A la Direccion General de Mercados
Departamento de Informes Financieros y Corporativos
Comision Nacional del Mercado de Valores

C/ Edison, 4

Comisidn Nacional )
del Mercado de Valores  28006-Madrid

REGISTRO DE ENTRADA
N® 2015020763 16/02/2015 15:07

Muy Srs. nuestros:

Con fecha 19 de diciembre de 2014, se ha recibido en esta entidad, requerimiento de esa Comision,
para la emision de informe sobre diversos extremos, en relacién con los informes financieros
anuales individuales y consolidados del ejercicio 2013 y la informacion periddica correspondiente

al primer semestre del ejercicio 2014 de URBAS y sociedades dependientes.

Cumplimentando el requerimiento recibido, les informamos en relacion con las peticiones

concretas formuladas, lo siguiente:

1. Enlos informes de auditorfa relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas de URBAS, el auditor ha
puesto de manifiesto un parrafo de énfasis relacionado con la capacidad de la Sociedad y de su Grupo para
continuar con sus operaciones de forma que pueda realizar sus activos, y liquidar sus pasivos por los importes y
segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales, que han sido formuladas asumiendo que tal
actividad continuara.

El auditor manifiesta que los Administradores de la Sociedad Dominante tienen previsto efectuar nuevas
operaciones mercantiles con objeto de reforzar la solvencia de la misma, deteriorada con motivo de las pérdidas
significativas en las que ha incurrido en los Ultimos ejercicios, que han ocasionado un patrimonio neto negativo y
un capital circulante negativo a 31 de diciembre de 2013.

A este respecto, las notas 3.3 y 3 e) de [a memoria individual y consolidada, respectivamente, relativas al
“Principio de empresa en funcionamiento”, revelan que existen diversos factores que tienden a reducir o
eliminar la duda sobre la capacidad de la Sociedad de continuar como empresa en funcionamiento, que son los
acuerdos alcanzados con algunos accionistas significativos, las futuras ampliaciones de capital por
compensacion de créditos que puedan llevarse a cabo y las negociaciones que se estan llevando a cabo con las
entidades financieras.

Por su parte, las notas 25 y 28 "Hechos Posteriores” de la memoria individual y consolidada, respectivamente,
asf como los hechos relevantes remitidos por la Sociedad con fecha 11 de marzo y 15 de abril de 2014, ponen de
manifiesto que con fecha 5 de marzo de 2014, Nova Lurani, S.L. y Robisco Investment, S.L. han suscrito un
acuerdo de socios, en virtud del cual se comprometen a dotar a la Sociedad de la liquidez necesaria para hacer
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frente al pago de las obligaciones corrientes devengadas durante 2014 y como minimo hasta junio de 2015,
incluyendo gastos de estructura y los relativos al cumplimiento de los requisitos legales, necesarios para que el
Grupo pueda continuar con su actividad ordinaria. Para esta finalidad, las partes han firmado una linea de crédito
mercantil por un importe maximo de 2 millones de € con vencimiento el 30 de junio de 2015, a un interés del 5%
anual y del 10% nominal anual en caso de mora, con liquidaciones de intereses trimestrales, aportando cada
socio el 50% del importe.

Asimismo, Nova Lurani, S.L. y Robisco Investment, S.L. se comprometen a negociar, gestionar y tramitar el
pago de las deudas de URBAS con los proveedores, declarando expresamente su disposicion a adquirir deudas
de dichos proveedores hasta un maximo de 4 millones de €, para facilitar su posterior capitalizacidn,
comprometiéndose a la misma. De esta forma, Nova Lurani, S.L. y Robisco Investment, S.L. adquiriran una parte
del capital social equivalente al capital desembolsado durante el ejercicio 2014, que sumado al que ya tienen en
su poder dichas sociedades, se estima en un valor nominal de 5 millones de € aproximadamente cada una de
ellas.

A este respecto, la nota 22. “Transacciones con empresas vinculadas” incluida en la informacién periddica
correspondiente al primer semestre del ejercicio 2014 pone de manifiesto una deuda registrada bajo el epigrafe
de “Otras deudas no comerciales” con Nova Lurani, S.L. por importe de 1.588 miles de € (1.728 miles de € a 31 de
diciembre de 2013) y con Robisco Investement S.L. por importe de 962 miles de € (sin saldo a 31 de diciembre de
2013).

Por su parte, las notas 10.3 y 27 de la memoria individual y consolidada, respectivamente, recogen la
informacidn relativa al riesgo de liquidez al que se enfrenta la Sociedad y su Grupo, respecto al cual se indica que
si bien la situacién del mercado inmobiliario continla deteriorandose desde mediados de 2007, los
Administradores entienden que los acuerdos alcanzados con algunos accionistas significativos de la Sociedad,
las futuras ampliaciones de capital por compensacion de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones
que se estan llevando a cabo con las entidades financieras, la existencia de deudas con vencimiento superior a
doce meses clasificadas al corto plazo, asi como la posibilidad de reducir los gastos, sin disminuir la capacidad
operativa de la Sociedad, permitiran financiar adecuadamente las operaciones del Grupo en los préximos
ejercicios.

Finalmente, la nota 18 “Deudas con entidades de crédito” contenida en la memoria consolidada, pone de
manifiesto que un 78% de la misma se encuentra vencida.

A este respecto, deberan facilitar la siguiente informacidn, actualizada a la fecha de contestacién del presente
requerimiento:

1.1. Detalle de los pasivos cancelados, aportaciones de liquidez realizadas, intereses devengados y, en su caso,
capitalizaciones acordadas, en virtud del acuerdo alcanzado por Nova Lurani, S.L. y Robisco Investement
S.L. con la Sociedad, asi como las fechas en que dichas operaciones tuvieron lugar.

En relacién al acuerdo privado suscrito el dia 5 de marzo de 2014, entre ésta y las sociedades
ROBISCO INVESTMENT, S.L, NOVA LURANI S.L., acuerdo que fue modificado en fecha 15 de
abril de 2014, y en cuanto a las aportaciones de liquidez realizadas informamos que a fecha de hoy

ascienden a la cantidad total de 626.000 € por cada una de las sociedades mencionadas.
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- - e e IMPORTE T P RRCHA
_ NOMBRE - ,  PAGADOR. . (euros) CAPITALIZACION |
>7AaijéTIN PELAEZ FINAT ROBISCO INVESTMENT S.L. 57270564 ;na.lzo 14 - -

JOSE GONZALEZ CASALUENGA ROBISCO INVESTMENT S.L. 574.190 marzo 14

SEVERINO MARTINEZ IZQUIERDO y 8 mas ROBISCO INVESTMENT S.L, 344.463 marzo 14
MONTEBALITO ROBISCO INVESTMENT S.L. 549.039 junio 14

OHL NOVA LURANI S.L. 1.328.935 junio 14

Alberto Prieto-M" Pilar Martin NOVA LURANI S.L. 67.350 PENDIENTE
COMUNID.PROPIETARIOS EDIF.VEGA Velazquez, 157 NOVA LURANI S.L. 110.770 PENDIENTE

Francisco J. Diaz Gutierrez ROBISCO INVESTMENT S.L. 86.181 PENDIENTE
IBERCAJA BANCO NOVA LURANI S.L. 154.278 PENDIENTE
IBERCAJA BANCO NOVA LURANI S.L. 158.831 PENDIENTE

JAIME PORCAR GOMEZ ROBISCO INVESTMENT S.L. 15.797 PENDIENTE

José Javier Labiana Garcia ROBISCO INVESTMENT S.L. 71.602 PENDIENTE

José Luis Ecija Molinay Fernanda Martin Gutiérrez ROBISCO INVESTMENT S.L. 74.152 PENDIENTE

Maria Inmaculada y Lourdes M anrique M anrique NOVA LURANIS.L. 87.848 PENDIENTE

Rodolfo Alcaraz Vardulakis y Gema Gonzélez Escudero NOVA LURANIS.L. 80.148 PENDIENTE

Vicente Moreno Nieto y Alicia Fonseca Garcia NOVA LURANIS.L. 88.448 PENDIENTE

Rosa Dominguez-M ariano Gomez Rubio NOVA LURANIS.L. 62.517 PENDIENTE

Tromlin S.L. Jose M. Ortega NOVA LURANIS.L. 87.302 PENDIENTE

York Global Finance IT ROBISCO INVESTMENT S.L. 289.850 PENDIENTE

TOTAL 4,283.757

1.2. Actualicen la situacion en la que se encuentran las negociaciones con las entidades financieras a la fecha de

contestacion al presente requerimiento, revelando el plazo previsto para su finalizacion.

En la actualidad la compatfifa sigue manteniendo conversaciones con la totalidad de las Entidades

Financieras incluidas en el pool bancario, a efectos de intentar refinanciar las deudas existentes,

tratando de obtener adjudicaciones de los activos hipotecados o la consecucion de mayores plazos

de amortizacion, no existiendo un plazo real previsto de finalizacion de las negociaciones, ya que

se estima que la negociacién continuard incluso una vez suscritos los acuerdos pendientes.

1.3. Cuantifiquen la deuda vencida a la fecha de contestacion al presente requerimiento, asi como el importe de

los préstamos en relacion a los cuales las entidades podrian solicitar el vencimiento anticipado.

En relacion a la distribucion de la deuda vencida por entidad, indicamos a continuacion su detalle

(en dichos importes no estan incluidos los intereses de las deudas vencidas):
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Las aportaciones realizadas por ROBISCO INVESTMENT S.L., en cumplimiento del acuerdo
mencionado, fueron capitalizados en la ampliacion de capital acordada por el Consejo de
Administracién en fecha 18 de julio de 2014, en cuanto al primer plazo de ratificaciéon y adhesion
abierto el dia 2 de julio de 2014, sobre la ampliacién de capital mediante compensacion de créditos
aprobada por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de la Compaiiia "URBAS
GRUPO FINANCIERO, S.A." celebrada en segunda convocatoria el dia 30 de junio de 2014, de
conformidad con lo establecido en los acuerdos del Consejo de Administracion de dicha compaiiia

de fecha 30 de junio de 2014,

Las aportaciones realizadas por NOVA LURANI S.L. estan pendientes de capitalizar a fecha de
hoy.

Por tanto, en cuanto a los intereses devengados, que se rigen por lo establecido en la linea de
crédito suscrita al efecto que establece que el capital dispuesto devengara hasta el momento de su
devolucidn, y sin necesidad de requerimiento alguno, el interés del 5 por 100 anual, en cuanto a las
aportaciones realizadas por NOVA LURANI S.L. se han devengado a fecha de hoy un total de
21.009,59 €.

En cuanto a las realizadas por ROBISCO INVESTMENT S.L., y dado que dichas aportaciones de
liquidez ya han sido devueltas mediante su capitalizacién, se han devengado intereses por un total

de 4.973,70 €.

En segundo lugar y en relacién a los pasivos negociados y cancelados directamente por dichas
sociedades y capitalizaciones de estos se incluye a continuacién con detalle de cada una de los

créditos cancelados:
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Resnmen deuda vencida (miles de enros)

Banco Santander - 6.939

Banco Popular Espaiiol E . -

BBVA R ' 1.350
Caja de Ahorros de Salamancay S Oria 8.531
La Caixa Bank ) ) 7 4.009
Kutxabank ) - 11.256
Eanct; (ie s#bédcl] 14.923
Bankia ) 666
Cajaé Rurales Unidas, S.C.C 905
CajaSur Banco ) 208
Ibercaja Banco ) 23.920

1.4. Un calendario detallado de los pagos a efectuar por la entidad y su grupo para cancelar los pasivos
financieros que vencen a corto plazo, indicando como minimo los siguientes plazos: 1 a 3 meses, 3a 6
meses, y 6 meses a 1 afio. Adicionalmente, y para los plazos anteriores, detallen los recursos financieros de
los que dispone o puede disponer la entidad para poder atender a los vencimientos de los distintos
préstamos.

Calendario vencimientos corto plazo (miles de euros)

Banco Popular Espaiiol o 2.000 - -
Cajas Rurales Unidas, S.C.C 4 ' - -

Ibercaja Banco @

@ Linea de crédito en proceso de negociacién para la ampliacion de su vencimiento

@ Péliza de crédito de 472 miles de euros, actualmente, con vencimiento en mayo 2015, en proceso de renovacion.

(*) Los importes reflejados en el cuadro anterior corresponden al principal (sin incluir intereses)

En cuanto a los recursos financieros de los que se dispone o pueda disponer para atender los
vencimientos indicados, todo ello dependera de la evolucion de los diferentes procesos de
refinanciacion que la Compafifa est4 negociando con las entidades bancarias afectadas, asi como de

los procesos de integracion con otras compafiias que se estan tramitando en la actualidad.

1.5. Cualquier informacidn que sea relevante para facilitar la comprension de la situacion actual de los factores
causantes y mitigantes en relacion con la continuidad de la actividad de la entidad y de su grupo.

La actividad inmobiliaria es intensiva en capital (requiere un nivel importante de inversion)
dependiendo en gran medida de la financiacién bancaria, por lo que las compafiias del sector
histéricamente presentan altos apalancamientos operativos y en consecuencia elevados gastos
financieros.
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Para financiar sus adquisiciones y el resto de necesidades de inversion propias del negocio, Urbas
Grupo Financiero recurre a la financiacion bancaria, emisiones de deuda, ampliaciones de capital
asi como al empleo de recursos propios. En el caso de no obtener financiacion bancaria necesaria,
la posibilidad de crecimiento y continuidad de la Sociedad seria limitada y tendria consecuencias
negativas en su evolucion. En los dltimos ejercicios, la obtencion de financiacion bancaria a nivel
general y en particular en el sector inmobiliario se han visto seriamente restringidas debido a la

crisis financiera y de liquidez.

La politica general de la Compafiia de los ultimos ejercicios se ha basado en la reduccion de la

deuda, tanto bancaria como no bancaria.

A efectos de reducir la deuda no bancaria, la Entidad ha realizado operaciones que han concluido
en sendas ampliaciones de capital, no descartandose la realizacién de alguna otra con los mismos

fines.

En la actualidad, del total de la deuda financiera, una gran parte se encuentra vencida o con
proximo vencimiento, enfrentdndonos a unos dilatados procesos de negociacién que resultan en su
mayoria muy complicados por la posicion desfavorable para la empresa. Por ello, la compaiiia
considera necesario al objeto de garantizar el cumplimiento de sus compromisos economicos y la
continuidad de la actividad, seguir con la reduccién del pasivo no financiero a través de la
realizacion de nuevas ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, a lo que hay que
unir la necesidad de reestructuraciéon del pasivo financiero mediante la reduccion del mismo, bien
por medio de daciones en pago o ejecucion extrajudicial y por la linea de la refinanciaciéon de deuda
vencida sin que ello genere un mayor coste afiadido, ademas de la realizacion de determinadas
operaciones corporativas que se encuentran en tramitacion en la actualidad consistentes en la
integracion de compafiias y activos que permitan la continuidad en la actividad ordinaria de la

compaiifa y la generacién de ingresos recurrentes.

Teniendo en cuenta la paulatina recuperacion de la economia nacional, las operaciones de
integracion que se encuentran actualmente en tramitacién por la compafiia asi como otras
operaciones corporativas que en un futuro se pretenden tramitar, hacen prever un cambio de
tendencia de signo positivo que redundara en la posibilidad de acometer nuevos proyectos y la
reanudacion de los ya existentes, todo ello con la intencién de provocar un punto de inflexion

retornando a la generacion de ingresos propios que permitan, en un primer momento la
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continuacién de la propia actividad de la compafiia, y en un futuro, la generacion de beneficios para

los accionistas de esta.

2. Con fecha g de junio de 2014, URBAS remite un hecho relevante, notificando que el dia 6 de ese mismo mes se
formalizd un acuerdo de integracion con varias compaiiias, previamente sometido a aprobacion por parte del
Consejo de Administracion, en el marco del proceso de reestructuracion de la compaiiia, con el fin de crear un
grupo inmobiliario de tamafio relevante y mas diversificado que permita obtener sinergias en la gestion y una
mayor eficiencia de costes.

Continva el hecho relevante indicando que se acordé realizar varias operaciones corporativas que permitiran
consolidar y reforzar la estructura y balance de la compaiiia, y la entrada de nuevos miembros del accionariado,
todo ello destinado a incrementar el valor de la sociedad y la diversificacion del grupo, asi como dotar a Ia
sociedad de un instrumento de financiacién que la permita hacer frente a los compromisos de liquidez y
tesorerfa necesarios para su viabilidad. De entre dichas operaciones destaca el acuerdo alcanzado con ALZA
REAL ESTATE, S.A. por el cual ésta se compromete a integrar su filial ALZA RESIDENCIAL, S.L.

En virtud de dicho acuerdo, URBAS se compromete a tramitar y someter a la aprobacion de su Junta General,
previsiblemente a celebrar durante el mes de Septiembre con el caracter de extraordinaria, una ampliacion de
capital no dineraria para absorber el 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL, S.L. mediante aportacién de
activos.

Para ello se indica que se han valorado las participaciones de ALZA RESIDENCIAL, S.L. en aproximadamente
230 millones de €, segin su valor de realizacion proforma al 31 de diciembre de 2013 seqgun el balance
debidamente auditado por Pricewaterhouse Coopers.

Adicionalmente el hecho relevante revela que se ha acordado la integracién de ALDIRA INVERSIONES
INMOBILIARIAS S.L. sequn su valor de realizacién que asciende aproximadamente a 120 millones €.

Las acciones de URBAS se emitiran al valor nominal de 0,01 €/accién mas una prima de emision de 0,0025
€/accion. Ambas operaciones se realizaran simultaneamente y en las mismas condiciones, de forma que el
resultado final es que URBAS se sitle con un Capital Social superior a los 300 millones de €.

En relacion con las anteriores valoraciones, el hecho relevante sefiala que es preceptivo el informe del experto
independiente para la convocatoria de la Junta General Extraordinaria que deberd aprobar la ampliacién de
capital no dineraria, y su validacion se constituye como condicion suspensiva para el cierre de las cifras
definitivas de la operacién propuesta.

Finaliza el hecho relevante sefialando que los administradores de URBAS propondran, en la misma Junta
General Extraordinaria a la que se somete a aprobacion la ampliacion de capital no dineraria, la aprobacién
posterior de una ampliacion de capital dineraria, por un importe minimo de 50 millones de €, abierta a todos los
accionistas, y al mismo tipo de emision que el de la ampliacion de capital no dineraria. Los fondos obtenidos se
destinaran, ademas de a reforzar los recursos propios, preferentemente a la financiacién de las actividades de
desarrollo inmobiliario y a la restructuracion de la deuda bancaria del grupo integrado.

Como complemento a esta informacion, el 11 de agosto de 2014 URBAS remite un sequndo hecho relevante en
el que pone de manifiesto que el proceso de integracién sigue vigente, habiendo solicitado el nombramiento del
experto independiente, para la emisidn de Informe Especial sobre la valoracién de las aportaciones no
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dinerarias, paso fundamental ya que el valor fijado por dicho informe serd el vdlido para la operacién de
integracion, de modo que las valoraciones realizadas hasta ese momento son provisionales.

Continva el hecho relevante indicando que, a partir de la emisién de dicha valoracién, los administradores
elaboraran su informe preceptivo siempre partiendo del valor otorgado por el experto independiente nombrado
al efecto, para a continuacion convocar la Junta Extraordinaria de Accionistas, donde se votara la integracion o
no de los activos en [a ampliacién no dineraria.

Enrelacion a la citada operacidn, deberan facilitar la siguiente informacion:

2.1. Describase el estado actual en que se encuentra el proceso de integracion descrito en los hechos relevantes
comunicados con fecha g de junio y 11 de agosto de 2014 y sus posibles impactos contables en los Estados
Financieros de URBAS.

El proceso de integracion descrito sigue en curso de tramitacion, habiéndose informado con
posterioridad que con fecha 18 de diciembre de 2014, el Consejo de Administracién de URBAS
GRUPO FINANCIERO S.A. aprobé la modificacién del Acuerdo vigente, modificacidon cuyas

lineas fundamentales son las siguientes:

e Como paso previo a la operacion de integracion en Urbas, Alza Residencial, S.L. aportara a
su filial Jose Luis Caso 72, S.L., la mayor parte de sus activos inmobiliarios y de las deudas
y pasivos vinculados con dichos activos. Los fondos propios de la filial ascenderia a 33
millones de euros, aproximadamente, y su valor de realizacion neto (en adelante “NAV”) a
83 millones de euros, aproximadamente.

e Posteriormente, Alza Residencial, S.L. aportaré la totalidad de sus participaciones en las
sociedades filiales, Jose Luis Casso 72, Construcciones de la Vega — Cove, S.L. y Parque
Logistico, S.L: a la sociedad Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. El NAV de estas
participaciones ascenderia a 250 millones de euros, aproximadamente.

¢ Finalmente, los socios actuales de Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L.. y Alza Residencial
aportarfan la totalidad de sus participaciones a Urbas. E1 NAV de estas participaciones seria
de 370 millones de euros aproximadamente.

e Las condiciones de la emisidon de nuevas acciones por parte de Urbas, seran las mismas que

las comunicadas en el Hecho Relevante de 9 de junio de 2014

Estas modificaciones fueron acordadas entre los representantes de Alza Real Estate, S.A, como
accionista Unico de Alza Residencial, S.L., los representantes de Aldira Inversiones Inmobiliarias

S.L., y los representantes de Urbas en ¢l dia de ayer mediante la firma de una Addenda al acuerdo
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de integracion de 6 de junio de 2014, que fue sometida a los respectivos érganos de administracion

de dichas compafiias.

Las partes, consideran que las modificaciones acordadas mejoran sustancialmente la operacion de
integracion ya que se reducen los pasivos aportados en 70 millones de euros y, por tanto, se
fortalece el balance final resultante de Urbas tras la operacion de integracion. Adicionalmente, es
intencién de ambas partes, tras la integracidn, llevar a cabo una profunda recapitalizacion del grupo

resultante.

En cuanto a los posibles impactos contables de la operacién en los Estados Financieros de Urbas,
aparte de los previstos ya mencionados, dependerdn finalmente del informe del Experto
Independiente nombrado al efecto por el Registro Mercantil, asi como de las magnitudes que

finalmente se determinen para la operacién.

3. Enlos informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas de URBAS, el auditor ha
puesto de manifiesto un segundo parrafo de énfasis que pone de manifiesto que la Sociedad Dominante es
avalista de un préstamo hipotecario por importe de 17,8 millones de € concedido a una sociedad marroqui que
actualmente no forma parte del Grupo URBAS. Dicho préstamo se encuentra impagado y reclamado
judicialmente por el acreedor, por lo que los Administradores de la Sociedad Dominante, en base a la opinion de
sus asesores legales, han estimado su responsabilidad y registrado una provisién para riesgos y gastos por
importe de 3 millones de €. Concluye el auditor el parrafo indicando que, considerando que la reclamacion sigue
su curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacion objetiva.

A este respecto, la nota 17 “Provisiones” de la memoria consolidada pone de manifiesto que las dotaciones de la
provisidn para responsabilidades registradas durante 2013 se han producido como consecuencia de los litigios
que el Grupo mantiene vigentes al cierre del ejercicio 2013, principalmente, por el litigio pendiente con un banco
marroquf, por haber avalado URBAS a Urbas Maroc S.A.R.L., que fue filial de la Sociedad Dominante hasta 2011.
A la fecha, la hipoteca se encuentra en fase de ejecucion, habiéndose realizado una valoracién del activo por un
perito oficial. En el ejercicio 2013 se han efectuado una dotacién adicional por 2,4 millones de €, registrdndose
un gasto por este importe en el epigrafe "Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias, por
lo que al 31 de diciembre de 2013 la provision por este litigio asciende a 3 millones de € (625 miles de € en 2012).

Por su parte, la nota 21. “Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes” de la memoria
consolidada sefiala que al 31 de diciembre de 2013, la Sociedad Dominante tiene constituidos avales, por
diversas operaciones, por un valor de 18,6 millones de €, de los cuales 17,8 millones de € se corresponden con el
aval de un préstamo hipotecario de la sociedad Urbas Maroc, S.A.R.L., empresa del Grupo Urbas hasta el 27 de
diciembre de 2011. Dicho préstamo hipotecario se encuentra en fase de ejecucion por el banco marroqui, al 31
de diciembre de 2013. Los Administradores entienden que la Sociedad Dominante Unicamente tendra que hacer
frente al pasivo por la diferencia entre la deuda total y [a valoracion efectuada por el tasador judicial, por lo que
ha reconocido una provisidn por un saldo total aproximado de 3 millones de €, importe en que se estima el riesgo
probable futuro segin estimacion realizada al efecto por el letrado de Urbas Maroc S.A.R.L., cantidad de la que
tendrfa que responder URBAS, en caso de impago por la deudora principal en su calidad de avalista. Cabe
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sefialar que con fecha 19 de junio de 2013 se ha dictado sentencia contra Urbas Maroc, S.A.R.L. que acepta el
desistimiento del importe reclamado a la Sociedad, dejando ésta de formar parte del procedimiento marroqui,
quedando el riesgo de avalista supeditado del procedimiento iniciado en Espafia.

Facilitese la siguiente informacién al respecto:

3.1. Indiquese el valor asignado al activo propiedad de Urbas Maroc en el informe elaborado por el perito oficial
citado en las notas 17y 21 de la memoria consolidada.

Ademads, deberd revelarse el nombre del tasador que ha realizado el informe de valoracién y su fecha de
emision, indicando si contiene algin tipo de advertencia o limitacion sobre el alcance de los resultados de
las valoraciones.

El valor asignado por el informe elaborado por el perito oficial asciende a un importe de

229.919.706,63 Dirhams (21.113.308,47 euros).

El informe fue realizado por la firma CAP EVAL Societe d'Expertise, y su fecha de emision es

Abril de 2014, sin que conste advertencia o limitacion sobre su resultado.

En cuanto a la provisién registrada para riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros, se
debe a la condicién de avalista de la compaiiia de un préstamo hipotecario por importe de 17,8
millones de euros concedido a una sociedad marroqui que actualmente no forma parte del Grupo.
Dicho préstamo se encuentra impagado y reclamado judicialmente por el acreedor, por lo que la
Direccion, en base a la opinion de sus asesores legales, han estimado su responsabilidad en dicha
cantidad, que se corresponde con la diferencia existente entre la liquidacién final del préstamo

hipotecario y el valor de adjudicacién estimado.

3.2. Describase el estado en que se encuentra la reclamacion a la fecha de contestacién al presente
requerimiento, asi como el calendario esperado de las salidas de beneficios econdmicos motivados por la
misma, especificando si la Sociedad se ha visto obligada a atender algun pago derivado de la misma, en
cuyo caso deberd indicarse el importe abonado.

A la fecha de contestacion de este requerimiento, se ha dictado Sentencia por parte del
correspondiente tribunal marroqui condenando a Urbas Maroc, S.A.R.L. al pago de la totalidad de
la deuda, estando previsto se proceda por la entidad acreedora a la ejecucién de la hipoteca que

garantiza dicha deuda, de conformidad con la legislaciéon marroqui aplicable.

El calendario esperado de salida de beneficios econdémicos dependera del progreso de la ejecucion
hipotecaria descrita anteriormente, desconociendo, en la actualidad, la fecha de finalizacién de este

proceso y, consecuentemente, de la potencial liquidacion de la deuda restante que prevemos que
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tenga que hacer frente la compaiiia.

En cuanto a los gastos abonados hasta la fecha, se corresponden con honorarios de abogado y
procurador por la representacion legal de la compaiiia en el procedimiento indicado y que

ascienden a 20 miles de euros.

4. Adicionalmente, el auditor llama la atencién sobre el hecho de que en la determinacion del valor de mercado de
los activos inmobiliarios del Grupo se han utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes, que
estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales
de negocio. El auditor continva indicando que, considerando las desviaciones pasadas entre los precios de venta
de los activos inmobiliarios de la Sociedad, la evolucién en general de las valoraciones de activos inmobiliarios
en los Ultimos meses y el actual proceso de adopcién de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad
financiera del Grupo, que puede implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en el corto plazo, podrian
ponerse de manifiesto minusvalfas adicionales en el valor de realizacion de los activos inmobiliarios no
registradas en las cuentas, que no son susceptibles de cuantificacién objetiva.

Por su parte, la nota 10 relativa a Inversiones inmobiliarias, incluida en la memoria consolidada revela que el
valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo, al 31 de diciembre de 2013, calculado en funcién de
las valoraciones realizadas por tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 4,3 millones de €, y
que para el célculo del valor razonable de dichos activos se han utilizado tasas de descuento aceptables para un
potencial inversor y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y
ubicaciones, y que las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion
en aplicacion de la O.M. ECO 8o05/2003. Durante el ejercicio 2013, el Grupo ha registrado pérdidas por deterioro
en este epigrafe por 167 miles de euros, que han sido registradas bajo el epigrafe de “Deterioro y resultado por
enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Por su parte, la nota 7. “Inversiones inmobiliarias” contenida en la informacién periddica correspondiente al
primer semestre del ejercicio 2014 sefiala que el valor razonable de las inversiones inmobiliarias de |a Sociedad,
al 30 de junio de 2014, calculado en funcion de las valoraciones realizadas por tasadores independientes no
vinculados a la Sociedad, asciende a 7.765 miles de €. Durante el primer semestre de 2014, la Sociedad no ha
registrado pérdidas por deterioro en este epigrafe.

En relacidn a las existencias, la nota 12 de en la memoria consolidada, indican que el valor razonable de los
terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo, al 31 de diciembre de 2013, calculado en
funcion de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende
aproximadamente a 66,8 millones de €, y que para el cdlculo del valor razonable de las existencias por los
mencionados valoradores independientes, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial
inversor y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones y
que las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion en aplicacion de
la O.M. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, terrenos, promociones en curso, y proyectos de inmuebles para
arrendamiento, se ha aplicado el Método Residual como ta mejor aproximacién al valor, comptementando este
enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de repercusion resultante.
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La nota g. “Existencias” contenida en la informacidn periddica correspondiente al primer semestre del ejercicio
2014 revela que al 30 de junio de 2014, se han registrado unas pérdidas netas por deterioros de existencias por
valor de 3,2 millones de €. Dichos deterioros han sido constituidos para reducir el coste al que se encuentran
registradas las existencias a su valor neto de realizacion, habiendo sido estimado por la Direccion considerando
la situacion del mercado inmobiliario durante los 6 primeros meses del ejercicio.

Facilitese la siguiente informacidn al respecto:

4.1. Respecto a las valoraciones realizadas por expertos independientes a 31 de diciembre de 2013 y 30 de junio
de 2014, indiquen el nombre del valorador que emite el informe, la fecha de emisién e indicacion expresa
de si el mismo contiene algin tipo de advertencia o limitacion sobre el alcance de los resultados de las
valoraciones. Ademas, deberan describirse las principales hipotesis aplicadas por el experto independiente
en la determinacion del valor razonable de los activos inmobiliarios, principalmente en lo referente a la
cartera de suelo e inmuebles terminados.

A continuacién se expone detalle de las valoraciones haciendo constar que las limitaciones o
advertencias contenidas que se hacen constar no son significativas siendo las generales contenidas

en este tipo de valoraciones, no considerandose relevantes ni que afecten al valor razonable de los

activos inmobiliarios.

Detalle valoraciones Inversiones Inmobiliarias (31 Dic 2013)

OFICINA VELAZQUEZ 1°PLANTA C/ Velazquez 94 (Madrid) Instituto Valoraciones 03/02/2014 1,2 2

PARKING ED. ROT ONDA DEL PUERTO Estepona Tinsa 15/01/2012 - 1,2

1 Insuficiencia de documentacién registral

2 Advertencia sobre las cargas que gravan la finca

efcctivo futuros estimados
Metodo de comparacién.Estudio del segmento del mercado inmobiliario relativo a inmuebles compar

con el que se valora
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Detalle valoraciones cartera suelo

'URBANIZACION SOTOLARGO
TERRENO C/ AMBROSIO PEREZ
SPOD 62 TARACENA

EL COLMAN (F.7561)

SUE 4 YUNQUERA

TERRENO POZO SECTOR 5

NORIA (F.1129)

C/ ARTAS MONTANO 2-4

PARCELAS LORANCA DE TAJUNA
OLIVILLA (F.3458)

OLIVILLA (F.2426)

C/ ALFEREZ DOMINGO AGUIRRE, 2
TERRENO HORCHE SECTOR 25

LAS TRAVIESAS (F.1968)

EL COLMAN (F.2933)

EL CIRCO DE LA SAFOR

TERRENO TORTOLA ( Sectores 2 - 3)
FINCA BAHIA DE CASARES
BEJANQUE 2

C/ PASTRAL 9-11

FINCA C/ SESENA,7 (YELES-TOLEDO)
TERRENO BARRANCO D JUAN (SECTOR-4-6)
HORCHE 3

SU 4 PIOZ(LOS CHARQUILLOS)

SU 6 PIOZ

SU 6-A PIOZ

PROM. VALLE DEL HENARES 4°
YUNQUERA SECTOR 8

Valle Henares 5" FASE (50 VIV) - SUE 5
SUE-16

FINCA C/ENRIQUE CASAS 1

FINCA EL CAUTIVO (ALMERIA)
FINCA 22354 NIJAR-ALMERIA

EDIF. LA ATALAYA

urbas

\I;;ieaveruelo, Gu;dalajara
Cabanillas del Campo, Guadalajara
T aracena, Guadalajara

Yuncler, Toledo

Yunquera, Guadalajara

Pozo de Guadalajara, Guadalajara
Yuncler, Toledo

Badajoz

Loranca de Tajufia, Guadalajara

Rielves, Toledo

- Rielves, Toledo

Consuegra, Toledo

Horche, Guadalajara

Yuncler, Toledo

Yuncler, Toledo

Villalonga, Valencia

T értola de Henares, Guadalajara
Casares, Malaga

Guadalajara

Rociana del Condado, Huelva
Yeles, Toledo

Cabanillas del Campo, Guadalajara
Horche, Guadalajara

Pioz, Guadalajara

Pioz, Guadalajara

Transcastillo, PIOZ, Guadalajara
Yunquera, Guadalajara
Yunquera, Guadalajara
Yunquera, Gﬁadalajara
Guadalajara, Guadalajara

Algete, M;ddrid

Nijar, Almerfa

Nfjar, Almeria

Garrucha, Almeria

Arqu;asa
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesv alt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt

Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Tinsa
Valmesa
Valmesa

Tinsa
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13/08/2009
14/10/2009
01/07/2010
28/04/2011
20/02/2012
27/02/2012
20/03/2012
20/03/2012
21/03/2012
26/03/2012
11/04/2012
12/04/2012
12/10/2012
12/12/2012
06/02/2014
20/02/2014
20/02/2014
30/06/2010
23/08/2012
24/12/2012
12/02/2014
12/02/2014
12/02/2014
12/02/2014
12/02/2014
12/02/2014
12/02/2014
13/02/2014
14/02/2014
14/02/2014
12/09/2012
12/09/2012
17/02/2014

1,2,3

1,2,3
1,2.3
1,2,3

’

1,2,3

[ w w o w w w w w w N [3%] w w w w w w
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Leyenda Limitaciones e hipétesis

—

Discrepancia en alguna medida de fincas entre catastral y registral

Se ha consultado la documentacion del planeamiento.Recomienda solicitar cédula urbanistica

Reserva de acreditacién de inexistencia de procedimientos de declaraciéon de incumplimiento de deberes urbanisticos.
Insuficiencia de documentacién registral

Reserva : Aprobacién definitiva acto reparcelacién

Desestimado el metodo de actualizacion de rentas

La valoracion queda condicionada a que las actuales fincas registrales puedan ser objeto de segregacion ristica

No actualizada documentacion catastral

2
3
4
5
6
7
8
9

Obras paralizadas

Hipotesis de producto valorado para el calculo del Valor obtenido a partir del descuento de flujos de efectivo futuros

1 N .
estimados en funcion de la ficha del sector
5 Metodo de comparacion.Estudio del segmento del mercado inmobiliario relativo a inmuebies comparables con el que se
- valora.
Metodo Residual dindmico.Determina valor de mercado de un terreno edificable como el precio mas probable que, en el
3 momento de su tasacion, pagaria por el un promotor inmobiliario de tipo medio que fo comprara y aprovechara su mejor y

mayor uso.

Detalle valoraciones inmuebles (31 Dic 2013)

HOTEL PUERTO REY Vera, Almeria Tinsa 25/02/2014 4 1
PUERTO REY " Vera, Almeria Tinsa 17/02/2014 4 1,2
CALLE ARRABAL DEL AGUA Guadalajara Tinsa 17/02/2014 4 2
VALLE DEL HENARES - Yunquera, Guadalajara Tinsa 13/02/2014 4 2
JARDIN DEL POZO 11 El Pozo, Guadalajara Tinsa 13/02/2014 1 2
TROPICAL GARDEN Turre, Almeria Tinsa 17/02/2014 1,4 2
BEJANQUE Guadalajara Tinsa 17/02/2014 4 1,2
MIRADOR TORIJA Torija, Guadalajara Tinsa 07/09/2012 4 1,2
VIST AHERMOSA 2 Vera, Almeria Tinsa 04/11/2009 , 8 1,2
EDIF.SAN SEBASTIAN Guadalajara Tinsa 05/11/2009 4,8 1,2
BALCON DE GARRUCHA Garrucha, Almeria Tinsa 27/10/2009 4 1,2
MONTEVALLE Pioz, Guadalajara Tinsa 22/10/2009 4,8 1,2,3
VALCASTILLO FASE 4° Pioz, Guadalajara Tinsa 24/12/2010 4,8 1,2,3
VALCASTILLO FASE 6° Pioz, Guadalajara Gesvalt 11/09/2012 8

RIO HENARES (LA CHOPERA) Torija, Guadalajara Tinsa 22/12/2010 4 1,2,3
HOSPITAL 2 Guadalajara Tinsa 16/02/2012 1 2,3
MARINA TROPICAL Marina de Casares, Malaga No tasada
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Levenda Limitaciones e hipétesis

1 Discrepancia en alguna medida de fincas entre catastral y registral”

[

Se ha consultado la documentacion del planeamiento.Recomienda solicitar cédula urbanistica

Reserva de acreditacion de inexistencia de procedimientos de declaracién de incumplimiento de deberes urbanisticos.
Insuficiencia de documentacién registral

Reserva : Aprobacion definitiva acto reparcelacion

Desestimado el metodo de actualizacion de rentas

La valoracion queda condicionada a que las actuales fincas registrales puedan ser objeto de segregacion rustica

[~ IS B Y

No actualizada documentacion catastral

Hipotesis de producto valorado para’el calculo del Valor obtenido a partir del descuento de flujos de efectivo futuros
estimados

Metodo de comparacion.Estudio del segmento del mercado inmobiliario relativo a inmuebles comparables con el que se
valora

Metodo Residual dindmico.Determina valor de mercado de un terreno edificable como el precio inds probable que, en el
3 momento de su tasacion, pagaria por el un promotor inmobiliario de tipo medio que lo comprara y aprovechara si mejor y
mayor uso

Para el calculo del valor razonable de las existencias que no tienen tasacidon actualizada, se ha
empleado un método de comparacion con aquellas otras existencias de similares caracteristicas

sobre las que si se dispone de tasacion.

En lo que se refiere a las valoraciones realizadas a 30 de junio de 2014, las mismas han sido
estimadas por la Direccion de la compaififa, considerando la situacién del mercado inmobiliarios
durante los seis primeros meses del ejercicio, y teniendo en cuenta para ello la coyuntura general
del mercado inmobiliario de general conocimiento, y los indicadores publicados al efecto por las
principales compatiias tasadoras, que reflejan una bajada en la valoracion de los activos similar a la

producida en ejercicios anteriores.

A dicho efecto indicamos que se ha seguido el mismo criterio utilizado en el ejercicio anterior,
aplicando un deterioro del valor equivalente al 7% semestral sobre las referidas a terrenos y solares,

y al 5% semestral las relativas a viviendas y producto terminado.

4.2. Desglose del nivel de la jerarquia del valor razonable dentro del cual se clasifican las mediciones del valor
razonable en su totalidad (Nivel 1, 2 ¢ 3), indicando si ha habido un cambio en la técnica de valoracidn, en
cuyo caso deberdn indicarse las razones para realizarlo (parrafo 93 (b) y (d) NIIF 13 "Medicidn del Valor
Razonable").

Se puede considerar que las mediciones realizadas sobre los activos afectos se encuentran en el
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Nivel 3 de jerarquia establecido en la NIIF 13 “Medicion del Valor Razonable”. Resefiar por

ultimo, que no ha habido cambios en la técnica de valoracion.

Entendemos que con la informacién desglosada en este escrito junto con la contenida en las
Cuentas Anuales correspondientes se da cumplimiento a los requisitos establecidos por la NIIF de

aplicacion,

4.3. Respecto a las valoraciones de las "Existencias", cuyo valor neto de realizacién a 30 de junio de 2014 ha sido
estimado por la Direccidn, describanse las principales hipdtesis y métodos empleados en la determinacion
del valor razonable de estos activos inmobiliarios, principalmente en lo referente a la cartera de suelo e
inmuebles terminados, proporcionando informacion cuantitativa sobre los datos utilizados que no sean
observables.

Como continuacién a lo expuesto en el parrafo 4.2. anterior las valoraciones de los activos
inmobiliarios a 30 de junio de 2013, han sido estimadas por la Direccién de la compaiiia,
considerando la situaciéon del mercado inmobiliario durante los seis primeros meses del ejercicio, y
teniendo en cuenta para ello la coyuntura general del mercado inmobiliario de general
conocimiento, asi como los indicadores publicados al efecto por las principales compaifiias
tasadoras, que reflejan una bajada en la valoraciéon de los activos similar a la producida en

ejercicios anteriores.

A dicho efecto indicamos que se ha seguido el mismo criterio utilizado en el ejercicio
inmediatamente anterior, aplicando un deterioro del valor equivalente al 7 % semestral en lo que se

refiere a terrenos y solares, y al 5 % semestral en cuanto a viviendas y producto terminado.

5. Laanteriormente citada nota 10 relativa a “Inversiones inmobiliarias”, incluida en la memoria consolidada sefiala
que las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden, principalmente, a unas oficinas en la
C/Velazquez en Madrid, a un parking en Estepona y a un local comercial en Guadalajara. Los citados activos
estan destinados a su explotacion en régimen de arrendamiento, si bien al cierre del ejercicio, ninguno de los
activos se encuentra arrendado.

Por su parte, la nota 7. “Inversiones inmobiliarias” incluida en la informacion periddica correspondiente al primer
semestre del ejercicio 2014 sefiala que las inversiones inmobiliarias incluidas en este epigrafe corresponden a
unas oficinas en la C/Velazquez en Madrid, a un parking en Estepona, un local comercial en Guadalajara, y
durante este primer semestre se han traspasado el Hotel de Puerto Rey en Vera (Almeria) perteneciente a la
sociedad Jacare Inversiones participada en un 51%. Los citados activos estdn destinados a su explotacion en
régimen de arrendamiento, excepto el Ultimo que se encuentra en explotacion por la sociedad.

A este respecto, la nota 7 “Existencias” contenida en la citada informacion financiera intermedia sefala que la
disminucion en la cifra de existencias tiene su origen, entre otras cuestiones, en el traspaso de “Existencias” a
“Inversiones Inmobiliarias” del Hotel de Puerto Rey.
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La NIC 4o “Inversiones inmobiliarias” determina que las inversiones inmobiliarias son inmuebles que se tienen
para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para: su uso en fa produccidn o suministro de bienes o
servicios, o bien para fines administrativos; o su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Ademas el parrafo 10 de la citada norma determina como debe clasificarse un activo cuando la propiedad se
componen de una parte que se tiene para ganar rentas o plusvalias, y otra parte que se utiliza en la produccion o
suministro de bienes o servicios o bien para fines administrativos, de modo que el inmueble Unicamente se
calificara como inversién inmobiliaria cuando se utilice una porcidn insignificante del mismo para la produccién o
suministro de bienes o servicios o para fines administrativos.

En este sentido, el parrafo 12 de la NIC 40 pone de manifiesto que “En otros casos, los servicios proporcionados
son un componente mds significativo. Por efemplo, si la entidad tiene y gestiona un hotel, los servicios
proporcionados a los huéspedes son un componente significativo del contrato en su conjunto. Por lo tanto, un hotel
gestionado por el duefio es un inmueble ocupado por éste y no una inversién inmobiliaria.”

Teniendo en cuenta o anteriormente expuesto, debera facilitarse |a siguiente informacion:

5.1. Describanse los criterios utilizados por la Sociedad para distinguir las propiedades de inversion de las
propiedades ocupadas por su duefio y de las propiedades que se tienen para vender en el curso normal de
las actividades de negocio en virtud de lo prescrito por los parrafos 14 y 75 (¢} de la NIC 40 “inversiones
inmobiliarias”.

Considerando la definiciéon incluida en la NIC 40, podemos considerar que Inversiones
inmobiliarias son inmuebles (terrenos o edificios, considerados en su totalidad o en parte, o ambos)

que se tienen (por parte del duefio o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento

financiero) para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para:
(a) su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos; o
(b) su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Respecto a lo anterior, las propiedades de la Sociedad registradas en inicio como inversiones
inmobiliarias cumplen dicha definicién, no obstante, la situacion de dichos inmuebles puede

cambiar a lo largo del tiempo en funcién de los intereses y expectativas de la Sociedad.

5.2. Justifiquese la clasificacion del Hotel de Puerto Rey como inversién inmobiliaria, teniendo en cuenta lo
prescrito por los parrafos 10 y 12 de la NIC 40 "Inversiones inmobiliarias".

El Hotel Puerto Rey una vez finalizada la construccion y obtenidas las correspondientes licencias
(apertura, actividad...), fue clasificado inicialmente como inversion inmobiliaria, puesto que se
llevaron a cabo negociaciones para la explotacion del negocio por parte de terceros durante el

¢jercicio 2013. Dado que finalmente los resultados de las negociaciones no fueron satisfactorios, la
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Sociedad ha encontrado en la venta la Uinica via posible para este negocio, debido a que la Sociedad

no explota la rama hotelera.

5.3. Revelen, en su caso: (i) la existencia e importe de las restricciones a la realizacion de las inversiones
inmobiliarias, al cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su
enajenacion o disposicion por otra via (parrafo 75 (g) NIC 40 "Inversiones inmobiliarias"); asi como (ii) las
obligaciones contractuales para adquisicidn, construccién o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o por
concepto de reparaciones, mantenimiento o mejoras (parrafo 75 (h) NIC 40 “Inversiones Inmabiliarias").

No existen restricciones vigentes a la realizacion de las inversiones inmobiliarias, ni obligaciones

contractuales para adquisicion, construccioén o desarrollo de éstas.

5.4. Facilitese una descripcion general de los acuerdos significativos de arrendamiento donde se incluiran, sin
limitarse a ellos, los siguientes datos requeridos por el parrafo 31 (e) de la NIC 17 "Arrendamientos": (I as
bases para la determinacion de cualquier cuota de caracter contingente que se haya pactado; (ll) la
existencia y, en su caso, los plazos de renovacidn de los contratos, asi como de las opciones de compray las
clausulas de actualizacion o escalonamiento de precios; y (lll) las restricciones impuestas a la entidad en
virtud de los contratos de arrendamiento, tales como las que se refieran a la distribucién de dividendos, al
endeudamiento adicional o a nuevos contratos de arrendamiento.

En la actualidad, no existen acuerdos significativos de arrendamiento, y las futuras bases y pactos

vendran dadas en funcion de la negociacién necesaria con los diferentes futuros arrendatarios.

6.

La nota 10 de la memoria consolidada y la nota 7 de la informacion financiera intermedia correspondiente a 30
de junio de 2014 relativas ambas a las “Inversiones inmobiliarias” ponen de manifiesto que la adquisicién del
local de oficinas en la C/Veldzquez en Madrid se realizé en el ejercicio 2010 a través de una permuta de activos
con la sociedad Construcciones Tajo West S.L., de modo que al 31 de diciembre de 2013 ni al 30 de junio de 2014
la Sociedad no se ha subrogado en la hipoteca que gravaba el citado inmueble por lo que mantiene una cuenta
por pagar con la sociedad Construcciones Tajo West S.L. por importe de 2,6 millones de €.”

En la respuesta de la Sociedad a nuestro requerimiento de 3 de octubre de 2013 en el que se solicitaba
informacién adicional respecto al contenido de las Cuentas Anuales de 2012 e informacién financiera intermedia
correspondiente al primer semestre de 2013, URBAS manifestd que la obligacion de pago del préstamo
hipotecario cuya garantia es el local sito en la C/Veldzquez corresponde a URBAS, en virtud de la compraventa
de dicho local, si bien la entidad bancaria no ha aceptado la subrogacion hasta el momento, por lo que el
incumplimiento en el pago por parte de Construcciones Tajo West supone el incumplimiento del pago por parte
de URBAS y, por consiguiente, la potencial reclamacion judicial de dicho préstamo y finalmente la ejecucion
hipotecaria del activo hipotecado por parte de la entidad acreedora.

En relacion con lo anteriormente expuesto, deberéd facilitarse la siguiente informacion:

6.1. Indiquese si URBAS tiene constancia de si Construcciones Tajo West se encuentra al corriente de los pagos
del préstamo hipotecado cuya garantia es el local sito en la C/Velazquez.

La compaififa ha tenido conocimiento del inicio del procedimiento de ejecucioén hipotecaria por
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parte de la entidad hipotecante por lo que tenemos constancia del impago de dicho préstamo por

parte de Construcciones Tajo West.

Para la compafiia el efecto de la adjudicacion hipotecaria no serfa significativo. Nos encontramos
con un activo valorado en 2.860 miles de euros (valor neto contable actual) y con un pasivo
exigible inicial pendiente contra Construcciones Tajo West de 2.550 miles de euros, resultado una
diferencia neta de 310 miles de euros, no obstante la sociedad tiene registrado una provisién por

intereses de esta deuda de 670 miles de euros.

7. Lanota 12 “Existencias” de la memoria consolidada pone de manifiesto que al 31 de diciembre de 2013 existen
embargos de las Administraciones PUblicas por deudas que ascienden a 3,2 millones de € sobre existencias cuyo
valor neto contable asciende a 14,2 millones de €. Ademas, existen embargos con la Seguridad Social por
importe de 537 miles € sobre existencias cuyo valor neto contable asciende a 1,3 millones de €.

Esta misma nota revela que adicionalmente, al 31 de diciembre de 2013 existen hipotecas vencidas por importe
de 20,3 millones de € que se encuentran en fase de ejecucion. Las existencias afectadas por las ejecuciones
tienen un valor neto contable de 19,6 millones de €,

Facilitese la siguiente informacion al respecto:

7.1. Describase el estado, a la fecha de contestacién al presente requerimiento, de: (i) los litigios y demandas
que han motivado las anotaciones preventivas de embargo sobre los bienes anteriormente descritos vy (ii)
de las hipotecas vencidas en fase de ejecucion.

En cuanto a los embargos de Administraciones Publicas por importe de 3,2 millones de euros se
trata de una deuda que se encuentra en periodo ejecutivo con la Agencia Tributaria, estando en la

actualidad en fase de negociacion la concesion de un acuerdo de aplazamiento.

En cuanto a los embargos con la Seguridad Social, con fecha Noviembre de 2014, se ha procedido
a la firma del acuerdo de aplazamiento alcanzado, estando en la actualidad la Compaiiia al corriente

de pago en cuanto a la deuda descrita.

En cuanto a las hipotecas vencidas en fase de ejecucion se relaciona a continuacion el estado de

cada una de ellas, detallado por Entidad.
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PrJ o

HORCHE 3 En fase de Subasta
HORCHE 3 3.186 En fase de Subasta
VIST AHERMOSA 2° FASE 542 Adjudicado parcialmente
" SUE 5-RAFAEL DE LA RICA 54 Adjudicado

'BANCO SANTANDER .- 692

VISI“AHERMOSA 2* FASE 208 En fase de Suﬁasta 7
PUERTO REY 1° FASE 0 Adjudicado
CAJA SURBANCO 208
LA CANCELADA 1.000 En fase de Ejecucién
FINCA C/ SESENA,7 (YELES-TOLEDO) 850 En fase de Ejecucién
MARINA TROPICAL 2* FASE 73 Reclamado su vencimiento
SUE 4 YUNQUERA 0 Adjudicado
CAIXA BANK 1.923

SUE 6-A PIOZ (TRANSCASTILLO) 1.200 En fase de Subasta
IBERCAJA 1.200

PUERTO REY 2" FASE 840 En fase de Ejecucion
BANCO DE SABADELL, S.A. 840

SUE 6 PIOZ 1.586 En fase de Subasta
TROPICAL GARDEN 99 En fase de Ejecucion
CAJA DE AHORROS DE S ALAMANCA Y SORIA 1.685 '
LA CANCELADA 452 En fase de Ejecucioén
EDIFICIO SAN SEBASTIAN 215 En fase de Ejecucién
BANKIA 667

TROPICAL GARDEN 583 En fase de Subasta

CAJAS RURALES UNIDAS, S. COOP. DE CREDITO

Hay que destacar en este punto que la reduccion del principal pendiente se debe a las

adjudicaciones habidas hasta la fecha.

8. La nota 14. “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, Activos financieros y Otros activos no corrientes” de
la memoria consolidada revela que el incremento del saldo de la cuenta de “Otros créditos a largo y a corto
plazo”, durante el ejercicio 2013, se debe, principalmente, a la cuenta por cobrar con las sociedades Berwich
Develops, S.L., Associated Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., por la
transmision en marzo de 2013 del 100% de participaciones de la filial Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia
pignoraticia sobre las acciones en caso de impago por parte de los compradores. El precio de venta ascendié a
13.512 miles de €, de los cuales 11.823 seran cobrados en el largo plazo y 1.68g miles de € en el corto. La cuenta
por cobrar a largo plazo se ha registrado en el epigrafe de “Otros créditos a largo plazo” del balance consolidado
neta del efecto de actualizacion financiera correspondiente.

La informacidn periddica correspondiente al primer semestre del ejercicio 2014 de URBAS incluye la misma
informacién que la memoria consolidada.
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En la respuesta de URBAS a nuestro requerimiento de 3 de octubre de 2013 en el que se solicitaba informacion
adicional respecto al contenido de las Cuentas Anuales de 2012 e informacion financiera intermedia
correspondiente al primer semestre de 2013, la Sociedad manifiesta que considera que se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios de tipo significativo asociados a Urbanijar Ibérica S.L. en la medida en
que no mantiene ninguna implicacién en la gestion corriente de los bienes vendidos habiéndose transferido su
control efectivo a las respectivas contrapartes.

Adicionalmente indican que la pérdida derivada de la operacién asciende a 20 €, de modo que el resultado es
practicamente neutro y describen los diferentes hitos a los que se supedita el cobro del importe de compraventa:

- En caso de que se produzca la aprobacién de la licencia de obra de los Proyectos de Parques Fotovoltaicos
gue se estan tramitando sobre la finca propiedad de la sociedad, se abonara en dicho momento el 20% del
precio total de compra.

- En caso de que se suscriba cualquier tipo de contrato de arrendamiento relacionado con los Proyectos de
Parques Fotovoltaicos que se estan tramitando sobre la finca propiedad de la sociedad, se abonara en dicho
momento el 30% del precio total de compra.

- En caso de que se produzca la aprobacion definitiva del proyecto de Reparcelacién del sector SUE 5_B del
Plan de Ordenacion Municipal de Guadalajara, en el que se ubican determinados activos propiedad de la
sociedad, se abonara una cantidad equivalente al 5% del precio total de compra.

- En caso de que se produzca la inclusion de |a finca propiedad de la sociedad en las Juntas de Compensacion
de la Unidad Urbanistica de Actuacion UZP1.05 Villavede Butarque y APl 17,12 “Carretera de San Martin de
la Vega" del PGOU de Madrid, se abonara una cantidad equivalente al 45% del precio total de compra.

La respuesta afiadia que para el aseguramiento de la obligacién de pago de las cantidades expuestas, se
constituyd garantia pignoraticia sobre las participaciones cuya transmision se perfecciond, y de las que cada
uno de los deudores son titulares en “Urbanijar Ibérica, S.L.” la cual se extiende hasta el dia fijado como
vencimiento para el pago de las cantidades expuestas. En caso de producirse el impago de la cantidad
garantizada, el acreedor pignoraticio procederd a la realizacion y ejecucién de la prenda conforme al TRLSC y
demas que resulte de aplicacion, siempre en proporcion entre el impago y la garantia total, de forma que las
participaciones retornaran a propiedad de URBAS en caso de impago.

En relacidn con lo anteriormente expuesto, deberd facilitarse la siguiente informacion:

8.1. Indiquen si a la fecha de contestacion al presente requerimiento ha tenido lugar el cumplimiento de
algunos de los hitos anteriormente expuestos y, en ese caso, si ha tenido lugar alguno de los cobros
descritos.

No se ha producido el cumplimiento de ninguno de los hitos ni por tanto el cobro de cantidad

alguna.

8.2. Sefialen cual es la fecha de vencimiento de |a cantidad registrada como "Otros creéditos a corto plazo".

Segtn se sefiala en la escritura de transmision de las participaciones de Urbanijar Ibérica S.L, la

forma de pago acordada vendra dada mediante el adeudo en 8 plazos anuales por una cantidad cada
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uno de ellos de 1.688.869,38 euros, siendo el primero de ellos con fecha 1 de junio de 2014 y el
ultimo el 1 de junio del 2021, de este modo la cantidad registrada a corto plazo es la que tiene un
vencimiento el 1 de junio de 2014, que a fecha de contestacioén del presente requerimiento no ha

sido cobrada, continuando por tanto clasificada en el corto plazo.

8.3. Faciliten el detalle de los activos y pasivos de "Urbanijar Ibérica, 5.L" a 31 de diciembre de 2013 y 30 de junio
de 2014.

Dicha sociedad ha salido del perimetro de consolidacion del Grupo. Por tanto, el Grupo Urbas no
ostenta el control efectivo de la sociedad, ni su participacion accionarial, siendo imposible facilitar

la informacidn solicitada

8.4. Justifiquen las razones por las cudles la Sociedad considera probable la obtencién de los beneficios
econdmicos asociados con la transaccion.

Por parte de la direccion de la compaiiia se estd negociando en la actualidad con los compradores la
liquidacién de la deuda existente a través de la recuperacion de las participaciones que cada uno de

los deudores son titulares en la mercantil "URBANIJAR IBERICA, S.L.".

No obstante, el impacto en la sociedad no seria significativo pues en su momento esta operacion no

produjo beneficio alguno en las cuentas del grupo.

9. Lanota 17 “Provisiones” de la memoria consolidada muestra un saldo del epigrafe de "Provisiones a largo plazo”
a 31 de diciembre de 2013 de 10,9 millones de € (13,4 millones de € a 30 de junio de 2014), en relacion al cual
debera facilitarse la siguiente informacion, requerida por el parrafo 85 de la NIC 37 “Provisiones, Pasivos
Contingentes y Activos Contingentes”.

Facilitese la siguiente informacién al respecto:

9.1. Breve descripcidn de la naturaleza (conceptos e importes) de las principales obligaciones contraidas al 31
de diciembre de 2013 y 30 de junio de 2014, facilitando el calendario esperado de las salidas de beneficios
economicos producidos por las mismas.

Las provisiones a largo plazo registradas a 31 de diciembre de 2013 se corresponden
principalmente con la estimacién del pasivo asociado al litigio mantenido con un banco marroqui
relativo a la filial Urbas Maroc S.A.R.L. por importe de 3.000 miles de euros, la provisién por
litigios con clientes por importe de 1.110 miles de euros (876 a 30 de Junio de 2014) asi como la
estimacion del riesgo derivado de los litigios que la entidad mantiene con distintas entidades

financieras y que resumimos en el siguiente cuadro:
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Desglose de los principales litigios cou las entidades financieras (miles de euros)

Bankia La Cancelada 106 -
Bankia Ed.San Sebastian 66 66
BSCH Rafael de la Rica 275 180
BSCH Vistahermosa I1 560 560
CaixaBank La Cancelada 512 -
CaixaBank C/Sesefia 7 266 266
CaixaBank Sue 4 Yunquera 165 165
Barnco Sabadell Puerto Rey 11 293 293
Caja de Ahorros de Salamanca y Soria SUE 6 Pioz 760 518
Caja de Ahorros de Salamanca y Soria Tropical Garden 34 34
Caja Sur Puerto Rey I 218 935
Caja Sur Vistahermosa II 410 456
Cajas Rurales Reunidas Balcon de Garrucha 80 -
Cajas Rurales Reunidas Tropical Garden 124 124
Ibercaja SUE 6-A Pioz 373 373
Ibercaja Rio Henares 57 -
Ibercaja Jardin del Pozo II 296 -
Ibercaja Arrabal del Agua 594 -
Ibercaja Puerta de Bejanque 247 -
Ibercaja Valcastillo IV . 109 -
Ibercaja Montevalle 143 -
Ibercaja Mirador de Torija I 79 -
Ibercaja Mirador de Torija IT 226 -
Ibercaja Valle del Henares 1 191 -
Ibercaja Valle del Henares IT 434 -

* Los importes contenidos en este cuadro corresponden solamente a la estimacion de costas y moras inicial. El principal e intereses

estdn recogidos en intereses pendientes se encuentran recogidos en el saldo con las entidades financieras.

9.2. Una indicacién acerca de las incertidumbres relativas al importe o al calendario de las salidas de recursos

que producira la provision.
El importe que finalmente haya que abonar en concepto de costas a las entidades por estos litigios
vendrd dado por la valoracion final que se haga en dichos litigios. Igualmente, el calendario de

pagos vendra determinado por su desarrollo.

9.3. Elimporte de cualquier eventual reembolso, informando ademas sobre la cuantia de los activos que hayan
sido reconocidos para recoger los eventuales reembolsos esperados.

Todas estas provisiones debido a que son litigios por préstamos con garantia hipotecaria tienen
asociados unos activos. A este respecto, la Direccion de la entidad espera que el valor de los activos

prestados como garantia sea suficiente para liquidar por si solos los pasivos asociados.
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10. La nota 20 “Administraciones Publicas y situacion fiscal” pone de manifiesto que en el ejercicio 2013 se ha
reclasificado al activo la provisién para impuestos, de modo que el saldo de la provision queda neteando la
cuenta por cobrar por IVA por el mismo importe, correspondiendo ambas a la liquidacion del ejercicio 2005
retenida por la Tesoreria General de la Hacienda Publica por el impago por parte de la Sociedad Dominante de
una serie de intereses de demora de ejercicios anteriores

Por su parte, la nota 17. “Provisiones” sefiala que la provision para impuestos corresponde con la liquidacion del
IVA del ejercicio 2004 retenida por la Tesoreria General de la Hacienda Publica por el impago por parte de la
Sociedad Dominante de unos intereses de demora de ejercicios anteriores. En el ejercicio 2013 se ha
reclasificado al activo, neteando la cuenta por cobrar por IVA.

A este respecto, el parrafo 71 de la NIC 12 “Impuesto sobre las ganancias” establece al respecto de la
“Compensacion de partidas” que una empresa debe compensar los activos por impuestos y los pasivos por
impuestos si, y solo si, la entidad:

(a) tiene reconocido legalmente un derecho para compensar frente a la autoridad fiscal los importes
reconocidos en esas partidas; y

(b) tiene la intencion de liquidar las deudas netas que resulten, o bien de realizar los activos y liquidar
simultaneamente las deudas que ha compensado con ellos.

Facilitese la siguiente informacién al respecto:

10.1. Importe de la provision para impuestos correspondiente a la liquidacién del IVA del ejercicio 2005 y de |a
cuenta por cobrar por IVA que han sido neteados.

El importe recogido en la provisiéon para impuestos y que ha sido neteado por la cuenta por cobrar

por IVA ha sido de 1.031 miles de euros.

10.2. Justifiquese que la compensacidn de partidas llevada a cabo por la Sociedad cumple los requisitos exigidos
para ello por la NIC 12 "Impuesto sobre las Ganancias".

La cancelaciéon de las partidas mencionadas se ha realizado dado que las autoridades fiscales no
reconocieron ninguna obligacion de pago por el IVA a devolver del 2005 y que por otro no han
reclamado cantidad alguna por el impago de los intereses de demora de ejercicios anteriores
recogidos en la provision sefialada, por lo que se ha procedido a dar de baja la cuenta a cobrar

contra la provision registrada.

11. Adicionalmente la nota 20 “Administraciones Publicas y situacion fiscal” sefiala que al 31 de diciembre de 2013,
existen cuotas por retenciones practicadas del impuesto de la renta de las personas fisicas por un importe de 398
miles de € vencidas y no aplazadas en fase de embargo, registradas bajo el concepto “Hacienda PuUblica
acreedora por IRPF”.

Continla la nota indicando que, ademas, bajo el epigrafe “Organismos de la Seguridad Social Acreedores” se
incluyen deudas por importe de 537 miles de € vencidas y no aplazadas, en periodo ejecutivo, al 31 de diciembre

Pz. de los Caidos ne 7, 19001, Guadalajara, Tfno: 949211515 Fax: 949247827
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8,587, folio 224, Seccién 82, hoja nlimero M-138308
C.ILF.: A-08049793



urbas

de 2013.

11.1. Cuantifiquen los importes impagados con la Hacienda Pdblica y Organismos de la Seguridad Social a la
fecha de contestacion al presente requerimiento, describiendo los activos y su valor en libros que, en su
caso, garantizan el cobro de dichas cuantias e indicando la fase de embargo en que se encuentran.

enda y Organismos de Ia Sceguridad Social

|

Vilorde

_Objeto Tributario Garantia

Drganismo | Situaeion | Garantia |
Finca 3458 Rustica Rielves
Seguridad Social  Seguros Sociales periodo JUL-20009 - DIC-2013 538.465 Aplazamiento "Olivilla", Finca 7159, 866.223
7161,7162, 7165, 7166 Loranca
Hacienda Estatal '‘Hacienda Pblica, acreedor por IVA 2008 5.487 Ejecutivo '
Hacienda Estatal ~ 'Hacienda Publica, acreedor por IVA 2009 2.215.263 Ejecutiva Varias viviendas en Mirador de
Torija (Guadalajara), Terrenos
Hacienda Estatal ~ "H.P. Acreedor, acreedor por IVA 2010 261.012 Ejecutivo  yarios Pioz(Guadalajara), Finca "El
Hacienda Estatal ~ H.P. Acreedor Liq. Intereses demora Aplazamientos 24.419 Ejecutivo Cautivo" Nijar (Almerfa), Finca
R i L Rustica Circ de la Safor en Gandia
Hacienda Estatal ~ 'H.P.Deudor Retenciones Aplazadas 2011 69.992 Ejecutivo (Valencia), Parking Puerto de
Hacienda Estatal ~ 'H.P.Deudor Retenciones Aplazadas 2012 130.245 Ejecutivo Estepona (Milaga), Local C/ *
. . X 3 Velazquez 157 Madrid, T erreno
Hacienda Estatal ~ 'H.P.Deudor Retenciones Aplazadas 2013 ) 147.622 Ejecutivo C/Enrique Casas Algote (Madrid),
. N ) . Finca C/Pastral 11 de Rociana del
Hacienda Estatal ~ "H.P.Deudor Retenciones Aplazadas 2014 27.621 Ejecutivo Condado (Huelva), Varias Fincas
provincia T oledo, Finca en Horche
Hacienda Estatal Intereses demora y costas estimados 569.868 Voluntario (Guadalajara)

*No es posible calcular el valor de garantia de estas fincas debido a que tienen garantia hipotecaria

En cuanto a las deudas con la Hacienda Estatal, que estdn en periodo ejecutivo sefialar que los
organismos de recaudacion han llevado a cabo distintos embargos sobre los activos que figuran en
el cuadro, mientras que sobre la deuda con la Seguridad Social se ha llegado un acuerdo que se ha
plasmado en un aplazamiento que a fecha de hoy se encuentra vigente, estando garantizado este por

los activos que igualmente se hacen constar.

12. Por Ultimo, la nota 20 “Administraciones Publicas y situacion fiscal” muestra un detalle del saldo de los
impuestos diferidos activos y pasivos, correspondientes a los ejercicios 2013 (0€) y 2012 (1,4 millones de €).

Por su parte, la tabla que desglosa la conciliacion del resultado contable de los ejercicios 2013 y 2012 del Grupo
con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades incluye un “Ajuste por reestimacion de impuestos
diferidos” por importe de 1,4 millones de €.

12.1. Indiquense las razones que justifican el registro del citado "Ajuste por reestimacion de impuestos diferidos”
y el movimiento experimentado por las partidas de activos y pasivos por impuestos diferidos.

Por el lado de los pasivos fiscales por impuesto diferido, la bajada 1.412 miles de euros es debida a
las minusvalias por el deterioro registrado en los activos que tenian asignadas las plusvalias de

fusién de Urbas.
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Por el lado de los activos fiscales por impuesto diferido, nos encontramos con una disminucién
como consecuencia de ajustar ¢l saldo de esta cuenta a las dificultades de la sociedad de poder

hacer uso de las bases imponibles fiscales generadas durante los afios anteriores.

Dado que se estima que el vencimiento de las diferencias temporarias que generan el pasivo por
impuestos diferidos es menor que el correspondiente de los activos por impuestos diferidos, se
mantiene el criterio de no registrar ningin importe de activo por impuesto diferido por encima del

saldo de pasivo por impuesto diferido a cada fecha.

En la confianza de que la presente resulte de utilidad a los efectos de la solicitud mencionada,

P
-

Y para que e6nste a los efectos oportunos, en Madrid a 20 de enero de 2015

Fdo.: ROBISCOINVESTMENT S L.

Consejero Delegado
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