atenci6n 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
Piblicas vencidos a la fecha actual y pendientes de pago (véanse Notas 18, 20 y 26). A los efectos de la
determinacion de las pérdidas para la disolucién prevista en el articulo 363.1.¢) 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 reconocidag
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 antetiormente en la Gltima modificacién que ha tenido la
misma a través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, inicamente serd de aplicacién excepcional en
los gjercicios sociales que se cierren en el afio 2014, sin que a la fecha de emisidn 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 cmpresa en funcionamiento. Considerando lo anterior, la capacidad del grupo para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segin la clasificacion con que figuran en
las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad
continuara, estd sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones societarias en curso que sc
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 adopcion de medidas adicionales
gue permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo. Esta cuestion no modifica nuestra opinién,

Asimismo, llamamos la atencion respecto a lo sefialado en la Nota 11 de la memoria consolidada de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, en la que se indica que durante el ejercicio 2014 la sociedad
asociada Cabosur Gestion XXI, S.L., en la que el Grupo participa en un 41,58%, ha vendido a las
sociedades Quamtin 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 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 consolidadas adjuntas, si bien, esta cuestién no
modifica nuestra opinion.

Adicionalmente, 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 importe de 17,8 millones de euros, concedido a una sociedad marroquf que actualmente
no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y reclamado judicialmente por el
acreedor, por lo que los Administradores de la Sociedad dominante, en base a la opinion de sus asesores
legales, han estimado la probable responsabilidad del Grupo, habiendo registrado una provisién para
riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros. Considerando que la reclamacion sigue su curso,
podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacién objetiva.
Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Finalmente, llamamos la atencion respecto a lo seiialado en fas Notas 10 y 12, en relacién con que en la
determinacién del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo, se han ufilizado
valoraciones realizadas por expertos independientes, que estin basadas en estimaciones sobre flujos de
caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales de negocio. Considerando el actual
proceso de adopcién de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad financiera del Grupo
mencionado en el parrafo anterior, que puede implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en
el corto plazo, podrian ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacién de los activos
inmobiliarics de la Sociedad respecto de los valores de tasacidn existentes. Esta cuestion no modifica
nuestra opinion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2014 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situaciéon de Urbas Grupo
Financiero, S.A., y sociedades dependientes, ia evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion
contable que contiene el citado informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2014. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe
de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo péarrafo y no incluye la revision de
informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Urbas Grupo Financiero,
S.A. y sociedades dependientes.
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

(Miles de Euros)

Notas de la Notas de la
ACTIVO Memoria 31.12.2014 31.12.2013 PASIVO Y PATRIMONIO NETO Memoria 31.12.2014 31.12.2013

ACTIVO NO CORRIENTE: 6.376 17.863 |PATRIMONIO NETO: Nota 15 (49.882) (38.484)
Activos intangibles Nota 8 20 25 |Capital social 22.789 17.187
Inmovilizaciones materiales Nota 9 780 791 |Prima de emisién 2.355 2.355]
Inversiones inmobiliarias Nota 10 3.415 3.875 |Reservas de la Sociedad Dominante (14.273) 17.949
Activos financieros no corrientes Nota 14 8 9.103 [Reserva de fusion (47.190) (47.190)
Inversion en empresas asociadas Nota 11 2.153 4.069 [Reservas en sociedades consolidadas 3.484 2.606
Beneficios/(Pérdidas) consolidados del ejercicio (17.052) (31.396)
Total patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante (49.887) (38.489)
Intereses minoritarios Nota 16 5 5
PASIVO NO CORRIENTE: 13.005 11.217
Deudas con entidades de crédito a largo plazo Nota 18 29 218|
Otros pasivos no corrientes Nota 19 55 55
Provisiones a largo plazo Nota 17 12.921 10.944

Pasivos por impuestos diferidos Nota 20 - -
ACTIVO CORRIENTE: 69.577 70.064 |[PASIVO CORRIENTE: 112.830 115.194
Existencias Nota 12 57.189 64.652 |Provisiones a corto plazo 21 21
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar Nota 13 231 1.759 |Deudas con entidades de crédito a corto plazo Nota 18 86.275 94.220,
Otros activos financieros corrientes Nota 14 11.377 2.244 (Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar Nota 19 11.589 11.223
Administraciones Publicas deudoras Nota 20 388 1.055 |Administraciones Publicas acreedoras Nota 20 10.779 3.943]
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 14 392 354 [Otros pasivos corrientes Nota 19 4.166 5.787
TOTAL ACTIVO 75.953 87.927 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 75.953 87.927,

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto
forman parte integrante del balance consolidado al 31 de diciembre de 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014
(Miles de Euros)

Notas de la
Memoria 2014 2013

Operaciones continuadas:
Importe neto de la cifra de negocio Nota 22.a 5.387 6.796
Variacion de promociones terminadas y en curso (3.752) (10.625)
Aprovisionamientos Nota 22.b (279) (1.012)
Gastos de personal Nota 22.d (484) (524)
Dotacion a la amortizacion Notas 8,9y 10 (49) (109)
Servicios exteriores (1.358) (914)
Tributos (2.986) (446)
Variacion de las provisiones de trafico Ingreso/(Gasto) Nota 12 (1.014) (10.398)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 22.c (428) (2.293)
Otros ingresos de explotacion 188 11
Otros gastos de explotacion (5.002) (7.614)
RESULTADO DE EXPLOTACION BENEFICIO /(PERDIDA) (9.777) (27.128)
Ingresos financieros Nota 22.e 1 5.713
Gastos financieros Nota 22.e (4.397) (6.172)
Deterioro y resultado de instrumentos financieros Nota 22.e (963) (3.136)
Deterioro y resultado de entidades valoradas por el método de la participacion Nota 11 (1.916) (671)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (17.052) (31.394)
Impuestos sobre las ganancias Nota 20 - (2)
RESULTADO DEL EJERCICIO (17.052) (31.396)
ATRIBUIBLE A:
ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE (17.052) (31.396)
Beneficio por accion (en euros por accion) Nota 6
De operaciones continuadas-

Basico (0,009) (0,018)

Diluido (0,009) (0,018)

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto
forman parte integrante de la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO CONSOLIDADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2014
(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2014 2013
A) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (17.052) (31.396)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (17.052) (31.396)
a) Atribuido a la Sociedad Dominante (17.052) (31.396)

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del estado consolidado de
ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

(Miles de Euros)

Reservas de la Reservas

Capital Prima Reserva de Sociedad en Sociedades Intereses Total

Social Emision Fusion Dominante Consolidadas Minoritarios Resultado Patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8.588 2.355 (47.190) 55.219 4.061 (38.563) (15.525)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - (31.396) (31.396)
Operaciones con socios y propietarios- -
Ampliacion de capital 2013 8.599 - - - - - - 8.599
Otras variaciones de patrimonio neto- -
Distribucion del resultado 2012 - - - (37.270) (1.293) - 38.563 -
Otros movimientos - - - - (162) - - (162)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 17.187 2.355 (47.190) 17.949 2.606 (31.396) (38.484)
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - (17.052) (17.052)
Operaciones con socios y propietarios-
Ampliacion de capital 2014 (Nota 15) 5.602 - - - - - - 5.602
Otras variaciones de patrimonio neto-
Distribucién del resultado 2013 - - - (32.222) 826 - 31.396 -
Otros movimientos - - - - 52 - - 52
Saldos al 31 de diciembre de 2014 22,789 2.355 (47.190) (14.273) 3.484 (17.052) (49.882)

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado del ejercicio 2014




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2014 2013
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos (17.052) (31.377)
Ajustes al resultado:
Amortizacion (+) 49 109
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 participacion 1.916 671
Resultado financiero 4.396 459
Resultado ajustado (6.309) (14.311)
Aumento / (Disminucién) en el activo y pasivo corriente
Aumento / (Disminucién) de existencias (+/-) - 33.810
Aumento / (Disminucién) de cuentas por cobrar (+/-) - 3.358
Aumento / (Disminucién) de otros activos corrientes (+/-) - 791
Aumento / (Disminucién) de cuentas por pagar (-/+) 5.095 (3.200)
Aumento / (Disminucién) de otros pasivos corrientes (-/+) - (4.504)
Aumento / (Disminucién) de otros activos y pasivos no corrientes (-/+) - (1.466)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1) 5.095 14.478
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones en (-):
Activos materiales - 2.242
- 2.242
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2) - 2.242
3. FLUJOS DE EFCTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Intereses cobrados y pagados netos - (275)
Emisién/(Cancelacién) de financiacion bancaria - (2.242)
Emisién de deudas con empresas vinculadas 1.252 -
Variacién de reservas
1.252 (2.517)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacion (3) 1.252 (2.517)
4. AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1)+(2)+(3) 38 (108)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 354 462
Efectivo o0 equivalentes al final del ejercicio 392 354

Las Notas 1 a 28 descritas en la memoria consolidada y el Anexo | adjunto forman parte integrante del

estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio 2014




Urbas Grupo Financiero S.A. y Sociedades Dependientes

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

Actividad del Grupo

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante) se constituyé como Sociedad Anénima por
tiempo indefinido el 20 de octubre de 1944, con la denominacién de Urbanizaciones y Transportes, S.A. Con
fecha 29 de marzo de 2006 la Sociedad Dominante procedié al cambio de denominacién social a Urbas
Proyectos Urbanisticos, S.A. y con fecha 29 de enero de 2007 al de Urbas Guadahermosa, S.A. dentro del
proceso de fusion con Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. descrito en la Nota 2 de esta memoria. Con
fecha 30 de septiembre de 2011, cambia su denominacién social por la actual. Esta inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid. Su domicilio social se encuentra en la calle Velazquez, nimero 94, de Madrid.

El objeto de la Sociedad Dominante consiste en:

a) la adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacién y venta y toda clase de
negocios de transportes, abastecimientos y construcciones.

b) el estudio, proyecto, adquisicién, cesidén, enajenacion, promocion, asesoramiento, administracion,
gestion o explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

c) la gestion de residuos y suelos contaminados asi como cualquier actividad de asesoramiento,
investigacion o consultoria vinculado a los mismos. El disefio, investigacion, desarrollo, explotacion,
mantenimiento y comercializacién de plantas e instalaciones de reutilizacién, reciclado, recuperacion,
valorizacién, eliminaciéon, almacenamiento o estacion de transferencia de residuos o suelos
contaminados, asi como la compraventa tanto de los subproductos que se originen en dichos
tratamientos como de todo tipo de residuos.

Actualmente la Sociedad Dominante desarrolla s6lo actividades en el sector inmobiliario. Estas actividades
podran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas
admitidas en derecho, como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o anélogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

Fusiones de ejercicios anteriores

Con fecha 31 de octubre de 2006 los Consejos de Administracion de las sociedades integradas en el proceso de
fusion aprobaron el Proyecto de Fusidn por absorcién de la entidad Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
(Sociedad absorbida) y Costa Rey, S.L. (Sociedad absorbida) por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. (Sociedad
absorbente), 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 fusidén por absorcion,
en los términos previstos en los articulos 223 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
Anénimas. El procedimiento de la misma se efectu6 mediante absorcién de Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. por Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A., con extincidn, via disolucién sin
liquidacion de las sociedades absorbidas y traspaso en bloque, a titulo universal, de todo su patrimonio a la
sociedad absorbente, que adquiria, por sucesion universal, lo derechos y obligaciones de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. y Costa Rey, S.L. Como consecuencia de la fusién, los socios de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L. y de Costa Rey, S.L. recibieron en canje acciones de Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.A.

De acuerdo con la NIIF 3 de Combinaciones de Negocios, se consideraron los aspectos incluidos en dicha
norma con el objeto de identificar la sociedad adquirente en la combinacién 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 fusién
inversa anterior, se ajustaron los activos y pasivos aportados por las sociedades adquiridas a valor de mercado.

Los datos relativos a dicha fusién, asi como los beneficios fiscales aportados por las sociedades absorbidas, 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, el Cddigo de
Comercio y la restante legislacién mercantil.

Las Cuentas Anuales Consolidadas son responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades Dependientes del ejercicio
2014, que se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y
por las restantes entidades integradas en el Grupo fueron inicialmente formuladas por los Administradores de
la Sociedad Dominante en reuniéon de su Consejo de Administracion celebrada el dia31 de marzo de
2015.Debido al acaecimiento de hechos posteriores relevantes con posterioridad a la formulacion (Nota 28),
los Administradores han considerado conveniente reformular las presentes Cuentas Anuales Consolidadas
con fecha 17 de junio de 2015.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracion de aplicacién
obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Urbas Grupo
Financiero S.A. y Sociedades Dependientes, al 31 de diciembre de 2014, y de los resultados de sus
operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han producido en el
Grupo en el gjercicio terminado en esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2014 pueden diferir de los utilizados por algunas de las
entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y
reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las
NIIF-UE.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas
anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion los
principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades 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



b)

anuales de las entidades integradas en el Grupo, correspondientes al ejercicio 2014, se encuentran
pendientes de aprobacion por sus respectivas Juntas Generales de Accionistas. No obstante, el Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin ninguna
modificacion.

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera en 2014

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2014 han sido elaboradas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF),
conforme a lo establecido en el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el Consejo del
19 de julio de 2002, en virtud de los cuales todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado
miembro de la Unién Europea, y cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de los
Estados que la conforman, deben presentar sus cuentas consolidadas de los ejercicios iniciados a partir del
1 de enero de 2005 de acuerdo con las NIIF que hubieran sido convalidadas por la Unién Europea. En
Espafa, la obligacion de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF aprobadas en Europa fue,
asimismo, regulada 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 valoraciéon adoptadas por el Grupo se recogen en la Nota 5.

Durante el afio 2014 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacion obligatoria,
ya adoptadas por la Uniéon Europea, que, en caso de resultar de aplicacion, han sido utilizadas por el Grupo
en la elaboracion de las presentes cuentas anuales consolidadas.

Las siguientes normas e interpretaciones han sido aplicadas en estas cuentas anuales sin que hayan tenido
impactos significativos ni en las cifras reportadas ni en la presentacion y desglose de estas cuentas anuales,
bien por no suponer cambios relevantes, bien por referirse a hechos econémicos que no afectan al Grupo:



Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en el ejercicio que han

comenzado el 1 de enero de 2014:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones:

Aplicacion
obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 10 Estados financieros consolidados
(publicada en mayo de 2011)

Sustituye los requisitos de consolidacién actuales
de NIC 27.

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

NIIF 11 Acuerdos conjuntos (publicada en
mayo de 2011)

Sustituye a la actual NIC 31 sobre negocios
conjuntos.

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

NIIF 12 Desgloses sobre participaciones en
otras entidades (publicada en mayo de 2011)

Norma Unica que establece los desgloses
relacionados con participaciones en dependientes,
asociadas, negocios conjuntos y entidades no
consolidadas.

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

NIC 27 (Revisada) Estados financieros
individuales (publicada en mayo de 2011)

Se revisa la norma, puesto que tras la emisién de
NIIF 10 ahora Gnicamente comprendera los
estados financieros separados de una entidad.

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

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

Revision paralela en relacion con la emision de
NIIF 11 Acuerdos conjuntos.

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

Reglas de transicion: Modificacion a NIIF 10,
11y 12 (publicada en junio de 2012)

Clarificacién de las reglas de transicién de estas
normas.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

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

Aclaraciones adicionales a las reglas de
compensacion de activos y pasivos financieros de
NIC 32.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

Sociedades de inversién: Modificacién a NIIF
10, NIIF 12 y NIC 27 (publicada en octubre
de 2012)

Excepcion en la consolidacion para sociedades
dominantes que cumplen la definicién de sociedad
de inversion

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

Modificaciones a NIC 36- Desgloses sobre el
importe recuperable de activos no financieros
(publicada en mayo de 2013)

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

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

Modificacion a NIC 39- Novacién de
derivados y la continuacion de la contabilidad
de coberturas

Las modificaciones determinan en qué casos y con
qué criterios, la novaciéon de un derivado no hace
necesaria la interrupcion de la contabilidad de
coberturas.

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2014

(1) La Unién Europea retras6 la fecha de aplicacién obligatoria en un afio. La fecha de aplicacion original del IASB era

el 1 de enero de 2013.

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en ejercicios posteriores

al ejercicio natural que comenzo el 1 de enero de 2014 (aplicables de 2015 en adelante):

A la fecha de aprobacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado adn en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido ain adoptadas por la

Unién Europea:




Normas, Modificaciones e Interpretaciones
no aprobadas para su uso en la Unién
Europea

Descripcion

Aplicacion obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

NIIF 9 Instrumentos financieros: Clasificacion
y valoracién (publicada en noviembre de
2009 y en octubre de 2010) y modificacion
posterior de NIIF 9 y NIIF 7 sobre fecha
efectiva y desgloses de transicion (publicada
en diciembre de 2011) y contabilidad de
coberturas y otras modificaciones (publicada
en noviembre de 2013)

Sustituye a los requisitos de clasificacion,
valoracion de activos y pasivos financieros, bajas
en cuentas y contabilidad de coberturas de NIC
39.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2018.

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

Nueva norma de reconocimiento de ingresos
(Sustituye ala NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF
15, CINIIF 18 y SIC-31)

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2017

Modificacién de la NIC 16 y NIC 41 —
Métodos aceptables de depreciacion y
amortizacion (publicada en mayo de 2014)

Clarifica los métodos aceptables de amortizacion
y depreciacion del inmovilizado material e
intangible

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de enero de 2016

IFRIC 21 Gravamenes

La interpretaciéon aboga por registrar el
gravamen cuando se produce la obligacion
constructiva de modo que, si por ejemplo esto se
produce a 31 de diciembre en los cierres
intermedios anteriores no deberia registrarse
ningun gasto anticipado por el mismo, cuando
hasta ahora ha sido habitual periodificar algunos
de los gravamenes que caen en el alcance.

Periodos anuales iniciados a partir
del 17 de junio de 2014.

Modificacion de NIC 19 — Contribuciones de 1
de julio de 2014 empleados a planes de
prestacion definida

Normalmente el impacto sera limitado, si se
cumplen determinados requisitos facilita la
posibilidad de deducir estas contribuciones del
coste del servicio del mismo periodo en que se
pagan.

Pendiente de adopcion en UE
1 de julio de 2014

Modificacién de la NIC 16 y NIC 38 —
Métodos aceptables de depreciacion y
Amortizacion

Clarifica que los métodos de amortizacion
basados en ingresos no se permiten, pues no
reflejan el patrén esperado de consumo de los
beneficios econdmicos futuros de un activo.

Pendiente de adopcion en UE
1 de enero de 2016

Modificacién a la NIIF 11 — Adquisiciones de
participaciones 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 adopcion en UE
1 de enero de 2016

Mejoras a las NIIF Ciclo 2012-2014

No deberian traer grandes consecuencias.

Pendiente de adopcion en UE
1 de enero de 2016

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

Clarificacion muy relevante en relacion al
resultado de estas operaciones, porque
actualmente habia una discrepancia entre estas
normas. Cuando se trate de un negocio, habra
un resultado total; si el objeto de la transaccion
son activos, el resultado sera parcial.

Pendiente de adopcion en UE
1 de enero de 2016

Modificacién 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 espanol tendra nulo
impacto, puesto que los individuales legales son
PGC.

Pendiente de adopcion en UE
1 de enero de 2016

Modificacién a la NIC 16 y NIC 41: Plantas
Productoras

Aspecto con impacto sectorial que es relevante.
Las plantas productoras pasaran a llevarse 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 Unién Descripcion e - .
iniciados a partir de:

Europea

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos La nueva norma de Ingresos afectara en mayor | Pendiente de adopcién en UE

con clientes o menor medida de forma transversal a todas las | 1 de enero de 2017

industrias y sectores. Sustituira a las normas
actuales NIC 18 y NIC 11, asi como a las
interpretaciones vigentes sobre ingresos (IFRICs
13, 15y 18 y SIC 31). El nuevo modelo de NIIF
15 es mucho mas restrictivo y basado en reglas,
ademas de tener un enfoque contractual muy
distinto, por lo que la aplicacion de los nuevos
requisitos puede dar lugar a cambios en el perfil
de ingresos.

NIIF 9 Instrumentos financieros Esta nueva norma sustituira a la NIC 39 actual. Pendiente de adopcion en UE

La NIIF 9 se fue emitiendo por partes y a fecha 1 de enero de 2018
de hoy se encuentra completada

El cambio conceptual es importante en todos los
apartados. Cambia el modelo de clasificacién y
valoracion de activos financieros cuyo eje central
sera el modelo de negocio. El enfoque del
modelo de contabilidad de coberturas trata de
alinearse mas con la gestion econémica del
riesgo y exigir menos reglas. Y por ultimo, el
modelo de deterioro pasa de las pérdidas
incurridas actuales a un modelo de pérdidas
esperadas.

c)

d)

En la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, la Direccion del Grupo esta evaluando el
posible impacto que la aplicacion de estas normas tendra sobre los estados financieros del Grupo.La
evaluacion preliminar del Grupo es que los impactos de la aplicacién de estas normas no seran significativos.

Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econémico
principal en el que opera el Grupo. Las operaciones en el extranjero se registran de conformidad con las
politicas descritas en la Nota 5.9.

Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

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 ejercicio 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 ellas. Basicamente, estas estimaciones se
refieren a:

1. La vida util de los activos intangibles, activos materiales e inversiones inmobiliarias(véanse Notas5.a,
5.b, 5.c. y 5.d).

2. La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de los activos intangibles, activos materiales,
inversiones inmobiliarias y existencias (véanse Notas 5.e y 5.9).

3. Elvalor razonable de determinados activos financieros (véase Nota 5.j).

4. Elimporte de determinadas provisiones (véase Nota 5.k).
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5. Lagestion 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 informacién disponible, al 31 de
diciembre de 2014, sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en proximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

e) Principio de empresa en funcionamiento

f)

El Grupo presenta un patrimonio neto y un fondo de maniobra negativo de cuantia significativa, factores que
ponen en duda el seguimiento del principio contable de empresa en funcionamiento y, en consecuencia, la
capacidad del Grupo para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la clasificacién
con la que figuran en el balance consolidado adjunto, que ha sido preparado asumiendo que tal actividad
continuard. Existen diversos factores que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad del Grupo
de continuar como empresa en funcionamiento.

El factor principal que tiende a reducir las dudas sobre la continuidad del Grupo son las negociaciones que
los Administradores de la Sociedad Dominante han llevado a cabo con otros grupos inmobiliarios al objeto de
aumentar de forma significativa el capital social del Grupo mediante la incorporacion de nuevos activos
(véase Nota 28). Los Administradores de la Sociedad Dominante esperan que este proceso culmine durante
el primer semestre del afio con una ampliacion de capital no dineraria, estando a la espera de que el experto
independiente nombrado por el Registro Mercantil complete su informe de valoracion sobre los activos a
incorporar para convocar Junta General de Accionistas. Asimismo, el Grupo mantiene acuerdos de
financiacion con algunos accionistas significativos de la Sociedad Dominante (véase Nota 28), tiene previstas
nuevas ampliaciones de capital por compensacién 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.

Principios de consolidacion

La consolidacion se ha realizado por el método de integracién global para aquellas sociedades dependiente,
entendidas como todas las entidades en las que el Grupo controla directa o indirectamente las politicas
financieras yoperativas, de forma que ejerce el poder sobre la participada. Ello, generalmente
vieneacompafado de una participacion superior a la mitad de los derechos de voto. Adicionalmente,para
evaluar si el Grupo controla a otra entidad, se considera el poder sobre la participada, laexposicion o el
derecho a los resultados variables de la inversién y la capacidad de utilizar dichopoder de modo que se
pueda influir en el importe de esos retornos.

La participacién de los accionistas minoritarios se establece en la proporcién de los valores razonables de los
activos y pasivos identificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier pérdida aplicable a los intereses
minoritarios que supere el valor en libros de dichos intereses minoritarios se reconoce con cargo a las
participaciones de la Sociedad Dominante. La participacion de los minoritarios en:

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

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

Cuando se posee una influencia significativa pero no se tiene la mayoria de votos ni se gestiona
conjuntamente con terceros, siendo habitualmente la participacion superior al 20%, la consolidaciéon se
realiza mediante la aplicacion del “método de la participacién” e inicialmente se reconocen por su coste. La
inversién del Grupo en asociadas incluye el fondo de comercio (neto de cualquier pérdida por deterioro
acumulada) identificado en la adquisicion.
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9)

La participacién en las pérdidas o ganancias posteriores a la adquisicion de las sociedades asociadas se
reconoce en la Cuenta de Resultados. Los dividendos recibidos minoran el valor de la participacion. Cuando
la participacion en las pérdidas de una asociada es igual o superior a su participacion en la misma, no se
reconocen pérdidas adicionales, a no ser que el Grupo haya incurrido en obligaciones contractuales en
relacién con la asociada (véase Nota 11).

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en
las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de
enajenacion, segun corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracién global
han sido eliminados en el proceso de consolidacion.

Variaciones en el perimetro de consolidacion

Ejercicio 2014

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, durante el ejercicio 2014,han sido las
siguientes:

Salidas al perimetro de consolidacion

Con fecha 29 de julio de 2014, el Grupo ha enajenado a la mercantil Balconcillo Inversiones, S.L. el 51,07%
de las participaciones sociales que mantenia en Jacare Inversiones, S.L. por importe de 491 miles de euros.

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

Ejercicio 2013

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacion del Grupo, durante el ejercicio 2013,han sido las
siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacion

Con fecha 18 de junio de 2013, se ha producido una disminucién del capital y por tanto de la participacion de
la Sociedad Dominante en la sociedad Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L., al tener lugar la escision
parcial de esta Ultima, mediante 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 continta siendo titular
del 41,58% de la sociedad filial.

En esa misma fecha, se ha producido la entrada de la Sociedad Dominante en la sociedad Cabosur Gestion
XXI, S.L., ya que en virtud de su participacion en el 41,5758% del capital de Haviland Proyectos
Inmobiliarios, S.L., la Sociedad Dominante ha obtenido una participacion por el mismo porcentaje en
Cabosur Gestion XXI, S.L., al incrementarse el capital de esta Ultima en 5.167 miles de euros, con la emisién
de 57 miles de participaciones sociales de 90,15 euros de valor nominal cada una, con prima de emisién que
asciende a un total de 109,96 euros. Asi pues, el capital social de Cabosur Gestién XXI, S.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 fecha 5 de marzo de 2013, la Sociedad Dominante vendi6 el 100% de las participaciones de la sociedad
Urbanijar Ibérica, S.L. por 13.512 miles de euros, a las sociedades Berwich Develops, S.L., Associated
Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L.(véase Nota 14).
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4. Aplicacion del resultado de la Sociedad Dominante
El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante propondra a la Junta General de Accionistas destinar la
totalidad de las pérdidas del ejercicio de la Sociedad Dominante, por un importe de 17.287 miles de euros a
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

5. Normas de valoracion

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades
Dependientes, correspondientes alos ejercicios 2014 y 2013, se han aplicado los siguientes principios y politicas
contables y criterios de valoracion:

a) Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables que surgen como consecuencia de un negocio juridico o han sido
desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen contablemente aquéllos cuyo coste puede
estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades consolidadas estiman probable
obtener en el futuro beneficios econdémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos, segun proceda, su correspondiente amortizacion acumulada y
las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Derechos de explotacion

En este epigrafe se registran los derechos de explotacion de determinados parques fotovoltaicos. Dichos
derechos tienen una vida util indefinida no siendo, por tanto, sometidos a amortizacion. No obstante, con
ocasion de cada cierre contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algin deterioro que
reduzca su valor recuperable a un importe inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a
su oportuno saneamiento utilizdndose como contrapartida el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta consolidada de pérdidas y ganancias. En este sentido, los
mencionados derechos cuentan con las correspondientes aceptaciones de uso de terrenos, puntos de
conexion, aprobacién de proyectos y anteproyectos y la aprobacién de los informes medioambientales,
encontrandose, actualmente, en proceso de obtencion de las necesarias autorizaciones administrativas. No
obstante, el cambio legislativo operado en el proceso de asignacién de tarifas unido a la crisis financiera
actual y la consecuente dificultad de acceso al crédito han ocasionado una fuerte ralentizacién del desarrollo
de este tipo de proyectos y un estancamiento de las transacciones de compraventa de los mismos, motivo
por el cual los Administradores registraron en el ejercicio 2010 el deterioro total de dichos activos. Dicho
deterioro fue calculado en funcién de las valoraciones realizadas en dicha fecha por tasadores
independientes no vinculados al Grupo asi como en funcién de los analisis de sensibilidad realizados sobre
las hipétesis clave en las que se basa el informe de tasacion del experto independiente. Para el célculo del
valor razonable de dichos derechos, se ha utilizado el método de actualizacion de explotaciones
econdmicas.Estos derechos se encuentran totalmente deteriorados.

La amortizacién del inmovilizado intangible se efectda linealmente, distribuyendo el coste amortizable de los
activos entre los afos de vida util estimada. Los afnos utilizados en la amortizaciéon de cada tipo de
inmovilizado inmaterial son, basicamente, los siguientes:

Aiios de

Vida Util
Derechos de explotacién Indefinida
Otros inmovilizado inmaterial 5
Aplicaciones informaticas 3
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b) Inmovilizado material

c)

Los bienes del inmovilizado material se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccion.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes.

Los gastos de reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Util y los gastos de mantenimiento
se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

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

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afios de la vida atil estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacién:

Anos de

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

Fondo de comercio

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

1. Si son asignables a elementos patrimoniales concretos de las sociedades adquiridas, aumentando el
valor de los activos cuyos valores de mercado fuesen superiores a los valores netos contables con los
que figuran en los balances de situacién de las empresas adquiridas.

2. Si son asignables a unos activos intangibles concretos, reconociéndolos explicitamente en el balance
consolidado siempre que su valor de mercado a la fecha de adquisicion pueda determinarse
fiablemente.

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

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

Los fondos de comercio no se amortizan. En este sentido, al cierre de cada ejercicio, 0 siempre que existan
indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar, mediante el denominado “test de deterioro”, la
posible existencia de pérdidas permanentes de valor que reduzcan el valor recuperable de los fondos de
comercio a un importe inferior al coste neto registrado. En caso afirmativo, se procede a su saneamiento
registrandose la pérdida correspondiente. Los saneamientos contabilizados no pueden ser objeto de
reversion posterior.
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d)

e)

f)

9)

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado adjunto recoge los valores netos de los
terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien
para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el
futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los bienes de propiedades de inversién se presentan valorados a su coste de adquisicion siguiendo a todos
los efectos de valoracion y amortizacion los mismos criterios que elementos de la misma clase del
inmovilizado material (véase Nota 5.b).

Deterioro de valor de activos materiales, activos intangibles e inversiones inmobiliarias

En 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 deterioro de valor. Si
existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de
la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que
sean independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no
haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en
ejercicios anteriores.

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

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos transfieran sustancialmente los riesgos y ventajas derivados de la propiedad al arrendatario. Los
demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

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

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo de arrendamiento, a medida que
se cedan o 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 negocio,

2. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrollo con dicha finalidad, o
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h)

i)

i)

3. Prevén consumirlos en el proceso de produccion o en la prestacién de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su
venta o para su integraciéon en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de las obras de
urbanizacién, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacién durante la
ejecucion de las obras, o0 a su valor estimado de realizacién, si éste fuera menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las
mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen
los correspondientes al solar, urbanizacién y construccion, la activacion de los gastos financieros incurridos
durante el periodo de construccion, asi como otros costes directos e imputables a los mismos. Los gastos
comerciales se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Las sociedades 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 construccién esté terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacién registrando, en su caso,
la pérdida por deterioro correspondiente de acuerdo con tasaciones realizadas por terceros independientes.

Deudores y acreedores comerciales

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

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

Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta de los
inmuebles, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro del epigrafe de “Acreedores comerciales y
otras cuentas por pagar” del pasivo del balance consolidado al cierre del ejercicio.

Activos y pasivos financieros

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

Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicion, incluyendo los costes de la
operacion.

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:

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

2. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y
sobre los que el Grupomanifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta la
fecha de su vencimiento.
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3. Tesoreria y otros activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los
depdsitos bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto
plazo, con vencimientos iniciales anteriores a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo
relevante de cambios en su valor.

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

Los activos financieros son dados de baja del balance consolidado por las distintas sociedades del Grupo
cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se
transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

Pasivo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos
contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una participacion residual
en el patrimonio del Grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

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

Jerarquia del valor razonable

La valoracion de los activos y pasivos valorados por su valor razonable se desglosa por niveles segun la
jerarquia siguiente determinada por las NIIF 7 y NIIF 13:

¢ Nivel 1: Los inputs estan basados en precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para
idénticos instrumentos de activo o pasivo.

¢ Nivel 2: Los inputs estan basados en precios cotizados para instrumentos similares en mercados de
activos (no incluidos en el nivel 1), precios cotizados para instrumentos idénticos o similares en
mercados que noson activos, y técnicas basadas en modelos de valoracion para los cuales todos los
inputs significativosson observables en el mercado o pueden ser corroborados por datos observables
de mercado.

¢ Nivel 3: Los inputs no son generalmente observables y suelen reflejar estimaciones de los supuestos de
mercado para la determinacion del precio del activo o pasivo. Los datos no observablesutilizados en los
modelos de valoracion son significativos en los valores razonables de los activos y pasivos.

En aplicacion de la NIIF 13, el Grupo ha estimado el riesgo de crédito bilateral con el objetivo de reflejar tanto
el riesgo propio como de la contraparte en el valor razonable de los derivados (Nota 27). Se estima que el
riesgo de crédito no es significativo al 31 de diciembre de 2014.

No existen activos y pasivos valorados al valor razonable. No obstante, para la determinacién del valor
recuperable de las inversiones inmobiliarias (Véase Nota 10) y las existencias (Véase Nota 12) se han
utilizado inputs de nivel 3.

Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por el Grupose registran por el importe recibido en el patrimonio neto
libre de costes directos de emision.

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto de
costes directos de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segun el criterio del devengo en la cuenta de
resultados consolidada utilizando el método del interés efectivo y se afaden al importe en libros del
instrumento.
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k) Provisiones

U

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a las
cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario.
Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre
los mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.

Las provisiones - que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocasion de cada cierre contable -
se utilizan 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 y/ o reclamaciones en curso

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

Impuesto sobre las ganancias

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

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

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula a partir de la base imponible del ejercicio. La
base imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas que nunca
lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando tipos fiscales que han
sido aprobados en la fecha de cierre del balance.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén recuperables o
pagaderos en las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en los estados financieros y
las bases imponibles correspondientes utilizadas en el calculo de la ganancia fiscal, y se contabilizan
utilizando el método del pasivo en el balance y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que
poder hacerlos efectivos, y

2. En ningun caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en una
adquisicion.
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Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los
mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

Urbas Grupo Financiero, S.A. y susSociedadesDependientesno estan acogidos al régimen fiscal de
declaracion consolidada.

m) Ingresos y gastos

n)

o)

p)

Los ingresos y gastos se contabilizan en funcion del criterio de devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinario
de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio
de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y la propiedad de
éstos ha sido transferida, momento que generalmente coincide con la entrega de llaves.

El Grupo sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la
propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escritura de compraventa.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

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

Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicién, construccién o produccion de
promociones inmobiliarias, que son activos que necesariamente precisan un periodo de tiempo sustancial
superior al afo para estar preparados para su uso 0 venta previstos, se afiaden al coste de dichos activos,
hasta el momento en que los activos estén preparados para su uso o0 venta previstos. Los ingresos
procedentes de inversiones obtenidos en la inversion temporal de préstamos especificos que aun no se han
invertido en activos cualificados se deducen de los costes por intereses aptos para la capitalizacién.

En los ejercicios 2014 y 2013, no se han capitalizado intereses en estos activos.
Resultado de explotacion

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

Estados de flujos de efectivo consolidados

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

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

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacién.
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q)

r

s)

)

3. Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicion por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones a corto plazo no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

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

Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de cada una de las entidades del Grupo, se valoran utilizando
la moneda del entorno econémico en que la entidad opera, es decir, su moneda funcional.

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentacion de
la Sociedad Dominante.

Al 31 de diciembre de 2014 y de 2013, no hay saldos registrados en moneda distinta del euro.
No se han producido transacciones significativas, en 2014 y 2013,en moneda distinta del euro.
Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la explotacion de la
empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce meses son los
siguientes:

Miles de euros
2014 2013
Existencias (Nota 12) 46.502 46.035
Total activos corrientes 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 susceptibles de cuantificacion razonable se registran
como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decision del despido y se crean expectativas validas en
terceros. En las cuentas anuales consolidadas no se han registrado provisionessignificativas por este
concepto.

Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccion y
mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
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6. Resultadopor accion

a) Resultadobasico por accion

El beneficio basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de
impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en circulacion durante ese
ejercicio, excluido el nimero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

Miles de euros
2014 2013
Resultado neto del ejercicio (17.052) (31.396)
Numero medio ponderado de acciones en
circulacion 1.981.921.609 (1.718.745.260
Resultadobasico por accion (euros) (0,009) (0,018)

b) Resultadodiluido por accion

El beneficio diluido por accién se determina de forma similar al beneficio basico por accién, 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)
Nimero medio ponderado de acciones en
circulacion 1.981.921.609 |1.718.745.260
Resultadodiluido por accion (euros) (0,009) (0,018)

7. Informacion por segmentos

a) Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcién de las distintas lineas de negocio
del Grupo y, en segundo lugar, siguiendo una distribucion geogréfica.

Segmentos de negocio
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funciéon de la estructura
organizativa del Grupo en vigor, al cierre delos ejercicios2014 y 2013, teniendo en cuenta la naturaleza de

los productos y servicios ofrecidos.

En los ejercicios 2014 y 2013,el Grupo centr6 sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio,
que constituyen la base sobre la que el Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos principales:

1. Actividad promotora: Promocion y venta de viviendas, locales y otros y venta de suelo.
2. Actividad patrimonial: Alquileres y venta de activos en renta.

3. Gestion y venta de suelo.
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La actividad promotora que se desglosa en la informacion por segmentos incluye la actividad de gestion de
suelo, ya que ésta Ultima no se gestiona como un segmento independiente en lo que se refiere a asignacion
de activos y pasivos.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de caracter operativo o
que son el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo — vy, entre ellos, los gastos originados
por proyectos y actividades que afectan a varias lineas de negocio, o los ingresos de las participaciones
estratégicas — se atribuyen a una “Unidad Corporativa”, a la que también se asignan las partidas de
conciliacién que surgen al comparar el resultado de integrar los estados financieros de las distintas lineas de
negocio (que se formulan con criterios de gestion) con los estados financieros consolidados del Grupo.

Areas geogréficas
Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican mayoritariamente en Espana.
Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio

La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados
por la Direccion de la Sociedad Dominante y se genera mediante la misma aplicacion informatica utilizada
para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento mas la proporcion relevante de los ingresos generales del Grupo que puedan ser distribuidos al
mismo utilizando bases razonables de reparto. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen
ingresos por intereses y dividendos ni las ganancias procedentes de venta de inversiones o de operaciones
de rescate o extincion de deuda.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacion del
mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcion correspondiente de los gastos que puedan ser
distribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto.

El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que correspondiera a intereses minoritarios.

Informacién por segmentos de negocio

Miles de euros

Promocion y suelo Patrimonio en Renta Otros Total Grupo

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Ingresos:
Ventas 5.376 6.781 11 15 - - 5.387 6.796
Total ingresos 5.376 6.781 11 15 - - 5.387 6.796
Resultados:
Rdo. del segmento (9.757) (27.051) (20) 77 - - 9.777) (27.128)
Rdo. de explotacion (9.757) (27.051) 20) a7 - - 9.777) (27.128)
Ingresos financieros 1 5.700 - 13 - - 1 5.713
Gastos financieros netos (4.216) (5.940) (181) (232) - - (4.397) (6.172)
Rdo. Entidades valoradas método
participacién - - - - (963) 671) (963) 671)
Variacién Instrumentos Financieros - - - - (1.916) (3.136) (1.916) (3.136)
Resultado antes de impuestos (13.972) (27.291) (201) (296) (2.879) (3.807) (17.052) (31.394)
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Miles de euros

Promocion y suelo Patrimonio en Renta Otros Total Grupo
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013

Otra informacion:
Adiciones de activos fijos (material,
intangibles, inversiones inmobiliarias) - - - - - 1 - 1
Amortizacién acumulada (material,
intangibles, inversiones inmobiliarias) (364) (353) (183) (150) (104) (99) (651) (602)
Balance:
Activo-
Activos no corrientes 757 1.948 3.425 3.886 2.194 12.029 6.376 17.863
Activos corrientes 58.171 | 69.104 13 182 11.393 778 69.577 70.064
Activo total consolidado 58.928 | 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 1.237 112.830 115.194
Pasivo totalconsolidado 118.662 | 118.965 5.969 6.005 1.204 1.441 125.835 126.411

Informacion por areas geograficas

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

Espana.
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8. Activos intangibles

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

siguiente:
Ejercicio 2014
Miles de euros
31122013 | Adiciones/ | 5, 45 2014
Reversiones
Coste:
Derechos de explotacién y otro inmovilizado material 15.025 - 15.025
Aplicaciones informaéticas 60 - 60
15.085 - 15.085
Amortizaciéon acumulada:
Derechos de explotacién y otro inmovilizado material 40) %) 45)
Aplicaciones informéticas %59) - 59)
99) (5) (104)
Deterioro:
Derechos de explotacion (14.961) - (14.961)
(14.961) - (14.961)
Total neto 25 5) 20

Ejercicio 2013
Miles de euros
3112.2012 | Adiciones’ |5y 15 2013
Reversiones
Coste:
Derechos de explotacién y otro inmovilizado material 15.025 - 15.025
Aplicaciones informaticas 60 - 60
15.085 - 15.085
Amortizaciéon acumulada:
Derechos de explotacién y otro inmovilizado material 35) 5) 40)
Aplicaciones informadticas 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 diciembre de 2014y 2013 existen aplicaciones Informaticas en uso que se encuentran totalmente
amortizadas por importe de 59 miles de euros.
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. ___Inmovilizaciones materiales

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

siguiente:

Ejercicio 2014

Miles de euros
31.12.2013 | Adiciones | Salidas | 31.12.2014
Coste:
Terrenos y construcciones 841 - - 841
Otras instalaciones y mobiliario 181 - - 181
Equipos para procesos informaticos 81 - - 81
Otro inmovilizado material 41 - - 41
1.144 - - 1.144
Amortizacion acumulada:
Construcciones (74) (8) - (82)
Otras instalaciones y mobiliario (178) 2) - (180)
Equipos para procesos informaticos (81) - - 81
Otro inmovilizado material (20) (D) - 2n
(353) (11) - (364)
Total neto 791 (11) - 780
Ejercicio 2013
Miles de euros
31.12.2012 | Adiciones | Salidas | 31.12.2013
Coste:
Terrenos y construcciones 841 - - 841
Otras instalaciones y mobiliario 201 1 21 181
Equipos para procesos informéticos 81 - - 81
Otro inmovilizado material 41 - - 41
1.164 1 (21) 1.144
Amortizacion acumulada:
Construcciones (66) (8) - 74)
Otras instalaciones y mobiliario (172) @) 1 (178)
Equipos para procesos informaéticos (81) - - 81)
Otro inmovilizado material (18) ) - 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.Al 31 de diciembre

de 2014, no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones materiales.

Al cierre del ejercicio 2014, la Sociedad tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que
siguen en uso, por importe de 255 miles de euros.
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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 de 2014, ascienden a 29miles de euros (véase Nota 18).

La politica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio 2014, los Administradores consideran que
las coberturas contratadas son suficientes.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido 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 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 acamulada:
Construcciones (150) (33) - (183)
(150) (33) - (183)
Deterioro:
Construcciones (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 5.386 - (3.023) 2.363
Construcciones 3.905 - (1.263) 2.642
9.291 - (4.286) 5.005
Amortizacion acumulada:
Construcciones (366) (87) 303 (150)
(366) (87) 303 (150)
Deterioro:
Construcciones (813) (167) - (980)
(813) (167) - (980)
Total neto 8.112 (254) (3.983) 3.875

Las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente, a unas oficinas en la calle
Veladzquez en Madrid, a un parking en Estepona y un local comercial en Guadalajara. Los citados activos estan
destinados a su explotacién en régimen de arrendamiento. Al cierre del ejercicio, ninguno de los activos se
encuentra arrendado.
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11.

El Grupo se encuentra en proceso de renovacion de las pdlizas de seguro que cubren los posibles riesgos a que
estan sujetos sus inversiones inmobiliarias. A este respecto, los Administradores esperan tener finalizado el
proceso de renovacion durante el ejercicio 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 préstamos, cuyo saldo, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 2.321 miles de euros
(véase Nota 18).

La adquisicién del local de oficinas en la calle Velazquez en Madrid se realizé en el ejercicio 2010 a través de
una permuta de activos con la sociedad Construcciones Tajo West S.L. Al 31 de diciembre de 2014,el Grupo no
se ha subrogado en la hipoteca que gravaba el citado inmueble, por lo que mantiene una cuenta por pagar con
la sociedad Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2.550 miles de euros (véase, adicionalmente, Nota
19.2). A la fecha, la entidad financiera prestamista esta llevando a cabo la ejecucion de la hipoteca. Los
administradores estiman que dicha ejecucion no supondra un quebranto para la Sociedad, ya que tiene
registrado un pasivo financiero que cubre el valor neto contable del activo.

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

Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion en aplicacion de
la O.M. ECO 805/2003. Durante el 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 adjunta (véase Nota 22.c).

Inversiones enempresas asociadas

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

Miles de
euros

Saldos al 31 de diciembre de 2012 4.734
Otros movimientos 8
Resultados del ejercicio (671)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 4.069
Otros movimientos(Nota 22.e) (1.916)
Resultados del ejercicio(Nota 22.f) -

Saldos al 31 de diciembre de 2014 2.153

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

Miles de euros
2014 2013
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. - 1.916
Cabosur Gestién XXI, S.L. 2.151 2.148
El Decano Audiovisual, S.L. 2 5
2.153 4.069
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Durante el ejercicio 2014, la Sociedad participada Cabosur Gestion XXI S.L. ha vendido el 100% de las acciones
que mantenia en Plaza del Mar Marbella S.L.U., propietaria de un centro comercial por 6.000 miles de euros, a
dos sociedades vinculadas con dos Administradores de la Sociedad Dominante, Quantum Netherlands, B.V. y
Darivenia Markets, B.V., registrando un beneficio de 825 miles de euros. El cobro de la operacién ha quedado
diferido en un periodo de cinco afios no habiéndose establecido garantias de cobro en el contrato de venta. A
este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el pago serd atendido por las
Sociedades compradores en el plazo fijado sin incidencia alguna. No obstante, el beneficio derivado de la
transaccién no serd registrado a efectos consolidados hasta que se produzca el cobro de dicho importe. Dicha
operacion fue previamente validada en su condicion de socio de Cabo Sur Gestidon XXI, S.L. por parte de Urbas
Grupo Financiero, S.L., mediante su aprobacién 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
% Total Pasivos
Participacion | Activos exigibles | Resultado
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. 41,58% 36.342 38.254 (259)
Cabosur Gestion XXI, S.L. 41,58% 6.003 8 825
El Decano Audiovisual, S.L. 40,64% 14 3 (®)]

12. Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es la siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Terrenos y solares 106.540 107.837
Inmuebles terminados 18.106 26.909
Anticipos a proveedores 21.162 21.251
Total Coste 145.808 155.997
Terrenos y solares (60.307) (62.159)
Inmuebles terminados (7.418) (8.292)
Anticipos a proveedores (20.894) (20.894)
Total Deterioros (88.619) (91.345)
Total Neto 57.189 64.652

La tipologia de las existencias de inmuebles terminados de las sociedades del Grupo, al 31 de diciembre de
2014 y 2013, corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser domicilio habitual junto a
los inmuebles vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y locales comerciales,
asi como edificios de viviendas destinados a segunda residencia, situados en zonas costeras.

Durante los ejercicios2014 y 2013,no0 se han activado intereses financieros.En 2013, se reclasificé el saldo de
promociones en curso de ciclo largo al epigrafe de terrenos y solares, dado que no se esté previsto continuar
con la promocién en el corto plazo.

Al 31 de diciembre de 2014, existen activos en existencias hipotecados en garantia de diversos préstamos
hipotecarios, subrogables o no, vinculados a determinadas promociones (véase Nota 18), cuyos saldos
pendientes de pago, al 31 de diciembre de 2014, ascienden a 71.075miles de euros, respectivamente.
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13.

Al 31 de diciembre de 2014, existen embargos de las Administraciones Publicas por deudas que ascienden a
3.908 miles de euros sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 16.043 miles de euros en la misma
fecha. Por otro lado, existen embargos con la Seguridad Social por importe de 546 miles de euros sobre
existencias cuyo valor neto contable asciende a 866miles de euros.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2014, existen hipotecas vencidas por importe de 27.078 miles de euros
que se encuentran en fase de ejecucion. Las existencias afectadas por las ejecuciones tienen un valor neto
contablede 25.380 miles de euros.

Dentro de los anticipos a proveedores se incluyen los anticipos entregados por las opciones de compra
existentes sobre una serie de fincas. Los contratos, en general, no recogen mas clausulas indemnizatorias que
la pérdida de los importes adelantados por la compradora. Al 31 de diciembre de 2014, la mayor parte de los
anticipos se encuentran deteriorados.

Al 31 de diciembre de 2014, no existen compromisos de venta de importe significativo.

El Grupo firma en algunos casos contratos de preventa que se materializan en el cobro de anticipos. La practica
totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacién por demora de entrega al estar
formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de indemnizacion por demora
consisten, en su mayoria, en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido
entre la fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. En este sentido, el Grupo
mantiene sobre las cantidades entregadas y sefaladas anteriormente, 687miles de euros adicionales en
concepto de provision para responsabilidades por las reclamaciones interpuestas por clientes en relacion a este
concepto bajo el epigrafe “Provisiones a largo plazo” del pasivo del balance consolidado al 31 de diciembre de
2014.

El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo, al 31 de diciembre
de 2014, calculado en funcion de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al
Grupo, asciende, aproximadamente,a 57.305miles de euros (66.789miles deeuros al 31 de diciembre de 2013).
Para el célculo del valor razonable de las existencias por los mencionados valoradores independientes, se han
utilizado tasas de descuento aceptables para potenciales inversores y consensuadas con las aplicadas por el
mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de
acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion en aplicacion de la O.M. ECO 805/2003. Para la cartera
de suelo, terrenos, promociones en curso, y proyectos de inmuebles para arrendamiento, se ha aplicado el
Método Residual como la mejor aproximacién al valor, complementando este enfoque con el Método
Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de repercusion resultante.

Al 31 de diciembre de 2014, el Grupo mantiene una provisién por deterioro para existencias por importe de
88.619miles de euros para adecuar el valor contable de alguna de sus existencias al valor de mercado de las
mencionadas tasaciones. De dicho importe, 1.014 miles de euros se han dotado con cargo al epigrafe “Variacion
de las provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2014 adjunta, y el
resto procede de ejercicios anteriores.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:
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Miles de euros
2014 2013
Clientes 633 1.180
Deterioros 478) (236)
Total deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 155 944
Deudores diversos 2.319 2.943
Deterioros (2.243) (2128)
Total otros activos corrientes 76 815
Total 231 1.759

14. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, Activos financieros y Otrosactivos no corrientes

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depédsitos bancarios a
corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El saldo registrado en este epigrafe, al
31 de diciembre de 2014, recoge un importe que asciende a 392 miles de euros, siendo indisponible en su

practica totalidad.

Activos financieros

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

las operaciones es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013
No No
Corriente Corriente | Corriente | Corriente
Otros activos financieros 8 32.006 11.823 19.122
Total bruto 8 32.006 11.823 19.122
Pérdidas por deterioro - (20.629) (2.720) (16.878)
Total neto 8 11.377 9.103 2.244

Otros activos financieros

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

Miles de euros
2014 2013
No No
Corriente | Corriente | Corriente | Corriente
Depésitos y fianzas - 57 - 57
Otros créditos con empresas vinculadas - 984 - 159
Otros créditos 30.965 11.823 18.906
Total 32.006 11.823 19.122
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15.

Dentro del epigrafe “Otros créditos a corto plazo” se incluyencréditos vencidos totalmente deteriorados
por20.629miles deeuros, de los cuales, 10.871miles de euros se corresponden con la financiacion 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 del ejercicio 2011.

El incremento del saldo de la cuenta de “Otros activos financieros” en el ejercicio2014 se debe al traspaso al
corto plazo de la cuenta por cobrar con las sociedades Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide Services
Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., mantenida como consecuencia de la transmisién en
marzo de 2013 del 100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia pignoraticia sobre las
acciones en caso de impago por parte de los compradores. El precio de venta ascendié a 13.512 miles de euros,
pagadero en 8 cuotas anuales de 1.689 miles de euros a partir de junio de 2014 hasta junio de 20121. La
Sociedad contabiliz6 la deuda por su valor razonable, 10.790 miles de euros.

Los compradores no han hecho frente al pago de la primera cuota con vencimiento en 2014. La Direccién de la
Sociedad Dominante ha estado negociando con los compradores para la liquidacién de la deuda. Finalmente,
con fecha 26 de mayo de 2015, la Sociedad ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la citada venta a la
mercantil Promociones Yepes 2006, S.L. recibiendo como contraprestacion determinados terrenos en el area de
Jumilla (Murcia) por un valor neto de 10.790 miles de euros. En opinién de los Administradores y considerando
las tasaciones de los suelos realizadas por experto independiente (valor neto del activo de 11.870 miles de
euros), el valor de los terrenos recibidos como contraprestaciéon a la cesion de deuda es superior al importe
actualizado de la cuenta por cobrar, por lo que no se ha considerado necesario registrar ningun ajuste en la
cuenta de pérdidas y ganancias como consecuencia de dicha transaccion.

Adicionalmente, el Grupo ha deteriorado, en el ejercicio 2014, otros créditos por importe neto de 963miles de
euros. Estas dotaciones se han llevado al resultado del ejercicio, en el epigrafe de “Deterioro y resultado de
instrumentos financieros” (véase Nota 22.e).

Capital y reservas

Capital social

Al cierre del ejercicio 2014, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 22.789 miles de euros,
representados por 2.278.914.470 acciones de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas (al cierre del
ejercicio 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 tres ampliaciones de capital con accionistas por importe total de 5.602
miles de euros, que fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014 y 25 de julio
de 2013, con la finalidad de compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y
restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad. Dichas ampliaciones fueron suscritas por accionistas de la
Sociedad, estando relacionadas en su mayor parte con el pacto parasocial suscrito entre la Sociedad y
ROBISCO INVESTMENT S.L. y NOVA LURANI, S.L. para dotar a la Sociedad de liquidez para hacer frente a
sus pagos asi como liquidar las deudas vencidas y no pagadas con acreedores (ver explicacién en esta misma
nota).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad dominante en su condicion de tal, los
Administradores, de acuerdo con CINIIF 19, entienden que queda excluida del alcance de dicha interpretacion.
En consecuencia, la baja del pasivo ha sido integramente registrada contra patrimonio.

El detalle de las participaciones ostentadas por los miembros del consejo de administracion al 31 de diciembre
de 2014 es el siguiente:
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Miles de Acciones
Numero de acciones
Porcentaje

de
Directas Indirectas Totales |participacion
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, S.L. - - - -
215.814 - 215.814 9,468 %

De acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, los accionistas con participaciones significativas
superiores al 5% al 31 de diciembre de 2014, son los siguientes:

Porcentaje
de
participacion

Juan Antonio Ibafiez 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, S.L. el 8,49%.

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

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos y cotizan en las bolsas de
valores de Madrid y Barcelona. Al 31 de diciembre de 2014, el valor de cotizacién de la accién ascendia a 0,015
euros.

La Sociedad Dominante registra al 31 de diciembre de 2014un patrimonio neto negativo por importe de
47.936miles de euros. El articulo 363 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (LSC) indica lo
siguiente:

“La sociedad de capital deberéa disolverse por pérdidas que dejen reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior a la mitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida de lo suficiente, y
siempre que no sea procedente solicitar la declaracion de concursal”.

No obstante el Real Decreto- Ley 10/ 2008 de 12 de diciembre establece que durante un periodo de tiempo de
dos afos 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 y de las causas obligatorias de disolucion. Este periodo de vigencia de
dos arios 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 vigencia por un afio mas, por lo tanto seguira vigente al 31 de
diciembre de 2014. Por este motivo, a efectos del articulo 363 de la LSC no se deben tener en cuenta estas
provisiones para el calculo del Patrimonio Neto de la Sociedad Dominante.A la fecha de formulacién de las
presentes Cuentas Anuales Consolidadas dicho decreto no ha sido renovado.
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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 continuacién, no encontrandose en el supuesto de
disolucién al cierre del ejercicio 2014:

Miles de euros

Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2014 (47.936)
Pérdidas por deterioro de inversiones inmobiliarias 1.407
Pérdidas por deterioro de existencias 96.159

Patrimonio neto, al 31 de diciembre de 2014, para el computo de lo dispuesto en el
articulo 363 de la Ley de Sociedades de capital 49.630

Al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante no se encontraba en ninguna de las situaciones
contempladas en el articulo 363 de la Ley de Sociedades de Capital. No obstante, a fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales consolidadas y tras la finalizacion de la prérroga del Real Decreto 10/2008,los
Administradores de la Sociedad Dominante entienden que las actuaciones en curso (véase Nota 28) permitiran
reequilibrar la situacién patrimonial durante el ejercicio 2015.

Autorizaciones para adquisicion de acciones propias

Con fecha 30 de junio de 2014, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas autorizé al Consejo de
Administracion para la adquisicién derivativa de acciones propias hasta un ndmero cuyo valor nominal en
conjunto no exceda del 5% del capital social, delegando en el Consejo para proceder a la adquisicion derivativa,
bien directamente, bien a través de una o mas de sus sociedades filiales o participadas, dentro de los limites,
requisitos y supuestos legalmente previstos a un precio no inferior al 10% de su valor nominal ni superior al valor
de cotizacion de las acciones en el momento de la adquisicion. La autorizacion tiene una duracion de 18 meses
contados a partir de la fecha de la Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demas
requisitos legales aplicables.

Reservas de la Sociedad Dominante
En este epigrafe se incluyen las siguientes reservas:
Prima de emisién de acciones

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima
de emision para ampliar el capital, y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de
dicho saldo. El importe de esta reserva, al 31 de diciembre de 2014, asciende a 2.355 miles de euros.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del
ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra
utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

El saldo, al 31 de diciembre de 2014,asciende a 247 miles de euros, no hallandose completamente constituida.

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

Reservas de fusion

Esta reserva que, al31 de diciembre de 2014, es negativa por importe de 47.190 miles de euros recoge la
diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades absorbidas en el proceso
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de fusion realizado durante el ejercicio 2006 (véase Nota 2) y el valor contable que tenian estas participaciones
en la contabilidad de la Sociedad Dominante antes de dicha fusion.

Reservas en sociedades consolidadas

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

Miles de euros
2014 2013

Sociedad Dominante — ajustes de consolidacion 27.250 27.433
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L. 41 41
Teleoro Medios, S.L. 257) 257)
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. (760) (760)
Guadahermosa Activos, S.L. 9 9
Urbas Bulgaria, EOOD. (9.562) (9.562)
Terfovol Renovables, S.A. (12.918) | (12.728)
Desarrollos Renovables Zimmermman, 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 integracion

global y proporcional 3.831 3.348
El Decano Audiovisual, S.L. 24) 20)
Haviland Proyectos Inmobiliarios, S.L. (321) 457
Cabosur Gestion XXI S.L. 2) -
Reservas en Sociedades por puesta en equivalencia (347) 437
Total 3.484 2.606

Pactos parasociales

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

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
necesarios para la continuacion de dicha actividad.Para dicha finalidad, las partes suscribiran una linea
de crédito por un importe maximo de dos millones de euros, correspondiendo a cada una de ellas el 50 %
de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima del periodo mencionado, importe del cual
podra disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades concedentes, y conforme a las clausulas y
estipulaciones recogidas en documento aparte.Simultineamente las sociedades ROBISCO
INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian a negociar, gestionar y tramitar el pago de las
deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta, declarando expresamente su
disposicién 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 capitalizacién, comprometiéndose a la misma.
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16.

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

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los
derechos politicos que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de
Administracion en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a la ampliacién de capital mediante
compensacion de créditos mencionada, 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 modificacion fue sometida a votacion en el

Consejo de Administracién de la compafia URBAS GRUPO FINANCIERO S.A., habiendo sido aprobado por la
totalidad de los Consejeros asistentes.

Intereses minoritarios

17.

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

Provisiones

Provisiones a largo plazo

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

Ejercicio 2014
Miles de
Descripcién euros
Saldo al 31 de diciembre de 2013 10.944
Dotaciones 2.313
Aplicaciones (336)
Saldo al 31 de diciembre de 2014 12.921
Ejercicio 2013
Miles de
Descripcion euros
Saldo al 31 de diciembre de 2012 4.459
Dotaciones 7.617
Aplicaciones (1.466)
Saldo al 31 de diciembre de 2013 10.944
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19.

El importe de esta partida recoge el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas,
nacidas de litigios, reclamaciones 0 compromisos.

Las dotaciones de la provision para responsabilidades registradas durante el ejercicio se han producido como
consecuencia de los litigios que el Grupo 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 gestion corriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, se incluye una provision registrada en 2013, por importe de 3 millones de euros para hacer frente a
su responsabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a Urbas Maroc en relacion con el préstamo
concedido por una entidad financiera para financiar una promocién. El importe de la provision se ha calculado
por la diferencia entre el aval prestado y el importe recuperable del activo financiado, que se ha determinado de
acuerdo con una valoracion externa solicitada durante el proceso judicial, y considerando los gastos derivados
de dicho proceso.

18. Deudas con entidades de 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 2.322
Hipotecas sobre inmuebles de uso propio (Nota 9) 29 29
86.305 94.438
Vencimientos previstos:
Vencidos 83.322 73.404
A dos afios 2.483 780
A tres afios 20 2.987
A cuatro afios 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 ejercicio 2014 ascienden a
4.397miles de euros, de los cuales, al 31 de diciembre de 2014, estaban devengados y pendientes de
pago10.580miles de euros (véase Nota 22.e).

Durante el ejercicio 2014 no se han producido cancelaciones de deuda bancaria con quita (5.713 miles de euros
en 2013, véase Nota 22.e).

Otros pasivos y Acreedorescomerciales y otras cuentas por pagar

19.1 Otros pasivos

El detalle de estos epigrafes, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:
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20.

Miles de euros

2014 2013

No Corriente | Corriente| No Corriente| Corriente
Fianzas y depdsitos recibidos 55 50 55 51
Remuneraciones pendientes de pago - 215 - 128
Deudas con Socios y Administradores (Nota 21.2) - 416 - 400
Deudas con empresas vinculadas (Nota 21.2) - 2.449 - 2.322
Otras deudas no comerciales - 1.036 - 2.886
Total bruto 55 4.166 55 5.787

El saldo de otras deudas al 31 de diciembre de 2014incluyeuna deuda con terceros,Urbanijar, S.L. por 462 miles
de euros; y una serie de deudas con empresas vinculadas, Nova Lurani S.L. por importe de 1.422 miles de
euros, Robisco Investment, S.L. por 561 miles de euros, Tres Culturas Dos Orillas, S.L. por 512 miles de euros,
Aurici del Sur, S.L.U., por importe de 113 miles de euros y Gestinver Limite, S.L. por 37 miles de euros (véase
Nota 23).

Adicionalmente, el citado epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2014, un total de 400 miles de euros (400miles
de euros en 2013)correspondientes a deudas con socios y administradores (véase Nota 23).

19.2 Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe, al 31 de diciembre de 2014 y 2013, es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Proveedores 8.819 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 epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” incluye, principalmente, los importes pendientes
de pago por compras comerciales y costes relacionados, y los importes de las entregas a cuenta de clientes
recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles.

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

Administraciones Publicas y situacion fiscal

El Grupo no ftributa en régimen de declaracion consolidada, por lo que el epigrafe “Impuesto sobre las
ganancias” recogido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada refleja la suma de los importesde las
declaraciones individuales de cada una de las sociedades del Grupo, asi como los efectos producidos por el
proceso de consolidacion y de la conversion a Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los siguientes:
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Miles de euros
2014 2013
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Activos Fiscales Pasivos fiscales
No No No No
Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes| Corrientes |Corrientes|Corrientes

Activo impuesto diferido - - - -
Hacienda Pca IVA/IGIC 324 - 6.623 - 990 - 2.759 -

H.P. Impuesto corriente 6 - - - 7 - - -
H.P. Acreedora por IRPF - - 600 - - - 504 -

Organismos  Seguridad

Social Acreedora . B 552 B N - 576 -
Otros 58 - 3.004 - 58 - 104 -
Pasivo impuesto diferido - - - - - - - -
Total 388 - 10.779 - 1.055 - 3.943 -

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

Durante el ejercicio 2014, la Sociedad Dominante ha recibido dos expedientes sancionadores de la Agencia
Tributaria como consecuencia 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 el valor afadido
relativo a los ejercicios 2010 y 2011 por importe conjunto de 2.900 miles de euros con cargo al epigrafe “Otros
gastos de gestion corriente” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El Grupo ha emprendido las acciones
oportunas para la reclamacién de la sancion ante los organismos superiores correspondientes dado que tanto
los administradores como sus asesores legales entienden que existen motivos fundados en derecho que
justifican el tratamiento fiscal seguido por el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2014, el Grupo mantiene pendientes 6.881 miles de euros (2.800 en el ejercicio 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 retenciones practicadas del impuesto de la renta de
las personas fisicas por un importe de 51 miles de euros (57 miles de euros en 2013), que se encuentran
vencidas y no aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto “Hacienda Publica, acreedora por
IRPF”.

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Organismos de la Seguridad Social Acreedores” se incluyen deudas por
importe de 552miles de euros vencidas y no aplazadas, en periodo ejecutivo, al 31 de diciembre de 2014.

El resto de saldos se corresponderian con liquidaciones corrientes.

A 31 de diciembre de 2014 no se han producido movimientos en los epigrafes de activos y pasivos por
impuestos diferidos:

La conciliacion del resultado contable de los ejercicios 2014 y 2013 del Grupo con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades es como sigue:
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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
Reversion impuestos diferidos por salida de plusvalias - (1.412)
Gasto por impuesto sobre sociedades - ?2)

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades que recoge la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta
se determina a partir del beneficio consolidado antes de impuestos, aumentado o disminuido por las diferencias
permanentes entre la base imponible del citado impuesto y el resultado contable. A dicho resultado contable
ajustado se le aplica el tipo impositivo que corresponde segun la legislacion que le resulta aplicable a cada
sociedad y se minora en las bonificaciones y deducciones devengadas durante el ejercicio, afiadiendo 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 impuesto en el momento del pago.

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

significativas han sido las siguientes:

- Las bases imponibles negativas puedan ser compensadas sin limitacién temporal frente a los 18 afios de la
legislacion anterior. Se limita su compensacion al 25% de la base imponible del ejercicio 2015, el 60% de la
base imponible del ejercicio 2016 y 70% de la base imponible 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 que no son fiscalmente deducibles pueden

ser aplicadas sin limitacién temporal.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de la Sociedad Dominante, al 31 de diciembre de

2014, es el siguiente:

Miles de euros
Afio de Bases Imponibles

Generacion 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
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Los créditos fiscales asociados a estas bases imponibles negativas y a las diferencias temporarias activas no
han sido registrados por el Grupo.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro anos. Lassociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son aplicables de los ultimos cuatro ejercicios.

De los criterios que las autoridades fiscales pudieran adoptar en relacién con los ejercicios abiertos a inspeccién,
los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no resultaran contingencias fiscales significativas.

21. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad Dominante tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por
valor de 18.551 miles de euros, de los cuales 17.817 miles de euros se corresponden con el aval de un
préstamo hipotecario de la sociedad Urbas Maroc, S.A.R.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de diciembre
de 2011. Dicho préstamo hipotecario se encuentra en fase de ejecucién por el banco marroqui, al 31 de
diciembre de 2013 (véase Nota 17). Los Administradores entienden que la Sociedad Dominante Unicamente
tendra que hacer frente al pasivo por la diferencia entre la deuda total y la valoracién efectuada por el tasador
judicial, por lo que ha reconocido una provisién por un saldo total aproximado de 3 millones de euros, importe en
que se estima el riesgo probable futuro segun estimacion realizada al efecto por el letrado de Urbas Maroc
S.A.R.L.,, cantidad de la que tendria que responder Urbas Grupo Financiero S.A., en caso de impago por la
deudora principal en su calidad de avalista. Cabe sefalar que con fecha 19 de junio de 2013 se ha dictado
sentencia contra Urbas Maroc, S.A.R.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado a la Sociedad
Dominante, dejando ésta de formar parte del procedimiento marroqui, quedando el riesgo de avalista supeditado
del procedimiento iniciado en Espana.

22. Ingresos y gastos
a) Ingresos por ventas

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

Miles de euros
Concepto 2014 2013
Ingresos por venta de promociones 4915 6.701
Ingresos por venta de suelo 461 80
Ingresos por arrendamientos 11 15
5.387 6.796

La distribucion de la cifra de negocios, de los ejercicios 2014 y 2013, por Comunidades Auténomas, es como
sigue:

Ejercicio 2014

Miles de euros
Venta de Venta de | Ingresos por
. . Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 983 461 11 1.455
Andalucia 3.932 - - 3.932
4.915 461 11 5.387

1



Ejercicio 2013

Miles de euros
Venta de Venta de | Ingresos por Total
Promociones Suelo Alquileres
Castilla La Mancha 2.362 80 15 2.457
Andalucia 4.339 - - 4.339
6.701 80 15 6.796

b) Aprovisionamientos

El desglose de los importes registrados como “Aprovisionamientos” en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta, delos ejercicios2014 y 2013,es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Variacién de existencias de terrenos y solares 279 527
Obras y servicios - 485
Aprovisionamientos 279 1.012

c) Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado

El desglose de los importes registrados como “Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado” en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta, delos ejercicios2014 y 2013,es el siguiente:

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

d) Gastos de personal y plantilla media

La composicion 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 el Grupo, a lo largo de
los ejercicios 2014 y 2013, es la siguiente:
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Nimero medio de
Empleados
2014 2013
Directivos 3 4
Jefes y Técnicos 1 1
Administrativos y comerciales 7 7
Total 11 12

La distribucion por categorias y sexos, al 31 de diciembre de 2014 y 2013,es la siguiente:

Nimero de Empleados
2014 2013
Hombres | Mujeres | Hombres | Mujeres
Directivos 2 1 3 1
Jefes y Técnicos 1 - 1 -
Administrativos y comerciales 2 5 2 5
Total 5 6 6

Durante el ejercicio 2014, el Grupo no ha empleado personas con una discapacidad mayor o igual al 33%.
e) Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el siguiente:

Miles de euros
2014 2013
Intereses financieros y otros ingresos asimilados - quitas (Nota 18) 1 5.713
Ingresos financieros 1 5.713
Intereses de deudas con entidades de crédito y obligaciones (Notas 18 y 19) (4.397) (6.172)
Gastos financieros 4.397) (6.172)
Deterioro neto de instrumentos financieros (Nota 14) (963) (3.136)
Deterioro y resultadode instrumentos financieros (963) (3.136)
Resultado de sociedades valoradas por puesta en equivalencia (Nota 22.f) (1.9106) (671)
Resultado financiero (7.275) (4.266)

f) Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion a los resultados del ejercicio ha
sido la siguiente:
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Sociedad

Miles de euros

2014

2013

Resultado
Atribuido
la
Dominante

Total

Resultado
Atribuido
La
Dominante

Total

Sociedad
Integracién global-
Guadahermosa
Proyectos
Guadahermosa
del Mediterraneo,
Guadahermosa
Urbas Bulgaria,
Terfovol
Desarrollos
Urbas Romania
Mulova Corporate,
Integracién
Jacare Inversiones,
Teleoro Medios,

Integracion Puestas
Haviland Proyectos
Cabosur Gestion
El Decano

(16.940)

@)

(108)

@

(16.940)

@)

(108)

@

(29.803)

(190)

(731)

(668)

“

(29.803)

(190)

(731)

(668)

“

Total

(17.052)

(17.052)

(31.396)

(31.396)

23. Transacciones con empresas vinculadas

Durante el ejercicio 2014, se han realizado las siguientes operaciones con partes vinculadas:
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Ingreso / (Gasto) /

Sociedad Incremento
Patrimonio

Gastos Financieros:
- Robisco Investment, S.L. 25)
-Nova Lurani, S.L. (93)
Otros gastos de explotacion:
-Nova Lurani, S.L. (365)
Venta de participaciones:
-Balconcillo Inversiones, S.L. 491
Compensacién de créditos
- Robisco Investment, S.L. 2.016
- Nova Lurani, S.L. 2.594
- Aurici del Sur, S.L. 708
- Gestinver Limite, S.L. 284

Las transacciones realizadas durante el ejercicio 2014 corresponden principalmente a los intereses devengados
por los capitales prestados por estas empresas a la Sociedad Dominante, asi como gastos facturados por
servicios de asesoramiento.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2014 se han llevado a cabo 3 ampliaciones de capital con accionistas, que
fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2014 y de 25 de julio de 2013, con la
finalidad de compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y restablecer el
equilibrio patrimonial de la Sociedad Dominante.

Con fecha 29 de julio de 2014 se vendi6 la participacion de la sociedad Jacare Inversiones S.L. a la sociedad
Balconcillo Inversiones, S.L. por un importe de 491 miles de euros. Dicha venta fue acordada porel consejo de
administracién del 25 de julio de 2014 (ver nota 10.1)

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

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

Ejercicio 2014

Sociedad Ingreso / (Gasto)
Gastos Financieros:
- Tres Culturas Dos Orillas, S.L. (512)
-Nova Lurani, S.L. (443)
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24.

Miles de euros
Otras Deudas c;,)n Socios
(N(:ltzuil : s2 1) Administradores
Sociedad - (Nota 16.2.1)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibéfiez - (22)
Gestinver Limite, S.L. 37 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Laite Business, S.L. 4 -
Robisco Investment, S.L. 561 -
Aurici del Sur, S.L.U. 133 -
Darivenia Market S.L. 76 -
Balconcillo Inversiones S.L. 125 -
Genuina Levantina S.L. 87 -
Nova Lurani, S.L. 1.422 -
2.449 418
Ejercicio 2013
Miles de euros
Otras Otras deudas con
. deudas no Socios y
Sociedad comerciales | Administradores
(Nota 19) (Nota 19)
Tres Culturas Dos Orillas, S.L. - 440
D. Juan Antonio Ibafiez 53 40)
Laite Business, S.L. 4 -
Turis Consulatio L&K, S.L. 4 -
Aurici del Sur, S.L.U. 533 -
Nova Lurani S.L. 1.728 -
2.322 400

Informacion leqgal relativa al Consejo de Administracidon

Informacidn en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Al cierre del gjercicio 2014 los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han comunicado a los
demas miembros del Consejo de Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de la Sociedad ni los administradores ni las personas fisicas que los representan ni las
personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, salvo las relativas a la
compra de la sociedad Plaza del Mar Marbella, S.L. por parte de las sociedades QUAMTIUM NETHERLANDS,
BV y DARIVENIA MARKETS, BV., sociedades vinculadas a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, como
representante fisico de la consejera QUAMTIUM VENTURE S.L.y a D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, como
representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L.,asi como la relativa a la compra de la sociedad
JACARE INVERSIONES S.L., por parte de la sociedad BALCONCILLO INVERSIONES S.L., sociedad vinculada
a D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L., y que
ostenta el control igualmente de la sociedad Gestinver Limite S.L.
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Retribucidn y otras prestaciones al Consejo de Administracion y a la alta direccion

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

Ejercicio 2014

Durante el ejercicio 2014, unicamente D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, debido a su condicién de Presidente y
Consejero Delegado ha percibido retribucion dineraria. Si bien D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, cesé en dicho
cargo con fecha 30 de junio de 2014, por caducidad, se considerd conveniente mantener dicha retribucion para
el ejercicio en curso debido a que con posterioridad desempefd las mismas funciones, aunque como
representante fisico de la sociedad Robisco Investment S.L., estando previsto que sea esta sociedad la que
perciba las retribuciones oportunos durante el ejercicio 2015, mediante la suscripciéon 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 resto de los miembros del Consejo de Administracion del Grupo no han devengado, ni se les ha pagado
remuneracion, ni prestaciones en especie correspondientes al ejercicio 2014 por sus labores de asesoramiento o
ejecutivas.

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

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

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. 27/05/2014 - 6.600
Espartel Fund Investment, S.L. 15/09/2009 - 12.600
Eurocometa, S.L. 12/05/2009 - 12.600
D. Luis Ramos Atienza 14/02/2011 - 12.600
Corporate Leisure, S.L. 29/06/2012 - 12.600

Ademas se ha considerado oportuno retribuir y premiar la dedicacion destacada al Grupo durante el ejercicio
2014 de determinados empleados y colaboradores, dentro todo ello de la politica de remuneracién de la
compania basada en la transparencia, en la profesionalidad y en la efectiva dedicacién a los cometidos que en
cada momento precise el Grupo, asi como presidida por la proporcionalidad y coherencia con los proyectos e
hitos efectivamente desarrollados y alcanzados por el Grupo en cada momento, asi como por la escasez de
recursos y la politica de reduccién de costes que preside toda la actuacion del Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante. Dicha cantidad alcanzar& un méaximo de 40.000 € quedando la Comision de
Nombramientos y Retribuciones autorizada a su distribucién en funcién de los criterios fijados.
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Ejercicio 2013

Miles de euros

Otros
Sueldos Dietas | Conceptos
Consejo de Administracién 121 135 12
Alta direccion 112 39 -

No existen obligaciones contraidas en materia de pensiones para los Administradores.

25. Retribucion a los auditores
Durante el ejercicio 2014 y 2013, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios
prestados por el auditor de las cuentas anuales, Deloitte, S.L., y por empresas pertenecientes a la red Deloitte,
son los siguientes:
Servicios prestados por el auditor
L de cuentas y por empresas
Descripcion
(en miles de euros) 2014 2013
Servicios de Auditoria 45 48
Otros servicios de Verificacién 3 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 48 48
Durante los ejercicios 2014 y 2013, no se han devengado honorarios por otros conceptos.
26. Informacidn sobre medioambiente y otrainformacién

Informacion sobre medioambiente

Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta en la realizacion de
sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los mismos. Con
independencia de esto, no ha sido necesaria la incorporacién al inmovilizado material, sistemas, equipos o
instalaciones destinados a la proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos
relacionados con la proteccién y mejora del medioambiente de importes significativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provisién alguna
por este concepto.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se han producido
ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el medioambiente por importes significativos.

Otra informacion

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

En los epigrafes “Proveedores” y “Acreedores” se registran los importes pendientes de liquidar a los proveedores
del Grupo.

A continuacién se detalla la informacion, al 31 de diciembre de 2014, requerida por la Disposicion adicional
tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio:
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Ejercicio Ejercicio
2014 2013
Miles de % Miles de %
euros euros

Realizados dentro del plazo méximo legal 1.391 83% 867 53%
Resto 293 17% 779 47%
Total pagos del ejercicio 1.684| 100% 1.646 | 100%
PMPE (dfas) de pagos 161 - 282 -
Aplazamientos que a la fecha de cierre sobrepasan el
plazo maximo legal 6.934 R 10.657 -

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 suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a la partida de “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del balance
consolidado adjunto.

El plazo medio ponderado excedido (PMPE) de pagos se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a proveedores realizados en el ejercicio
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.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias, salvo que se acuerde fijar
un plazo superior, que en ningun caso sera superior a 60 dias.

Con relacion a lo anterior, la disposicion final segunda de la ley 31/2014 de 3 de diciembre, de reforma de la Ley
de Sociedades de Capital, modifica la disposicion adicional tercera de la ley 15/2010 y establece la obligacién de
informar sobre el periodo medio de pago a proveedores. A la fecha de la formulacién de estas cuentas anuales,
el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas no ha emitido la resolucion requerida en el apartado 4 de
dicha disposicion adicional tercera en relacion con la metodologia para el célculo del periodo medio de pago, por
lo que no se ha desglosado esta informacién en cuentas anuales.

27. Gestion de riesgos

Gestion del capital

El Grupo gestiona su capital con la intencién de conseguir que las compafias del Grupo sean capaces de
continuar como negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio
optimo de la deuda y fondos propios.

La estructura de capital del Grupo incluye, deuda, que esta a su vez constituida por los préstamos y facilidades
crediticias detalladas en la Nota 18, caja y activos liquidos y fondos propios, que incluye capital, reservas
beneficios no distribuidos segun lo comentado en las Notas 14 y 15, respectivamente.

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

El Grupo esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas de
identificacién, medicion, limitacién de concentracion y supervisidon de los mismos. Los principios basicos
definidos por el Grupo en el establecimiento de su politica de gestion de los riesgos mas significativos son los
siguientes:
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1. Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

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

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

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés
variable.

El Grupo no utiliza en la actualidad operaciones de cobertura para gestionar su exposicién a fluctuaciones en los
tipos de interés, si bien contempla su utilizacion conel objetivo de alcanzar un equilibrio en la estructura de la
deuda que permita minimizar el coste de la misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la
cuenta de resultados.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y de
financiacion que se detallan en la Nota 18.Dentro de lo posible, se intenta acomodar los vencimientos de los
préstamos a los cobros estimados de los activos que financian.

Los Administradores de la Sociedad Dominante entienden que las operaciones que el Grupoesta llevando a
cabo para consolidar y reforzar la estructura de balance consolidadomediante la ampliacién 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 compensacion
de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones que se estan llevando a cabo con las entidades
financieras,permitiran financiar adecuadamente las operaciones del Grupo en los préximos ejercicios.

Riesgo de crédito

Con caracter general, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
adecuado nivel crediticio. Las escrituras de venta de vivienda de particulares no contemplan la posibilidad de
pago aplazado.

Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la mayor parte de sus activos y pasivos,
ingresos y gastos, estan denominados en euros.

28. Hechos posteriores

Ampliacién de capital por aportaciéon no dineraria de activos inmobiliarios

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 exclusiéon del derecho de suscripcidon
preferente, que seria integramente suscrita por ALZA y el resto de accionistas minoritarios mediante la
aportacién del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA, y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.I.
(en adelante, “ALDIRA”) firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracién referido mediante el cual se modificaba
el perimetro de la operacion y la instrumentacion de la misma que se realizaria mediante una aportacién previa a
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ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de
ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion, los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian
la totalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV (net asset value o valor de los activos netos) de estas
participaciones seria de 384 millones de euros aproximadamente, fortaleciendo sustancialmente el balance final
resultante de Urbas tras la operacion de integracion. Adicionalmente, es intencién de las partes, tras la
integracion, llevar a cabo una profunda recapitalizacion y refinanciacién del grupo resultante.

Urbas se comprometioé a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de integracién
a la revision del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la
mayor diligencia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacién de la Junta General Extraordinaria
de Urbas en el plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.

En mayo de 2015 se ha recibido el informe del Experto Independiente nombrado al efecto por el registro
Mercantil y los Administradores han convocado Junta General Extraordinaria en julio de 2015, para la
aprobacion de la adquisicion mediante canje de acciones, del 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. El aumento propuesto asciende a 384,5 millones de euros, compuesto por una cifra
nominal de 307,6 millones de euros con una prima de emision de 76,9 millones de euros.

Ampliacién de capital por compensacién de créditos

En mayo de 2015 ha quedado inscrita una nueva ampliacién de capital por compensacion de créditos de
accionistas por importe de 2.995 mil euros. Con ello, el capital social se sitla en 25.785 miles de euros.

Acuerdo de financiacién con entidades vinculadas

Por ultimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre la
Sociedad y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L. y NOVA LURANI S.L., que fue modificado en fecha
15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente al
pago de los pagos corrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en esta
partida, gastos de estructura y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para la
continuacion de la actividad, como en cuanto a su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el pago de las
deudas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de ésta.

En cuanto a dicho acuerdo, se ha llevado a cabo una modificacion con fecha 28 de mayo de 2015 que ha
consistido principalmente en una ampliacion el mismo tanto en su vigencia (hasta diciembre de 2017) como en
los importes previstos (ampliacién de la linea de crédito en efectivo hasta los cuatro millones y de la linea de
gestion y tramitacion de pago a proveedores hasta los ocho millones de euros para facilitar su posterior
capitalizacion) debido al agotamiento de los saldos inicialmente previstos.

Cesion de la cuenta por cobrar derivada de la venta de Urbanijar Ibérica, S.L. en 2013

Con fecha 26 de mayo de 2015 el Grupo ha cedido la cuenta a cobrar derivada de la venta en marzo de 2013
del 100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. y que se encontraba impagada por un importe
contable de 10.790 miles de eurosen el epigrafe de “Inversiones financieras a corto plazo” del activo del balance
consolidado. Dicha operacién ha consistido en la cesién de la mencionada cuenta por cobrar a la mercantil
Promociones Yepes 2006, S.L. recibiendo el Grupo como contraprestacion determinados terrenos en el area de
Jumilla (Murcia) de similar valor.
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Anexo |

Empresas del Grupo y asociadas

Miles de euros

Resultado
Coste | Deterioro | Deterioro del
Domicilio % en del Acumula | Capital ejercicio
Denominacion Social Actividad Social Particip. | Libros | Ejercicio do Social | Reservas 2014
Mulova Corporate, S.L. (*) Promocion inmobiliaria Madrid 50% 32 - (32) 63 46) -
Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos del Mediterraneo, S.L. | Promocion inmobiliaria Guadalajara 100% 1.346 - (1.346) 248 (763) -
(*)
S‘f‘ﬁ‘g‘erm"sa Grupo Inmobiliario, | p - i6n inmobiliaria | Guadalajara |  100% 316 - (100) 96 175 -
Urbas Bulgaria, EOOD. (*) Promocion inmobiliaria Sofia 100% 5 - 5) 3 (9.564) -
Loinsa Portugal, S.A. (*) Promocion inmobiliaria Lisboa 90% 45 - - 50 - -
Urbas Romania, S.A. (¥) Promocion inmobiliaria Sofia 99% 26 - (26) 26 - -
Desarrollos renovables . .
Zimmermann, S.L. (*) Energias Guadalajara 100% 3 - 3) 3 ) -
Teleoro Medios, S.L. (*) Renovables Medios Madrid 52% 50 - (50) 80 (410) -
El Decano Audiovisual, S.L. (*) Medios comunicacién Guadalajara 40,64% 38 (1) 35) 94 (83) 5)
I;‘;f‘%i‘)‘d Proyectos Inmobiliarios, | p 1 ci6n inmobiliaria Milaga | 41,58% 2.098 @7 (2.098)| 5051 (6.703) (259)
Cabosur Gestion XXI, S.L. (*) Promocién inmobiliaria Mailaga 41,58% 2.150 - - 5.177 7 825
Terfovol Renovables, S.A. (¥) Energias 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.
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La informacién relativa a las sociedades participadas por Urbas Grupo Financiero, S.A. de una forma indirecta, al
31 de diciembre de 2014, es la siguiente:

Miles de euros

- - % d ¢ Coste Deterioro | Deterioro | Capital Resultado
Actividad Domicilio |Particip.| en en 2014 | Acumulado| Social Reservas en 2014
Sociedades Participadas Directa | Libros

De Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L.:
Guadahermosa Activos, S.L. (*) |Inmobiliaria [ Guadalajara 100% 48 - - 48 9 -
Guadahermosa Proyectos 6 ) ) 6 44 @)
Urbanisticos 2001, S.L. (*) Inmobiliaria [ Guadalajara 100%

(*) Datos a 31 de diciembre de 2014, no auditados.
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GRUPO URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Informe de Gestién Consolidado delejercicio terminado el 31 de diciembre de 2014

Durante el ejercicio 2014 la permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia esparnola y el
mantenimiento de su situacion de recesion, asi como la contraccion del crédito bancario, aun teniendo en cuenta
el ligero cambio de tendencia favorable existente, han marcado la evolucion del Grupo.

A pesar de que dichos factores han tendido a estabilizarse disminuyendo su crecimiento y por tanto su influencia
negativa, han tenido una incidencia significativa tanto sobre la cotizacion de las acciones del Grupo como sobre
la actividad y liquidez del Grupo. Los mismos factores permanecen 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 flujo ordenado del crédito a los particulares y empresas, asi como la actividad de
Sareb y de las propias inmobiliarias de los bancos, asi como del cambio de tendencia que se prevé a largo plazo
por la estabilizacién de los factores indicados al principio, si bien es cierto que la perspectiva de estabilizacién ha
aumentado en el Ultimo periodo.

En los Ultimos meses, la influencia de los datos macroecondmicos publicados, la paulatina recuperacion de la
economia nacional, a pesar del peor comportamiento del sector exterior, mermado por las bajas tasas de
crecimiento que presentan los paises centrales del euro, junto con la estabilizacién del mercado laboral en
Espafa, dada su influencia potencial sobre la reactivacién del consumo privado y del crédito, asi como el
descenso de la prima de riesgo, que ha permitido mejorar las condiciones para los préstamos en la economia
real, junto con la facilidad de crédito dispuesta por el Banco Central Europeo que favorece la generaciéon de
liquidez abundante, necesaria para recuperar el mercado de crédito, apuntan a una mejora que se presenta
como una perspectiva real contra la mala experiencia vivida en ejercicios anteriores.

Igualmente es de destacar la paulatina ralentizacién 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
indicadores del mercado, y que han influido en menores deterioros por depreciacién de activos.

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

La cifra de negocios consolidada durante el ejercicio 2015 ascendié6 a 5.387 miles de euros. Las crisis
econdémica y financiera, la restriccion del crédito a los particulares y empresas, el elevado y creciente paro que
afecta a Espanfia, la caida del consumo, la falta de confianza marcada por el pesimismo de las perspectivas
econdémicas, han continuado afectando negativamente a la venta de inmuebles.

El Grupo a 31 de diciembre 2014, disponia 15 promociones terminadas con 125 viviendas, junto con 9,31
millones de m2 de 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 C/ Velazquez en Madrid y un parking en Estepona
(Malaga).

En este sentido, en el ejercicio 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
virtud de la cual se han adjudicado 38 apartamentos y 53 garajes, por un valor total de 2.692 miles de euros,
practicamente coincidente con su valor contable.

La concesion de la 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 econdmicas y financieras que afectan directamente al sector y a la empresa, si bien, si confiamos en
un leve repunte de la actividad inmobiliario, incluso previendo el comienzo o reactivacién de alguna obra puntual.

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

En cuanto a las acciones de Urbas Grupo Financiero S.A., es preciso sefalar que las crisis antes citadas, han
tenido una influencia relevante sobre la actividad del sector y sus expectativas, habiendo incidido negativamente
en la cotizacién de las citadas acciones, que sin embargo han seguido manteniendo su tradicional liquidez, lo
que ha permitido a nuestros accionistas realizar las operaciones bursatiles por ellos deseadas. Como indicador,
hay que citar que durante el segundo semestre de 2014 se contrataron un total de 1.081.929.459, lo que unido a
la contratacion del primer semestre supone una contratacién total en el ejercicio de 4.245.793.686 acciones, lo
que supone una rotacion de 2,05 veces el capital, una de las mas altas de la Bolsa espariola. A 31 de diciembre
de 2014 el nimero total de acciones en circulacion alcanzé un total de 2.074.394.442.

El riesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompafado por otros, entre los que son destacables: el débil
crecimiento o estancamiento de las economias europeas y las estimaciones de que algunas de ellas sigan en
recesion en el ejercicio 2015, las medidas de austeridad implantadas que han frenado la inversion y han elevado
los impuestos, la falta de confianza de los consumidores que incentiva el ahorro y no el consumo o inversién, las
dificultades para la obtencién de créditos a nivel particular o empresarial No obstante, las Ultimas noticias
macroecondmicas, la estabilizacion del mercado laboral, e incluso el repunte e incremento de las operaciones de
transmisién de inmuebles ampliamente publicitado influyen positivamente en las perspectivas econémicas, que
hacen prever un ligero cambio de tendencia en el proximo ejercicio, si bien, las perspectivas apuntan mas a una
estabilizacién que a un incremento.

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

En esta linea, el Grupo considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus compromisos econdémicos y
la continuidad de la actividad, seguir con la reduccion del pasivo no financiero a través de la realizacion de
nuevas ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, a lo que hay que unir la necesidad de
reestructuraciéon del Pasivo Financiero por la linea de la reduccién del mismo, bien por medio de daciones en
pago o ejecucion extrajudicial y por la linea de la refinanciacién de deuda vencida sin que ello genere un mayor
coste arnadido, ademas de la realizacion de determinadas operaciones corporativas que se encuentran en
tramitaciéon en la actualidad consistentes en la integracion de companias y activos que permitan la continuidad
en la actividad ordinaria de la compania y la generacion de ingresos recurrentes.

Todo ello, teniendo en cuenta la paulatina recuperacién de la economia nacional comentada anteriormente y
fundamentalmente por la estabilizacién del mercado laboral en Espafia, junto con las operaciones de integracion
que estan en tramitacién por el Grupo junto con otras operaciones corporativas que en un futuro se pretenden
tramitar, hacen prever un cambio de tendencia de signo positivo que redundara en la posibilidad de acometer
nuevos proyectos y la reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intenciéon de provocar un punto de
inflexion retornando a la generacion de ingresos propios que permitan, en un primer momento la continuaciéon de
la propia actividad del Grupo, y en un futuro, la generacién de beneficios para los accionistas de este.
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En cuanto a los resultados consolidados obtenidos en el ejercicio objeto del presente, es de destacar que a
pesar de los factores que entendemos influiran positivamente en la situacién del Grupo, y con la finalidad de
proteger los intereses de los accionistas, se ha mantenido la dotacién prevista por provisién por la depreciacion
producida en el valor de los activos inmobiliarios del grupo calculado en funcién del deterioro producido en el
ejercicio en base a las tasaciones realizadas por los expertos independientes, asi como a las provisiones
extraordinarias incluidas por imposicion legal relativas a pleitos provocados por la ejecucion de deuda financiera,
partidas que seran negociadas con las entidades financieras y sin las cuales el resultado de explotacién
consolidado del ejercicio podria haber alcanzado cifras positivas.

Capital social y autorizaciones al Consejo de Administracion

A 31 de diciembre del 2014, el capital social de la Sociedad Dominante inscrita en el Registro Mercantil 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 2.278.914.470acciones, 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 ellas estan emitidas y admitidas a cotizacion salvo 204.520.028 acciones, provenientes
de ampliacion de capital ejecutada por el Consejo de Administracion de la Compania en fecha 18 de julio de
2014, por un importe nominal de 2.045.200,28 €.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urbas Grupo Financiero S.A., (de acuerdo
al articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articulo 23.1 del Real Decreto 1362/2007 de 19 de
octubre y Circular 2/2007 de 19 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV.
De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1988, la adquisicion de un porcentaje igual o
superior al 30% de capital determina la obligacién de formular una OPA.

El Consejo de Administracién se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 28 de mayo de 2010, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1b de la ley de Sociedades Andnimas, para aumentar el capital social
de Urbas Grupo Financiero S.A. en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco anos desde la fecha
de celebracion de la Junta, con o sin prima de emisiéon 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 compensacién
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 social es de 22.789.144,70 euros.

Las acciones de la Sociedad Dominante estan representadas por anotaciones en cuenta, cuyo registro no se
lleva por la Sociedad, por lo que hay que indicar que con una participacion significativa (superior al 3%) en la
Sociedad matriz al 31 de diciembre de 2014, de acuerdo con las comunicaciones presentadas a la CNMV, se
encuentra D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez (directa e indirecta a través de Gestinver Limite S.L y Robisco
Investment S.L.), STICHTING VAN MEITJES B.V , (indirecta a través de sus sociedades controladas, NOVA
LURANI S.L., y GENUINA LEVANTINA S.L., controladas a su vez al 100 % por la compaia de nacionalidad
holandesa Belengginsgsmaatschappij Waterman B.V.).

En materia de pactos parasociales entre accionistas que afecten la misma, el Grupo mediante hecho relevante
de fecha 11/03/2014, nimero 201777, comunicé la suscripcion de acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de
2014, entre ésta y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue
modificado y publicado mediante hecho relevante de fecha 15 de abril de 2014, nimero 203639, por entender
que dicho acuerdo contiene clausulas que restringen o condicionan la libre transmision de acciones y que
pueden influir en la regulacion del ejercicio del derecho de voto en las juntas generales del Grupo URBAS
GRUPO FINANCIERO S.A., y que por tanto esta sujeto a lo previsto en el articulo 82 de la L.M.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
necesarios para la continuacion de dicha actividad.

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

Simultdneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.L. se comprometian
a negociar, gestionar y tramitar el pago de las deudas de URBAS con proveedores que figuran en el
balance de ésta, declarando expresamente su disposicién 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 capitalizacién, comprometiéndose a la misma.

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

Para el buen fin de todo ello, los comparecientes, se obligaron a ejercitar, de un modo unitario, los
derechos politicos que les correspondiesen, en todas las Juntas Generales, y Consejos de
Administracion en su caso, en cuanto a los acuerdos relativos a la ampliacién de capital mediante
compensacion de créditos mencionada, limitando expresamente a dicha materia la obligacion de ejercitar,
de un modo unitario, los derechos politicos que se deriven de las acciones de su propiedad.

La formalizacion del acuerdo expuesto, asi como su posterior modificacion fue sometida a votacion en el
Consejo de Administracién de la compafia URBAS GRUPO FINANCIERO S.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 la
cantidad total de 626 miles de euros por cada una de las sociedades mencionadas.

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

Autocartera y obligaciones convertibles

En la Junta General celebrada el dia 30 de junio de 2014, se autoriz6 al Consejo de Administracién por un plazo
maximo de dieciocho meses, proceder a la adquisicién, bien directamente, bien a través de una o mas de sus
sociedades filiales o participadas dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos y a un precio
no inferior al diez por ciento de su nominal ni superior al valor de cotizacion de las acciones en el momento de la
adquisicion. La Sociedad Dominante no dispone de autocartera.

En la Junta General de 6 de septiembre de 2011, se autoriz6 al Consejo de Administracion 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 Junta General Extraordinaria de fecha 10 de diciembre de 2010). En cualquier caso,
el aumento de capital necesario que se autorice para la conversion de cada emisién no podra superar el
veintinueve por ciento del capital vigente en el momento del uso de parcial o global de la delegacién.
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Consejo de Administracion y Estatutos

El articulo 16b de los Estatutos Sociales sefala que corresponde a la Junta General de Urbas Grupo Financiero
S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos que interinamente hubiese
efectuado el propio Consejo y revocar cualquiera de dichos nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracion indica que la eleccion de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la
Junta General, pudiendo el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista que interinamente ocupe el
cargo.

El nimero maximo de consejeros conforme a lo aprobado en la Junta General de 26 de junio de 2009 y reflejado
en el articulo 19 de los Estatutos es de 10.

El Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacién y gestién para atender los asuntos
ordinarios de la Sociedad 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 modificacién de los mismos.

En la reunién de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, se procedi6 a la ratificacion y
nombramiento de la compafia QUAMTIUM VENTURE S.L.,, como nuevo miembro del Consejo de
Administracion, efectuado éste por el sistema de cooptacion por el propio Consejo en sesion celebrada el dia 27
de mayo de 2014, en sustitucién de la compaiia Aurici del Sur S.L., la cual designé como representante fisico a
D. Juan Antonio Acedo Fernandez,

Igualmente se acord6 el nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, como nuevo miembro del
Consejo de Administracion, sociedad que designé representante fisico de dicha compania a D. Juan Antonio
Ibafiez 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 Sociedad Dominante y nombramiento de Consejero Delegado, debido a la
caducidad producida del cargo ocupado hasta el momento por D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, quien
ocupaba el cargo de Consejero Delegado y Presidente del Consejo de Administracion de la Compaiiia, y al
nombramiento de la sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L., efectuado por la Junta General como nuevo
miembro del Consejo de Administracion por periodo de 5 afos, por lo que se acuerda designar a dicha sociedad
para ocupar el cargo de Presidente del Consejo de Administracion. Igualmente, se acordd proceder al
nombramiento de dicha sociedad como Consejero Delegado de la Compafia, quien sera representada al efecto
por D. Juan Antonio Ibafnez Fernandez.

En la misma reunién se procedi6 a la Designacién de la sociedad EURO COMETA SL, como Consejero de la
sociedad por el sistema de cooptacion, al objeto de cubrir la vacante existente en el Consejo por la caducidad
producida del cargo que hasta el momento ostentaba la misma compafia.

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

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

Vocal: ESPARTEL FUND INVESTMENT, S.L., representada por D2 Julia Maria Moreno Infantes
Vocal: D. Luis Ramos Atienza.

Vocal: EURO COMETA S.L., representada por D. José Antonio Bartolomé Nicolés.

Y como Secretario, no miembro del Consejo de Administracion, D. lvan Cuadrado Lépez.

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

empresas que a continuacion se indican participadas al 100%:, Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del
Mediterraneo S.L., Urbas Bulgaria EAD, S.C. Urbas Romania S.A. (99%), Terfovol Renovables S.A., Gedpro
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Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.L., siendo esta ultima propietaria del 100% de las
participaciones de Guadahermosa Activos S.L. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo
Terfovol Renovables S.A. tienen el 100% del capital de Parque Fotovoltaico de Usanos S.L., Parque Fotovoltaico
de Romanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrején del Rey S.L. Ademas existen las siguientes
participaciones: Mulova Corporate S.L. (50%), Loinsa (90%), Haviland Proyectos Inmobiliarios S.L. (42%),
Cabosur Gestion XXI S.L. (41,57%) Teleoro Medios S.L. (51,84%) y El Decano Audiovisual (40%).

Gastos de investigacion y desarrollo y uso de instrumentos financieros derivados

El Grupo no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el ejercicio 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 Integracion de Alza Residencial, S.L. (en adelante, ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante
el cual URBAS realizard una ampliacion de capital no dineraria, con exclusion del derecho de suscripcion
preferente, que seria integramente suscrita por ALZA y el resto de accionistas minoritarios mediante la
aportacién del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

Con fecha 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA, y los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.I.
(en adelante, “ALDIRA”) firmaron una Adenda al Acuerdo de Integracién referido mediante el cual se modificaba
el perimetro de la operacioén y la instrumentacién de la misma que se realizaria mediante una aportacion previa a
ALDIRA de los activos de ALZA RESDENCIAL y una posterior aportacion a URBAS de las participaciones de
ALDIRA resultantes.

Como consecuencia de dicha operacion los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. aportarian
la totalidad de sus participaciones a Urbas. El NAV de estas participaciones seria de 370 millones de euros
aproximadamente fortaleciendo sustancialmente el balance final resultante de Urbas tras la operacion de
integraciéon. Adicionalmente, es intencion de ambas partes, tras la integracion, llevar a cabo una profunda
recapitalizacion y refinanciacién del grupo resultante.

Urbas se ha comprometido a someter con caracter inmediato los términos modificados de la operacion de
integracién a la revisién del experto independiente nombrado por el Registro Mercantil (Grant Thornton) y a
actuar con la mayor diligencia para que dicha operacion pueda ser sometida a aprobacién de la Junta General
Extraordinaria de Urbas en el plazo mas breve posible una vez cumplimentados los requisitos legales previstos.

Por ultimo se hace constar que sigue vigente el acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre el
Grupo y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en
fecha 15 de abril de 2014, tanto en cuanto a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente
al pago de los pagos corrientes devengados, que la permitan seguir con su actividad ordinaria, incluyendo en
esta partida gastos de estructura y todos los relativos al cumplimiento de los requisitos legales necesarios para
la continuacion de dicha actividad, como en cuanto a su compromiso a 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 previstos debido al
agotamiento de los saldos inicialmente previstos.

Informe anual de Gobierno corporativo.

Véase Anexo adjunto.
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" INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
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"INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

i A | ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguienle cuadro sobrg el capital soclal de la soclodad.

Facha de ditima

madificacién Capllal soctal (¢)

Nitmero de reclones

Namero de
derschos de voto

17169/2014 22.789.144,70

2.278.914.470

45,570,280

Indique sl existen distintas clases de acclones con diferentes derechos asociados:

8t 7] No

A.2 Detalla los titulares direclos e indirectos de parficipaciones significativas, de su sociedad a la fecha de

cierre del ejarcicio, excluidos los consejeros;

Nimaero de Niimere de % sobe ol fotal
Nombre a denaminaclén soclal del agcioniata doraches do toraghos de do derechos
voto directos voto Indirectos de voto
GESTINVER LIMITE 8.1, 3.067.014 0 85.40%
STICHTING VAN MEINTJES BY [ 7.6594.410 0,00%
DON JUAM ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 132.040 8.126.918 0,20%
ROBISCO INVESTMENT 8.L. 4.261.104 0 9,36%
NOVA LURANI 8.1, 7.400,660 0 16.24%
GENUINA LEVANTINA 8.1, 193.750 0 0,43%
Nombre ¢ denominaclén acclal del A través do: Nombra o depominacién %i?:(;"’o‘;o
titular Indiraoto do la partictpactdn soslal del titular direoto o la partlofpacion de voto
STICHTING VAN MEINTJESB BY NOVA LURANI 8.1.. 7.400.660
STICHTING VAN MEINTJES BY GENUINA LEVANTINA S.L. 193.760
DON JUAN ANTONIC IBAREZ FERNANDEZ ROBISCO INVESTMENT 8.L. 4,261,104
DON JUAN ANTONIO IBAREZ FERNANDEZ GESTINVER LIMITE 8.L. 3.067.014

Indigue los movimlentos en la estructura acclonarial mas slgnificativos acaecidos durante ol gjsrcicio:

Nontbre o denominackdn soclal dol acaolonista F{;;’;‘;(ﬁ%r“a Dascripoldi de [a oporactdn
STICHTING VAN MEINTJES BY 28/07/2044 | 8e ha superado e} 16% dal caplial
Sacial
GESTINVER LIMITE 8.L. 1111012014 8o ha superado al §% doi capilal
Soclal
AURICI DEL SUR S.1., 17/09/2014 | Se ha descendldo ef 3% del capltal
Soclal
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ 17/09/2014 | So ha superado el 15% dsl caplial
Soclal
TRES CULTURAS DOS ORILLAS 5.L. 17109/2014 | Se ha descendldo el 3% del capllal
Soclal

A.3 Complete los siguientas cuadros sobre los miembros del conse|o de adminlstracidn de |a sociedad, que
posean derechos de voto de las acclones de la sociedad;




MNitmero <o Nimero do % sohro ¢l total
Normbre o deneminaclén soclal det Consejoro dereshos de derechos de tle clorachos
voto dlreatos voto indlrectos do voto
CORPORATE LEISURE S.l.. 13 ol 0,00%
DON LUIS RAMOS ATIENZA 20 0 0,00%
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L. 27,750 0 0,06%
EURQCOMETA 8.1, 27.4208 0 0,06%
QUAMTIUM VENTURE S.L. 2 0 0,00%
ROBISCO INVESTMENT S.L. 4,261,104 0 9,35%1
F/o tolal to doranhos do vate en poder del consajo do administracién | 9.4?%J

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

A4 Indique, en su caso, las relaclones de indole famitiar, comercial, contractual o societaria gue exislan
entre los tilulares de particlpaclones significativas, en la medida en que sean conocidas por la socledad,
salvo gue sean escasamente relevantes o derlven del giro o trafico comerdial ordinarlo:

Nombre o denominaclén soclal relaclonados

ROBISCO INVESTMENT 8.1,
DON JUAN ANTONIO IBAREZ FERNANDEZ

Tipo de relacién: Contractual

Breve descripelon:

D. Juan Antonio Ibafez Fernandez, tlene el control de la Socledad Roblsco Inyesiment S.L, en
ol sentido dol articulo 4 de la LMV,

Nombre o denominaclén goclal ralncionudos

GESTINVER LIMITE S.L.
DON JUAN ANTONIO IBAREZ FERNANDEZ

Tipo de relacidn: Contractual

Breve descripcién:

D. Juan Antonlo Ibafiez Fernandez tiene el control do la Socledad Gestinvar Limite S.L. en el
sentido del articulo 4 de la LMV,

A5 Indique, en su caso, las relaciones de Indole comercial, contractual o societaria que existan entre fos
titulares de participaciones significativas, v la socledad ylo su grupo, salvo que sean escasamente
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinarlo:

Nambre o denominacién soclal relaclonados

BTICHTING VAN MEINTJES BY
hJRBAS GRUPO FINANCIERQ S.A.

Tipo de relaclén: Contractual

Brove descripoion:




El accionista signiflcativo STICHTING VAN MEINTJES BV, controla la Socledad Nova Lurani
8.L. que a su vez tiene relaciones contractuales con Urbas Brupo Finaciero 8.A,

Nombre o denominacién soolal retaclonados

ROBISCO [NVESTMENT S.L,
URBAS GRUPO FINANGIERO 8.A,

Tipo de relacidn: Contractual

Breve descripcion:

Ef acclonista slgnificativo ROBISCO INVESTMENT S.L mantiene relaclones contractuales con
Urbas Grupo Flnanclero §.A.

A6 Indigue si han sido comunlcados a la sociedad pactos parasociales que la afectan segln o establecido
en los articulos 530 v 531 de Ia Ley de Socledades de Capital. En su caso, describalos bravements y
relaclone los acclonlstas vinculades por el pacto:

st [ No [X]

Indique sl la socledad conace la existencia de acciones concertacdas entre sus acclonistas. En su caso,
descrthalas brevemente:

s [ No (X

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura da dichos pactos
o acuerdos o acclonas concertadas, indiquelo expresamente:

No se ha producido ninguna modiflcaclon,

A.7 Indique st existe alguna persona fisica o Jurldica 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:

s ] No [X]

I Ohservaclones

A.8 Complele los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del efercicio:

Namero do agclones divectas Némero de acclonos indlractas (*) % tolnl aobra sapltal soulal
0 ] 0,00%

{*) A través de:
Dolalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decrsto 1362/2007,
reallzadas durante el efercicio:

A9 Detaile las condiciones y pigzo dsl mandato vigenie de la junta de accionistas al consejo de
administracién para emitir, recomprar o transmillr acclones propias.




La Junta Genaral celabrada ol 30 da Junlo de 2014 Iaculit o) Consolo de Admintatracton, para la adgulsteion teilvativa da acclonas
proplas, dolegando en &1 para procader a a adqulatelon darivativa, blen diractamante, blan a lravés de una 0 Inds socledades do suo
fillinles o particlpadas, dentro de fog limlles, requlsltes y supueslos legaknents pravistos a un preclo no Inferior al diaz por clento de

su valor nominal nl supsrlor al valer de ollzacion do [as acolones sn el imomento de [¢ adgulslcldn, La pressnte aulorizacion tendrd
una durauldn de 18 messs contados a partie do fa (echa do \a presente Junta General y queda supacitada al cumplimlento da \odos fos
deméas requisitos lagates aplicablos.

A10 Indique si existe cualquier restriccion a'ta transmisibilidad de valores yfo cuslquier restriccion al darecho
de volo, En particular, s¢ comunlcard la oxistencia de cualquier tipo de restricciones que puedan
dificultar la toma de control de la socledad madiante la adquisicidn de sus acclones en el mercado,

s [ Mo [X)

A.11 Indique sl la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta publica
de adaulslclon en virtud de lo dispuesto en la Loy 6/2007.

8l [ Mo [X] '

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se produclra la ineflclencia de las
restricclones:

A.12 Indigue si la sociadad ha emitido valores que no se negoctan en un mercado regulado comunitatla.

st [ Mo [X]

En su caso, Indique las distintas clases de acciones y, para cada clage de acciones, los derechos y
obligacionas que conflera.

{'B]JUNTA GENERAL

B.1 Indique y, @n su caso detalle, si axisten diferencias con el régimen de minimos previsio en la Ley de
Sociedades de Capital (L8C} respeclo al quérum de constitucion de la Junta genoral,

s [ No  [X]

B.2 Indique y, en su caso, detalle sl existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Socledades de
Gapital (L.SC) para Ja adopcion de acuerdos sociales: ,

st 7] No [X}

Describa en qué se diferencia del regimen previsto en la L.SC.

B.3 Indique las normas aplicables & Ia modificacion de los estatutos de fa sociedad. £n particular, se
comunicaran las mayorias previstas para la modificacion de tos estatutos, asl como, en su ¢aso, las
normas previstas pare la tuiela de los derochos de los soclos en la modificacion de los estatutos .

La Junta Gonaral de acclonlstas quadard vélidamenls conatliulda en primera convecatera cuando tos acclonistas, praseniss o
roproserados, posean 4l INGNoe ol 25 por cignto del paplial suacrito con deracho a vole.

En sogunda convocalorla, serd vallda a conslituclon de la Junla cualqulera que soa ol capltal concurronte a la misma. Para que ta
Junia General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente a2 emision de ohllgaciones, a1 aumento o la raduccion del caplial,

s {ransformaclon, fusion o esclalén de ta Socledad y, en ganaral, cualguier modificacion do los Eatatulos Soclalos, serd necesarla, an
prlmera convacatorle, la coneurrancla do acolonlstas prasenles o represaniados quo possan, af menus, el 50 por 100 del capllal svecrile
con derecho a volo. .




En ssgunda convocalorla sera suffcfents la coneurrencla del 25 por 100 de dlcho capltsl. Cvando a dicha convocatorla concurean
acclonlstas que repraasnten menas dol B0 por 100 del gapltal suserito con derecho a volo, los acusrdos a quo se refiero el aparledo
antarlor, sélo podrén adapiarse vélldaments con el volo favorable de los dos lerclos del caplial presania o ropresentado an la Junta.

B.4 Indigue los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el
presenta informe y los del ejercicio anterior:;

Datos da aslatencla
Fochs Juntn % de prosencla % an % volo o distancla Total
general fisloa raprosentacion Voto electrdnico Otroy
260712013 25,13% 28,02% 0,00% 0,00% 63,15%
30/06/2014 27,08% 22,64% 0,00% 0.00% 49,70%

B.5 Indique sl exlste alguna restriccién estatutaria que establezca un nlmera minimo de acciones necesarias
para aslstlr a la Junta general:

8i [X] Ne [7]

I Nidmaro do acclones necesarlas para aslstir a ln junta goneral , 60 |

B.6 Indique &l se ha acordado que determinadas decisiones que entrafien una modificaclon estruclural de la
sociedad (“flllalizaclén”, compra-venta de aclivos operativos esenclales, operaciones equivalentes a la
liquidacion de la sociedad ...) deben ser sometidas a la aprobacién de la junta general de accionistas,
aungue no lo exllan de forma exprosa las Loyes Mercantiles.

8 ] No [X]

B.7 Indiquae la direccion y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacion sobre goblerno
corporativo y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a disposiclén de los
accionistas a través de la pagina web de la Socledad.

La diracelén de (a pAgina web de la Socledad es:
www.grupourbag.com

Se puede accadar al Informe sobré Goblero Corporalivo a travds de la pestatia deominada Informaclén para Acclonlsias 6 hversoras,
QGoblema Carporativa.

['C’] ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo cle administracién

C.1.1 Ndmero méaximo y minimo de consejeros previstos en los estatulos sociales:

Namero midximo do consoleros 10
Niimero minlmo do consajeros 5

C.1.2 Complete el slguiente cuadro con los miembros del consejo:




Nombte o donomlinagién Cargo en B primer [ F Ulimo Procadimlento
soolal dal consejero Ropresentanta ol consajo nombram | nombran tlo elecoion
[ON LUIS RAMOS CONSEJERQO 14/02/2011 | 1410272011 | ACUERDO JUNTA
ATIENZA GENERAL DE
ACCIONISTAS
CORPORATE LEISURE DON JOSE CONSEJERO 20{06/2012 |29/06/2012 | ACUERDO JUNTA
3L HUMBERTO GENERAL DE
AVILA CARRILLO ACCIONISTAS
ROBISCO INVESTMENT | DON JUAN PRESIDENTE- 30/06/2014 | 30/06/2014 | ACUERDO JUNTA
al. ANTONIOIBAREZ | CONBEJERO GENERAL DE
FERNANDEZ DELEGADO ACGIONISTAS
QUAMTILIM VENTURE DON JUAN VICEPRESIDENTE | 30/08/2014 | 30006/2014 | ACUERDO JUNTA
8.k ANTONIO ACEDO GENERAL DE
FERNANDEZ ACCIONIBTAS
ESPARTEL FUND DORA JULIA CONSEERQ 15/09/2000 | 1510072000 | ACUERDQ JUNTA
INVESTMENT &.1. MORENO GENERAL DE
INFANTES ACCIONISTAS
EURDCOMETA 8.1, DON JOSE GONSEJERC 12006/2009 {12/06/2009 | ACUERDO JUNTA
ANTONIO GENERAL DIE
BARTOLOMIE ACCIONISTAB
NICOLAS

[ Nimaro total de consojoros

7]

Indique los ceses que se hayan producldo en el consejo de administracion durante el periodo

sujeto a Informacion:

Condlicién dol
Nombre o denominacldn soclal del congojere oucln::gj:ﬁg::?;‘ Focha de bafo
e cose
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ EJacutivo 30/06/2014
1 TRES CULTURAS NOS ORILLAS S.L., Dominlcal 2061062014
AURICI DEL SURS.L, Elecullvo 2710512014
{ DARIVENIA MARKETS S.L. Dominloat 2710512014

C.1.3 Complete los siguientes cuadros sobre los mlembros del consejo v su distinta condicion:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

Notbre o donominaeion
soclal dal oonsejero

Comilaldn que b Informado
su nombramianto

Cargo on al organigrama

te [a sooledad

QUAMTIUM VENTURE 8.L,

RETRIBUCIONES

ROBISCO INVESTMENT S.1.. COMISION DI NOMBRAMIENTOS Y | PRESIDENTE-CONSEJERO
RETRIBUCIONES DELEGARO
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y | VICEPRESIDENTE

Nuamero total do consafaren ojasutlvos

2

% aobra ol tofal dol consejo

33,33%

CONSEJEROS EXTERNQS DOMINICALES

CONSEJEROQS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacion del consejero:




ESPARTEL FUND INVESTMENT S L.
Pearfil:
INMOBILIARIAS

Nombre o denominaclén del conseero:

DON LUIS RAMOS ATIENZA

Pertil:

ABOGADQ
Numero total de conesejeros Indapandiontas 2
% total del consefo 33,33%

Indigue si algtin consejero calificado como Independlente percibe de la sociedad, o de sumlsmo
grupo, cualqufer cantidad o beneficlo por un concepto distinto de la remuneraclén de consejaro,
o mantiene o ha mantenido, durante el Gltimo ejercleio, una relaclén 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 hubisra mantenido dicha relacidn.

En su caso, se inclulrd una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempefiar sus funclones en calidad de conssjero
independiente.

Nombre o denominacién social del consejero:
ESPARTEL FUND INVESTMENT S.L.
Deseripaion de ta relaclén;
Ne corresponds,
Dealaraclon motivada:

No hay declaracion,

OTROS C EXTERNO
Gaomlslon gue ha Informado o
Nombre o denominacldn del cansejoro propuosto sl notbramlento
CORPORATE LEISURE S.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
EUROCOMETA 8.L. COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUGIONES
Nimare total do otros consejoros axternos 2
% tolal del seneejo 33,33%

Delalle los motlves por los que no se pusdan considerar dominlcales o independientes v sus
vinculos, ya sea con |a sociedad o sus directives, ya sea con sus accionistas:




Nombre o denominacion social dei consejero;

CORPORATE LEISURE S.L,
Socisdad, directivo o acclonlsta eon el que mantlene el vinoulo:
URBAS GRUPO FINANGIERO 8.A.
Motlvos;
En cuanto & conselaro Corporate Lelsure S.L., se irala de una compoiifa dadlcada a la promocién
inmobillarla cuyoe ropresantants flsico D, Joss Humberto Avlla Catrlllo, 68 actuaiments Director Genaral

del grupo Havlland, denlra dal cusl, la Compatila ostenta una parliclpactén. Su Incosporacldn al Ganeejo
de Urbas se debl6 a la dliatada experlencla en el mercade Inmobilarle y conacimignto de la Sacledar.

Nombre o denominacion social del consejero:

EUROCOMETA S.L.
Soclodad, directivo o acclontsta con el que mantlene of vingulo!
URBAS GRUPO FINANCIERD S.A.
Motlvos:
En cuanto al Consajaro Surocomala S.L. se trala de una Compafiia dedicada a kv Intermodiacion
Inmoblilaria cuyo representante fisico D. José Anlonlo Bartolomé Nicolds, ha mantenldo aousrdos
comercleles con la Compafila a través de socledadss partlcipadas, 8u adhesién al Goneejo fue Iguaimente
por su exparencia slgniflcativa en ol mercado Inmoblilarle.

Indique las vatiaclones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la tipologfa
de cada conse|ero:

C.1.4 Complete el siguiente cuadro con la Informacién relativa al nimero de consejeras durante log
ditimos 4 elercicios, as! como el cardcter de tales consejeras;

Niimere de conaojeras % mabra ol total de consajoros de cada tipologla
Ejarcicie | EJorclcle | Elerclelo | Ejerclcle | Eferolelo | EJareitlo Elerslcle | Elerclslo
2014 2013 2012 2011 2014 2013 2012 2011

Ejecutlva 0 0 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dominlcal 0 1 0 0 0,00% 50,00% 0,00% 0,00%
Indepandiente 1 1 0 0 £0,00% 50,00% 0,00% 0,00%:
Otras Extarnag 0 ] 1 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Total; 1 2 1 0 16,87% 33,33% 0,00% 0,00%

C.1.5 Explique las medidas que, en su caso, se hublesen adoptado para procurar Inclulr en el consejo
de adminlstracién un numero de mujeres que permita alcanzar una prosencla equilibrada de
mujeres y hombres.

Expiloaelén de las modldas |

Ei—Gnnae]o da Adminlstrastdn anallzard dal modo mas equillbrado posible las candidaluras que s presenten para subrlr
vasanlos,




C.1.6 Expligus las medidas que, en su caso, hubjese convenldo la comislon de nombramientos para
que los procedimientos de selecclén no adolezean de sesgos iImplicltos que obstacullcen la
seleceion de consejeras, y la compafila busque deliberadaments e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que rednan el petfil profesional buscado;

| Expllcaclén do (as medidas i |

La Comlsldn de Nombramlanos examinard log currdoulums y eapacldados de losfas candidatosfas do una manera lotalmente
Imparclal, vatorando sus cualldades.

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o hulo el
nimero de consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

, Explicactén de los motivos |

Si blen a fecha aclual sl ndmero da consaleraa es escaso, Ia soctedad ha asumido ol compromise de aumentar dicho ntmero
an in modida de lo poslhle, Incluyando a mujeres aniro lag ¢andidatas a eoupar puastos de nueva craaclon o que guedan
vacantes, slendo dicha candidalurs valorada al efaclo per la Comisldn ga Nombramlentes y Ratribuclones.

C.1.7 Expliqus la forma de representaclon en el consejo de los acclonlstas con particlpaciones
significativas,

[Texlo del punto C.1.07)

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado conseleros dominicales a
Instancia de acclonlstas cuya participaclon acclonarial es inferlor al 6% del capltal:

Indique si no se han atendldo peticicnes formales de presencia en el consejo procedentas de
acclonistas cuya participacién accionartal es igual o superior a |a de otros a cuya instancla se
hubleran designado consejeros dominicales. En su caso, explique las razonas por las que no
se hayan atenclido:

sl ] No [X]

C.1.9 indigue si algdn consejero ha cesado en su cargo antes del lérmine de su mandato, al al mismo ha
explicado sus razones y a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por
sscrito a todo el conse|o, explique a confinuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:

Nombre del consejero:

AURICI DEL SUR 8.1,
Motlva del cese:

Por dimlslon,

Nombre del consejero:




DARIVENIA MARKETS S.L.
Motlvo del coso:

Por dimislon.

Nombre del consejaro:
DON JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ

Motlvo del ceso:

Por caducidad en el cargo.

Nombre del congejero:
TRES CULTURAS DOS ORILLAS S...

Mative del cese:

[or caducidad an 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 denominacion social del consejero:

ROBISCO INVESTMENT 8.L.

Breve descripefon:

L.as hablluales para la gesildn ordinarla de la emprasa,

©.1.11 ldentificue, en su caso, a los miembros del consejo gue asuman cargos de administradores o
directivos en ofras sociedades que formen parte del grupo de Ia socledad cotizada:

C.1.12 Detalle, en su caso, los consejeros de su socledad que sean miembros del consejo do
administracion de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su
grupo, que hayan sldo comunicadas a la socladad:

C.1.13 Indigue v, an su caso explique, sila sociedad ha establecido reglas sobre el niimero de consejos
de los que puedan formar parte sus conseferos:

st [ No {X)
C.1.14 Sofiale las politicas y estrategias genserales de la socledad que e! consejo en pleno se ha

resarvado aprobar:

1




&

No

La politica da Ihvorslonas y flranclaoidn

La definicldn do In estructura del grupo de soclodades

La politica de gobletne gorporativo

La politiea de rosponsabilidad soclal sorporativa

El plan esiratagleo o de negoclo, ask come jos ubfellves de gastlién y presupunsto anuales
La politioa do ratrlbuclongs y evaluacién del desampefio do los altas directivos

La politloa do control y gestldn de rlesgos, aal como al sagulmlents pariddleo de los slatomas Intornos
du mformaclén ¥ conirol

La politica do dividendos, asi como la do autocartera v, oh aapectal, sus Hinitos

S R B P PP S

G.1.15 Indique la remuneraclén global del consejo de administracion:

Remunaracidn dol sonsejo de admintsfracién (miles de curos) ' 20

Importe de la remunaraoisn glokal quse corresponde a{os derachos 4]
acumulatos por los conssjeros on matarfa de penslones {miles do auros)

Remuneraclén global dal conaejo de administraalén (mnlies do oures) 201

C.1.16 identiflque a los mlembros de la alta direccién que no sean & su vez consejeros ojecutivos, &
indique 1a remuneraclon tolal devengada a su favor durante el ejerciclo:

Nombre ¢ denominacion soclal Cargo
DONA AURORA MARGQUETA TOUS DIRECCION DE ADMINISTRAGION
DON JUAN CARLOS MARTIN MURNGQZ DIRECTOR DE CONTABILIDAR
DON VAN CUADRADOQ LOPEZ DIRECTOR JURIDICG
[ Remunsracidn fotal aita diracolén (en miles do euros) I {12 |

C.1.17 Indique, en su caso, la identidad de los miembros del conseje que sean, a su vez, mlembios
del conssjo de administraclon de sociedades de accionistas slgnificativos y/o en entidades de

SU grupo:

Delalle, en su caso, las relacionas relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe
antorior, de los miembros del consejo de administracidn que les vinculen con los accionlstas
slgnificativos yfo en entidades de su grupo:

C.1.18 Indique sl se ha producido durante el ejerclelo alguna modificacién en el raglamento del consejo:
8 ] No (K]

C.1.19 Indigue los procedimientos de selecclén, nombramiento, reeleccidn, evaluacion y remocion da
los conseleros. Detalle los érgancs competentes, los tramites a segulr v los criterios a emplear
en cada uno de los procedimientos. )

Segin los Estalutos Soclales en su Arl, 21; La eleccion do Consejorog v ranovaclén de los mligmos corresponde a ta Junta
General, En caso de vapante, el Consejo podra dealgnar el acelonlsta quo haya de ocuparla Interlnamente hasla qua se
rovng la primera Junta General
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C.1.20 Indique si el consajo de administraclon ha procedido durante el ejerciclo a realizaruna avaluacion
de su actividad:

s [ No [X]

£n su caso, explique en qué medida la autoevaluaclén ha dado lugar a cambios importantes
en su organizacion Interna y sobre loa procedimientos aplicables a sus actividades:

C.1.21 Indique tos supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros,

Sagiin ol Art, 21 dol Reglamento del Conss|o. Los Congajeros cesaran an ol cargo auande haya taseyrrido &l perodo

pare o que lueron nombradas, cuando lo doclda la Lunta General on weo do fas alribucianss qua itenen canferidus legal o
asthlulailaments, y citande dimltan. 1.0s Conaeleros deberan poner su Cargo a dlaposleion del Consafo do Adminfatraciin

y formalizer, sl oste lo consldera convanfente, |a sorrespondlente dimislén, cuande ae vean Incursos en alguno dolos
‘gupuastos da Incompatlbliidad o prohlblcion Jegatmente previslos o porque no puedan desampoeriar el cargo con la dedicaclén
dolilda,

¢.1.22 Indique sl la funcién de primer ejecutivo de la socledad recas en el cargo de presidents del
consejo. En su caso, explique las medidas que se han tomado para llmitar los rlesgos de
acumuiacion de poderes en una Unica persona.

5 No []

Mudidas para [imltor Hesgos J

1.as medidas adopiadas dn esle ontldo han pasado fundamentalments por o} nomhramiento de Viceprasidante de la
Compaftia, que ha recaldo on ol Consejere QUANTIUM VENTURE S.L, S.L., raprasonlada por Don Juan Antonto Acedo
Femdndez, v an |s delagacion de compatanclas tanto a favor de esle como dul persanal dlreclivo de la compailla,

Indique y, en su caso explique, si se han astabiecido regias que facullan a uno de los consejeros
Independientes para sollcltar la convocatoria del consejo o la Inclusion de nuevos puntos en el
orden del dfa, para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos
y para dirigr a evaluaclén por el consejo de adminlstracion

st ) Mo [X]
C.1.23 ¢ Se exigen mayorlas reforzadas, distintas de |as legales, en algln tipo de declsion?:

st [ No (X

En su casa, describa las diferencias.

C.1.24 Expllque si existan requlsitos especificos, distintos de 10s relallvos a los consejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administraclon.

s [ Mo [¥X]

C.1.25 Indique &l el presidente tiene voto de calldad:




s [X) No 7]

| Matorins an las quo exieto voto de calldad

£n lodas las malerlas

C.1.28 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los
consejeros: '

st 7] No  [X]

G.1.27 Indlque sl los estatutos o el reglamente del consejo establecen un mandato limitado para los
consejeros independientes, distinto al establecido en la normativa:

s [X] Ne [T]

| Numero maximo to ojorcicios de mandato , 12 l

C.1.28 Indlgue sl log estatuios o el reglamento del consejo de adminisiracion establecen normas
espaclficas para la delegacion del voto en el consejo de administracion, la forma de hacerlo y,
en particular, el nimero méximo de delegaciones que puede tener un consejero, asl como s
se ha establecido obligatoriedad de delegar an un consejero de la misma tipologia. En su caso,
detalle dichas normas brevemente,

Sogen ol Art. 23 da los Cslalutos Soclalos: Los Gonseforos qus no pusden asislr a una reunion podran delegar, por escrilo,
il reprasontaclén v velo en olro Condeloro.

C.1.29 Indigque el ndmero de reuniones que ha mantenido el conselo de Administracion durante el
slerclclo. Asimismo sefiale, en su caso, las veces que se ha reunido ol consejo sin a asistencla
de su presidente. En el computo se considerarén asisiencias las representaciones realizadas
con Instruccicnas especlficas,

N{imoro do reuntonss del vonse)o 16
Namero de rauniones del consajo sin la aslstanclo del presidanto Q

Indiqus et nimero de reunionas gue han mantenido en el ejercicio las distintas comlsiones del
consejo:

Gomlaidn N? do Reunlones
COMISICN DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCICNES
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES
COMISION AUDITORIA
COMISION EJECUTIVA © DELEGADA

oI o

C.1.30 Indiqua el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Adminlstracion durante el
sjercicio con la aslstencia de todos sus miembros. En el computo se considerardn asistencias
las representaciones reallzadas con instrucciones especificas:
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Asistonslas de los cohsojeros 28
%-de aslstonclas sohre ol total de votos durante sl eferclele 00,00%

.1.31 Indlgue sl estén previamonte cortificadas tas cuentas anuales individuales y consolldadas que
s6 presentan al consejo para su aprobacion:

st ] e [X]

Identlfique, en su caso, a la/s personals que hafhan cerfificado las cuentas anuales Individuales
y consolldadas de la sociedad, para su formulacién por el consejo:

H

a

- C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanlsmos ostahlecidos por el consejo de Adminlstracién para
evitar que las cuentas Individuales y consolldadas por él formuladas se presenten en la junta
general con salvedadas en el informe de auditorla.

£1 Conselo de Adminlsiraclon propondré las medidas oportunas para evilar las salvedadas.

C.1.33 LEl secretario del consejo tlene la condicion de consejero?
st 7] No (%]

C.1.34 Explique los procedimientos de nombramiento y cese del sacrotatlo del consejo, Indicando si
su nombramiento y case han sldo Informacos por la comisién de nembramlentos y aprobados
por el pleno del consejo.

l Progedimiente de nombramiento ¥ cese J

El Consejo de Adminlsiraclon nombrard a un Secroterlo qua no negesiard esr Conaglero nt acclonlsta,
En ¢aso de ausencle serd susllivido por el Consajore quoe dosigne el Consejo,

81 | No
¢La comialén de nombramientos Inforran del nombramlento? X
JLa gomialén de nombramientas Informa doi cosa? X
LEl consujo on plono apryeba el nombramlante? X
LEl consojo en planc apruaba ¢l cose? X

4 Tiene el secretario del consejo encomendada la funcién de velar, de forma especlal, por ol
segulmiento de las recomendaciones de buen goblerno?

8l {X] No [7]

’ ) Ghservaclonaes i
(FALTA: Texlo del punto €.1.34.3]

C.1.35 Indique, sl los hubiera, los macanismos establecldos por la socledad para pressrvar la
independencia de los auditores externos, de los analistas financieros, de los bancos de

inversion y de las agencias de callficacion,

" D conformidad con el arlicuto 31 del Reglamanta del Conat)o, of Gomits de Auditarla tione tas lunolanes de, entra olras,
praponar 8l Conselo da Admlnlairaclén, para su somatimiento a la Juntn General, ol nombrarmianto do los audllores do
cuanlas oxternas, asl como de relaclonarss con dichos audlioras para rociblr Informackdn sobre aquelias cuesliones que
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puedan poner en rtesgo fa Independencla do oslos y tualeagulera ofras relaglonadas con el praceso de desarrolio de a
auditoria de cuentas, Aslmismo, la practica de la Socledad s deslgnar a un auditor de elevado volumon do nagocio pare qua
las canlidades lacturades & Urbas Grupo Fliranclero, 8.A, ne supongan un Importe tan olavado que puoda compromoter la
indopondancia e aslos,

©.1.36 Indigue si durante el ejercicio la Socledad ha cambiado de auditor externo. £n su caso identiflque
al auditor entrante y salienie:

st [ No [X}

En ol caso de que hubleran exislido desacuerdos con ol auditor sallente, explique el contenido
de log mlsmos:

€.1.37 Indigue sl la firma de auditorfa realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo distintos de
los de audltoria y en ese caso declare el Importe de los honorarlos reclbidos por dichos {rabajos
y el porcentaje que supone sobre los honoratlos facturados a la suciedad y/o su grupo:

st [ No [X]

C.1.38 indigue sl el Informe de auditoria de las cuentas anuales del ejerciclo anterior presenta reservas
o salvedades. En su caso, indique las razones dadas por el presidente del comité de audltorfa
para explicar el contenldo y alcance de dichas reservas o salvedades.

st [ Mo [X]

C.1.39 Indigus el nimero de ejercicios gue 1a firma actual de auditorfa lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales de la socledad yio su grupo. Asimlsmo, indique
el porcentaje que representa el numero de ejerciclos auditados por la actual firma e auditorla
sobre el nimero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Socledad { Grupo

Namero do eerclcios Ininterrumpldos . 10 10

N® de ojercialos auditados por la firma astual de auditoria / N° de alercicios que fa socledad 47,35% 47,35%
ha sldo audlitada (en %)

C.1.40 Indique y, en su caso detalle, si exista un procedimiento para gue los consajeros puedan contar
con asesoramiento externo:

sl [%] No []

Detalle ol procedimlente J
Los Gongejoros pusden sollcliar asesoramlonlo oxlermo para asuntos ponoruiog,

¢.1.41 Indlgue v, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con la Informaclén necesarla para praparar las reuniones de los érganos de administracion con
tlempo suflclente:

st ¥ No []

Dotalle ol procedimiento




Los Gonselaros disponen da Informacién elaborada y orlerdada pare preparar con tempo sufielonte fas reunlones del
Conssje,

C.1.42 Indique y, en su caso detalle, sl la socledad ha establecido reglas quae obliguen & los conseleros
a Informar y, en su caso, dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y
reputacion de la socledad:

8l {X] No []

I Expligue Ins reglas |
£l artleulo 21 ds! Reglamenie del Consejo recoge fos casce dol cosy do los Consejeros

C.1.43 Indique sl algdn miembro del conssjo de administracién ha informado a la socledad gue ha
resultado procesado o se ha diclade contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los
delilos sefalados en el arifeulo 213 de la Ley de Socledades de Capltal:

st ] Mo [X]

indique sl el consejo de administraclon ha anallzado el caso. 8i la respuesta es afirmativa
explique de forma razonada la decision tomada sobre si procade o no que el consejero contintie
N 8U CAFGO 0, en sU £a8n, exponga las actuaciones reallzadas por el consejo de adminlstracion
hasta la focha del prasenta Informe o que tenga previsto realizar.

C.1.44 Detalls los acuardos significativos que haya celebrado la socledad y que entren en vigor, sean
madificados o concluyan en ¢aso de cambio de control de la sociedad a ralz de una oferte
plblica de adquisicion, y sus efectos.

[Taxto del punta C.1.44]

C.1.45 |dentlfique de forma agregada e Irdique, de forma detallada, los acuardos entre la socledady sus
cargos de administraclon y directién o empleados que dispongan indemnizaclones, clausulas
de garantla o blindaje, cuando ésbs dimitan o sean despedidos de forma improcedente o sl la
relacion contractual llega a su fin ton motivo de una oferta publica de adquisiclon u otro tipo
de operaciones.

Numero de beneficiarios: 0
Tipo de beneflciario:
[Descrlpélbn tipe de beneflclartos)
Dascrlpolén dol Acuerdos
{Daseripclon del acusrdo]

Indique si estos contratos han de ser comuricados yfo aprobados porlos drganos de la socledad
o <o sU grupo: o

Consajo de adminlstracién Junta general

Grgano que autorlza 1as cliusulae Si No
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sl | No

45einforma a la Junta general sobre las cldusulas?

C.2 Comisionas del consejo de administracién

C.2.1 Detalle todas fas comisiones del consejo de administracion, sus miembros y la proporcion de
consejeros dominicales e independisntes quo las Integran:

COMISION DE NOMBRAMI

Nombrs Cargo Tipologla
ESPARTEL FUND INVESTMENT 8., PRESIDENTE Indapendlente
CORPORATE LEISURE 8.1, VOCAL Otro Externo
% de consajeros ejacutivos 0,00%
% de consajeros dominlcalos 0.00%
% dlo consajoros Indepondiontos 60,00%
% de otros externos 50,00%

com AUDIT

Nombre Cargo Tipotogla
ESPARTEL FUND INVESTMENT 8.4, PRESIDENTE Indapandlenle
QUAMTIUM VENTURE S.L. VOCAL Elaculivo
CORPORATE LEISURE 8.L. VOGAL Olro Exlerno
% de consojaroe oJecutivos 33,00%
% do eonsolorot deminloales 0,00%
% dao qonsejaros Indepandlontes 33,60%
% do otros extornoes 33,00%

COMISION EJECUTIVA O DELEGAD

Nommbre Gargo Tipologta
ROBISCO INVESTMENT 8.L. PRESIDENTE Elaculivo
QUAMTIUM VENTURE 8.1, VICERRESIDENTE Elaculivo
% tle consejorus oloculivos 100,00%
% tle consejeros dominioales 0.00%
% do consojoros Indopondiontes 0,00%
% tlo otros externos 0,00%

C.2.2 Complete el sigulente cuadro con l informacion relativa al niumero de consejeras que Integran
las comisiones del consejo de administracion durante los Gltimos cuatro ejercicios:
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Nimaro de conse)eras
EJersioio 2014 Elercleio 2013 Elerclcle 2092 | Elarclelo 2041

Mimero % Nimero % Numero % Ndmaro %
COMISION DE ’ 1] 93,00% 0| o0,00% 0| 000% 0| 000%
NOMBRAMIENTOS Y
RETRIBUCIONES
COMISION AUDITORIA 1§ 93,00% 0 0,00% [¢] 0,00% 0 0,00%
QOMISION EJECUTIVA O 0 0,00% ] 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
DELEGADA

©.2.3 Sefiale sl corresponden al comité de audlitorfa las sigulentes funclones:

8l | Ne
Suporvlsar ol proceso de elaboracidn y la Integridad do la informaclén financlera relativo a la socleded y,
un BU caga, al grupo, reviganda ol cumplimiente de los requisitos normativos, la adecuada dollmitaslon X
del perimetro de consolidaaidn ¥ la corrocta aplicacién do los critorlos contahles
Rovisar porlédicamante log glstompe do control Interno y gostién de rlaggos, para qus loa princlpales X

rinsgos se ldantlflguen, goatlonan y den a oonooor adecundamants

Vular por la Indapendencla y oflcacla da Ja funcldn do auditorla Interna; proponer la selacaolén,
nombramlento, raslecclén y case dal responsable del gorviclo de audltorla interna; proponer el X
presupueste de ege serviclo; raclblr Informacién perlodica sobro sus actividades; y verlfloar que la alta
diracclén tlene an cuents lea concluslones y ragomondaciones de sus Informes

Establocol y supervigar un mecanismo quo permits a los otaploadas comumlear, de forma confldenclal

v, sl 50 considara aproplado andnima, las Hregularidades de potenclal trascendencia, especlalmenta X
financteras y contalbles, que adviertan on ol seno de la smprasa

Elevar al congojo las propuastas de seleccién, nombsramianto, realoccién y sustituckdén dal auditor X
extorno, asl somo las condiclones e sy contrataelén

Racihlr regularmenta del auditor axterna Informackén sobre ol plan da audiforla y los resultados de su X

ejacucidn, y verificer qua la alta direccldn tlens en cuonta sus rovomandaciones

Asogurar la Independencla dal audifor oxterne

C.2.4 Realice una descripcién de las reglas de organizacidn vy funclonamiento, asl como las
responsabllidades cue tienen atribuidas cada una de las comisiones del conselo,

Ei Gomllé de Audilaria astard compuaslo por tras mismbros nombrados de endre los componentas del Consejo de
Ademlnlsiracién, doblendo ostentar dos do los mlembros dal Comits de Audllorla la eondlelén do conssjeros no gjecutivos.
El proplo Gomité de Auditorla eloglrd do snire sus niismbros sl Presidants, que necasarlamente debaid ger conaojsro no
ajocutivo, v ol Sucretarlo, qulen podra no ostenlar la candiclon de miembro dal Conselo de Adminisiracion. La duracion del
mandalo del Prasldents es de cualro aitos, pudisndo ser raslagldo una vax transcurilda el plazo do un afto desdle su cesa,
Por al conirarto, el plazo de duraclan dal mandato de los restantos mismbras del Comitd do Audilorla o3 de cinco afios,
pudianda jos mlsmes sor reelegidos por parfodos da Igual duraclén méxima.

L slacalén y case da los mlambros dal Comilé de Auditorta estd encomendada a! Consejo de Administractdn, requlrendo
ta elacclén dal vato favorable da la mayorla da sus componanles y of cese del vato favoreble de lue dos lercaras partes dol

Goneejo da Adminisiraclén.

El Comitt do Audltorla sa reunird como minimo una voz al trimeyira, Asimlamo el Comllé 86 reuntra slampre que lo convoque
al Presldente, quian astard obilgado a convosarlo slempro aue 8o 1o pida por secdlo slguno de lee raslanies miembros

dsl Comlté da Auditorfe, doblendo en esle caso calebrarse la reunién del Comite dentro de log fralnte dias elgulontes a

la recepelon por ol Prosidente de la petician de convocatorla, La gonvoeatorls sa hard por ol Pragldonts mediante carta
cartllicada o cualqutor otro madio por al quo e lenga In seguridad e qua ha llegado a [os convogados, con ung antolpclon
minima de setenta v dos horas, L.aa rounlonas sa celabraran en of lugar, on la fecha ¥ horo fllade por e} Proeldents en la
convocaloria. Los mlsmbros dol Comité de Auditerla qua na pasdan aslsiiF a una raunion podran dalegar, por ascllo, su
reprosontacion y volo en olro componante dol Consejo du Admintslracion.

El Comité da Audlloria quadard vélidamento conslituldo cuando concurran a 1a reunldn, presentes a represonlades, dos de

sug gorponenlas. Loa acuordos se adaplardn por mayorta de los votos do los mlembros presentas o reprasaniados, ¥ $eran
conslgnados en el libro de aclae da la socledad con la llrma dol Presldente y del Secretario del Comité.

Es compatencia del Comhé do Audltoria:
- Informar a la Junla General de Acclonlslas sobra Iag guestiones que gn elia e plantaan en matarias de suU compulencla,

-Peoponer al Conse)o de Administracion, para su somallmlento a {a Junta Ganera! de Acclonistas, el nombramiento de los
auditores de cuoatas oxisrnos a que e reflora of arllcufo 204 de ln Lay de Socledados Anbdnlmas,
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» Supeivlsar los serviclos de audliorfa Intera an ol ¢aso de que oxlsta dicho érgano dentro da [a Socledad.
- Conocar a praceso de Informactin financtara y los sislemas de conlral Interno de fa Soclodad.

- Ralactonarse con tos audlloros exiernos para recibir Informacldn sohre agusllas cuestlones quo puedan pener an flgsge Ia
indupendencla de éstos y cuaferguinra olras relaclonadas con el proveso da desarralio de la auditorla de cushias, ast como
raclblr lodas aquellas olras comunlcuclonas previstas an le leglslacion de awditorla de ousntes y en tas normas técnicas de
auditeria.

Comistdn de Nombramienios y Relribuclones,

La Comislon do Nombramlentes y Relrlbuglonas esla compuasia por tras mlembrog nombrados de enlre los componenies
del Consojo do Administraclén, ta mayorla de les cuales daberd ostentar la condicién de congeloros no efacullves. La propha
Cornlelén de Nembramlenlos v Retribuciones elogld do ontre ous miembros al Presidonts, quo necesariamenta debera ser
consejero exlorno independtenta, y al Beavelarly, quion podré no ssr mlembro de la tiama,

Los miambros da In Comislén ssrén deslgnatlos per ol Congelo de Adininisiracion por un plazo méximo de res afios,
pudiendo ser restagidos por perlodas da lgual duraclén maxima, Los mlembroy de 8 Comlslén cesarén cuando haya
tranacurelde el plazo para of cual fuoron nambrados, cuando asl 1o acuordo o Gonsela de Administraclén o cuando osen en
su condkelon de Gonsaloros.

1.2 Comlslén se reunird slampre qua la convogue el Presldents, quten astard obfigado a convocarla cuando el Gonselo de
Adminlslracion o sy Presidents soltelle la emialdn de un informe o la adopulén de propusslas y, en cuakqular caso, slampre
que resulte conventenle para el buen dosarrallo de sus finalones, La convocalorla de las rounlunes se hard por carta, fax,
{elegrama o corrao elacirdnlco, con una entelaclén minlma da aslenta y dos horas, Los mlambros de la Comislon que no

" puadan aslstl a una reuntén podrén delegar, por eacrlio, su rapreagntacttn ¥ voto an olro componente del Conselo de
Adminibtraclén,

La Gomislén quedara validamente conafliuldo cuando ¢oncurran a la reunlon, prasontos o representados, I mayoria de
sus mlambros. Los acuerdos se adopterdn por mayoria de los volos de os mlombros presentes o representados, y de cada
sesldn so lavanlard acla que sord firmada por los mlombros de la Gomlsi6n que hayen asislido » la misma, .

Fetara obligado a aslatl a ias seslonoa de ln Comlstin v a prestarle su solaboracion cualquler miarmbro det otjuipo direclivo y
del personal de URBAS que fuoae raguertdo a tal fin, La Comlgién lendré aoceso a la informacion y decuimontaclon hecesaria
para ol elerclolo de sus funclones, :

l.a Comlslén do Nombramlantos y Relrfauelones podrd recabar asssoramisnio exlamno, cuando lo conslderen necesarlo parn
gl desampeito de sus funclones, alampre gue esto sea posibla,

C.2.5 Indique, en su caso, la existancla de regulacion de las comislones del consejo, ol lugar en que
ostan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el
ojorciclo. A su vez, se Indlcara si de forma voluntaria se ha elaborado alg(in Informe anual sobre
las actlvidades de cada comisién,

Las Gomisiones del Consajo Usnen su propla regulaclon en ef arl. 25 de los Eslalites Soclales y en el Roglamento del
Consejo de Adminlsiracion, documentos dispontbles para su consulia en las ofliinas de la compalita, an ta pagina web
{www.grupourbas,com) asl como on la pdging web da |a CNMY (www.onmv.os},

©.2.6 Indique sl la composicién de la comision delegada o sjecutiva refleja la participacion en el consejo
de fos diferentes consajeros en funcidn de su cordiclon: o

8l [X] No []
| D ] OPERACIONES VINCULADAS Y OPERAGIONES INTRAGRUPO
0.1 ldentifique al érgano competente y explique, en su caso, el procadimiento para la aprobacién de

operaciones con paries vinculadas e intragrupo.
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Organo compelonte para aprobar las opearacionas vinculadas

CONSEJO DE ADMINISTRACION

Progedimlento para la aprobaoclén de operacionaes vinguladag

En gl arlleulo 7 dal Raglemonte Intan
Asctatas, of procadimientos de comunlcacién de confliolos, la defin

Informacton relaliva a polenclales conflictos.

o da Conducla en donde se establacen los principlos generales de actuacién de las Parsonas

[cién de potonclales conflictos, y la abligacién de actuallzaclon de ia

Explique sl se ha delegado la aptobaclén de operaciones con partes vinculadas, Indicando, en su caso,
gl brgano © personas en qulen se ha delagado.

NG

la sociedad o entidades de su grupo, y los acclonistas slgnificativos de la socledad:

D.2 Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relavantes por su materia realizadas entre

Nombro o denominachin Nombre o donominanién Naturaleza Impotte
aoclal del agclonlsta soclal de ln soclednd dela Tipo do ln opsracidn {mllos de
slgntficativo a entivad do su grupo ralacién elros}
ROBISCO INVESTMENT S.L. URBAS QRUPO FINACIERQ Condracinal | Interesee devengados pero no 26
8.A pagados
NOVA LURANI 8.L.. URBAS GRUPO FINACIERC Conlracival | nleresaes devengados pero no 93
8A. pagados
NOVA LURANI S.L. URBAS GRUPG FINACIERO Contraclual | Olras 366
S.A.

0.3 Detalle las. operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su maletla realizadas entre lu
sociadad o entidades de su grupo, v los administradores o directivos de la sociedad;

D.4 Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo giupo, siempre y cuando no se eliminen en e proceso de elaboracion de estados financieros
consolidados y no formen parte del tréfico habliual de la socledad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informard de cualquier operacion intragrupo realizada con snlidades establacidas on
palses o tarritorios que tengan la consideraclon de paralso flscal:

D.5 Indique el importe de las operaciones realizadas con otras paites vinculadas.

485 {en miles de Euros).

D.6 Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los poslibles conflictos de
inereses entre la socledad y/o su grupo, y sus conseleros, directivos o accionistas slgnificativos,

REGLAMENTO DE CONDUCTA:

Adl. 7.2 Comuntcacton do Gonfilclos:

Las personas afagtadng comunicaran al Consejero Delogado aquotlas sltuaciones que potenctalmante pusdan supoher fa aparlelén

da confliclos de Interds a causa de sus aclividados luara de URBAS, sus ralaclones famitlares, au patrimonlo personal o cualquler otre
molivo, Las comunloaciones dsberan efectuarse en el plazo de gulnce dlae desde 1a aparicion de la siluaslén potanclalmente conllictiva,
y an lado casn, anles de tomar ja dodalén que purde quadar alectada por ol poalble canflicto de Inlerds. )

Arl 7.3 Potenclales Conllictos:
Sa considarara que exlstan polenclales conliicius de Intorés, al menas, cuundo las Fersonas Alecladas oslenlen slguna de lag

condlcionas respacto a las entidades a que so roflera al apartado anarlor,

At 7.4 ,
1.03 Persbnas Afscladus deboran mantenar actualizadu la informactin, daio cuenta de cualquior modifleaclén o cese de Ins sliveclones

previamante comunloadas, asf camo el surgimlento do nuavos posibles confliclos de Inlerés.

2i




D.7 ¢ Cotiza mas de una socledad del Grupo en Espafia?

st [] Mo [X]

identifique a las socledades flliales que cotizan en Espafia:

Socledad fillal cotizada

indique s! han definido publicamente con preciston las respectlvas areas de actividad vy
eventualas relaciones de negoclo entre ellas, asi como las de la sociedad dependlente cotizada

con las clemas emprosas del grupo;

Doflna lus evontusles relaclanes de negoclo entre 1a socledad matrlz y
in socindad fillal cotlzada, y entre ésta v Ins demés empresas del grupo

identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre
|a filiad cotizada y las demés empresas del grupo:

| Macanisimos para resolvar los eventuales confliotos do Intorés |

ety

'fj:_| SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique o alcance del Sistema de Gestion de Rlesgos de la socledad.

Duranlo of ejercicio 2014, los rleagos més fmporianles han skde ks dorivados da la cifais econdmica general concrotada tanlo en sus
aspootos lamehillarios como lnenclaros. ’

Tado sllo i1 lovado a un astencamlento en el crechnlenio econdmico con un pare muy slevado y et Incremonte dal déflelt piiblico
acompafndo do elevadas tenalonss an el mercado de 1o deuda publica y en el bangcarlo, Los rlesgos 38 hen manifeatado aslimisme an [a
modificasidn de las condiclones y tackldades credlliclas por parte de las entidades financleras, lanto on la obtenclon doe nuevos orédios
caimo an | relinenclacidn de los ankiguas v en la conatante disminuctén de precios fonto on viviendas como ab solares.

E.2 Identifiqus los rganos de la sociedad responsables de la elaboraciony ejecucién del Sistama da Gestion
de Riesgos.

El Gonsslo de Adminlatracién, y en espealal al Consejero Dologado determinan las acluaclones a sogulr para suporar [os rlesgos.
£.3 Seftale los principales riesgos gue pueden afectar a la consecuclon de los objetivos de negoclo.
Restricclén del erédilo bancario, disminuclon da los pracios nmobiliarlos y conlracelon de la demands.
£.4 ldentifique si 1a entldad cuenta con un nivel de lolerancla al riesgo.
Las aotuaclones de la Soddadad van encamitatas a que sslos rlesgos no impidan la continuidad de sus aatuacl;)nas.
E.5 Indique qué rlesgos se han matarializado durante el e]er(;lcio.

Restricclén dol crddilo bancarlo,disminuctén de los procles iimobftarlos y conlfacelop de Ia demanda,
i [

i
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E.6 Explique los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad,

Conlrol conglante de la actividad ftnanclera y comarcial de la Soctedad tanto por parte de la Dirseslon como del Conselo de
Adminlstraclén.

I F| 8ISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GES’E‘ION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
™ PROGESO DE EMISION DE LA INFORMACION FINANGIERA (SCIIF)

Descilba los mecanismos que componen los sisternas de control y gestin de riesgos en relacion con
el proceso de emislon de Informacion financlera (SCIIF) de su entidad. .

F. Entorne de control ds la entidad

Informe, sefialando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué drganos ylo funciones son los responsables de: (i) la existencla y mantenimiento de un
adecuado v efectivo SCIIF; (il) su implantacidn; y (ili} su supervision,

Los responsables do los slslemas Interaos de control y gestién da rlosgos en la emislén do la Informaclén financlera son e
Comitd de Auditorle y la direcclén de la comparila, junto con el Dapartamenio do Adminlsiraclin, Conlabliidad y Finan:as.

£l arlfeulo 6.3, aparlade n dsl Raglamonlo del Consefo de Adminlstraclon indlca que una de sus mistones es *Asegurar la
calldad da la Informacttn facililada a los acclonfstas y a loa mergades con ocasion do oporactonas relevantes” y el articule 31
dal mismo Reglemenlo sefiala qus en relaclin gon of Comitd da Audliorfa "ss competencla dol Comlté de Auditorln ef conocer
fos procacos da informacién financlora y los slstemas de conlrel Interno de Ea socladad”. Ademds dichas funclonss ae estén

sumpllmentande por clros caucas no formales,

F.1.2. Si existen, espacialments en 1o relativo al proceso da elahoracion de la informaclén financiera,
los siguientes elementos:

+ Departamentos Yo macanismos encargados: (i} del disofio y ravision de la esiructura o}ganizatlva; {Il) do dofinir
claramenta las lineas de responsabliidad v aulorldad, con una adecuada dislrtbualdn de tareas v funclones; v {Ili)
de que exlatan procedimiontos suficientes para su sorracla difusién en la entidad.

Tanlo ol Comilé de Audilorla como ia diraceidn de la socledad sa ancargan de ealas funclones, La preparacion de las
cuents corresponde at Departamenio dn Adminlslractén, Contebllidad y Finanzas, slendo rovisadas Interneamente dentre
del proplo departamanto asl como con a direcclén y los comillés de direcclon anl sus reuntones parlodicas,

Al iralarse de una goclodad con un porsonal reducklo, el Departamenio de Adminisiracién, Contabllided y Finanzas
informa a la direccldn do las cuanlas, previc a su presentaclon an el Consajo de Adminlelraclén para su debale Inteie.

+ Codigo de conducta, drgane de aprobacion, grade de difusién o instrucclon, principlos v valores Incluldos
{Indlcands sl hay mengionos especificas &l registro de oparaciones y elaboracion de Informacton financlera),
drganc sncargado de analizar Incumplimlentos y de proponer acclonas corracloras y sanclones,

Ei sodige de conducta redactado da cumplimiento a la normativa del Meroada de Yalores an su arlculo 80.2 de la Ley
24/1980 v a la Disposicion Adiclonal 4% de |a Ley 44/2002 de Madidas de Roforma del Sislema Plnanciera. EI responsable

de su aprobacldn o inodifloacién os el Consalo de Adminislracion,
L. direcolén y ol Deparlamenio Juridlco gon los responsablas de anallzar los posibles incumplimlontos.
£l cddigo da conducia esté a disposlcion de todos los emplaados an la pagina web de la compafila www.grupourbas.com.

« Canal de denunclas, que psimlta fa comunlcacién al comité de audllorla de rregularidades de naturaleza financlera
y conlable, an adlclon a eventusles incumplimientos del codigo de conducta y aclividades trregulares en la
organizacldn, Informanda on su caso 3l éste es de naturaleza confldenclal.
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Las poslbles iragularldades delectadas daben comuntcerse a la dirocalén de la socledad por cualquler via do
comunicaclon quien, previe estudlo y comprobaclon Interna, busecard la mejor sotuolon provia al Comiié de Autitoria,

» Programas da formaclon v astuallzackon perlédica para el personal Involucrado en la preparécién y revision de ia
informaclon financlera, as! como en la evaluacldn dol SCIIF, que cubran al menos, normas contables, auditoria,
control interno y gostidn de rleagos, '

&) personal Involucrado opla por Ja formaclén individusl propla y la emprasa on fa modida do sus posibllidades ayuda a la
reslizacién de esta formaclén. Mo abstants la Socledad, opta cuande Ia problemélica e ragulers, por coneullar blen con los
audltores de cusnlas o bien con otros asesoras extamon, :

F.2 Evaluacion de flesgos da la informacian flnanclera

[nforme, al menos, de:

F.2.1, Cudles son las principales caracieristicas dol proceso de dentificaclon de riesgos, incluyendo
los de ervor o fraude, en cuanio a:

+ 5i o) proceso exlsle y ¢std documentado.

No existe un procedimlento documantado al respecto, sl blen debldo al tamario de la socledad lanio por personal como
par velumsn de operaclonas, exlsion reunlongs peritdicas anlre Ia diracclén y el Departamoente de Adminlstracion,
Contabllldad y Finanzas on tas que se producsn revlslonas de cuentas en gonoral asl como de aperaclonaes on parlicular,
£n In rovislon de citentas aatd lamblén Iplicado o Gomild de Audltorla que sa retne perlédicamente con tos gudilores
da la socledad para revisar los procodimlantos ullllzados, los defectos Incuridos, asl coma sugarir las normas Mas
convenlantss para dar cumplimianto & la telalidad de objelivos de la Informa¢ibn Hnanclara.

Las reunlonsa Intarnas manienidas valoran los riesgoe de diversas lipologias on los que puede Incurdr la socladad

como puodsn ser log oporallvos {entre os quo doatacon fas posibles varlaciones de valor de las tneaclones de experios
independlontos), linaneleros, togeles, reputaclonales y olros. Los iiasgos que son valorahles econdmlcamente son
cuanfificados y 56 procade al gjuste qua procada on fag cuenlas do le gocledad, No sdlo se Irala en las reunlones Internas
sino que se trasladen a loe auditores on las reunlonss con el Comité de Auditorla,

En cuanto a los posiblog Iraudes que pusda padacar la socledad, el departamanto Jurldico y 1a Asesoria legel axlaraa.
son oa ancargados de au delaccltn y correanlon, ponlendo on marcha las metlldas nocesarias junte con la dirocolon de la

ompraaa,

+ 51 ol proceso cubre la totalldad de objotivos de la Informacion financtore, {oxlstencla y oourrencla; Integridad;
valoracidn; pressntacién, desglosa y comparablidad; y derechos ¥ obligaclonas), st go actualiza y con qué
frecuencla.

Se consldora que o procoso cumpla el cubrimlenio de la mayorla de los objetivos do infosmaclon financlers,
aclualizéndose af elaborer las guentas anuales.

« La existencla de un process da identiflcasian del parimetro de consolldacion, tentando en cuerta, entie olros
aspoctos, la postble axislencla de estructuras socletaras complejas, entldades insirumantalss o de propdsito

espocial,

Exlste un proceso, no documontado, de ldentificaclén del parlmelio de consalifacton antre lag droas Juridica y financlera.

« 51 o} procoso fiene en cuenia los afectos do otras tipologlas de rlasgos (operalivos, techoldplcos, flnancleros,
lagales, reputaclonales, medloamblenteles, etc.) en la medida que afacten a los ostados financleros.

£l proceso liona en cusnla 0lros Hpos da rlesgoes teles como los Informdlicos y lor financleros,

' Qué brgano de goblemno de la entidad supetviae el progeso,
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Direceldn Financlera.

£.3 Aclividades de control

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, sl dispone al menos de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizacion de la informacion financlera y la descripcion del SCIF,
a publicar en fos mercados de valores, Indicando sus responsables, asl como de dogumentacion
deseriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo los relativos a rlesgo de fraude)
do los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados
financleros, Incluyando el procedimlento de clerre contable y 1a revision especifica de los Juiclos,
estimaclones, valoraclones y proyecciones relevantes.

Los Irdmles Inlernoa conslsten an reunlones potlddicas enire 1a direcalén y el Depariamento de Adminlstraclon, Contablildad
v Finanzas. Una vez analizadas y resuelios los poalbles puntos de confilcto y discrepanclas, &l Comlts de Auditorla da

U vislo buane v la informaclén os prosantada A Consojo de Adminlstracidn, Sihublera algin desacuordo por parla del
Conanjo, sa producen las actaraclones perinentes. No exlsten cordlfienclonns Internas sina que, debldo af raducldo ndmero
de empleados y volumen de operacionss de la compaiila, se manllenen los cenales Informalas de Informacion en todo ¢l
progedinilento, sstando slempra la direcalén Informada de todos tos aconlasimlanios producidos en los diatlitos nivelos,

En rolaclén & Ins fransacciones y proyecclonas realizadas se mantlenen (guealrente los oficlanles canales Informales dabldo
n lao razones expuastas con anlerorldad. En astos casos, no corresponda al Comlié de Audlaria informar al Consejo de
Adminlsleaclén, por conira se reallze a lravés da s Direccldn Ganeral,

F,3.2. Pollficas y procedimientos de contral interno sobre los slstemas de Informacion (entre otvas, gobra
seguridad de acceso, control de cambios, operacion do los mismos, continuidad operativa y
segregacion de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacian a la
slaboracién y publicacion de la Informacidn financiera.

Lon responsables del [epartamento e Adminlstracién, Contabliidad y Finarizas son los tnlcos qus llenai acceso a loa
slstomas da Informaclén para i preparacion y madificeclén da laa cuentas, Cualquler camblo qua deba raaBzaro 68

ajooutade diractamanta por diches respongables.

La sagurldad o intogtidad de lus slslemas formélices se garaniza con 1og back up samanales que se raallzan ¥ conla
custodla de tos mismos. Exlslon dos coples altornatlvas acluslizadas quo so custodian en lugares dlailntos,

Una vez aprobades las cuanlas por el Conselo son cargadas on los formularlos de la CNMV loa responsables del
Departaménto do Adminlsiraclon, Conlabilidad y Finanzas y personal adjunto a la Prosldencia. Eute procedimlonio se apllca
tanlo a fos estados financloros finalas como a los Intermedios del ajerclclo, Todo slio aparece acluallzads sn 1o paglne wob de

la Companla,
La concliiacion da cuontag «uo sa realiza cade 30 diag permite asegurar el control y euparvieién do los oparaclones
banoarlas Junte cen su Integridad. Los movirdentos do guonlag corrinntes ban de estar awlorizados por personas deslgnades

axprasamaonto.

F.3.3, Politicas y procedimlentos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subconiratadas a terceros, asl como de aguellos aspectos de evaluacion, caleulo o valeraclon
encomendados a expertos Independientes, que puedan afectar de modo materlal a los pstados
financletas, .

Todae 1ag aclvidades subcontratadas a lorceros son supsrvisadas por o direcclon y por of Deparamenlo do Adminlstractin,
Gonlobilidad y Flnanzas sl atanon a los estados linanolaros, enlre los quo destacan lug valoraclonns de aclivos y laa
obiigaclones ribularlea, De lgual modo se reafiza of control da liliglos ¥ olros asuntos legales por ol Area do Agesoria Legal
do ta supervision do las obllgecioney laborales, asl como do aquellae giluaclones y acluaciones jurldicas que roallzadas
oxtarnaimente asl lo requleran,

F.4 Informacion y cemunicacion

informe, sefialando sus princlpales caracterlsticas, si dispone al menos de:

25




F.4.1. Una funcidn especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables
(4roa o departamanto de polllicas contables) y resolver dudas o conflictos derlvados de su
interpretacion, manteniendo una comunicaclon fluida con los responsables de las operaciones
en la organtzacion, asi como un manual de pollticas contables actualizado y comunlcado a las
unidades a través de las que opera ia entidad.

f.a funclén aspeclilea de definlr y manlenor actuailzada s las politleas conlables se realiza per ol Deperiamento de
Admintstracién, Conlabildad y Finanzas, Se realizan consullan a expertos sobre las dudas que puedan surglr do I
Intorpretacion de [as Normas y Planes Contables. No exlste un manusl espscliico de pollicas contables ya qus, dado el
raducldo numero da persoras de la organizacion, las consultus se roalizan direclamenle.

F.4.2, Mecanlsmos de captura y preparaclén de la informacién financiera con formatos homogéneos,
de aplicacion y utllizacion por todas las unidades de la entldad o del grupo, que soporten los
estados financieros principales v las nofas, asl como la informacion que se detalle sobre el
SCIIF,

Dabldo Bl roducido niimero de Wabajaderes ¥ volumen da nagoclo, Ia conlahllizaclén y preparaciin homogénea de la
infermacion inanclara ea reallzada intagraments por al Deparlamento de Adminlsiracion, Contabilldad y Finanzas,
proporclonandole al rasia de departamentos de la organizacidn toda fa informacton necesarla para poder desempefiar las
tareas de una manera pllma.

F.5 Suparvision del funcionamiento dal sislema

Informe, sefialando sus principales caracter{sticas, al menos de;

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF reallzadas por el comii¢ de auditorfa asf como sl |a
entidad cuenta con una funcién de auditoria Interna que tenga entre sus compelencias la do
apoyo al comité en su kabor de supervision del sistema de control interno, Incluyendo el SCIF.
Aslmismo se informara del alcance de la evaluacion del SCIIF realizads en &l elercloio y del
procedimlento por ol cual el encargado de ejecutar la evaluacidn comunica sus resultados, si
la enfidad cuenta con un plan de accidn que detalle las eventuales medidas corroctoras, y sl so
ha conslderado su Impacte en la informacion financiera,

La socledad no cuanta con una unldad de awdllorla inforna especifica como tal que dé apoyo al Comlté de Audlorda. Tanto ol
Dapartamente de Adminlslracldn, Gontablliidad y Fingnzas como la direceidn aslén a disposicldn del Comitd de Avdiloria para
la revialdn da los punlos confllolivos que dste puads manifestar, realizdndoso las correcclones y malizacionas tue indigue,
Una vez obtenlda la conformldad det Comiié de Audliorla, se remiton las cuentas gl Consejo, qulen a su vaz, manlfaslard sy

- aprobacldn o desacuerdo a las cuentas presontadas.
L diracelén sollclara para el ojerciclo 2016, como e raalizé on oires, una avaluaclén det auditor extarna sobre los rlesgos de
la informaalon linanclera y, én ol casp, lae madldae a adoplar para sy conlrol y oupervisidn. :

F.5.2. Si cuenta con un procadimiento de discusidn mediante el cual, el auditor de cuantas (de
acuerdo con lo establecido an las NTA), la funcion de auditorla interna y otros expartos puedan
comunicar a la alta direccitn y al comité de auditorla o administradores de la entidad las
debliidades slgnificativas de control Interno identifleadas durants los procesos -de revision de
las cuentas anuales o aguellos otros que les hayan sldo encorandados. Asimismo, Informard
de si dispone de un plan de accidn que trate de correglr o mitigar las debilidades observadas.

El audilor de cuentes manYene reunlones con Ja direcclén de la socladad slampre que lo estinw oportane, En dichas
reunfones puede requerlr cuslguler Lipo de informacldn nacesarla para el desarrollo de sus taraas y puede manlfestar y
romunicar las debllidaces signillsativas del conleol Interno Idenlifieattas durante los procosos de ravisién de las cuentas
anuales, Con aslag concluslones se alabora un plan de acclon para suporar Jas dobliidades observadas.

26




F.6 Otra informaclon relevante
[Toxlo dal punlo IF.8)

F.7 Informe del auditor externo

Informe de:

F.7.1. Si la informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revision por el auditor
externo, en cuyo caso fa entldad deberfa Inclulr el Informe correspondients coma anexo. En
caso contrarlo, debarla informar de sus motivos.

Dado el tamailo de |a empresa y oi volumen astual ¢o oparaclahos no Be ha somelldo on ests ajerokelo lo voriﬂcaclt‘m al
audlior externo,

| §] GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la socledad respecto de las recomendaciones del Codigo Unlficado
de buen goblerno.

En el caso de que alguna recomendacién ho se slga o se siga parclaimente, se debera inclulr una
sxplicaclén detallada de sus moflvos de manera que los accionistas, los Inversores y el mercado
en general, cuenten con informacléon suficlente para valorar el proceder de la sociedad. No seran
aceptables explicaclones de cardcter general.

1, Que los Estatutos de las sociadades cotlzadas no limiten el nimero méximo de volos que pueda emitir
un mismo accionista, nl contengan ofras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad
medlante la adquisiclén de sus acciones en el marcado.

Ver oplgrafos: A.10, B.1, B2, C.1.23 y C.1.24,
Cumplo Explique  [_]

2, Que cuando coticen la sociedad matriz v una socledad dependiente ambas definan pablicamente con
pracisién.

a) Las respactivas 4reas de actividad y eventuales relaciones de negoclo entre ellas, asl como las de
la socledad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo;

b} Los mecanismos pravistos para resolver 10s eventuales confiictos de Interés que puedan presentarse.

Vor oplgrafos: 0.4 y D.7
Cumple [:] Curnpla parclalmente D Explique [:] No aplicahle

3. Que, aunque no lo exljan de forma expresa las Leyes mercantiles, se sometan a la aprobacion de la junta
general de accionistas las operaclones que entranen una modiflcacion estructural de la sociedad y, en
particular, las siguientes:
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a) La transformacién de sociedados cotlzadas en compafifas holding, mediante “fillalizacion” o
Incorporacidn a antidades doependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese
momento por la propla sociedad, incluso aungue ésta mantenga el pleno dominlo de aquéllas;

b) La ddquisicion o enajenacidn de activos operativos esenclales, cuando entrafle una
modificaclén efactiva del objeto social;

c) Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacién de la sociedad.

Ver eplgrafe: B.6
Gumple Cumple parcialntento [:] Expllque D

4, Quo las propuestas detalladas de los acuerdos a adaptar en la junta general, incldida la informacion a
que se reflere la recomendacién 27 se hagan publicas en el momento de fa publicacion del anunclo de
la convocatotla de la junta.

Cumple Explique [ ]

5. Que en la Junta general se volen separadamente aguellos asuntos que sean sustancialmente
independlentss, a fin de que los acclonistas puedan ejercer de forma separada sus preferencras de
voto. Y que dlcha regla se aplique, en paricular:

a) Al nombramiento o ratificacién de consejeros, que deberdn votarse de forma Individual;

b) En el caso de modificaciones de Estatutos, a cada articulo o grupo de articulos c{ue sean
sustanclalmente indepandientes,

Cumplo Cumple parcialmente [ Explique ]

8. Que las sociedades permitan fracclonar ol voto a fin de ¢ue los Intermedlarios financieros que aparezcan
legitimados como acclonistas, pero actlen por cuenta de clientes distinfos, puedan emitir sus votos
conforme a las instrucciones de éstos,

Cumple  [X) Expligue  []

7. Que sf consejo desempefie sus funclones con unidad de propésito e independencla de criterio, dispense
el mismo trato a fodos los accionistas y se gule par el interés de la compafila, entendide 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 ojerza su actividad; y obsarve aquellos princlpios
adiclonales de responsabilidad soclal que hublera aceplado voluntarlamente.

Cumpla Cumple parclalmenle [ Explique 7]
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8. Que al consejo asuma, como nicieo de su mislon, aprobar la estrategla de fa compaiia y la organizaclon
precisa para su puesta en practica, asl como supstvisar y controlar que la Direccion cumple los vbjetlvos
marcados y respeta el objeto e interés social de la compariia. Y que, a tal fin, el consejo sn plenc se
reserve la competencia de aprobar,

a) Las politicas y estrategias generales de |a socledad, y en particular:
) Bl Plan estratdyglee o de nagoclo, asi come los objetivos de gestlén y presupuasto anuales;
lll) La polifica de Inverslonas y financlacidn;
"Ill) La defintctén do la estrucitira do! grupo de socledades;
iv) La politica de goblerno corporative;
v) La polltlca da responsabliidad soclal corporatlva;
vl La polftica de refrihuciones y evaluacldn del desempefio de los altos directivos;

vil) La polition de control y gestidn de rlesgos, asl como el seguimlento periddico de log slstemas Internos
e Informacldn y confrol.

viii} La politica do dividendos, as{ como la tle autocartara y, en especial, sus limies,

Ver eplgrafes: C.1.14, G116y EZ

b) Las slguientes decisiones :

1) A propuesta del primer ofecutivo de la compafifa, el nombramiento y eventuat cese do tos altos directivos,
asi como sus clausulas de Indemnlzaclén,

It} La retribucldn da los consejeros, ast cono, an of caso de los ejacutivos, la retribucion adiclonal por sus
funclones ejecutlvas ¥ demas condiclones quo deban respotar sus gontratos,

i) La informacidn financlera que, por su condlelén de cotlzada, la soclodad deba hacer piblica
periddicamente,

Iv} Las Inversiones u operaclonss de tado tipe qua, pot su elevada cuantla o capeclales caractoristicus,
tangan caracter estratdglco, salvo gue su aprohaclon cerresponda a la junta general;

v) La creacidn o adguisicién de particlpaclones en entldades de propésito especlal o domicilladas en paises
o terrltorlos qua tengan la consideracién de paraisos flscales, asl como cunlesquierd otras transacciones
_u operaclonas e paturateza andloga que, por su compleidad, pudleran menoscabar la transparancia def

grupe,

c) Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas slgnificativos o
representados en sl consejo, o con personas a ellos vinculados (“operaciones vinculadas®},
Esa autorlzacion del consejo no sa entenderd, sih embargo, precisa en aquellas operaclones
vinculadas que cumplan simultaneamente las tres condiclones sigulentes:
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18, Que se realloen en virtud de contratos cuyas condiclonas estén estandarizadas y se apliguen en
masa a muchos cllentes;

2%, Que se realicen a preclos o tarlfas establecldas con cardcter general por qulen actie como
suministrador del bien o serviclo del que se frate;

3% Que su cuantia no supere el 1% de los ingresos anuales de la sociedad.

8e recomienda que el consajo aprusbe las operaclones vinculadas previo informe favorable del
comite de auditorfa o, en su caso, de aguel otro al que se hublera sncomendado esa funcion; y aue
los consejeros a los que afecten, ademas de no ajercer ni delegar su derecho de voto, se ausenten
ds la sala de rountones mlentras el consejo dellbera y vota sobre ella,

8o recomienda que las competanclas que aqui se atrlbuyen al consejo lo sean con cardcter Indelegable,
salvo las mencionadas en las letras b} y ¢), que podrén ser adoptadas por razonss de urgencia por la
comislén delegada, con posterior ratificacion por ef consejo an pleno.

Var eplgrafos: D.1y D.6

cumple [X) Gumple parclalmente ] Expligue |

9. Que el consejo tenga la dimension precisa para lograr un funcionamiento eficaz y participativo, lo que

hace aconsejable que su tamafio no sea inferlor a cinco ni superior & quinee mlembros.

Ver apigrafe: C.1.2

Cumpls Expligue [7]

10. Que los consejeros externos dominicales e independisntes constituyan una amplia mayoria del consejo

11.

y que el ndmero de consajeras ejecutivos sea el minimo necesario, tenlendo en cuenta la complejidad
del grupo societario y el porcentaje de participacion de los consejeros ejecutivos en el capital da la
sociadad,

Ver eplgrafes: A3y C.1.3,
Cumple Cumple parcialmente ] Explique 7]

Qlue dentro do los consejeros exlernos, la relacion entre el niimero de consejeros dominicales v ol
da indspendlentes refleja la proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por los
congsjeros dominicales y el resto del capltal.

Este criterio de proporclonalidad estricta podra atenuarse, de forma quoe ol peso de los
dominicales sea mayor que el que corresponderia al porcentaje total de capltal que representen:

1* En sociedades de slevada capitalizacién en las que sean escasas o nulas las particlpaclones
acclonarlales que tengan legalmente la consideracidn de slgnificativas, pero existan
accionistas, con paguetes accionariales de elavado valor absoluto,

2° Cuando s# frate de sociedades en las que exista una pluralidad de acclonistas representados
an el conssjo, ¥ no tengan vinculos entre si.

Var eplgrafes: A2, A3y C.1.3

Cumple Expliqua D
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12, Que el niimero de consajeros Indopendlentes represente al menos un tercio del total de consejeros,

Ver aplgrafe: C.1.3
Cumple Explique ||

Que el cardcter ¢le cada consejero se explique por el consejo ante la junta general de Accionistas que
deba efectuar o ratificar su nombramlanto, y se confirme o, en su caso, revise anualmente en el Informe
Anual de Gobierna Corporalive, previa verificacion por la comision de nombramientos. Y que en dicho
Informe también se expliquen las razones por las cuales s6 haya nombrado consejaros dominicales
a instancia de acclonlstas cuys participacion accionarial sea inferior al 5% del capital; y se expongan
las razones par las que no se hubieran atendido, en su caso, peliclones formales de presencia en el
cohsejo procedentes de acclonistas cuya parlicipacion accionarlal sea igual o superior a la de ofros a
cuya Instancia se hubleran designado consejeras dominicales.

13

Ver epigrafes: .13y C.1.8

cumple  [¥] Cumple parclalments [} Grpligue ]

Que cuando sea escaso o nulo el numero de consejeras, la comisidn de nombramientos vele para que
al proveerse nuevas vacantes:

14

a) Los procedimientos de seleccidén no adolezean de sesgos implicitos que obstaculicen la
seleccldn de consejeras;

b) La compafia busque deliberadaments, e incluya enfre los potenclales candidatos, mujeres
gue ratinan el perfll profesional buscado.

Ver apigrafes: G.1.2, C.1.4,C1.5, C.1.6,C22y .24,
Cumple ] Gumpla parsisimento Explique [ 7] Mo aplicablo [

En ol Conselo de Administracion Dita Marla Julla Moreno Infantos es rapresontanie de la Sceladad Espartel Fund lnvesiment 8.1

Que ol presidente, como responsable del eflcaz funclonamiento del consejo, se asegure de que los
consejeros reciban con caracter previo Informacldn suficlents; estimule el debate y la participacion
activa de los consejeros durante |as sesiones del consejo, satvaguardando su libre toma de posicion
y expresion de opinidn; y organice y coordine con fos presidentes de las comislones refevantes la
evaluacion periddica def consejo, asl como, en sy caso, la del congejero delegado o primer ejecutivo.

—
o1

Ver opiarafes: C.1,19 y G,1 41
Gumple Cumple parclaimante ] fxplique [

6. Que, cuando el presidenta del consejo sea también el piimor sjecutivo do fa socledad, se faculte & uno de
los consejeros Independientes para solicltar la convocatoria dal consejo o fa Inclusion de nuevos puntos
en ol orden del dia; para coordinar y hacorse eco do lag preocupaclones de los consejeros externos; y
para dirigir la evaluacion por el consejo de su prosldente.

Ver aplgrafe: C.1.22

Cumple [~ Cumple perclalmenta [ ] Explique No aplicabla ]
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Ba llene pravisto modifizar el funcionaminnioe dal Consejo para que sa faculle a uno de los congeleros Independlenies para solicller ia
convocaloria del Congejo o la inclusldn de nuavos punlos en e) Orden del Dfa para coordinar y hacerse eco de las proocupactones de los
consojeros exlames y para diriglr la avaluaclon por et Consejo de su Presidente.

17. Que el secretario del consejo, vele de forma espacial 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 reguladores;

b) Sean conformes con los Estatutos de la socledad y con los Reglamentos de la junta, dol
consejo y demas que tenga la compalia;

¢) Tengan presentes las reacomendacionss sobra buen goblerno centenidas en este Cédigo
Unificado que la compania hubiera aceptado.

Y que, para salvaguardar la Independencia, imparcialidad y profesionalidad del secretarlo, su
nombramlento y cese sean informados por la comision de nombramientos y aprobados por ol pleno del
consejo; y que dicho procedimlento de nombramiento y cese conste en ol reglamento del consejo,

Ver eplgrafe: C.1.34

Cumple Cumple parclalmente [ Expligue 7]

18

Que el consejo se relina con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia sus funclones,
siguiendo el programa de fechas y asuntos que establezca al iniclo del ejercicio, pudiendo cada
consejero proponer otros puntos del orden del dia Inlcialmente no previstos,

Ver eplgrafe; C.1.20
Cumple Curapla parclalments [} Explique )

19. Qua las Inasistenclas de los congejeros se reduzcan a casos indispensables y se cuantifiquen en ¢l
Informe Anual de Goblemo Corporativo. Y que si fa representacién fuera imprescindible, se confiera
con instrucciones,

Ver eplgrafes: C.1.28, C.1.28 y C.1.30
Cumple Cumple parclatmente [} Expliqus [ ]

20. Que cuando los consejeros o ¢l secretario manifleslen preocupacionss sobre alguna propuesta o, an el
caso de los consejeros, sobie la marcha de la compaiila v tales preccupacionss no queden resusilas
en ol consejo, a peticlon de quien las hublera manlfestado se dejoe constancla de ellas en el acta,

Cumplo Cumpla parclalmonte [ ] Expligue [ o aplicable. {7}

21. Que ol consejo en plenc evallie una vez al afo:
a) La calidad v eficiencia del funcionamlanto del sonsejo;
b} Partiendo de! Informe que le eleve la comislén de nombramientos, el desampefio de sus

tunciones por el presidente del consejo y por el primer ejecutivo de la compafifa;
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22,

23.

24

25

¢) El funcionamiento de sus comisiones, partiendo del informe gue éstas le eleven,

Ver eplgrafes: C.1,19y C.1.20

Cumpte [} Cumpls parclalmonte Expliquo  []

No se vumple fermalments poro 3§ en la practica dodo ol lamafio de la Compaiifa,

Que todos los consejeros puedan hacer efectivo el derecho a recabar la Informacion adiclonal que
Juzguen precisa sohre asuntos da la competancia del conselo. Y que, salvo que los estatutos o el
reglamanto det consejo establezean olra cosa, dirfjan su requerimiento al presidente o al secretarlo del
consejo.

Ver eplgrafe: C.1.41
Cumple ] Explique ||

Que todos los consejeros tengan derecho a obtenoer de la sociedad el asesoramiento preciso para al
curplimiento de sus funclonas. Y que la socledad arbltre los cauces adecuados para el ejercicio de
esto derecho, que an clrcunstancias sspeciales podra inclulr el asesoramiento externo con cargo a la
empresa,

Ver eplgrafe; C.1.40
Cumple  (X] Explique 7]

Que las sociedades establezcan un programa de oriontacion que proporcione a los nuevos consejeros
un conagimiento rapido vy suficients de ta empresa, asi como de sus reglas da goblerno corporativo.
Y que ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacion de conocimientos cuando las
gircunstancias lo aconsejen,

Curnple  [X] Cumple parclelmente [ Expliquo [}

Que las socledades exijan que los consejeros dediguen a su funcion el tlempo y esfuerzo necesarios
para desempefiaria con eflcacia vy, en consacuencia;

a) Que los conseleros Informen a la comisidn de nombramientos de sus rastanfes obligaciones
profeslonales, por sl pudieran interferir con la dedicacion exigida;

b) Que las sociedades establezcan reglas sobre el niimero de consejos de los que puedan formar
parte sus consejeros,

Ver epigrafes: G.1.12, C.1.13y C.1.47
Gumple 7] Gumple parclalimente X} Expllgue  [7)

La Bociedad no ha asteblatide reglas sobre al nimero de Conee)os do los que puedan formar parte sue Conselaros,
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26. Que la propuesta de nombramienio o resleccién de consejeros que se eleven por el consejo a la junia

general de accionistas, asi como su nombramiento provisional por cooptacion, se aprughen por e
consejo;

a) A propuesta de la comislén de nombramientos, en el caso de consejeros independientes,

b) Pravio Informe de la comisién de nombramisntos, en el caso de los restantes consejeros.

Vor eptgrafe: G.1.3

Cumplo Cumpte parclalmenle | ) Expligwe [ 7]

27. Que las socledades hagan piblica a través de su pagina Web, vy mantengan actuallzada, la siguiente

informacidn sobre sus consejeros:
a) Perfll profesional y biografico;

b} Otros conse)os de administracién a los que pertenezea, se frate o no de sociedades cotlzadas;

¢} Indicacidn de la categoria de consejero a la que pertanezca segln corresponda, sefialandoss,
eh el caso de consejeros dominlcales, el accionista al que representen o con quien tengan

vinculos,

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero on la sociedad, asi como de los
posteriores, y;

e) Acciones de la compaiia, y opsiones sobre ¢llas, de las que sea tltular,

Cumple  |X] Cumple parolelmente [} Bxplique ]

28. Que los consefetos dominlcales presenten su dimislon cuando el acclonista a quien representen venda

29.

Integramente su participacién accionarlal, Y que lambign lo hagan, en el nlimero que corresponda,
cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion del
niimero de sus consejsros dominicates.

Ver epigrafes:t A2, A3y C.1.2
Cumple  [X] Cumple pargialmente [ Explique [ ]

Que el cansejo de administracldn no proponga el ¢ese de ningin consejero independiente antes del
cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuanda concurra justa
causa, apreclada por el consejo previo informe de la comision de nombramientos. En particular, se
antenderd que existe justa causa cuando al consejaro hubisra incumplido los debares inherentes a su
cargo o ingurride en algunas de las circunstancias que le hagan perdet su condigidn de independienta,
de acuerdo con lo establecldo en la Orden ECG/MG1/2013,

También podra proponaerse el cese de consejeros Independlentes de resultas de Ofertas Piblicas
de Adgulsiclén, fusiones u otras oparaciones societarlas slimilares quie supongan un cambio en
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la estructura de capital de la sociedad cuando tales camblos en 1a estructura del consejo vengan

propiclados por el criterio de proporcionalidad sefiaiado en la Recomendacién 11,

Var eplgrales: C.1.2, C.1.9, C.1.19y C.1.27
Cumple  [X] Explique 7]

Que las sociedades establezcan reglas gue ohliguen a los consejercs a informar y, en su caso, dimitir
en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de ta sociedad y, en particular, les
obliguen a informar al consejo de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asf como
de sus posterlores vicisitudes procesales,

Que ¢l un consejero resultara procesado o se dictara confra él auto de apertura de juicio oral por
alguno de los delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Socledades de Capital, el consejo
oxamine el caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circunstanclas concretas, decida
sl procede o ho gue el consejerc contintie en su cargo. Y que de todo ello el consefo dé cuenta,
e forma razonada, en el Informe Anual de Goblerno Corporativo,

Ver eplgrafes: C.1.42, C.1.43

Cumple  [X] Cumple parclaimente ] Expllgue | ]

Que todos los conseleros exprasan claramente su oposielon cuantdo consideren que alguna propuesta
de decislén somatida al consejo puede ser contraria al intorés soclal. Y quse otro tanto hagan, de forma
aspacial los independientes y demas consejeros a quienes no afacte el potenclal conflicte de interés,
cuando se trate de decislones que pusdan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo.

Y que cuando el consejo adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejsro
hublera formulado serias reservas, éste saquo [as conclusiones que procedan y, sl optara por
cimitir, explique las razones en |a carta a que se refiers la recomendacion siguiente,

Esta Racomendacidn alcanza también al secretario del consejo, aungue no tenga [a condiclon
de consejero,

Cumple  {¥] Gumple purclaimente [ Expligue ] Ne aplicable {7}

Que cuando, ya sea por dimisidn ¢ por olro motivo, un consejero cese en su eargo antes del termino de
su mandato, explique las razones en una carla que remitira a todos los miembros del consejo. Y que,
sin per|uiclo de que dicho cose se comunique como hecho relevante, del motivo del cose se dé cuenta
en el Informe Anual de Gobiarno Corporativo. )

Ver aplgrafe: C.1.9

Cumple Gumple parclalmente [ Explique [ No apllcable  []

33. Que so circunscriban a los consejeros sjecutivos las remuneraciones medianie entrega de acclones do

la sociedad o de sociedades del grupo, opciones sobre acciones o instrumentos referenclados al valor
de la acclon, retribuciones varlables ligadas al rendimlento de la socledad o sistemas de prevision,

Esta recomendacion no aleanzard a la entrega de acclones, cuando se conhdiclone a que los
consejeros Ias mantengan hasta su cese como consejero.

Cumple Cumpla parclaimente [ Explique [ ] o aplicable [}
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34. Que la remuneracion de los consejeros exlernos sea la necesaria para retribuir la dedicaclon,
cualificacion y responsablildad que el cargo exija; pero no tan elevada como para comprometer su
independencia,

Cumplo  [X)] Eapligue 7] No aplicable )

35, Que las remuneraciones ralacionadas con los resultados de la sodledad tomen en cuenta las eventusles
salvedades que consten an el informe del auditor externo y minoren dichos resultados,

Cumple Explique [} Mo aplicabls 7]

36. Quo en caso de retribuclones varlables, fas politicas rettibutivas incorporen limites y las cautalas técnicas
precisas para asegurar que fales retribuciones guardan relacién con el desempefio profeslonal de sus
beneficiarios y no derivan simplemente de la evolucion general de los mercados o del sector de actividad
de la compaiiia o de ofras circunstanclas similares.

Cumple [ Explique ] Na aplicabla

37. Que cuando exIsta comlsion delegada o ejecutiva (en adelants, "comisién delegada”), la estructura
de particlpacion de las diferentes calegorias de consejeros sea slmilar a la del proplo consoejo v su
sacrotatio sea el del consejo.

Ver apigrafes: C.21y C.2.8
Gumpla [} Cumpla parclaimente [ Expllque {7 Mo aplicable  [X]

38. Que &l consejo tenga slempre conocimiento de los asuntos tratados y de las declslones adoptadas por
la comision delegada y que todos los miembros del consejo reciban copla de las actas de las seslones
de la comisitn delagada,

Curople [7) Expllque  [] No apllcablp

39, Que el consejo de administracion constiluya en su seno, ademas del comité de auditoria exigido por
la Ley del Meroado de Valores, una comlsién, o dos comlslones separadas, de nombramientos y
retribuciones.

Que las reglas de composicion y funcionamiento del comité de auditoria y de la comisién o
comislones de hombramientos y retribucionaes figuren en el reglamento del conssjo, @ Incluyan
las siguientes:

a}) Que ol consejo designe los miembros de estas comisiones, teniendo presentes los
‘conocimientos, aptitudes y experlencia de los consajeros y los cometidos de cada comisidn;
delibera sobre sus propuestas e informes; y ante éf hayan de dar cuenta, en ¢l primer pleno
del consejo posterior a sug reuniones, de su actividad y responder del trabajo reallzado;

b) Que dichas comisiones estén compuestas exclusivamente por consejeros externos, con un
minimo de tres. Lo anterlot se entlende sln perjulcio de |a aslstencia de consejeros ejecutivos
o altos directivos, cuando asi lo acuerden de forma expresa los miembros de la comision,
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¢) Qe sus presidentes sean consejeros independiantes,

d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el
desemponio de sus funciones,

e) Que de sus reunicnes se levants acta, de la gua ge remitird copla a todos los mlembros del
consejo. .

Ver eplgrafes: C.2.1y C.2.4
Cumple [] Cumple parclalments Explique ]

Log inlembros de las Comlslones no son salamenle Congsjeroy oxtornes. Hablda cuenta del lamaiio de In Compafila, 86 consldera

nacesaila la pariiclpaclon del Presldents o dol Congejere Delogado en la toma de declsfones relalivas a lb conlralacldn v relribuclén de
fos Gonsejeros y allos Diraclivos,

40. Que la supervision del cumplimiento de los cddigos internos de conducta vy de las reglas de goblemo
corporativo se alribuya a la comislon de auditoria, a la comision de hombramlentos, o, si existioran de
forma separada, a las de cumplimiento o gobierno corporativo.

Ver oplgrafes: C.2.3y C.24

Cumple [ Expllque

Asumida Parclatimonte,

No esid formalmenta asumlda pero sl se cumple en la practica asta funcidn de supenvielon por parle de! Comilé de Audilarla v de la
Gomlslon de Nombramientos,

41, Que los mlembros del comité de auditorla, y de forma aspecial su presidente, se dasignen teniendo en
cuenta sus conocimlentos v experiencia en meieria de contahilidad, auditorfa o gestion de riesgus.

Cumpla  [X] Explique [

42. Que las sociedades cotlzadas dispongan de una funcion de auditorla interna que, bajo la supervision dsl
comité de auditorla, vele por el buen funcionamlento de los sistemas de informacion y control interno.

Ver apigrafe: C.2.3

cumple {7} Expligue  [X)

No asumida.

En la Compatila no existe ung funcldn do auditorla Intarna debldo al tamario da la misma, S embargo 8 Intenclén de la Compafila
dosarrollar ssta funcldn en gl moimento en que la eslructura orgéntea do dste lo permila,

43. Que el responsabie da la funclon de audiforia ifterna presente al comité de auditorla su plan anual de
trabajo; le informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo; v le someta al
final de cada ejercicio un Informe de actividades,

Cumple 7] Cumple parclaimonte [ Expllque  [X]
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No asumlda.
No axisle en la Compafifa funclén de auditorta Inlemna,

44, Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distintos tipos da tlesgo (operativoes, tecnoldgicos, financieros, legales, reputacionales...)
a los gue se enfrenta la socledad, incluyendo entre los financleros o econdmicos, los pasivos
contingentes y otros riesgos fuera de balance;

b) L.a fijacidn del nlvel de rlesgo que la sociedad considere aceptable;

¢) Las medidas previstas para mitigar el impasto de los rlasgos identlficados, en caso de que
llegaran a materializarse;

d) Los slstemas de Informacidn y control interno que se utliizaran para controlar y gestionar los
citados rlesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Vor eplgraie; E

Cumple [X] Cumple parclaimonte | Expique [}

45. Que corresponda al comité de auditoria:

1° En relacion con los sistemas de informacién y control Interno:

a) Que los princlpales rlesgos Jdentificados como consecuencia de |a supervisldn da [a eficacla del control
Interno de [a 5oeiedad y la auditorfa Interna, en su caso, se gestionen y den s conacer adecuadamente.

b} Velar por lo independencla y effcacia de Ja funclén de auditorin Interna; proponer la seleccldn,
nombramlento, reeleccién y cese del responseble def servicio de auditorla intoerma; proponer e
presupuesto de ese sarviclo; roolblr informacion pariddioa sobre sus actlvidades; v verificar que la alta
direccién tlene en cuenta las concluslenes y recomendacionas to sus inforines,

c) Estaplecar y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confldenclal
v, sl 8o considera aproplado, andnima las irregularidades de potencial trascendensia, especialmente
financleras y contables, que advlartan en el seno de Ia omprosa.

2% En relacién con ¢l auditor externo;

a) Reclbir regularmante del auditor externo informacion scobire el plan de auditoria y los resultados de su
ejecuchkin, y veriflcar que [a alta direccidn tione on ¢uenta sus recomentaciones,

b) Asogurar la independencla del auditor extarno y, a tat efecto!

i) Que la socledad comunigque come hecho relevante a la GNMV el camblo de audifor y lo acompaiia de una
declaraclon sobre 1a eventusl oxistencla de desacuerdos con el auditor sallente y, si hubleran existlde,
de su contenidao,

Ili} Que on caso de renuncla del auditor externo examine las clrcunstancias que la hubiernn motlvade.

Ver oplgrafes: C.1.36, C.2.3, C.24yE2
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Cumple Cumplo perdakmente [ ] Explique [}

46. Que el comité de auditorla pueda convocar a cualguier empleado o directivo de la socledad, e incluso
disponer que comparezcan sin presencia de ningdn otro directivo.

Cumplo  [¥] Expligue ||

47. Que of comité de auditoria informe al consejo, con cardcter provio a la adopcian por éste de las
correspondlentes decisiones, sobre los slgulantes asuntos sefialados en la Recomendaclon 8:

a) La informacidn financiera que, por su condicion de cotizada, |a sociedad deba hacer publica
periédicamente. El comlté deblera asegurarse de que las cuentas Intermedias se formulan
con los mismos criterlos contables que las anuales v, a tal fln, considerar la procedencia de
una rovisién limitada del auditor externo,

b} La creacldn o adquisicién de participaciones en entidades de propdésito especial o
domiciliadas en palses o territorios que tengan la consideracién de paraisos fiscales, asi
como cualesquiera ofras transacclones u operaciones de naturaleza andloga que, por su
complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

¢} Las operaciones vinculadas, salvo que esa funcldn de informe previo haya sido atribuida a
otra comisidn de las de suparvisién y contral,

Ver oplgrafes: C.2,3y C.2.4

Cumpto [ Curmple parclaimento Explique ]

No a¢ ha asumido formalmente poro sl so cumple en la praclica.

48. Que ¢l consojo de administracion procure presentar las cuentas a la Junta general sin reservas ni
salvedacles en el Informe de auditorfa y que, en los supuestos excepcionales en que existan, tanto
el presidente del comité de auditorla como los auditores expliquen con claridad & los acclonistas el
contenido y aleance de dichas reservas o salvedades,

Ver gpigrala; C.1,38
Cumplo (] Cumplo parclalmante | ] Expllque ]

49, Quo la mayotia de los mlembros de la comision de nombramientos -o de nombramientos y retribuciones,
sl fueran una sola- sean consejeros Independientes.

Ver eplgraie: C.2.1
Cumple [~] Expliqus o aplicabla {7

Esta provislo dar cumplimlento a asta recomendagidn ¢n ol prasenle sjerclolo,

50. Que correspondan a la comislén de nombramientos, adamas de ias funclones Indicadas en las
Recomendaclones precedentas, las siguientes;
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a) Evaluar las competencias, conocimlentos y experiencia necesarios en el consejo, definir, en
consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubtlr cada
vacante, y evaluar el tiempo y dedicacién precisos para gue puedan desempefiar bien su
cometido,

b) Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, la sucesion del presidente y
del primar ejecutivo y, en su caso, hacer propuestas al conselo, para que dicha sucesién se
produzca de forma ordenada y blen planificada.

¢) Informar los nombramlentos y ceses de altos directivos qgue ol primer ajecutivo proponga al
consejo,

dj Informar al consejo sobre las cuestiones de diversidad de género sefaladas en la
Recomendacion 14 de este Codigo.

Ver eplgrafe; C.2.4
Cuinple Cumple parcluimonte [} Explique ] No eplleable 7]

Que Ja comlsion de nombramientos consulte al presidente v al primer ejecutive de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materlas relativas a los consejeros ejecutlvos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comisién de nombramientos que tome en
consideracion, por sl los considerara idoneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de
consejaro.

Cumpla Gumple parclalmente [ Explque [:] No aplicable  []

. Que corresponda a la comision de retribuciones, ademas de las funciones indicadas en las

Recomendaciones precedantess, las sigulenlas:

a) Proponer al consejo de administracidn:
i} La politlca de retribucicn de los consejeros y altos directivos;
ti) La rotrlbucién Individual de los cansejeros efecutlvos y las demés condlclones de_au& contratos,

I} Las condiclones béasicas de los contratos de los aftos diractivos,

b} Velar por la observancia de la polltica retributiva establecida por la socledad.
Ver eplgrafes: C.2.4

Cumpte  [X] Cumple parciaimonts [ ] Explique [ ] No aplicatle [

Que la comisidén de retribuciones consulle al presidenta y al primer ejecutivo de la sociedad,
gspecialmente cuando se trate de materias raelativas a los consejercs ejecutivos y altos diractivos.
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Cumple  [X] Explique 7] No aplicabla 7]

| H| OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

1. 8l existe alglin aspecto relevante en materia de gobiemo corporative en la sociedad o en las entidades
del grupo que no se haya recogldo en el resto de apartados del presente informe, pero que sea
necesatio Inclulr para recoger una informacion mas completa y razonada sobre la estructura y
précticas de goblerno en la entidad o su giupo, detéhelos brevemente,

2, Dentro de este apartado, también podré inclulrse cualquter ofra Informacién, aclaracién o matiz
relacionado con los anterlores apartados def informe en la medida en que sean relevantes y no
relterativos,

En concreto, se indicara sl la socladad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia
de gobierno corporativo v, en su caso, incluya aguelta Informacion qua esté obligada a suministrar
y sea distinta de la exiglda en el presente informe.

3. La sociedad lamblén podra indlcar si se ha adherldo voluntariamentes a otros codigos de princlpios
éticos o de buenas practicas, internacionales, sectortales o de ofro dmbito, En su casn, se ldentificara
al ¢odigo en cuestidn y la fecha de adhesién.

Na axlste ningtin aspecld colavante.

Este Informe anual de goblerno corporativa ha sido aprobado por el consejo de Adminlsiracion de la
sociednd, en su sesién de fecha 31/03/2015.

Indigue si ha habldo consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenldo en relacién con la
aprobacion del presante Informe.

st () No
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Diligencia de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2014 de Urbas Grupo Financiero, S.A. y Sociedades
Dependientes, integradas por el balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de ingresos y gastos
reconocidos, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio neto y memoria asi como el
Informe de Gestion consolidado, han sido reformuladas por el Consejo de Administracién de Urbas Grupo
Financiero, S.A. en su reunién del dia 17 de junio de 2015. Dichas cuentas anuales consolidadas e informe de
gestion consolidado corresponden al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2014, estando extendidos en 60
hojas (incluida ésta) todas ellas visadas por el Secretario del Consejo, firmando en esta Ultima hoja todos los

Consejeros.

Presidente: ROBISCO INVESTMENT,
S.L.(Representada por D. Juan Antonio
Ibafiez Fernandez)

Consejero: QUAMTIUM VENTURE, S,.L.
(Representada por D. Juan Antonio
Acedo Fernandez)

Consejero: ESPARTEL FUND
INVESTMENT, S.L. (representada por D.
Julia M2 Moreno Infante)

Consejero: EURO COMETA, S.L.
(representada por D. José Antonio
Bartolomé Nicolas)

Consejero: CORPORATE LEISURE, S.L.
(representada por D. Jose Humberto Avila
Carrillo)

Consejero: LUIS RAMOS ATIENZA
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