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D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez en su calidad de representante fisico de la sociedad
ROBISCO INVESTMENT S.L., que a su vez ocupa el cargo de Presidente-Consejero
Delegado de la mercantii URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. con C.I.F. n°® A-08049793
ante la Comisién Nacional del Mercado de Valores comparezco con el fin de poner en su

conocimiento el siguiente:

HECHO RELEVANTE

PRIMERO.- Que El Consejo de Administracién, en reunién celebrada el 8 de junio de 2015,
ha acordado convocar Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de Urbas
Grupo Financiero S.A., para su celebracion en el Salén de Actos del Palacio de la Bolsa,
Plaza de la Lealtad, 1. 28014 Madrid, a las 11:00 horas del 10 de julio de 2015 en primera
convocatoria y, si procede, en segunda convocatoria el dia 11 de julio de 2015 en el mismo
lugar y hora, cuyo Orden del Dia se ha hecho publico mediante hecho relevante de fecha de

hoy, publicado en la pagina web de la CNMV con el nimero 224.064 de Registro.

SEGUNDO.- Que como complemento a dicho Hecho Relevante, mediante el presente
hacemos publico el informe emitido por el experto independiente designado por el Registro
Mercantil de Madrid, “Grant Thornton, SLP”, sobre la valoracion de las aportaciones no
dinerarias previstas realizar, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 de la Ley de
Sociedades de Capital. en cumplimiento del articulo 300 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, relativo al punto TERCERO del Orden del Dia sobre la proposicién de ampliacién
de capital por una cifra nominal total de 307.590.400,00 € con una prima de emision total y
conjunta de 76.897.600,00 €, esto es por un importe total de la emisién de 384.488.000,00
€, mediante aportacion no dineraria de las 69.341.066 participaciones que integran el 100%
del capital social de la compafiia “ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.".

Para que conste a los efectos oportunos en Madrid a 10 de junio de 2015

ROBISCO INVESTMENT S.L. (JUAN ANTONIO IBANEZ FERNANDEZ)
PRESIDENTE-CONSEJERO DELEGADO URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8.587, folio 224, Seccién 87 hoja nUmero M-138308
C.I.F.: A-08049793



URBAS
GRUPO FINANCIERO S.A.

Informe de experto independiente en relacion a la ampliacion de capital a realizar por la
sociedad Urbas Grupo Financiero S.A., mediante aportacién no dineraria consistente en
acciones representativas de un 100% del capital social de Aldira inversiones Inmobiliarias,
S.L.

Estrictamente Confidencial

Madrid, 26 de mayo de 2015
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Informe Especial de Experto Independiente

De conformidad con lo establecido en el articulo 345 del Reglamento de Registro Mercantil, el Registrador
Mercantil de Madrid, con fecha 27 de enero de 2015, nombré a Grant Thornton, S.L.P. (en adelante
“Grant Thornton™) como experto independiente para la elaboracién de un tnico informe (en adelante “ei
Informe”), a los efectos previstos en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad
con el articulo 133 del Reglamento del Registro Mercantil, sobre las acciones de Aldira Inversiones
Inmobiliarias S.L. (en adelante “Aldira”, “la Sociedad” 0 “la Compaiifa”) que seran aportadas a la sociedad
Urbas Grupo Financiero S.A. (en adelante “Urbas” y junto con Aldira las “Sociedades*), en virtud del
Aumento de Capital propuesto por el Consejo de Administracién de Urbas a la Junta General de
Accionistas.

1. Antecedentes
1.1. Introduccion
1.1.1. Urbas

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

La crisis econémica y financiera, Ia restriccion del crédito a los particulares y empresas, el elevado paro,
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 hasta finales de 2014. En los primeros
compases de 2015 el sector comienza a dar sefiales de lenta recuperacién.

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

1.1.2. Aldira

Aldira es una sociedad constituida el 6 de junio de 2014, tenedora del 100% de las participaciones de
Promotora José Luis Casso 72 S.L. (en adelante “JLC 72%), Construcciones de la Vega Cove S.L. (en
adelante "COVE"), Localeasy S.L. (en adelante “Localeasy”) e Inversiones Playamayor S.L. (en adelante
‘Playamayor”), y propietaria de una serie de activos inmobiliarios descritos en el Anexo 4.2.1.

Urbas realizara una ampliacion de capital mediante aportacion no dineraria, siendo el resultado de ello
que Urbas se convertira en el propietario del 100% de las participaciones de Aldira, (en adelante “la
Operacion”, “la Transaccion”, la “Ampliacion® o “la Aportacion®).
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El siguiente cuadro presenta las sociedades mas relevantes de la Operacion:

Grafico 1. Estructura legal después de la transaccién
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Fuente: GT basada en informacién proporcionada por la Direccion de las Compafiias.

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

1.1. Descripcién general de la operacién

Conforme a la informacién recibida el 27 de enero de 2015, en el nombramiento de Grant Thornton como
experto independiente, los Consejos de Administracidn de Urbas y Aldira han acordado (en adelante “el
Acuerdo”) la adquisicion por parte de Urbas del 100% del capital social de Aldira, mediante la entrega de
acciones ordinarias de Urbas de nueva emision.

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

Urbas realizara una ampliacion de capital por un importe nominal total de €294,08 millones mediante la
emisién y puesta en circulacion de 29.408.000.000 nuevas acciones ordinarias de €0,01 de valor nominal
con una prima de emision total y conjunta de €73,52 millones, fo que resulta en un importe total de la
emision de €367,6 millones.

No obstante, durante el plazo transcurrido entre la fecha del nombramiento de Grant Thornton como
experto independiente y la emisién de este informe, los activos y pasivos objeto de aportacion en la
Operacioén han sufrido variaciones, siendo los valores finales de dichos activos y pasivos aquellos
indicados en el Informe de Administradores de Urbas a fecha 26 de mayo de 2015, adjunto en el Anexo
4.4,

El Informe de Administradores de Urbas especifica que Urbas realizard una ampliacién de capital por un
importe nominal total de €307,59 millones mediante la emisién y puesta en circulacion de 30.759.040.000
nuevas acciones ordinarias de €0,01 de valor nominal con una prima de emision total y conjunta de
€76,90 millones, lo que resulta en un importe total de la emision de €384,49 millones.
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1.2. Relacién de las sociedades participantes en la operacién

Urbas, con domicilio en calle Veldzquez 94, 1°, es una sociedad de nacionalidad espafiola, con C.L.F.
nimero A-08049793.

Aldira, con domicilio en calle Santa Cruz de Marcenado 4, local, 28015 Madrid, es una sociedad de
nacionalidad espafola con C.I.F. nimero B-87031936.

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

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

JLC 72, con domicilio en calie José Ortega y Gasset 29, 62 planta, 28006 Madrid, con C.I.F. B-86879657,
es una sociedad de nacionalidad espafiola.

Alza Parque Logistico S.L.U. (en adelante “Parque Logistico™), con domicilic en calle Ortega y Gasset
29, planta 6°, 28006 Madrid, es una sociedad de nacionalidad espafiola.

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

Terlemudes S.L.U. (en adelante "Terlemudes”), con domicilio en calle Pinar s/n, 28880 Meco, Madrid y
C.I.F. B-83639989, es una sociedad de nacionalidad espaniola. La Sociedad esta controlada por Cove
que posee el 100% de participacion.

Divertiendas S.L.U. (en adelante “Divertiendas”), con domicilio en calle Pinar s/n, 28880 Meco, Madrid,

con C.I.F. B-19181163, es una sociedad de nacionalidad espafiola. La Sociedad est& controlada por
Cove que posee el 100% de participacion.

1.2.1. Estructura legal de las sociedades incluidas en la Operacién

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

v v v v
100%
v v

Fuente: GT basada en informacion proporcionada por Ia Direccion de las Compaiiias.

A continuacién incluimos una breve descripcién de los principales activos y pasivos de Aldira.
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1.2.2. Aldira

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

Aldira
000s 11/05/2015
Patrimonio Neto 384.499
Activos Inmobiliarios 115.888,
Deuda Financiera -
Otros Acfivos y Pasivos 18%
Inversion en empresas asociadas 266.503!
JLC 72 84.410¢
Play amay or 11,5661
Localeasy 11.282]

COVE 7 161.335;-
Fuente: GT basada en informacién o
proporcionada por la Direccién de las
Compaiiias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 y la relacion de activos inmobiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de Aldira se incluyen en los Anexos 4.1.1 y 4.2.1.

Aldira es propietaria directa del 100% de las participaciones de las siguientes sociedades:

« JLC72

¢ Playamayor
+ Localeasy

« COVE

A continuacién se desglosa la composicién de dichas sociedades.
1.2.21. JLC 72

JLC 72 tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €84,41 millones, compuesto como
se muestra en el siguiente cuadro:

JLC 72
000€ T 11/05/2015]
Patrimonlo Neto 84.410§
Activos Inmabiliarios 169.721;
Deuda Financlera (87.704),
'Ofros Activos y Pasivos (1.854}F
iInversion en empresas asociadas 4337J
P Parque Logisico 4.337?&

Fuente: GT basada en infbrrhacién
proporcionada por la Direccion de las
Compaiiias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 y la relacién de activos inmobiliarios ¥
de deuda financiera que son propiedad directa de JLC 72 se incluyen en los Anexos 4.1.2. y4.22,
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1.2.2.1.1. Parque Logistico

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

Parque Logistico

000€ 30/04/2015
i Patrimonio Neto 4337
tActivos Inmoebiliarios 8.392;
Deuda Financiera (4.002);
 Ofros Activos y Pasivos (53)
Inversion en empresas asociadas -

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

Un mayor detalle del balance de situacién al 30 de abril de 2015 y la relacién de activos inmobiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de Parque Logistico se incluyen en los Anexos 4.1.3. y
423,

1.2.2.2. Playamayor

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

Playamayor

000€ T 1110512015
: Patrimonio Neto 11,566/
[ Activos inmobiliarios 11.672
Deuda Financiera -
Ofros Activos y Pasivos (7}
{Inversion en empresas asociadas -l

Fuente: GT basada en informacion
propeorcionada por la Direccion de las
Compaifiias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 y la relacién de activos inmobiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de Playamayor se incluyen en los Anexos 4.1.4. y4.24,

1.2.2.3. Localeasy

Localeasy tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €11,28 millones, compuesto
como se muestra en el siguiente cuadro:

Localeasy

[ 000€ 11/05;2015!
i Patrimonlo Neto 11.282;
| Activos Inmobilirios 12517
 Deuda Financiera (1.241);
;Otros Activas y Pasivos 8,

};Invarsion €n empresas asociadas -
Fuente: GT basada en informacién
proporcionada por la Direccion de las
Compafiias.
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Un mayor detalle del balance de situacién al 11 de mayo de 2015 y la relacién de activos inmabiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de Localeasy se incluyen en los Anexos 4.1.5. y 4.2.5.

1.2.2.4. COVE

COVE tiene un Valor de Patrimonio Neto al 11 de mayo de 2015 de €161,34 millones, compuesto como
se muestra en el siguiente cuadro:

COVE
000€ 11/05/2015
Patrimonio Neto 161.335!
| Activos Inmobiliarios 190.813%
Deuda Financiera (29.381):
Ofros Activos y Pasivos {588);
Inversion en empresas asociadas 491}
Terdemudes 307
Div erfiendas 95

Fuente: GT basada en ‘informacion proporciohada
per la Direccién de las Compafiias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 11 de mayo de 2015 y la relacion de activos inmobiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de COVE se incluye en los Anexos 4.1.6. v4.286.

1.2.2.4.1. Terlemudes

Terlemudes, es 100% propiedad de COVE, y tiene un Valor de Patrimonio Neto al 30 de abril de 2015
de €0,397 millones, compuesto como se muestra en el siguiente cuadro:

Terlemudes

[ﬁ% 30/04/2015]
Patrimonio Neto 397,
| Activos Inmobiliarios 37[
 Deuda Financiera
Ofros Activos y Pasivos 30,
I__nversion en empresas asociadg_s .

Fuente: GT basada en informacién proporcionada
por la Direccién de las Compafiias.

Un mayor detalle del balance de situacion al 30 de abril de 2015 y la relacién de activos inmobiliarios y
de deuda financiera que son propiedad directa de Terlemudes se incluye en los Anexos 4.1.7. y4.2.7.

1.2.2.4.2. Divertiendas

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

Divertiendas
000€ 30/04/20151
 Patrimonlo Neto T es

:;Acﬁvos inmabifiarios -
| Deuda Financiera r
tOIms Activos y Pasivos 95;‘
“Inversion en empresas asociadas -

Fuente: GT basada en informacién proporcionada
por la Direccién de las Compaiiias.
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Divertiendas no posee activos inmobiliarios ni deuda bancaria. En el Anexo 4.1.8. se adjunta el balance
de situacion de Divertiendas.

2. Aspectos de Valoracién

2.1. Criterios de valoracion de la aportacién no dineraria adoptados por la Direccién
de Urbas.

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

El valor razonable de los activos inmobiliarios de Aldira se ha estimado por las siguientes compafiias
especialistas (en adelante “los Tasadores”) en valoracion de activos inmobiliarios:

CBRE Valuation Advisory, S.A. (en adelante “CBRE")
Knight Frank Espafia, S.A. {(en adelante “Knight Frank”)

- RDO Taxacions 2003, S.L. (en adelante “RDO Taxacions”)
- Técnicos en Tasacion, S.A. (en adelante “Tecnitasa™)

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

2.2. Base de Valoracion

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

En el caso que nos ocupa, los ajustes a considerar en la valoracién de la Compaiiia se referiran

fundamentalmente a plusvalias latentes relativas a inversiones en participaciones de sociedades y a
activos inmobiliarios.

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

El valor del 100% del Patrimonio Neto sera igual a la suma de los valores de mercado de los activos
menos el de los pasivos.

Este enfoque es apropiado cuando el objetivo a valorar es:
- Una sociedad holding/ conglomerado (donde el valor recae en la capacidad para generar
ingresos de los activos, que puede valorarse separadamente utilizando otros métodos
apropiados para ello).

- Empresas inmobiliarias

Empresas intensivas en activos intangibles
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- Empresas con baja rentabilidad donde la aplicacién de metodologias basadas en rendimientos
futuros no reflejan el valor de compafiias de similar naturaleza.

Los tipos de ajustes que deben considerarse a |la hora de valorar cada activo y pasivo pueden incluir los
siguientes:

- Sustitucién de activos fijos tales como inmuebles por su valor de mercado actual neto de
impuestos

- Valoracion de inversiones financieras a precios de mercado

- Valor de realizacion de los activos intangibles

3. Alcance y aspectos a considerar de nuestro trabajo
Los analisis y comprobaciones efectuados han tenido como objeto, exclusivamente, cumplir con los
requisitos mencionados en el articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital y en los articulos 133, 340
y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil.

3.1. Alcance

El trabajo cubrird las areas siguientes:

Entendimiento de la estrategia de Urbas en la que se engloba su decisién de realizar la presente
ampliacién de capital;

- Breve andlisis del mercado inmobiliario;

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

- Revision, andlisis y contraste de las metodologias de valoracién empleadas en la determinacion
del valor;

Anlisis de los documentos detallados de valoracion y revision de toda la informacién financiera
tanto interna como externa, auditada y/o no auditada que sea necesaria para completar el
alcance anterior;

- Relativo a aspectos de valoracion:

Evaluacién de la conveniencia de aplicar las distintas metodologias de valoracion:
Patrimonio neto corregido, Miltiplos de Mercado, DCF.

- Revision de la razonabilidad de las tasaciones inmobiliariag de los activos.

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

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

Entender el impacto en Ila valoracion de la situacion legal de los activos: licencias,
restricciones, litigios, etc., y revision de las hipotesis de célculo correspondientes.
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Para aquellos activos en rentabilidad, revisién de la proyeccién de flujos de caja
considerando aspectos como niveles de ocupacién, precios de alquiler y plazos de los
contratos de arrendamiento.

Evaluacién del célculo de las plusvalias o minusvalias estimadas a partir de las
valoraciones de los distintos activos.

Revision (no auditoria) de los estados financieros mas recientes disponibles de la
Compaiiia.

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

Mantenimiento de reuniones con Urbas y la Compaiiia, con el propésito de obtener un
buen entendimiento de la Operacién y del trabajo realizado asi como de obtener
aclaraciones sobre las cuestiones que se han planteado durante la realizacion de nuestro
trabajo y recabar otra informacién que se considere de utilidad.

Mantenimiento de reuniones con los principales Tasadores.

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

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

Otros procedimientos que considerasemos necesarios.

La documentacién relevante utilizada para Ia realizacién de nuestro trabajo ha sido la siguiente:

Aldira

i. Balance de situacion proforma a 27/04/2015 realizado por la Compaifiia tras la
integracién de JLC 72 y COVE

ii. Balance de situacién proforma a 11/05/2015 realizado por la Compaiiia tras
aplicacion de Plusvalias

ifi. Documento detallado de la situacién final de Aldira (NAV), realizado por la
Compaiiia

iv. Valoracién de los activos inmobiliarios incluidos en la operacién (RDO Taxacions
2003, S.L, y Tecnitasa con fecha mayo de 2014 y abril de 2015)

v. Certificados de valor de los activos inmobiliarios incluidos en la operacién (RDO
Taxacions 2003, S.L, con fecha marzo de 2015)

vi. Contratos de préstamos con entidades financieras incluidos en la operacion

vii. Escrituras de aportacién de activos a Aldira a 08/08/2014, 2210412015,
24/04/2015 y 30/04/2015,

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

ix. Informe de Administradores de URBAS a 26/05/2015
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Localeasy
I. Cuentas Anuales a 31/12/2013, realizado por la Compafia
ii. Cuenta de Pérdidas y Ganancias a 31/12/2013, elaborado por la Compaiiia
iii. Cuenta de Sumas y Saldos a 31/12/2014 elaborado por la Compafifa
iv. Balance de situacién proforma a 01/04/2015 realizado por la Compariia

v. Valoracién de los activos inmobiliarios incluidos en la operacién (Tecnitasa con
fecha de mayo de 2015)

vi. Contrato de leasing del activo inmobiliario {Ref. 4)
- Playamayor
i. Cuentas Anuales a 31/12/2013

ii. Balance de situacion proforma a 01/04/2015 y NAV de Playamayor, elaborado
por la Compaiiia

iit. Valoracién de los activos inmobiliarios incluidos en la transaccion (RDO
Taxacions 2003, S.L y Tinsa Tasadores con fecha mayo de 2014 hasta abril de
2015)
- JLC72
i. Cuentas Anuales a 31/12/2012 y 31/12/2013

ii. Proforma de JLC 72 a 27/04/2014, elaborado por la Direccion de JLC 72

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

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

vi. Escritura compraventa de activos inmobiliarios (ref. 26, 29, 33, 35, 36, 30, 41,
43, 50, 52, 53, 53r, 54r, 55, 59, 66, 68, 69, 71, 72)

vii. Documento reparcelacién de activos inmobiliarios (ref. 25, 26, 32, 36, 41 y 43)
viii. Escritura segregacion activo inmobiliario (ref. 55)
ix. Escritura de ampliacién de capital a 27/03/2015
- Parque Logistico
i. Cuentas Anuales a 31/12/2013

ii. Cuenta de Pérdidas y Ganancias no auditadas a 31/12/2014, elaborado por la
Compafiia

iil. Balance de situacibn y Sumas y Saldos a 31/12/2014, elaborado por la
Compaiiia

10
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vi.

vil.

- COVE

vi.

vii.

Praforma de Parque Logistico a 31/12/2014 elaborado por la Compafiia
Valoracion de los activos inmobiliarios (CBRE a fecha 31/12/2013)

Contrato de préstamos hipotecarios con entidades financieras incluidos en la
operacion

Escritura compraventa activo inmobiliario (ref. 58-A)

Cuentas Anuales auditadas al cierre del ejercicio 31/12/2012 y 31/12/2013,
elaborados por la Compaiiia

Balance de situacién, cuenta de Sumas y Saldos y cuenta de Pérdidas y
Ganancias a 31/12/2014, realizado por la Compafiia

Proforma de COVE a 31/12/2014 elaborado por la Compafia
Valoracion de los activos inmobiliarios (CBRE a fecha 31/12/2013)
Fichas del catastro en relacién con activos inmobiliarios

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

Escrituras compraventa de activos inmobiliarios (ref. 14, 15, 16, 37, 38, 41 , 45,
47, 48, 49, 64)

- Terlemudes

Balance de situacién, Balance de Comprobacién de Sumas y Saldos y cuenta
de Pérdidas y Ganancias a 31/12/2014, elaborado por la Compaiiia

Valoracién de activo inmobiliario (Ref. 16) (CBRE a fecha 31/12/2013)

Divertiendas

- Ofros

Balance de situacién, Balance de Comprobacién de Sumas y Saldos y cuenta
de Peérdidas y Ganancias a 31/12/2014, elaborado por la Compafiia

Plan de Negocio de ALDIRA, una vez realizada |a transaccién, preparado por la
Direccion de la Compafiia

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

Reunion celebrada con CBRE

11
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Nuestro frabajo se ha basado en la informacion auditada y/o no auditada proporcionada por la Direccién
de las Sociedades. Las hipétesis y metodologia empleadas en la valoracién de los activos aportados han
sido facilitadas por la direccién de las Sociedades. En la realizacién de nuestro trabajo hemos asumido
que dicha informacién es completa y precisa, asi como que refleja las mejores estimaciones de la
Direccion de Urbas y Aldira acerca de las perspectivas de su negocio desde el punto de vista operativo,
econdmico y financiero. Los procedimientos de revisién que hemos aplicado no son todos aquellos que
requiere la realizacion de un examen de auditoria en los términos previstos en la Ley de Auditoria de
Cuentas aprobada por el Real Decreto 1/2011, 1 de julio. Por tanto, no emitiremos una opinién profesional
sobre estados financieros objeto de nuestro trabajo.

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

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

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

Las estimaciones de valor estan basadas en métodos de valoracién cominmente aceptados en la
profesion. Aunque hemos realizado la valoracién de manera razonable, sobre la base de la informacién
disponible, debemos indicar que las valoraciones de negocios no cotizados en mercados organizados no
son una ciencia exacta, sino un ejercicio basado en la experiencia y en el empleo de hipétesis, que
contienen cierto grado de subjetividad. En estas circunstancias, no podemos asegurar que terceras
partes vayan a estar necesariamente de acuerdo con nuestras conclusiones.

Las valoraciones de los principales activos que forman parte de la Aportacién estan soportados por
informes de expertos inmobiliarios. Dichas valoraciones son resultado de un ejercicio teérico sobre la
base de determinadas hipdtesis y una metodologia de com(n aceptacién en la industria inmobiliaria.
Queremos sefalar que ante una eventual transaccién de cualquiera de eflos, el precio acordado puede
diferir de los valores considerados.

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

Consideramos conveniente destacar que los estados financleros proyectados, la determinacion de los
criterios y premisas sobre los que estan basados, asi como el detalle de la informacién pertinente que
pudiera afectar a la ejecucion de [os mismos, son responsabilidad de Urbas.,

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

12
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3.3. Conclusion

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

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

-
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4. ANEXOS

4.1. Balances de las Sociedades incluidas en la Transaccién
Los balances adjuntos a continuacién, son aquellos balances que han sido revisados, asi como las
correspondientes aportaciones y plusvalias de los activos inmobiliarios contenidos en las Sociedades

aportadas a Aldira a fecha de la escritura de ampliacion de capital.

4.1.1. Balance de Situacién Aldira 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION PROFORMA ALDIRA - 7 7
| sope BALANCEALDRA ~ Plusvala  NAV Aldia |

* 30/04/2015 Actvos 11/05/2015 ‘
|ACTIVO NO CORRIENTE 89.725 200,641/ 290.366/
Inmoviizado material 1,959 300| 2.258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12.838 19.515
Inv.empresas del grupo y asociadas a largo plazo 81.089 187.503 268.593

Localeasy 10.088 1.194 11.282
Play amayor 4,051 7.515 11.566
JLC 72 38.158 46,252 84.410
COVE 28.793 132.543] 161.335
'ACTIVO CORRIENTE 43.885 50.333 94.218
Existencias 43.781 50.333 94.115
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 86 . 86}
Efectivo y ofros actives liquidos equivalentes 18 -k 18!
oTaLacivo T T T s 60 25097.1 384584
o BALANCE ALDRA  Plusvala  NAV Aldira "‘
30/04/2015 Activos 11/05/2015 ¢
PATRIMONIO NETO' 133524 250975]  384.499)
Fondos propios 133.524 250.975/ 384.409!
Capital 69.341 | 69.341
Prima de asuncion 64.168 1 64.168,
Reservas y resultados de ejercicios anteriores 11.060 ] 11.060
Resultado del ejercicio (11.045) {11.045)
Plusvaliz en activos 250.975 250.975
PASIVO NO CORRIENTE 15 - 15
Deudss a largo plazo 15 5 15¢
Deudas con entidades de crédito . - -
Oftros pasivos financieros 15 - 15}
PASIVO CORRIENTE 70 . 70
Deudas a corto plazo 38 . 38
Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 33 - 33
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASNVO 133609 250075, 384584,
Total Activos [hmobiliarios y Deuda Financiera Aldira
|o0e NG Plusvala o ldra
Actvos
[otal Activos Inmobiliarios 52.417 63471 115.888;
i Inmovilizado material 1.959 30 2.258,
: Inversiones inmobiliarias 6.677 12,838/ 19.515;

i Existencias 43.781 50.333 94.115;
: Deuda Financiera .

3
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4.1.2. Balance de Situacién JLC 72 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION JLC 72
000€

/ACTIVO NO CORRIENTE
Inversiones inmaobiliarias
} Inv.empresas del grupo y asociadas a largo plazo
' PARQUE LOGISTICO
Inversiones financieras a largo plazo
,I Otros activos financieros
' ACTIVO CORRIENTE
Existencias
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar
| Deudores varios
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Efectivo y olros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO '

{000€

|PATRIMONIO NETO

EFondos propios

‘. Capital

| Prima de asuncion

Reservas y resultados de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

Plusvalia en activos

'PASIVO NO CORRIENTE

?Deudas a largo plazo

| Deudas con enfidades de créadito

i Ofros pasivos financieros

PASIVO CORRIENTE

:Deudas a corto plazo

= Deudas con enfidades de crédit

' Deudas emp. del grupo y asociadas a corto plazo
| Acreedores comerciaies y otras cuentas a pagar
i Proveedores a corto plazo

Acreedores varios

'TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera JLC 72

000€

Total Activos Inmobiliarios’
Inversiones inmobiliarias

| Existencias

 Deuda Financiera

BALANCE JLC 72

311272014

]
(0)

BALANCE JLC 72

32214

)
(0

o o O

BALANCE JLC 72

3122014

15

APORTACION
JLC 72

2710312015

29238

25,294

3.8

3.804

50

50

98.970

98.617

352

352

128.208

APORTACION
JLC 72
27103/2015

38155
38.155
3.581
34.574

26.195
26,195
25.213
983
63.858
62.582
62.582
170
1.106
1.042
64

128,208

VNC

123.911
25.294
98.617
87.794

PLUSVALIA
APORTACION JLC 72
30/04/2015

7.616!
7.173)
443}

443

46.253

PLUSVALIA
APORTACION JLC 72
30/04/2015

46.253

Plusvalia Activos

45.810,
7.173;
38.837}

NAV JLC72
11/05/2015

137.609
137.254.
352
352;

o

3
174.463|

NAV JLC72

11/05/2015
“84.4i]
84.410
3.584
34.574;
(o)
{0}
48.253!
26.185/
26.195!
25.213
983
63.858.
62.562
62.582;
170}
1.108|
1.042]
64 1
174.463,

NAV JLC 72

169.721;
32467
137.254]
87.794.
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BALANCE DE SIT UACION Parque Logistico

BALANCE
:1000€ ngTSc:'lIJCEO
IN122014
ACTIVO NO CORRIENTE 5.386
i Inversiones inmobiliarias 6.376
: Inv.empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10
Creditos a empresas 10
 ACTIVO CORRIENTE 2
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 2
Deudores varios 1
Ofros crédiips con las Administraciones Pablicas 1
'Efectivo y cfros acfivos liquidos equivalentes (')}
'BALANCE
e by
22014
. PATRIMONIO NETO 2.321
Fondos propios 2.3
Capital 3.409
Reservas y resultados de ejercicios anteriores (938}
Resultado del ejercicio (149)
Plusvalia en activos
PASIVQ NO CORRIENTE -
PASIVO CORRIENTE 4.067
Deudas a corlo plazo 4.062
Deudas con enfidades de crédito 4.002
i Derivados y ofros pasivos financiers 60
| Deudas emp. del grupo y asocledas a corio plazo 5
' Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 0
! Acreedores varios 0
Ofras deudas con las Administraciones Pablicas 0
| TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 6.388
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Parque Logistico
‘o00e WNC
' Total Activos Inmobiliarios 6.376
EDeuda Financiera 4.002

4.1.3. Balance de Situaciéon Parque Logistico 30/04/2015

NAV Pargue
PLUSVALIA Logistico
30/04/2015
206! 8.402|
2,016/ 8.302
] 10!
| 10
; 2
i 2!
1 1
; 1
e S |
2016 8.404,
NAV Parque
PLUSVALIA Logistco
30/04/2015
2.016 4.337
2.016] 4.337
] 3.409)
) (938)!
. (149)
2.016) 2.016
] 4,067
] 4.082|
| 4.002
4 80
F 5
A 0
- 4] :
- 0.
2016 8.404.
Plsvala o Aldira
Actvos
2016 8392

4.002
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4.1.4. Balance de Situacién Playamayor 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION PLAYAMAYOR

_ BALANCE NAY

;

{ 000€ Playamay or Plusvaila 1/05/2015

01/04/2015

/ACTIVO NO CORRIENTE 2089 9.483. 11.572]

{Inmoviizado maerial 2079 9.493) 11672/

' Inmav ilizado material (Inmobiliario) 11.572; 11.572

| Inmov ilizado material {No inmobiliario) 2.079 (2.079) -
/Inv.empresas del grupo ¥ asociadas a largo plazo 10 (10) -k

{ ACTIVO CORRIENTE 1 - 1 i
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 1 1
Efecl_lv_o_y ofros actlvos Ilqmdos equwalentes 0 _ 0
TOTAL AC'IWO 2.09 9.483 11.574§

|000€ P?ALANCE Piusvalk NAY

5 AL Sl 11/05/2015

01/04/2015

'PATRIMONIO NETO 2.083 9.483) 11.566!
LFondos propios -

! Capital 2.812 2.812

'E Prima de asuncion 714 714
i Reservas y resultados de ejercicios anteriores {1.005) (1.005)

Resuliado del ejercicio {437) ) (437);
Plusvalia en actvos 9.483} 9.483;
PASIVO NO CORRIENTE 7 7]
QOtres pasivos no cormientes 7 7
PASIVO CORRIENTE 1 1
Acrgedorgs comerclale§_ y ¢ ofras cuenhs apagar 1 . 1;
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.091 9.483: 11.57)
Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Playamayor

000€ WC  PusvaliaActvos  NAV

‘Total Activos Inmobiliarlos . 11572 {157
{ . f !
iDEI._Idﬁ Financiera . g -
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4.1.5. Balance de Situacién Localeasy 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION LOCALEASY
1000€

|ACTIVO NO CORRIENTE
ilnmov iizado material
Inmov flizado material {inmobiliario)
Inmov ilizade material (No inmobiliario}
Acfivos por Impuesio diferido
ACTIVO CORRIENTE
' Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios
' Inversiones financieras a corio plazo
Efectivo y ofros activos Hquidos equivalentes
TOTALACTVO .

000€

PATRIMONIO NETO

tFondos propios

| Capial

Prima de asuncién

Resuitados de ejercicios anteriores
Resuliado del ejercicio

Plusvalla en activos

PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo

Acreedores por amendamienty financiero
Otros pasivos no corrientes

PASIVO CORRIENTE

:Deudas a corto plazo
Otras deudas cp

: Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
| Otros acreedores
| TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

H
| T s .

BALANCE

Localeasy

01/0412015
4.085

3.948
3.942
7

136
215

137
116
A

47
30
4.299

BALANCE
Localeasy
01/04/2015

2.941

2.941
1.772
1.588
(534)

114

1.241

1.241
1.186
&4

298

274
274

24
24

447"

Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Localeasy

| 000€

| Total Actlvos inmobiliarios
Deuda Financiera

18

VNG

3.942
124

Plusvalia

8.568;
8.568!
8.575

G

an;

@n!

Plusvalia

8.341;
8.341)

8.341

Plusvalia
Actvos
8.575,

i
wl

o
8.521;
;

NAV
11/05/2015

12.653.

12.517!
12.517

136
167
137!

116]
21}

30|
12.820

NAV
11/05/2015

11.282|
11.282}
1.772
1,588
(534))
114]
8341,
1.241

1.241
1.196

NAV

12517,
1241
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4.1.6. Balance de Situacién COVE 11/05/2014

BALANCE DE SITUACION COVE

5000€

ACTIVO NO CORRIENTE
'Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

1>‘In\.'.empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Teremudes y Diverfiendas
Inv ersiones financieras a largo plazo
'ACTIVO CORRIENTE
Existencias
| Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Deudores varios
Otros créditos con las Administraciones Publicas

Efecivo y ofros activos Hiquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO

| 000€

| PATRIMONIO NETO
(Fondos propios
' Capilal
Reservas y resultados de ejercicios anteriores
i Resuliade del ejercicio
Plusvalia en activos
| PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédilo
Otros pasivos financieros
tPASIVO CORRIENTE

EDeudas a corlp plazo
Deudas con enfidades de credito
‘Deudas emp. del grupo y asociadas a corbo plazo
 Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar
Proveedores a corio plazo
Acreedores varios
i Anticipos de clientes
ir;TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Total Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera COVE
logoe
Total Activos Inmobiliarfos
Inversiones inmobiliariag
Existencias
%Deuda Financiera

15

BALANCE
COVE
31112/2014

36.231
2
37.908
329
329

2

562
219
251

17

199
4

93
38.893

BALANCE
COVE
31/12/2014

8.576

8.576
3.005
(2.277)
7.848

13.118

13.118
13.115
2

17.200

16.266
16.265

401

533

3
230
300

38.893

VNC
33216
37.998
219
29.381

PLUSVALIA
30/04/2015

152.105'
151.942
}

163;
163;

B
152.760

PLUSVALIA
30/04/2015
152.780
152.760;

Plusvalia Activos
152.507!
151.642]
654

NAV
COVE11/05/2015

190435
2
189.940!
492!
4921

2 ]
1.216!
873,

21/
17}

190

M

93
191,652

NAV
COVE11/05/2015

161.335]

161.335|
3.005|
(2.277)
7.848
152.760

13.118;
13.118
13.115}
2
17.200

16.266:
16.266!

401
533}
3
230
300
191652

NAV
~ 190.813
189.940
873,
29,381}

t
!
i
|
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4.1.7. Balance de Situacién Terlemudes 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION TERLEMUDES

BALANCE
000€ TERLEMUDES
f 311212014
-ACTIVO NO CORRIENTE .
' ACTIVO CORRIENTE 375
Existencias 65
| Deudores comerciales ¥ ofras cuentas a cobrar 1
QOftros créditos con las Administraciones Publicas 1
{Inversiones en empresas del grupo y ascciadas a coro plazo, 307
Oftros acfivos financieros, i
Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes 2
TOTAL ACTIVO T
BALANCE
10008 TERLEMUDES
3112/2014
PATRIMONIO NETO' s
Fendos propios 37s
Capital 310
Reservas y resultados de ejercicios anteriores 87
Resultado del ejercicio 2
Plusvalia en aclivos .
PASIVO CORRIENTE 0
Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 0
Acreedores varios 0
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASNO 315
Total Activos inmobiliarios y Deuda Financiera Terlemudes
000€ VNG
Total Activos Inmobiliarios 65
Deuda Financlera -

20

Plusvalia
Aclivos

Plusvalia
Acfivos

Plusvalia
Activos

=

£

NAV
TERLEMUDES
30/04/2015

37

87

1
1
307

N7l
LU

E

NAV
TERLEMUDES *
3010412015 |
.

307!

30

67

(2)
2

NAV
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4.1.8. Balance de Situacion Divertiendas 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION DIVERT|ENDAS

BALANCE NAV
Plusvalia
000€ DIVERTIENDAS . TERLEMUDES
Activos 1
3122m4 30/04/2015 .
{ACTIVO NO CORRIENTE . Ny -
ACTIVO CORRIENTE 95 = 95
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar., 0 - 0
Ofros créditos con las Administraciones Pdblicas. 0 - 0
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo. 94 - 944
Otros activos financieros 94 - o4
Efectivo y ofros actives liquidos equivalentes. 0 - 0
ITOTAL ACTIVO ' - "5 95|
] BALANCE NAV
Plusvalia
000€ DIVERTIENDAS Activos TERLEMUDES i
31122014 30/04/2015
PATRIMONIO NETO T T e - 95
Fondos propios 95 -t 95
E Capital 200 - 2005
é Reservas 0 -t ol
s Resultados de ejercicios anteriores (105) - {(105),
Resultado del sjercicio. (1} - (1)
i PASIVO NO CORRIENTE - - -
PASIVO CORRIENTE 0 - 0
Acreedores comertiales y otras cuentas a pagar 0 - 0
Prov eedores 0 0
| Otas deudas con s Admiriskacionos Pibicas 0 . 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO - 95 95
Total Activos Inmebiliarios y Deuda Financiera Divertiendas
000 VNG Pusvala  \ av adra
Activos
Total Activos Inmabiliarios - g
Deuda Financiera . . -
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4.3. Detalle aportaciones = ALDIRA

Aportaciones a ALIDRA
;r’moe ' Valor  Prma  Capital
{Ref Aciivo Aporacid  Toll  Social
! Constiucin . 3 - Sf
{ 5 2268 195  1.088 a71§-
|7 1453 1260 700 560
b1 1258 150 88 67
P16 4874 1388 - 1388
ST 6150 1925 1070 gs6!
P9 4783 1.481 823 658}
{1 7.366 600 333 267,
; 15 6.320 990 550 440@'
8 644 179 99 80,
P8 460 4016 2677 133
| 2.996 853 853;
I8 1045 554 554!
! 2760 785 736§
Y 2008 572 572]
P 5.847  1.665 - 1665
[ 4144 4028 - 408
S 96 113 113%
P8 672 191 191,
L 2067 851 851!
E’ 57 2482 2482 - 2.482F
T 11.038  11.038 11.038
. 1699 1.609 1.699£
[ 6.290 6290 6.290;
o8 4.078 4078 4.078;
{51 1.295 453 425 2
72 4193 1468  1.376 92|
Playamayor 11,586  4.051 3798 253
i COVE  161.335 28793 19.263 9.530@
; JLer2 84410 38.158 25528 12.630f
. Localeasy 11282 10088 5604 4.484!
‘ Total  384.481 133.509 "64.'168'"'s§.34'i;.
Subtotales Aportacion
|000€ WNC  Valor  Pama  Capia |
| Consfitucion - 3 - 3
| Sociedades  268.593 81089 54493 26,896
| Aclvos 115888 52417 9975 42442,
| Total 384481 133.509 §4.168 69341,
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4.4. Informe de Administradores de URBAS a 26 de mayo de 2015
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Sociedades de Capital) QUE SE SOMETERA A APROBACION DE LA JUNTA

INFORME DE LOS ADMINISTRADORES DE URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
RELATIVO AL AUMENTO DE CAPITAL CON APORTACIONES NO DINERARIAS
{Art. 300 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital) ASi COMO DE
MODIFICACION ESTATUTARIA (Arts. 287 del Texto Refundido de la Ley de
GENERAL ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS DE LA
SOCIEDAD

El Orden del dia de la préxima Junta General Extraordinaria de Accionistas de URBAS
GRUPOQO FINANCIERO S.A. incluird en su Orden del Dia una propuesta para la
ampliacion de capital mediante aportaciones no dinerarias recibiendo como
contrapartida acciones de ila propia compania.

Con el fin de justificar esta propuesta y de conformidad con lo establecido en los
articulos 300 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion de
URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. ha formulado y aprobado el presente informe que

contiene con detalle las aportaciones proyectadas, su valoracion, las personas que
han de efectuarlas, el nimero y valor nominal de las acciones que han de emitirse, la
cuantia del aumento del capital social y las garantias adoptadas para la efectividad del
aumento segun la naturaleza de los bienes en que la aportacién consista.

La operacién prevista se enmarca dentro del proceso de reforzamiento de los recursos

propios y de la estructura financiera de URBAS GRUPQO FINANCIERO, SA. (en
adelante URBAS o Ia Compaiiia), iniciado en el gjercicio 2.006 con la fusién de Ia
Compafiia con las sociedades Costa Rey, S.L. y Guadahermosa Proyectos

Urbanisticos.

Haciendo referencia a dicho proceso, procedemos a hacer un repaso de las

operaciones fundamentales que han dado lugar a la situacién actual:
Con fecha 19 de marzo de 2007 se formalizé escritura de fusion por absorcién, por la
que Urbas adquiria todo el negocio, fundamentaimente inmobiliario de las compafias
X Guadahermosa o Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L, momento a partir del
K cual tanto la gestion como la administracién de todos los aspectos de la compafiia se
traspasé a la estructura organizativa de dichas companiias absorbidas. 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 Guadahermosa, S.A. (tras
el cambio de denominacién de “Urbanizaciones y Transportes, S.A” a “Urbas
e Proyectos Urbanisticos, S.A” el 29 de marzo de 2006, se procedié al cambio de

R _==denominacién a “Urbas Guadahermosa , S.A. el 29 de enero de 2007).

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



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

La faita de crédito y el endurecimiento de las condiciones de financiacién, han llevado
a buscar métodos alternativos de financiacién 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 tipologfa y finalidad con el claro objetivo de
hacer de Urbas Grupo Financiero un proyecto viable para sus accionistas.

Las principales actuaciones en dicho sentido han sido las siguientes:

* Con fecha 24 de octubre de 2008 Ia Junta General de Accionistas aprobd la
emisién de obligaciones convertibles en acciones por un importe inicial de 34,8
millones de euros para saldar deudas con accionistas de la Compariia por
diversos conceptos, entre otros por los préstamos dinerarios de ios socios
realizados para dotar de recursos a la Sociedad en momentos de dificultad,
derivados del completo cierre de la financiacion bancaria. Dicha emision fue
definitivamente transformada en capital (mediante dos ampliaciones de capital)
en las fechas 12 de noviembre de 2009 y 13 de mayo de 2010 por importes de
36.998.520,50 euros y 366.364,50 euros respectivamente, al incluir como
mayor capital los intereses devengados por las obligaciones. La emisién de las
obligaciones y su posterior conversion en capital, permitieron fortalecer de
manera notable los balances de la Sociedad, io que permitid en cierta medida
facilitar los procesos de refinanciacién de la deuda financiera.

» Con efectos del 16 de octubre de 2010, el Consejo de Administracién, haciendo
uso de la autorizacién aprobada por la Junta con fecha 26 de junio de 2009
procedi¢ a aprobar el acuerdo de emisién de obligaciones necesariamente
convertibles en acciones incorporando a la Compafiia activos libres de cargas
por un importe de 33,6 millones de euros.

Dicha operacion redujo los ratios de endeudamiento, y ha permitido a la banca
acreedora contar con mayores garantias que redundaran en la mejora de sus
posiciones y en una mayor financiacién para la Sociedad.

= Con fecha 16 de marzo de 201 1, se procedid por el Consejo de Administracién
a gjecutar el aumento del capital social de Urbas Grupo Financiero, S.A. por un
importe nominal de 6.687.855 euros, a fin de atender la conversién de bonos e
intereses generados por 662 obligaciones con vencimiento 16 de febrero de
2011, Por tanto quedaron vigentes y en circulacion un total de 2.700
obligaciones cuyo vencimiento se produjo el 16 de octubre de 2011,
procediéndose a ejecutar el aumento de capital por importe de 27.810.000 a fin
de atender la conversion de bonos e intereses generados por dichas
obligaciones, y declarandose cancelads |a mencionada emisién.

* Ofro de los hitos importantes tuvo lugar e! 10 de diciembre de 2010, al
aprobarse en la Junta General de Accionistas una ampliacion de capital social
para compensar créditos existentes con acreedores de la Compafiia, asesores
externos asi como liquidaciones con clientes pendientes de realizar, recogidas
una gran parte de ellas en sentencias judiciales. El Consejo de Administracion



con fecha 14 de febrero de 2011 procedié a la ejecucién de Ia ampliacion de
capital y en consecuencia tomé los acuerdos oportunos para llevar a cabo la
ampliacion de capital autorizada por un importe de 11.920.269,90 euros por
medio de entrega de acciones de 0,10 euros de valor nominal.

En la Junta General de Accionistas celebrada el 10 de diciembre de 2010, se aprobo la
reduccién de capital de 0,25 euros a 0,10 euros por accion. Con la reduccion de capital
no sélo se cumpie con los requisitos legales fijados en |a Ley de Sociedades de
Capital, sino también se corrige la discrepancia entre el valor nominal anterior de la
accion (0,25 euros) y la cotizacién, ya que podia Suponer un obstaculo significativo
para cualquier operacién que tuviera como finalidad la entrada de capital externo en la
Compaiiia.

En el mismo sentido, la Junta General Extraordinaria de I Compafiia en fecha 13 de
diciembre de 2012, acordé reducir el capital social en 77.289.143,58 euros, desde [os
85.876.826,20 euros actuales a 8.587.682,62 euros, mediante Ia reduccion del valor
nominal de cada una de las 858,768.262 acciones ordinarias con derecho a voto, que
pasara de los 0,10 euros actuales a 0,010 euros, con ia finalidad de restablecer el
equilibrio entre el capital social y el patrimonio neto de la Sociedad disminuido por
consecuencia de perdidas.

En el mismo sentido, y durante los ultimos ejercicios las distintas Juntas Generales de
la Compaiiia han acordado distintas ampiiaciones del capital social de la Compafiia
mediante compensacion de créditos que cumplian los requisitos previstos en el art.
301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con estricta sujecion a las condiciones
aprobadas. Como consecuencia de dicha delegacion se ha procedido a la

Qransformacién de la deuda que la sociedad mantenia con ciertos acreedores

entendiendo que se trataba de operaciones altamente beneficiosa para esta compafiia
por cuanto permitieron consolidar y reforzar Ia estructura de su balance Yy mejorar los
ratios financieros, asi como Ia cancelacién del pasivo no bancario hasta un importe
superior a los 20 millones de euros.

Independientemente de los puntos mencionados con anterioridad, uno de los logros
mas importantes de la Sociedad ha sido la reduccién de la deuda financiera con
entidades bancarias en mas de 143 millones de eurcs desde el cierre del ejercicio de
2007 hasta la actualidad. Este porcentaje de reduccién que Supera el 63%, se ha
logrado mediante las ventas de activos a terceros y a las ventas de activos 3 entidades
financieras incluidas en el proceso de refinanciacién, permitiendo ahorros muy
notables en los servicios de deuda en los ultimos ejercicios. Las negociaciones con Ia
banca contintan en aras a seguir con ia politica de reduccion de deuda y con la
minoracién de salidas de tesoreria.

— _Los ajustes se han producido en todas las partidas de ig Sociedad, siendo una de las

principales reducciones la de los costes del personal del Grupo. La bajada de los
costes de personal, desde el ejercicio 2009, de las empresas del Grupo asciende al
72%, mientras que la disminucion en numero de personas empleadas ha sido del 57%
desde el ejercicio 2009.



Las partidas relacionadas con proveedores, se han recortade de manera significativa a
través de la emisidn de obligaciones convertibles en acciones, acordada en la Junta de
24 de octubre de 2008 asi como las posteriores ampliaciones mediante compensacion
de créditos mencionadas ascendiendc a mas de 60 millones de euros
aproximadamente hasta el dia de hoy y continuando la negociacién con acreedores en
el sentido expuesto.

Dentro de toda la politica expuesta, siguiendo todo el proceso seguido en los ultimos
gjercicios, y al objeto de dotar a la compafiia de una dimensién y unos activos muy
superiores a los que en la actualidad posee y, de es esta forma, convertirse en un
actor significativo en el sector inmobiliario en Espafia, se va a proponer a la Junta
General Extraordinaria de Accionistas la siguiente operacién:

.  AUMENTO DE CAPITAL CON APORTACIONES NO DINERARIAS

Se va a proponer a la Junta General Extraordinaria de Accionistas una operacién que
implicara, de forma agregada, un aumento de capital por un valor propuesto, entre
/7 nominal y prima de emisién de 384.499.005,59 de euros, mediante por un lado las

aportaciones no dinerarias de 384.488.000,00 euros (segun el detalle de la Tabla 1:
: Aportaciones no dinerarias) y por otra lado mediante la aportacion de otros activos y
 — pasivos no inmobiliarios por impeorte de 11.005,59 euros.

Tabla 1: Aportaciones no dinerarias:

cvora APORTANTE PARTICIPACIONSS | onaL R DR (RIELRTE SOTAL
31,1026% | DARIVENIA MARKETSB.V 21.566.893 95.668.694,29 23.917.173,57 119.585.867,86
31,1026% | QUANTIUM NETHERLANDS B.V. 21.566.894 95.668.608,72 23.917.174,68 119.585.873,40
29,1614% | ALZA RESIDENCIAL, S.L. 20.220.850 89.697.775,05 22.424.443,76 112.122.218,81
2,7958%|PENT AGENIA INVERSIONES 5.1 1.938.625 8.599.556,85 2.149.885,21 10.749.446,06
0,1147%|BALIANTE SL. 79.510 352.698,83 88.174,71 440.873,54

CANALES Y NEGOCIOS DEL

0,0054% HEBITERANEDIIL. 3,772 16.732,23 4.183,06 20.915,29
0,2185%|CATUA BISINESS S.L. 151.496 672.021,90 168.005,48 §40.027,38
1,7220%|MERCURY BUILDING S.L. 1.154.038 5.296.639,46 1.324.159,86 6.620.799,32
0,8119%|PORTOSILYA EUROPEA SL. 562.967 2.497.268,28 624.317,07 3.121.585,35
N, 2,9651%|RENTASMADRID CAPITAL S.L. 2.056.021 9.120.314,39 2.280.078,60 11.400.392,99
_Qu,oouo% 69.341.066 307.590.400,00 76.897.600,00 384.488.000,00

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

Activos a aportar:



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

Su capital social es de SESENTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA
Y UN MIL SESENTA Y SEIS EUROS (69.341.086 €), y esta dividido en 69.341.066
participaciones sociales, por valor nominal, cada una de ellas de UN EUROQ,
numeradas correlativamente desde el 1 al 69.341 .066, ambos inclusive.

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

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. es una sociedad tenedora del 100% de
las participaciones de Promotora José Luis Casso 72 S.L. (en adelante “JLC 727,
Construcciones de la Vega Cove S.L. {en adelante “COVE"), Localeasy S.L. (en
adelante “Localeasy”) e Inversiones Playamayor S.L. (en adelante ‘Playamayor”), y
propietaria de una serie de activos inmobiliarios y de deuda financiera.

Como anexo nimero 1 se une balance de situacién a fecha 11 de mayo de 2015 de
las sociedades mencionadas en los que se refieja la situacion de estas, Yy COMo anexo
numero 2 relacién de activos inmobiliarios y deuda financiera tanto de la mercantil
principal como del resto de compafias integradas en esta.

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

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., a fecha 11 de mayo de 2015 y
previo a la transaccién propuesta, presenta un Valor de Patrimonio Neto de 384,49
millones de euros compuesto por los siguientes conceptos:



Patrimonio Neto 384.499)

Activos Inmaobiliarios 115.888

Deuda Financiera

Otros Activos y Pasivos 18

Inversién en Empresas asociadas 268.593
JLC 72 84.410
Playamayor 11.566
Localeasy 11.282
COVE 161.335

El balance de situacion detallado de la sociedad a fecha 11

de mayo de 2015 es el

- N
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siguiente:
BALANCE ALDIRA Plusvaila Activos NAV Aldira 11/06/2015
ACTIVO NO CORRIENTE 89.725 200.541 200,386
Inmovilizado material 1.959 300 2.258
Inversiones inmabiliarias 6.677 12.838 19.515
Inv empresas del grupo y asociadas a largo plazo £1.089 187.503 268.593
Localeasy 10.088 1.194 11.282
Playamayor 4051 7515 11.566
JLerz2 38158 46.252 84410
COVE 20.793 132.543 161.335
ACTIVO CORRIENTE 43.885 50,333 94218
Existenciag 43.781 50.333 94115
 Deudoras comerciales ¥ olras cuentas a cobrar 8 a8
Efectivo y olros aslivos liquidos equivalenies 18 18
TOTAL ACTIVO 133.609 250,975 384,584
000€ Plusy alla Activos
BALANCE ALDIRA 11/05/2075 NAV Aldira 11/05/2015
PATRIMONIO NETO 133.524 250.975 384.499
Fendos propios 133.524 250.875 384.499
Capital 69.341 69,341
Prima de asunitn 64,169 64.168
Reservas y resullados de ejercicios antericres 11.060 11.060
Resultade del ejercicio {11.048) - {11.045)
Plusvalla en activos 250.978 260.975
PASIVQ NO CORRIENTE 15 15
Deudas alargo plazo 15 15
Deudas cor: entidades de crédito
Otros pasivos financieros 15 15
PASIVD CORRIENTE 70 70
Deudas a corto plazo 38 38
Acreadores comerciaies y ofras cuentas a pagar 3 33
TOTAL PATRIMONIO NETQ ¥ PASIVO 133.609 250.975 384.584
Total Activos inmobiliarios y Deuda Financiera Aldira
000¢ VNG Plusy alla Activos NAV Aldira
Total Activos Inmabiflarios s2.47 83471 115888




Deuda Financiera

Inmov ilizado material 1.553 300 2.258
Inversiones inmobiliarias 6.677 12838 18.515

Existencias

43781 50.333 91115

La valoracion expuesta ha sido revisada por el experto independiente designado por el
Registro Mercantil de Madrid, "Grant Thornton, SLP” con CIF B-8914830, inscrita en el

dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de ia Ley de Sociedades de Capital y 133, 338 y
siguientes de! R.R.M.

Aportantes:

Los aportantes son los siguientes:

é

i)

ROAC bajo el n® S0231, domiciliada en (28003) Madrid Calle José Abascal, 56, que
ha emitido el Informe Especial preceptivo al que se adjunta como Anexo, sobre la
valoracion de las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con io

i)

i)

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

QUAMTIUM NETHERLANDAS, B.V. es el fitular actual de 21.566.894
participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., representativas
del 31,1028 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje
de acciones URBAS a emitir en el seno de Ia ampliacion de capital recibiendo
como contrapartida un total de 9.566.869.429 acciones de dicha compairiia.

DARIVENIA MARKETS, B.V., entidad constituida de conformidad con las leyes de
Holanda, con domicilio social en likdok 408, 1013 MM Amsterdam, e inscrita en el

Registro Mercantil de la Camara de Comercio de Amsterdam con el numero
61043141

DARIVENIA MARKETS, B.V. es el titular actual de 21.566.893 participaciones en
ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., representativas del 31,1026 % del
capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones
URBAS a emitir en el seno de la ampliacién de capital que se proyecta recibiendo
como contrapartida un total de 9.566.869.429 acciones de dicha compaiiia.

ALZA RESIDENCIAL, S.L., domiciliada en Madrid, Calle José Ortega y Gasset, n°
28 62 planta, con C.I.F. B-16103889, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
tomo 26353, folio 219, 82, hoja M-474899.

ALZA RESIDENCIAL, S.L es el titular actual de 20.220.850 participaciones en
ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L, representativas del 29,1614 % del
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capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones
URBAS a emitir en el seno de la ampliacién de capital que se proyecta recibiendo
como contrapartida un total de 8.969.777.505 acciones de dicha compariia.

RENTAS MADRID CAPITAL, S.L., domiciliada en Madrid, calle Gran Via, nimero
36, segunda planta; con CIF numero B- 82648023; constituida por tiempo
indefinido mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario Don Jose Ramén
Ordiales Martinez, el dia 6 de Abril de 2000, bajo el nimero 840 de su protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 15329, folio 55, seccién 8, hoja
nimero M-256947, inscripcién 12

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

PENTAGENIA INVERSIONES, S.L. sociedad espafiocla, con CIF B-84060417,
constituida el 8 de julio de 2004 mediante escritura publica otorgada por el Notario
de Madrid D. Ramén Corral Beneyto, con el nimero 2.895 de su protocolo, con
domicilic en Madrid, calle de Zurbano, ndmero 43, registrada en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 20.304, folio 94, seccion 8, hoja M-358.952.

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

MERCURY BUILDING, S.L. sociedad espafiola, con CIF B-84557123, con
domicilio en Madrid, Calle Gran Via, ndimero 36, registrada en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 22.163, libro 0, Seccion 8, folio 185, hoja M-395.563

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

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

PORTOSILVA EUROPEA, S.L es el titular actual de 562.967 participaciones en
ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., representativas del 0,8119 % del
capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones
URBAS a emitir en el seno de (a ampliacion de capital que se proyecta recibiendo
como contrapartida un total de 249.726.828 acciones de dicha compariia.
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viii)

ix)

X)

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

CATUA BUSINESS, S.L es el titular actual de 151.496 participaciones en ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.. representativas del 0,2185 % del capital
social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones URBAS a
emitir en el seno de Ia ampliacién de capital que se proyecta recibiendo como
contrapartida un total de 67.202.190 acciones de dicha compafiia,

BALIANTE, S.L. sociedad espafiola, con CIF B-82897588, constituida el 7 de
febrero de 2001, mediante escritura publica otorgada por el Notario de Madrid, D.
José Maria Madridejos Fernandez, con el namero 384 de su protocolo, con
domicilio en Madrid, calle Conde de Pefialver, namero 27, registrada en e
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 16.195, folio 132, Seccion 0, hoja M-274.671

BALIANTE, S.L es el fituiar actual de 79.510 participaciones en ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., representativas del 0,1147 % del capital
social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje de acciones URBAS 3
emitir en el seno de Ia ampliacion de capitai Que se proyecta recibiendo como
contrapartida un total de 35.269.883 acciones de dicha companiia.

CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEO, S.L. domiciliada en Crihuela
(Alicante), calle Valencia namero 9, conC.LF. B-54542212; constituida, por tiempo
indefinido en virtud de escritura otorgada ante el Notario de Orihuela Don Juan
Vélez Bueno el 19 dge Enero de 2.011, bajo el nimero 89 de sU Protocolo.
Debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Alicante, al tomo 3500, folio 207,
hoja A-124048,

CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEQ, S.L es el titular actual de 3.772
participaciones en ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L, representativas
del 0,0054 % del capital social de esta Sociedad, que seran entregadas en canje
de acciones URBAS a emitir en el seno de la ampliacién de capital gue se proyecta
recibiendo como contrapartida un total de 1.673.223 acciones de dicha compafiia,

A continuacion se indican los importes correspondientes al nominal y a la prima de emisidn,
T incorporados en el precio de emision, desembolso total de cada aportante y porcentajes finales
| Sobre el capital social resultante a través de los mecanismos de atribucion de acciones para el
canje:

Se ha de tener en cuenta como ya se ha sefalado en la pagina 4, que el valor total propuesto

del aumento de capital, entre nominal y prima de emision, es de 384.499.005,59 de euros. S
bien hay que distinguir dos tipos de aportaciones.

La primera y mas pequefia por importe de 11.005,59 euros, que se realizaria mediante Ia
aportacion de otros activos y pasivos no inmobiliarios.



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

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

CONTRAPRESTACIO % CAPTTAL
APORTANTE NENACCIONES BE | NOWMINAL PERAE’;?O?\IE . 'Wgﬁ: ::Iggmr, BPOST

URBAS AMPLIACION

DARIVENIA MARKETS B.V 9.366.869.420 95,668.694,29 23.917,173,57 119.585.867,.86 28,6984%

UANTIUM NETHERLANDS B. V| 9.366.869,872 95.668.698,72 23.017.174,68 115.585.873,40 28,6984%,

ALZA RESIDENCIAL, S.L. 8.969.777.505 B9.697.775,05 22.424.443,76 112.122.218.81 26,9072%

PENTAGENIA INVERSIONES S.L 859.955.685 8.995.556,65 2.149.889,21 10.749.445,06 2,5797%

BALIANTE 5.L. 35.269 883 352.698,83 88.174,71 440.873,54 0,1058%
CANALES Y NEGOCIOS DEL

MED[TERRF‘\NEO S.L 1.673.223 16.732,23 4.183,06 20.515,29 0,0050%

CATUA BISINESS S .. 67202, 190 672.021,50 168.005,48 840.027,38 0,2016%

MERCURY BUILDING S L. 529.663.946 5.296.633,46 1.324.155,86 6.620.799,32 1,5885%

PORTOSILVA EURQPEA 5.0 249 736 828 2.497.268,28 624.317,07 3.121.585,35 0,7491%

RENTAS MADRID CAPITAL S.L. 912.031.439 9.120.314,39 2.280.078,60 11.400.392,99 2,7359%

30.759.040,000 307.590.400,00 76.897.600,00 384.488.000,00 92,27%

La parte de! aumento de capital correspondiente a las participaciones de ALDIRA
INVERISONES INMOBILIARIAS, S.L. se coiresponde con una cifra nominal total de
TRESCIENTOS SIETE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA MIL CUATROCIENTOS EUROS
(307.590.400,00 €) mediante la emision y puesta en circulacion de TREINTA MIL
SETECIENTAS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES CUARENTA MIL (30.759.040.000) de

prima de emision total y

nuevas acciones ordinarias de 0,01 euro de valor nominal con una

conjunta de SETENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS EUROS (76.897.600,00 €), esto es por un importe total de la emisién de
TRECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y OCHO
-MIL EUROS (384.488.000,00 €).

Por lo tanto, las acciones seran emitidas para su suscripcion exclusiva por parte de los

aportantes referidos anteriormente siendo la emisién correspondiente a esta aportacion de

3
%
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30.759.040.000 de acciones integramente con cargo a aportaciones no dinerarias por lo que,
de conformidad con el articulo 304 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los
actuales accionistas no disponen de derecho de suscripcion preferente al estar este reservado
exclusivamente a las ampliaciones con aportaciones dinerarias,

Tras la operacion de canje, integrada por la suscripcion de acciones nuevas en la ampliacion
proyectada, los aportantes poseeran en conjunto el 92,27% del capital social resuitante de
URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. teniendo en cuenta, adicionaimente y para dicho cémputo,
la emision de capital social registrada el pasado 16 de abril de 2015 en el Registro Mercantil de
Madrid por un importe de DOS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL
CUATROCIENTOS SESENTAY DOS EUROS CON CINCUENTA Y OCHO CENTIMOS
(2.995.462,58 €) millones de euros que eleva el capital social de Ia Compariia a VEINTICINCO
MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MiL SEISCIENTOS SIETE EUROS CON
VEINTIOCHO CENTIMOS (26.784.607 28 €).

Objetivos de la Operacion:
Mediante esta operacién, se persigue;
L

{i) Integrar las actividades de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. en el
grupo encabezado por URBAS para la explotacion agregada de sus actividades
desde URBAS, aprovechando asi su experiencia y recursos para la estructuracion
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(i)

(iii)

(v)

de operaciones inmobiliarias de promocién y comercializacion de complejos
inmobiliarios de cualquier uso y tipoiogia.

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

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

Alcanzar un tamafio critico que permita a URBAS apelar al mercado de capitales
para financiar sus actividades de desarrollo del negocio de promocion inmobiliaria,
aprovechando la favorable coyuntura de mercado, y promover operaciones de
concentracion empresarial dentro de su sector de actividad,

Por dltimo, pero no menos importante, proceder a la vez a una ordenacioén de sus
activos, enajenando aquellos no estratégicos, y a una restructuracién de Ia deuda
financiera para adecuarla a la capacidad de generacion de caja del nuevo
perimetro de negocio mejorado que facilite lograr una mejor estructura financiera.

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

INMOBILIARIAS, S.L.

Ecuacion de Canje:

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

=

abla 3: Ecuacion de canje para las aportaciones no dinerarias



URBAS GRUPO ALDIRA

MILES DE EURQOS FINANCIERO, § A |Np,l/|h(')\§3,:f§:§ss|_ TOTAL

PATRIMONIO NETQ SEGUN CC.AA. INDIVIDUALES - -47.935,00' 3,00 -47.933,00
Ajustes Adicionales '

a}Por ampliaciones de capital por aportacion de

activos 69.338,‘_0?'- 69.338,07
b)IPor plusvalias tacitas sobre activos 315.157,93 315.157,93
c]Por prima de ajuste 80.166,00 -, 80.166,00
TOTAL AJUSTES ADICIONALES 80.166,00 384.496,00 464.662,00

_I

_VALORA EFECTOS DE CANJE 32.230,00 384.495,00 416.718,00
N° de acciones neto de autocartera 2.578.400.000 69.341.066

Valor résultante por accion/ baﬁicipaciﬁn € 0,0125 5,5499°

ACCIONES NUEVAS A EMITIR 30.759.040.000

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

Sobre dichos valores, se han realizado los siguientes ajustes:

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

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

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

a) un ajuste positivo por las ampliaciones de capital no dinerarias realizadas entre

\_) el 31 de diciembre de 2014 y el 30 de abrif de 2015 por importe conjunto de 686,
34 millones de euros provenientes de |a aportacion de activos inmobiliarios y
de participaciones sociales en distintas sociedades inmobiliarias efectuadas
por los actuales socios de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.

b) un ajuste positivo por importe total de 315,15 millones de euros como resultado
de tener en consideracion las plusvalias t4citas sobre los activos propiedad de
la compaiiia.

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

La ecuacion de canje establecida en Ia Tabla 3 anterior ha sido revisada por el experto
independiente designado por el Registro Mercantil de Madrid, “Grant Thornton, SLP”
con CIF B-8914830, inscrita en el ROAC bajo el n° S0231, domiciliada en (28003)
Madrid, Calie José Abascal, 56, que ha emitido el Informe Especial preceptivo, sobre
la valoracion de las aportaciones no dinerarias previstas realizar, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 67 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital y 133, 338 y
siguientes del R.R.M.

Descripcién de las participaciones que se aportan:

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

La descripcion de ias participaciones cuya aportacion esta proyectada y la entidad que habra

__ de efectuarlas es la siguiente:

) 21.566.894 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas
del 1.501 al 3.000, 4.083.723 al 4.424.534, 4.455 564 al 4.486.592, 4.921.875 ai
5.357.156, 5.637.126 al 9.917.094, 6.250.430 al 6.5683.764, 7.340.817 al 8.097.868,
8.164.537 al 8.231.204, 8.297.873 al 8.364.540, 8.584.546 a| 8.804.550, 9.553.393 aj
10.222.724, 15.722.725 al 21.222,724, 28.496.650 al 35.770.574, 41.289.475 aj
46.808.374, 46.854.235 al 46.800.095, 46.914.260 ai 46.928.423, 47.080.363 al
47.080.805, vy 47.169.643 al 47.181.591, todas ellas inclusive, representativas del
31,1026 % del Capital Social de I3 entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S.L. Los datos identificativos de |a sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS,
S.L. han sido descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es QUAMTIUM NETHERLANDS, B.V., entidad constituida de
conformidad con las leyes de Holanda, con domicilio social en Eva Besnyéstrat 408,
1087 NH Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de Ia Camara de Comercio de
Amsterdam con el nimero 61043184

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

1500 participaciones, numeradas del 1.501 al 3.000 ambos inclusive: Escritura de

Elevacion a Puablico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24
==>

de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna
con el nimero de protocoio 1395.
340.812 participaciones, numeradas del 4.083.723 al 4.424.534, ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404,

- 31.029 participaciones, numeradas del 4.455564 al 4.486.592, ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Pablico de Contrato de Compraventa de Participaciones



de fecha 24 de abril de 2015 ante o Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404,

435.282 participaciones, numeradas de 4.921.875 al 5.357.156 ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones

279.969 participaciones, numeradas del 5.637.126 al 5.917.094 amboes inclusive;
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404.

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

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

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

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

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

669.332 participaciones, numeradas del 9.553.393 al 10.222.724 ambos inclusive;
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notarioc de Madrid D. Ignacio S&enz Santa
Marfa Vierna con el niimero de protocolo 1404,

5.600.000 participaciones, numeradas del 15722725 g 21.222.724 ambos
inclusive: Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el nimero de protocolo 1407,

7.273.925 participaciones, numeradas del 28.496.650 al 35.770.574 ambos
inclusive: Escritura de Elevacion a Puablico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierma con el nimero de protocolo 1401

5518900 participaciones, numeradas del 41.289.475 al 46.808.374 ambos
inclusive: Escritura de Elevacién a Publico de Contratc de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el nimero de protocolo 1402

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

14.164 participaciones, numeradas del 46.914.260 al 46.928.423 ambos inclusive:
Escritura de Elevacién a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Séenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1403,

443 participaciones, numeradas del 47.080.363 a| 47.080.805 ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones



de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Sdenz Santa
Marfa Vierna con el numero de protocolo 1404,

- 11.848 participaciones, numeradas del 47.169.643 al 47.181.591 ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404.

i) 21.566.893 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas
del 1.al 1.500, 3.742.912 al 4.083.722, 4.424.535 al 4.455.563, 4.486.593 al 4.921.874,
5.357.157 al 5.637.125, 5.917.095 al 6.250.429, 6.583.765 al 7.340.816, 8.097.869 al

@

8.164.538, 8.231.205 al 8.297.872, 8.364.541 al 8.584.545, 8.884.061 al 9.553.392,
10.222.725 al 15.722.724, 21.222.725 g 28.496.649, 35.770.575 al 41.289.474,
46.808.375 al 46.854.234, 46.900.098 al 46.914.259, 47.079.920 al 47.080.362, y
47.157.693 al 47.169.642, todas ellas inclusive, representativas del 31,1026 % del
Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos
identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido
descritos con anterioridad.

La Sociedad aportante es DARIVENIA MARKETS, B.V. entidad constituida de
conformidad con las leyes de Holanda, con domicilio social en ljkdok 408, 1013 MM

E \

Amsterdam, e inscrita en el Registro Mercantil de la Camara de Comercio de
Amsterdam con el nimero 61043141

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

- 1300 participaciones, numeradas de! 1 al 1.500, ambos inclusive: Escritura de
Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones de fecha 24
de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa Maria Vierna
con el nimero de protocolo 1395.

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

31.029 participaciones, numeradas del 4.424.535 al 4.455 563, ambos inclusive:
Escritura de Elevacién a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404,

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

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

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

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




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

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

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

669.332 participaciones, numeradas del 8.884.061 al 9.553.392 ambos inclusive:
Escritura de Elevacién a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1404,

2.500.000 participaciones, numeradas del 10.222.725 al 15.722.724 ambos
inclusive: Escritura de Elevacidn a Publico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el nimero de protocolo 1408.

7.273.925 participaciones, numeradas del 21.222.725 al 28.496.649 ambos
inclusive: Escritura de Elevacidon a Publico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Marfa Vierna con el nimero de protocoio 1401.

- 5518.900 participaciones, numeradas del 35.770.575 al 41.289.474 ambos
inclusive: Escritura de Elevacién a Publico de Contrato de Compraventa de
Participaciones de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz Santa Maria Vierna con el numero de protocolo 1402.

- 45.8680 participaciones, numeradas del 46.808.375 al 46.854.234 ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el niimero de protocolo 1404,

- 14.164 participaciones, numeradas del 46.900.096 al 46.914.259 ambos inclusive:
Escritura de Elevacion a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Ignacioc Saenz Santa
Maria Vierna con el nimero de protocolo 1403,

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

- 11.950 participaciones, numeradas del 47.157.693 al 47.169.642 ambos inclusive:
Escritura de Elevacién a Publico de Contrato de Compraventa de Participaciones
de fecha 24 de abril de 2015 ante e! Notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa
Maria Vierna con el numero de protocolo 1404.

iiiy 20.220.850 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas
del 47.181.592 al 55.877.7986, y del 56.711.471 al 68.236.115, todas ellas inclusive,
representativas del 29,1614 % del Capital Social de |la entidad ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de |a sociedad ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad

La Scciedad aportante es ALZA RESIDENCIAL,S.L., domiciliada en Madrid, Calle José
Ortega y Gasset, n° 29, 6° planta, con C.i.F. B-16103889, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 26353, folio 219, 83, hoja M-474889.
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El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para
todas las participaciones descritas anteriormente, la Escritura Publica de Ampliacion de
capital de fecha 30 de abril de 2015, otorgada ante el Notario de Madrid D. Ignacio
Saenz de Santa Maria Vierna, con el nimero de protocolo 1.518 de su protocoio.

2.056.021 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del
1.197.039 al 3.179.944, y del 47.080.806 al 47.153.920 todas ellas inclusive,
representativas del 2,9651 % del Capital Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de |a sociedad ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es RENTAS MADRID CAPITAL, S.L., domiciliada en Madrid,
calle Gran Via, nimero 36, segunda planta; con CIF numero B- 82648023 constituida
por tiempo indefinido mediante escritura otorgada en Madrid, ante el Notario Don Jose
Ramon Ordiales Martinez, el dia 6 de Abril de 2000, bajo el nimero 840 de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 15329, folio 55, seccién 8,
hoja nimero M-256947, inscripcién 12.

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

- 1.982.906 participaciones, numeradas del 1.197.039 al 3.179.944 ambos inclusive:
Escritura de Ampliacién de Capital de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de
Madrid D. Francisco Consegal Garcfa con el nimero de protocolo 2013.

- 73.115 participaciones, numeradas del 47.080.808 al 47.153.920, ambos inclusive:
Escritura de Ampliacion de Capital de fecha 24 de abril de 2015 ante el Notario de
Madrid D. Ignacic Sdenz Santa Marfa Vierna con el numero de protocolo 1399.

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

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

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

1.094.038 participaciones de 1 euro de valor nominat cada una de ellas, numeradas del
3.001 al 1.197.038 ambos inclusive, representativas del 1,7220 % del Capital Social de
la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos identificativos de |a
sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido descritos con
anterioridad

La Sociedad aportante es MERCURY BUILDING,S.L., sociedad espafiola, con CIF B-
84557123, con domicilio en Madrid, Calle Gran Via, nameroc 36, registrada en el
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Registro Mercantil de Madrid, al tomo 22.163, libro 0, Seccién 8, folio 185, hoja M-
395.563

El titulo de propiedad correspondiente a Ias participaciones que se aportaran es, para
todas las participaciones descritas anteriormente, la Escritura de Ampliacién de Capital
de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco Consegal Garcia
con el nimero de protocoio 2013,

562.967 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del
3.179.945 al 3.742.911, ambos inclusive, representativas del 0,8119 % de! Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos
identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido
descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es PORTOSILVA EUROPA, S.L., con domicilio en Madrid, calle
Gran Via n® 36, provista de NIF numero B-84060763, e inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, al Tomo 20374, Folio 185, hoja M-306305.

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para
todas las participaciones descritas anteriormente, la Escritura de Ampliacién de Capital
de fecha 8 de agosto de 2014 ante el Notario de Madrid D. Francisco Consegal Garcia
con el nimero de protocolo 2013.

viii) 151.496 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del

46.928.424 al 47.079.919, ambos inclusive, representativas del 0,2185 % del Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos
identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido
descritos con anterioridad

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

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

79.510 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del
8.804.551 al 8.884.060 ambos inclusive, representativas del 0,1147 % del Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos
identificativos de la sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido
descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es BALIANTE, S.L., sociedad espafiola, con CIF B-82897588,
constituida el 7 de febrero de 2001, mediante escritura pablica otorgada por el Notario



de Madrid, D. José Maria Madridejos Fernandez, con el nimero 384 de su protocolo,
con domicilio en Madrid, calle Conde de Pefalver, numero 27, registrada en e
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 16.195, folio 132, Seccion 0, hoja M-274 671,
El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para
todas las participaciones descritas anteriormente, {a Escritura Publica de Ampliacién de
capital de fecha 8 de agosto de 2014, otorgada ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcla, con el nimero de protocolo 2016,

X) 3.772 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas del
47.153.921 al 47.157.692, ambos inclusive, representativas del 0,0054 % del Capital
Social de la entidad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. Los datos

identificativos de Ia sociedad ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L. han sido

descritos con anterioridad

La Sociedad aportante es CANALES Y NEGOCIOS DEL MEDITERRANEO, S.L.
: domiciliada en Orihuela (Alicante), calle Valencia numerc 9, con C.I.F. B-54542212:

constituida, por tiempo indefinido en virtud de escritura otorgada ante el Notario ge

Orihuela Don Juan Vélez Bueno el 19 de Enero de 2.011, bajo el nimero 89 de su

Protocolo. Debidamente inscrita en el Registro Mercantii de Alicante, al tomao 3500, folio

207, hoja A-124048.

El titulo de propiedad correspondiente a las participaciones que se aportaran es, para
todas las participaciones descritas anteriormente, la Escritura Puiblica de Ampliacion de
) capital de fecha 24 de abril de 2015, otorgada ante el Notario de Madrid D. Ignacio
= Sdenz de Santa Marig Vierna, con el numero de protocolo 1399,
. NUEVA REDACCION DEL ARTICULO 5 DE LOS ESTATUTOS
———=YA REUALLION DEL |,

SOCIALES

Redaccion actual del articuio 5 de los Estatutos Socjales
"Articulo 5 de los Estatutos Sociales.- El capital social es de VEINTICINCO MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS SIETE EUROS CON
VEINTIOCHO CENTIMOS (25.784.807 28 ), distribuido en acciones, de 0,010 euros

Las acciones de Ia Compania son libremente transmisibles, siempre de conformidad
con la legislacion vigente, Y con arreglo a lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992, de

) 14 de febrero, y demas disposiciones aplicables.”
; ER edaccién propuesta del articulo 5 de los Estatutos Sociales
—%‘ “Articulo 5 de los Estatutos Sociales - El capital social es de TRESCIENTOS TREINTA
Y TRES MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL SIETE EUROS CON

VEINTIOCHO CENTIMOS (333.375.007 28 €), distribuido en acciones, de 0,010 euros
nominales cada una, numeradas correlativamente dela1aia 33.337.500.728. ambos
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inclusive, todas ellas de la misma clase y serie. Las acciones estan representadas por
medio de anctaciones en cuenta.

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

OTROS ASPECTOS

En definitiva, y con la integracion en URBAS de los activos relacionados en el
presente informe mediante la operacién proyectada, se persigue aumentar el
tamafic de la Sociedad, diversificar sus fuentes de ingresos, obtener sinergias de
geslion y de costes y reforzar sus recursos propios. Adicionalmente, el nuevo
tamafio posibilita apelar al mercado de capitales para financiar las actividades
ordinarias, para financiar la restructuracion de ia deuda y para financiar el
desarrollo corporativo future.

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

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

Los porcentajes y datos finales sefialados en cada parte de la operacién
consideran que el aumento de capital global incorpora todas y cada uno de los
activos sefialados con [as valoraciones propuestas.

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

Por dltimo, Se autoriza al Consejo de Administracion, con expresa facultad de
sustitucion en la persona o personas que el Consejo estime conveniente, en términos
tan amplios y bastantes como en Derecho pueda requerirse, para que una vez
ejecutado el acuerdo de ampliacion de capital, pueda solicitar y obtener la admisién a
cotizacion oficial de las nuevas acciones resultantes de la ampliacién de capital, en las
Bolsas de Valores en las que cotiza o pueda cotizar la accion, a través del sistema de



Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo) o el sistema que corresponda en
cada caso, elaborando y presentando los documentos que considere convenientes y
realizando cuantos actos sean necesarios o convenientes a tal efecto.

El Consejo de Administracion con asistencia de la totalidad de sus miembros ha
aprobado por unanimidad este Informe, en la sesion celebrada en Madrid el dia 21 de
mayo de 2015,

ROBISCO INVESTMENT S.L.

D. Juan Antonio |bafiez Fernandez

ESPARTEL FUND INVESTMENT, S.L. CORPORATE LEISURE S.L.

D2 Julia Maria Moreno Infantes D. José Humberto Avila Carrilio

EUROCOMETA SL QUANTIUM VENTURE S.L.

D.José Antonio Bartolomé Nicolas D. Juan Antonio Acedo Fernandez



ANEXO 1 INFORME DE ADMINISTRADORES

1. Balance de Situacion JLC 72 11/05/2015

BALANCE DE SITUACION JLC 72
PLUSVALIA APORTACION JLC NAY JLC72
.&om BALANGE JLC 72 311212014 APOQRTACION JLC 72 27i04/2015 72 30/04/2015 1SS
ACT1VO NO CORRIENTE 29,238 7.616 16854
Inversiones inmobiliarias 25.294 7173 32467
Inv .empresas del grupo y asocia - 3894 443 4337
PARQUE LOGISTICO 3.804 443 4337
versiones financieras a largo pl 50 - sof
Ofros activos financieros 50 - 50
CTIVO CORRIENTE 3 98.970 38.637 137.608
Existencias 98.617 38637 137 254
Deudores comerciales y otras cu (0) 352 - 32
Deudores v arios {0y 352 - 352
Qtros créditos con las A 0 - 0
Efectivo v oiros activos liguidos e 3 . = =
TOTAL ACTIVO 3 128.208 46.253 174.463
PLUSVALIA APORTAGION JLC NAV JLCT?
BALANCE JLC 72 3111212014 APORTACION JLC 72 27/04/2015 72 30/0412015 11052015
PATRIMONIO NETQ 2 38.155 46.253| B4.410
Fondos propios 2 38.155 46.253 84410
Capital 3 3.581 - 3584
Prima de asuncion 34574 - 4574
Reservas y resudtados d {0) - ©
Resultado del ejercicio {0) - @
Plugvaila en activos 46.253 45.259
PASIVO NO CORRIENTE - 26.185 . 26.185
Beydas a largo plazo 26.195 - 2,185
"> Daudas o entidades ¢ 25,213 . w213
Qfros pasives finangiero 983 - 93
! PASIVO CORRIENTE 0 63.858 - 63.858
Deudas a corto plazo £2.582 - 62582
_ Deudas con entidades ¢ 62582 - 62562
v Ueudas emp. del grupo y asocia D 170 - 170
Acreedores comerciales v ofras ¢ 0 1.106 - 1.108
Proveedores a corto pla o 1.042 - 1042
L] Acreedores v ariog - 64 - 84
} [TOTAL PATRIMONIQ NETO Y F 3 128.208 46.253| 174.463
(. al Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera JLC 72
BALANCE JLC 72
000e 311212014 VNG Plusv alla Activ 05 et
Total Activos Inmaobiliarios 123.911 45.810 168.721
Inversiones inmobiliarias 25.294 7173 32487
Existencias 98.617 38.637 137.254
da Financiera - 87.794 - §7.794




2, Balance de Sltuacion Parque Logistice 30/04/2015
ALANCE DE SITUACION Parque Logistico
000€

BALANCE PARQUE PLUSVALIA LOGISTICO 31/12/2014 HAYIRarqueitooRicoS 2015
ACT1VO NO CORRIENTE 6.386 2016 8.402
Inversipfies inmobiliarias 6.376 2016 8.392
i:ﬂammm del grupo y asocia 10 - 10
Creditos a empresas 10 . 10
CTIVO CORRIENTE 2 - 2
eudores comerciales y otras cu 2 - 2
Deudores v arics 1 - 1
Qtros créditos con las A | - 1
Efectivo y olros activos liauidos e (0} - {0
TOTAL ACTIVO 6.388 2.0161 8.404
s BALANCE PARQUE PLUSVALIA LOGISTICO 31/12/2014 [ parue ogiea s00ar01s
|PATRIMONIO NETO 2.3 2.016 4,337
Fendos propios 231 2016 4337
Capital 3409 - 3.409
-  Reservasy resultados d {938) - {938}
Resultado del gjercicio {149) - (149}
Plusvalla en activos 2016 2.016
PASIVO NO CORRIENTE - -
PASIVO CORRIENTE 4,067 - 4.067
das a corto plazo 4062 - 4,062
Deudas con entidades d 4002 - 4.002
Derivados y ofros pasive 60 - 80
as emp. del grupo y asogiac 5 - 5
res comerciales y ofras ¢ 0 . 0
. Acreedores v arics 0 - 0
Ofras geudas con las Ac 0 - 0
TOTAL PATRIMONIO NETQ Y F 6.388 2,016/ 8.404
T ota) Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Parque Logistico
000¢€ VNC Plusv alla Activ 05 NAV Aldira
otal Activos Inmobiliarios 6.376 2.016 8.392
\ euda Financlera 4.002 - 4.002
3. Balance de Sltuaclon Playamayor 11/05/20185
BALANCE DE SITUACION PLAYAMAYOR
BALANCE Playamayor 01/04/2015__Plusvaliz | NAV 11/05/2015 |




!

/

ACTIVO NO CORRIENTE 2,089 9.483 11.572
Inmovilizado material 2.074 0.403 11.572)
Inmovilizado material (Inrmc 11.672 11.572
Inmovilizade material (No ir 207 (2.079) -
Inv empresas del grupo y asacia 10 (10) -
ACTIVO CORRIENTE 1 - 1
Deudores comerciales y ofras cw 1 1
Efectivo y ofros activos liguidos € 0 0
TOTAL ACTIVO 2.091 9.483| 11.574)
000€ .~ BALANCE Playamayor 01/04/2015 __ Plusvalia | NAV 11/05/2015
[PATRIMONIO NETO 2.083 9.453] 11.566
ondos propios -
w Capital 2812 2.812
Prima de asungion Ti4 714
Reservas y resultados d (1.005) {1.005)
Resultado del gjercicic (437) (437)
Plusvalia en activos 9.483 9483
PASIVQ NO CORRIENTE 7 7
Otros pasivos ne corrientes 7 7
IPASIVO CORRIENTE 1 1
Acreedores 5 comerciales y otras ¢ 1 - 1
IYOTAL PATRIMONIO NETO Y F 2.091 9.483 11.574
otal Actives Inmobiliarios y Deuda Financiera Playamayor
000€ VNC Plusvalia Activos| NAV
Total Activos Inmobiliarios « 11.572 11.572
Deuda Financiera
. Balance de Sltvaclon Localeasy 11/05/2015
LANCE DE SITUACION LOCALEASY
3 BALANCE Localeasy 017042015 Plsv alla NAV 11/05/2015
TIVO NO CORRIENTE 4.085 8.568 12,653
Inmovilizado material 3.948 8.568 12517
Inmovilizado material (Inmc 31042 8.575 12517
Inmovilizado material (Na ir H (7 -
Agtivos por Impuesto diferido 136 - 136
AGTIVO CORRIENTE 25 (47) 167
iDgudores comerciales y otras cu: 137 137
Clientes por ventas y prv 116 116
Deudores v arios 21 21
Inversiones financieras a corto pl 47 (47) -
Efectivo y otros activos liquidos e 30 30
JOTAL ACTIVO 4.299 8.521 12.820]
BALANGCE Localeasy 01/04/2015 Plusy alla NAY 11/06/2015
2,941 8.341 11.282




Fondos propios 2.941 8.341 11.282
Capital 1.772 1.772
[~ Prima de asuncion 1.588 1.588
Resultados de ejercicios ar (534) (534)
Resultado del ejercicio 114 114
Plusv alla en activos 8.341 8.341
'ASIVO NO CORRIENTE 1.241 1.241
Deudas a largo plazo 1.241 - 1.241
Acreedores por arrendamie 1,196 - 1.196
Otros pasivos no corrientes 44 - 44
PASIVO CORRIENTE 298 298
Deudas a corlo plazo 274 - 274
Ctras deudas cp 274 274
Acreedores comerciales y ofras ¢ 24 - 24
Otros zcreedores 24 24
TOTAL PATRIMONIO NETQ Y F 44797 8.341 12.820
Tofal Actlvos Inmobiliarios y Deuda Financiera Localeasy
000€ VNC Piusv alla Activos NAV
Total Activos Inmobiliarios 3.942 8.575 12517
Deuda Financiers 1.241 - 1.241
co de Sliuaclon COVE 11/05/2014
BALANCE DE SITUACION COVE
000€ BALANCE COVE 31/12/2014 PLUSVALIA 30/04/2015 | NAV COVE11/05/2015
ACT1VO NO CORRIENTE 38.331 152105 190.436
Inmovilizado material 2 - 2
Inversiones inmobiliarias 37.998 151.942 189.940
Inv .empresas del grupo y asocia 329 163 492
Terlemudes y Divertiendas 329 163 492
nversiones financieras a largo pl: 2 - 2
O CORRIENTE 562 654 1.216
i 219 654 873
Deuderes comerciales y atras cu 251 = 25
Clientes por ventas y pre 17 - 17
f Deudores v arios 199 . 199
Ciros créditos con las A 34 - 34
Efectivo y otros actives fiquidos e 93 - 93
\ TAL ACTIVO 38,893 152.760 191,652
1
/ﬂ 000E BALANCE COVE 3112/2014 ~ PLUSVALIA 30/04/2015 NAV COVE11/05/2015
TRIMONIO NETO 8.576 152.760 161,335
ondos propios 8,576 152.760 161.335
// Capital 3.005 . 3.005
Reservas y resultados d (2.277) - (2.277)
7.848 - 7.848
Plusvalla en activos 152.760 152,760

V Resultado del ejercicio
=




PASIVO NO CORRIENTE 13.118 - 13.118
Deudas a largo plazo 13.118 - 13.118
Deudas con entidades ¢ 13.115 - 13.115
Oftros pasivos financiero 2 - 2
PASIVO CORRIENTE 17.200 - 17.200
Deudas a corta plazo 16.266 - 16.266
Deudas con entidades d 16.266 - 16.266
Deutias emp. del grupo y asociac 401 - 401
Acpeedores comerciales v otras ¢ 533 - 533
Proveedores a corto pla 3 - 3
Acreedores v arios 230 - 230
Anticipos de clientes 300 - 300
LTOTAL PATRIMONIO NETO Y F 38,893 152.760 191.652
otal Activos lnmoblliarios y Deuda Financiera COVE
- VNC Plusv alla Activos NAV
Total Activos Inmobiliarios 38.216 152,597 190.813
Inversiones inmobiliarias 37.998 151.942 189.940
Existencias 219 654 873
Deuda Financiera 29.381 - 29.381
6. Balance de Situaclon Terlamodes 30/04/2015
LANCE DE SITUACION TERLEMUDES
000E BALANCE TERLEMUDES 311212014 Plusy allz Activ og NAV TERLEMUDES 30/04/2015
ACT1VO NO CORRIENTE . .
375 22 397
65 22 87
1 - 1
. | . 1
\ersiones en empresas del gy 307 - 307
* Qtros activos financierps, 307 - 307
2 = 2
375 22 397
BALANCE TERLEMUDES 3171212074 Plusy allt Activ o8 NAV TERLEMUDES 30/04/2015
375 23 397
ondos propios 375 22 397
Capital 310 - 310
Reservas y resultados d 67 - 67
Resuftado del ejercicio 2 - (2)
Plusv alla en activos 22 22
SIVO CORRIENTE 0 . ¢
reedores comerciales y ofras c 0 - 0
Acreedaores varios 0 N 0
Otras deudas con lag Ac 0 = 0
YOTAL PATRIMONIO NETO Y F 375 22 397




T otal Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera T erlemudes

Plusv alla 000€ _VNC Activos | NAY
Total Activos Inmobiliarios| 87
65 22 Deuda Financiera -

7. Balance de Situaclon Divertlendas 30/04/2015

BALANCE DE SITUACION DIVERTIENDAS

Gk BALANCE DIVERTIENDAS 31/12/2014 "1USY alla Activos NAV TERLEMUDES 30/04/2015
T1V0 NO CORRIENTE . B
T1V0 CORRIENTE 95 - 85

Desdores comerciales y otras cur 0 - 0

Ctros créditos con las Adm 0 - 0

Inversiones en empresas del gry| g4 . 94

Otros actives financieros 94 - 94

Efectivo y otros activos liquidos & 0 . 0

TOTAL ACTVO 93 - 95

e . BALANCE DIVERTIENDAS 31/12/2014_Pusv alla Activas NAV TERLEMUDES 30/04/2015

RIMONIO NETO 95 . 95
ofidos propios 95 - 95
Capital 200 - 200
Reservas [ - 0
Resultados de ejercicios ar (105) - (105)
Resuliado del ejercicio. {1 g E:
VO NO CORRIENTE . - -
[VQ CORRIENTE 1] . 1}
edores comerciales y otras ¢ 0 - 0
Prov eedores 0 . 0
Ofras deudas con las Admi 0 - 0f
TAL PATRIMONIG NETO Y F 95 . g5]

otal Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Divertiendas

76
Y

T

Eﬁ alla 000€  WNC Activos NAV Aldira

Total Activos Inmobiliarios -
= Devda Financiera - -

\ “

N



ANEXO 2 INFORME DE ADMINISTRADORES

Actives Inmoblliaries y deuda financiera Aldira

Detalle Activos Inmobiliarios y Deuda Financiera Aldira

Ubicacién Val Valor Netol Deuda
Ref. Nombre de la Propiedad Socledad Prop] Superficie fm | owh”_o Plusvalla | Financi
Calle Localldad Provincia 1 Contable | (000€) | era
(000€) |~ (go0e) {000€)
5 Oficina Santa Cruz Marcenado Ci Santa Cruz de Marcenado, 4 Madrid WMadrid ALDIRA 1,365,043 2.258 1.958 300 -
6 Suelos Const. Rovira- Torreforta Poligono 159 Parcela, 45. Castellon de la Pana Castellon ALDIRA 10.280 4.630 4,016 614 -
7 Teatro de Valencia C! Denia, 55 Valencia Valencla ALDIRA 1153 1.453 1.260 193
8 Suelos lllescas {Gez. Trebijano) CiAlemania, 41 lllescas Toledo ALDIRA 2,292 644 179 465 -
9 Suelo Martorelles CI Barcelona, sin Martarelles Barcelona ALDIRA 4,395 4.783 1481 3302 -
10 Suelo Jumlila Sector Los Olivos, paradero Bodeguil Jumilla Murcia ALDIRA 440.034 12,580 1.500 11.080-
1 Vegas de Matutes 200 Parcelas Urb. Monte Vegas, n® sin Vegas da Matute Segovia ALDIRA 201.299 6.150 1825 4224 -
12 Suelo Quijorna Parcela 62 y 64, Pol. 6 Quijorna Madrid ALDIRA 4M.720 7.366 600 6,766 -
15 Suelo lilescas-Ascension Garcla Franc C/Bajada del Salvador, 19 Ilescas Toledo ALDIRA 33.458 6320 980 5330 -
16 Loma Verde Av. Lag Acacias, Loma Verde Albolote Granada ALDIRA 5.540 4.874 1.388 3.486 -
17 Loma Linda Cf Doctor Severo Ochoa, sin Ogljares Granada ALDIRA 3.872 2.996 853 2.143 -
18 Suelo Chauchlna Cf La Torre, sin Chauchina Granada ALDIRA 2,635 1.945 554 1.391 -
20 Almanjayaar CI Andular, sin Granada Granada ALDIRA 24M 2,760 786 1.974 -
2 Solar Santa Fe Sector Urbanizable P-2 Santa Fe Granada ALDIRA 1.958 2,008 §72 1436 -
22 Llanos de la Hormiga Pollgono 17 Rarcela, 118 Llanes de Iz Hormiga Jaén ALDIRA 141.641 5.847 1.665 4182 -
23 Llano del Arenal Sector 52 y 53 del P.A "Liancs del Arenal” Linares Jaén ALDIRA 384727 1414 4,028 10117 -
25 Local Paladium C! Jaime | El Conquistador, 1. Bajos L4 Ed. Paladii Linares Jaén ALDIRA o 396 13283 -
28 Suelo Ed. El Serrallo C! Alxa La Homra, Bd. B Serrallo esc. 1 Panta -2 y < Granada Granada ALDIRA 3.035 672 191 481 -
37 Banana Beach Ay, Principe Salman, 2 Ed. Banana Beach Marbella Malaga ALDIRA 1.445 2987 851 2437 -
46 Jumilla (El lano) Pollgono 86, Parcela 22 E Llano Jumlila Murcia ALDIRA 615.501 11.038 11.038 -
51 Santa Olalla | C/San Roque, 54 Santa Ofalla Toledo ALDIRA 1.380 1.295 453 g42 -
57 Esquivias Avenida Los Toreros, 6 Esqulvlas Toledo ALDIRA 8.454 2482 2482 -
72 Cercedllla (Resldencia+solares) CIEl Cascajal, 7 Cercedilla Madrid ALDIRA 124 4193 1.468 2725 -
77 Pizarra | C! sin nombre, UE2 Pzarra Malaga ALDIRA 24.682 1.699 1.699 -
78 Pizarra Il Pol. 22, parcela 59 Pzarra Malaga ALDIRA 72700 6.290 6.280 -
B1 Navahondilia Ll Paraje Vallejon, Pol 1, parcela 295 Navahendilla Avlla ALDIRA 80.039 4,078 4,078 -
7 Total Aldira S0 115608 a2A1T 694N ]
Astives Inmoblilaries y deuda financlera JLC 72
Detalle Activos Inmobiliarios y Deuda Financlera JLC 72
Ubicaclon Valor Valor Neto| Deuda
Ref. Nombre de la Propledad Socledad Prop) Superficie | o . Plusvalia | Financi
J Calle > Locatidad Provincia {m’) (000€) nm_____ﬂw-_a (poce€) Bﬂqwm_
Sector |4, Rarcela A7 Sector -4, Rarcela A7 Alovera Guadalajara JLC T2 2.058 2075 86 1.989
Sector 1.9 (antiguo -10) Sactor lI1.9 {antiguo 1-10} Alovera ra JLC T2 4838 4.000 4,000 (5.670)
1.2 UA1.2 Alovera ajara JLC T2 2.403 4.300 4,300 {5.260)




27 UA 4.4 UA 4.4 Alovera Guadalajara JLC 72 380 450 450 (604)
28 Sector 1.1 "Las Suertes” {antiguo 118} n.d, Alovera Guadalajara JLC 72 23,515 17.535 10.267 7.268 {6.224}
28 Rdelz &mita 5, 8 y12(UA 3) n.d. Azuqueca de Henares Guadalajara JLC 72 666 811 811 (502)
30 Crta de Valdeavero {futuro Bd Tenerife n.d. Azuqueca de Henares Guadaiajara JLe72 355 715 715
w 3 Avda de Meco y C/f Nueva nd. Aziqueca de Henares Guadalajara JLC 72 122 205 205
32 Sector SUR R-9 nd. Azugueca de Henares Guadalajara JLC 72 26.204 34.500 18.083 16417 {17.816})
33 Suelo Raza Dévalos 5 {futuro Bd Céval n g, Guadalajara Guadalajara JLC 72 627 2.290 2.290 (3.154)
34 Suelo Caile Toledo {futuro Bd Toledo) n.g, Guadalajarg Guadalajara JLC 72 269 1.300 1.300 (2.469)
L’ 35 Sector SR02 (futuro Bd B Doncel) n.d. Guadalajara Guadalajara JLC 72 1.143 2.900 2,900 (3.485)
36 SAUd4ysAUg n.d. Meco Madrid JLC 72 12.032 1.670 1.670
39 Futura promocion Lasg Brisas n.d. Vera Almeria JLC 72 3.194 1.700 1.760
40 Sector SUR R-5 Rondiviso VU 7.2 nad. Azuqueca de Henareg Guadalajara JLc 72 031 12 12
43 Sector SUR R-5 n.d, Azugueca de Henares Guadalajara JLC T2 2,025 2.030 1.932 98
41 Sector SUR R-5 n.d, Azugueca de Henares Guadaiajara JLC 72 13.087 16.214 9.727 6.487 (4,630
46 SUSD(TJ oo:ﬂEnnmoam& n.d. Meco Madrid JLC 72 19.638 1.870 2.210 (340} (659)
63 Suelo rustico Meco (TJ Construccione n.g, Meco Madrid JLC 72 28.233 340 40 (922
50 Sector 8 "Dehesa Segovig" nd. Fuente ¢f Saz Madrid JLC 72 54.91% 3.575 3.575
51 Sector & "B Fbriero" nd. Fuente el $az Madrid JLC 72 2.500 165 165
52553, a3r, 54, 54r Sectores S.U.1y S.U2 sU3y 8.U4, Sn.d, Ranticosa Huesca JLC 72 31.319 12,355 12.216 139 (6.507)
55 Sector R-2 "Los Ahijones” n.d. Villanueva de fa Torre Guadalajara JLC 72 42.901 6.200 1.708 4492 (2.760)
38 R-1 Villanueva de 1a Torre 87.88 nd. Villanueva de la Torre Guadalajara JLC 72 53.833 3.002 3.7% (794)
59 Hermanos de Rablo nd. Alovera Guadalajara JLcr2 19.130 700 700
60 R. Alverguer nd. Alovera Guadalajara JLe 72 42.495 1.350 1.350
61 Finca La Acena n.d. Guadalajara Guadalajara JLc 72 431.877 22.744 15.233 7.511
62 Racelas 119, 120 y 219 nd. Humanes de Madrig Madrid JLC 72 111.956 3.900 3.900 (6.152)
65 Sector [.1 n.d. Torrejon del Rey Guadalajara JLC 72 104.468 2.500 2.500
66 Rarcela 47 n.d. Viltanueva de [a Torre Guadalajara JLC 72 73.156 790 183 807
67 Fincas SNUZ Villanueva de laTorre nd, Vilianueva de la Torre Guadalajara JLC 72 31.057 2,628 1.842 786
68 Finca Miraflores n.d. Albacete Albacete JLc72 27.881 236 308 72)
69 Itraho nd. Itrabo Granada JLC 72 167.293 2.350 2.362 {12}
70 Lobres nd. Lobres Granada JLC 72 3.374 170 158 12
il Salobrena n.d. Salobrena Granada JLC 72 55.418 1.129 1,129
72 Les Coves de Vinroma nd. Les Coves de Vinroma Casteilon JLC 72 42.807 125 100 25
74 Ranticosa n.d. Ranticosa Huesca JLC T2 26,347 850 850
78 Ranticosa Sector 4 nd. Ranticosa Huesca JLC 72 887 195 98 97
788 Ranticosa nd. Ranticosa Huesca JLc 72 1.836 148 162 46
79 Ranticosa Sector & n.d. Ranticosa Huesca JLe72 1.717 670 862 {192)
80 Ranticosa nd. Rantigosa Huesca JLC 72 2432 290 184 56
&1 Ranticosa nd. Ranticosa Huesca JLC 72 320 140 140
! KF3 Sector 4 Casasola n.d. Chiloeches Guadalajara JLC 72 671.842 8.593 7.996 596
\/ Total Activos Inmobiliarios JLC 72 2147634 160.721 123769 45952 (66.814)
D3 Deuda no afecta a Activos Inmobiliario N.A, NA, N.A. JLC 72 N.A. N.A, N.A. NA, [1.118)
D4 Deuda garantizada con activos de COVE (BANCO SABADELL) N.A, N.A. NA, JLC 72 NA, N.A, N.A, NA. (17.488)
\ D5 Deuda garantizada con activos de CO\N.A, N.A, N.A, JLC 72 N.A, N.A, N.A, N.A. [2.376
Total Otra Deuda Financiera JTC 73 Jufdi
Total Activos Inmobiliarios + Otra Deuda Financiera JLC 72 2147634 169721 1 23.763 45952 (87.794)
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Ref.
A

Ubicacion Valor Nefg Deuda
Nombre de Ia Propiegag Socledad Prop|  Superficig Piusvaila | Financi
Calle Localidag Provincia {m") Contable (000€) [ era
(000€) {000€)
Torres de l3 Alameda T — nd, torres de Iy Alamada Madrd PARQUETOGT 6376 4016 (7]
Total Farque Logistico
Activog Inmoblitarios Y deuda financtera !Ei:..n-.ﬁu
Detalle Activos Inmobtliarios ¥ Deuda Finangierg Playamayor
. Ubicacién i Superficia Valor [Valor Neto| Piusvajlg Deuda
f. ombre de fa p
i Nombre de fa Propledag Calie ] Localidag [ Provinciz | Sociedad _uni (m)___{ Mercado | contabye (000€) {Financi
44 Jumillz Parcgla 108-83 Poligons 165 parcala §3 Jumillg Murcia Playamayor 14.491 402 . 402 -
47 Jumiila Pol. 108 Parc. 82y pg, 108 Par Peligone 1p9 Parcela 81.pa, 108 parc. 2 Jumiila Murcia Playamayor 126.938 2.876 2,876 -
48 Jumiila Paraje G_ARDAL Pol, 31 Rarc 55 ARDAL Jumila Murcia Playamayor 29.312 643 . 648 .
44 Torres de Segre Pol. 8, Parcela 509 Torres de Segre Lleidz Playamayor 4.356 188. 188 .
V 50 Jumilla Paraje G_ARDAL_JaM EMPRE Cilfuro, 4 Terredembarrs Tarragona Playamayor 104.865 2015 2.016 -
65 Matarrubia Mentehueco, s Matarrubis Guadalajara Playamayar 21.534 447 . 447 .
68 El Grado Grado Grado Asturiag Playamayor 82421 347 . 347 -
75 Navahondiila C/Los Gsnes, 13-30. Urb, Navapark Navahondiila Avilg Playamayor 29.346 2274 . 2.274 .
80 La Union-E Garganzal C/Mina Buana Susrte-Bolarin 2,2 La Union Murcia Playamayor 6.048 379 . 379 .
79 Navahondilja I-Navapark Urb. Navapark, 2° fa5¢ Navahondilta Avila Playamayor 45.008 1,995 . 1996 .
Tofal u_m.ﬁss.s_. 4430 11573 11.572 .
Ivos Inmobiltartog ¥ deuda financlera _.cnu_a-au_
lie Activos Inmobiliarios ¥ Deuda Financiorg Localeagy
Ubicacisn ie] Velor [ValorReig
Superficie Plusvail
Rsf. Nombre de la Propiedaq ) inaia | SOCIEdad Pro " Mercado |Contable
Calle Lecalidag Provineig {m") (000€) (000g) |2 {000€)
§ _ \ 3 C.C. Meco C/ Pnar, 24 Meco Madrid roo&mﬁg 11.092 9.534 31500 6034
4 Lacal Pinta Av, Pnior Antenlo Lopez, 10 Pnto Madrid _.onm_mmm< 1.938 2.982 442 2549
Tota] Localeasy
Y Activos Inmoblilaries y deudsa financlera CovE
Ile Activos inmobiliarios ¥ Deuda Financiera COVE
. Ubicacitn Supericie Valor Neto Plusvalia | Deyda
Ref. Nombre de |a Propiedad Calle T Localidag | Prewincia Socledad Pro {m") Mercads { Contaple {000€) |Financi
14 Local Mirafiores v G/ Postas, 50 Azuqueca de Henares Guadalajara COVE 1.913 680 174 506
15 Local COVE Calle Molina de Aragon 2 Azugueca dp Henares Guadalajara COVE 113 193 45 148
kg Suelo sobrante C.C. Belvalle nd. Meco Madrid COVE 2712 1.500 649 851
42 Sector SUR R-5 {Cove) n.d. Azugueca de Henares Guadalajara COVE
45 SUS AE-1 nd. Meco Madrid COVE 173.600 8.000 3.094 4,906
47,4849 SUS D+E+F nd, Meco Madrid COVE 1.830.376 1 74.040 32608  141.432 (29.081)




64 Suels rustico Meco (Cove n.d. Meco Madrid
Total Activos Inmobifzrios COVE
[ 02 __ ENGARANTATDE AVATES DR R 20 W — NA NEZ.
Total Ofrg Deuda Financierg COVE
ﬁ Total Activos Inmohilarcs + Utra Deurda Financlers COVE
vos _..Eo.._:n:eu ¥ deuda financliera Terlemudes
Detalle Activos Inmobiliariog ¥ Deuda Financiera T erlemudes
Ubicacign Valor ValorNeto Deuda
Ref, Nombre de 1 Propiedad Sociedad Prop Superficie Mercado Plusvafla | Financi
Calle Localidad Provingia {m") (000¢) | COntable (000€) | era
) | 1000gy (000€)
16 Garales Gemings Ul Ferrocarny AZUqueca de Henares Guadalajara DES 278 87 22
Total Terlemudes 278 87 65 22
vos _._:.-o-»-__l:_ou ¥ deuda flnanclera b-qa;_o.._._um
Detalte Activos Inmobiliarigs ¥ Deuda Financiera Divertiendas
Ubicacian Valor Valor Neto Deuda
Ref, Nombre de ia Proplegad Sociedad Prog|  Superficie Mercado Plusvaila | Financi
Calle Localidad Provingia {m") ooog) | Contable | oooey | era
(000€) (000€) (000€)
ofal Terlemudes
talle aportacioneg A ALDIRA
fraciones a ALIDRA
V00 Rel” Activo VNG Valor Aportacig Prima Total Capital Socia
Constitucior 3 3
5 2.258 1.958 1.088 871
7 1.453 1.260 700 560
i 10 12.580 1.500 833 667
16 4874 1.388 1.388
" 1 8.150 1.925 1.070 856
9 4783 1481 823 658
12 7.366 600 333 267
15 6.320 990 550 440
8 644 179 9g 80
[ 4.630 4016 2677 1.339
17 2.596 853 853
—/ 18 1545 554 554
20 2.760 786 788
e 21 2008 572 572
. 22 5.847 1.665 1.665




23 14.144 4028 4.028
25 396 113 113
28 672 % 191
37 2.987 851 851
57 2.482 2482 2482
46 11.038 11.038 11.038
" 77 1.699 1.699 1.699
78 6.290 6.290 6.260
- 81 4.078 4078 4.078
51 1.295 453 425 28
72 4193 1468 1.376 92
Playamayor 11.566 4.051 3.708 253
COvE 161.335 28.793 19.263 §.530
JLC72 84.410 38.158 25,528 12.630
leasy 11.282 10.088 5.604 4484
%m partidas 18 - - -
Total 384.499 133.509 64,168 69.3411
Subtotales Aportacion
U00E VNC Valor Prima Capital
Censtitucion 3 - 3
Sociedades 258.611 81.089 54.183 26.89
F Activ as 115,888 52417 9.975 42.442
Total 384.499 133,509 64.168 69.341
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