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A la Direccién General de Mercados

Departamento de Informes Financieros y Corporativos
Comisién Nacional del Mercado de Valores

C/ Edison, 4

28006-Madrid

Muy Srs. nuestros:

Con fecha 18 de mayo de 2015, se ha recibido en esta entidad, requerimiento de esa Comision, para
la emision de informe sobre diversos extremos, en relacion con los informes financieros anuales

individuales y consolidados del ejercicio 2014 de URBAS y sociedades dependientes.

Cumplimentando ¢l requerimiento recibido, les informamos en relacidon con las peticiones

concretas formuladas, lo siguiente:

1. Enlosinformes de auditorfa relativos a las cuentas anuales, individuales y consolidadas, de URBAS, el auditor ha

. puesto de manifiesto una limitacién al alcance debido a que en el transcurso de su trabajo no ha podido obtener

 evidencia corroborativa de las negociaciones relativas a la devolucién, por parte de sus compradores, de la
participacidn que Urbas poseia en Urbanijar Ibérica, 5.L., ni de la sitvacion financiero patrimonial en la que
pudiera encontrarse la citada socledad.

URBAS vendid en 2013 su participacidn en Urbanijar Ibérica, S.L. por un valor actualizado de 10.790 miles €, con
pago aplazado y vencimientos anuales hasta 2021 con garantia pignoraticia de las propias participaciones de la
sociedad vendida. Durante 2014 los compradores no han pagado la cuota correspondiente a este ejercicio que
ha sido reclamada por la Sociedad.

A este respecto, la nota 14 “Efectivo y otros activos lfquidos equivalentes, Activos financieros y Gtros activos no
corrientes” de la memaria consolidada, revela que el incremento del saldo en 2014 de [a cuenta de “Otros activos
financieros” se debe al traspaso a corto plazo de la cuenta por cobrar con las sociedades Berwich Develops, S.L.,
Associated Worldwide Services Group, S.L. y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., surgida como
consecuencia de la transmisidn en marzo de 2013 del 100% de participaciones de Urbanijar Ibérica, S.L. con
garantia pignoraticia sobre las acciones en caso de impago.

El precio de venta ascendid a 13.512 miles €, de los que3.377 miles € se cobran en el corto plazo, mientras que los
7.413 miles € restantes se cobraran en cuotas anuales desde 2015 hasta 2021 (cantidades netas del efecto de la
actualizacidn financiera correspondiente). Los compradores no han hecho frente al pago de las cuotas de 2014,
por lo que el Grupo, tras entablar negociaciones de cobro de dichas cuotas, ha procedido a reclamar la
devolucidn de [a propiedad de las acciones, habiendo clasificado el saldo pendiente de cobro por importe de
10.790 miles € dentro del activo corriente.
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Continva la citada nota indicandoe que, a la fecha de formulacion de las cuentas anuales, las negociacicnes para
reintegrar las participaciones al activo de la Sociedad se encuentran muy avanzadas, estimande los
administradores que se completara durante el primer semestre del afio 2015, no esperando que se produzca
ningln quebranto para URBAS, dado que el valor razonable de los activos netos de Urbanijar Ibérica, S.L. a la
fecha, no sera inferior al precio de venta acordado en 2013.

£n relacion con esta salvedad:

1.1. Laentidad debera aportar a los auditores de la sociedad [a informacién suficiente y realizar las actuaciones
necesarias, asl como el auditor efectuar las pruebas adicionales pertinentes a fin de que pueda ser
solventada la limitacién al alcance, debiendo remitir a esta Comisién Nacional las conclusiones
complementarias al informe de auditoria previamente remitido o, en su caso, una manifestacién expresa
del auditor de que la limitacién viene impuesta por circunstancias fuera del control de la entidad.

La documentacion justificativa de la operacion descrita en el parrafo anterior ha sido facilitada al
auditor al objeto de que realice las pruebas adicionales necesarias pertinentes a fin de que pueda ser
solventada la limitacion al alcance, conforme se expone en el apartado 1.2 de la presente, y sobre la
cual se obtuvo respuesta positiva por parte de estos con caracter previo a su formalizacion, estando

a la espera de recibir las conclusiones complementarias correspondientes.

1.2. Describase el estado actual en que se encuentran las negociaciones para reintegrar las participaciones al
activo de la Sociedad.

Desde finales del ejercicio anterior, la Direccion de la Sociedad ha mantenido negociaciones con
los deudores para la realizaciéon de la deuda. Dado que no se consideré oportuno la cancelacion de
la deuda mediante la devolucién de las participaciones de Urbanijar Ibérica, S.L., se ha alcanzado
un acuerdo para la cesion de dicha deuda a un tercero a cambio de la adquisicién de varios activos
inmobiliarios. Con fecha 26 de mayo de 2015, se ha procedido a otorgar escritura publica ante el
notario de Madrid D. Ignacio Saenz Santa Marfa Vierna, al niunero 1909 de los de su protocolo, en
virtud de la cual, la Compafiia ha adquirido varios activos inmobiliarios, por un precio total de
11.236.369 €, cantidad inferior a la establecida en informe de tasacion realizado por sociedad
inscrita en el Registro de Sociedades de tasaciones del Banco de Espafia y de acuerdo con la norma
ECO/805/2003, y cuya forma de pago ha contenido la cesién a favor de la vendedora de los
créditos descritos, valorando dichos créditos en la cantidad de 10.790.769 €, por lo que dicha

operacion no ha provocado quebranto alguno para la compaidiia.
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En los 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
sequn la clasificacién con que figuran en las cuentas anuales, que han sido formuladas asumiendo que tal
actividad continuara. Dicha capacidad estd sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones societarias en
curso, al buen fin de las negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones POblicas y a
fa adopcion de medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo.

El auditor llama la atencidn sobre el hecho de que la Sociedad dominante presenta un patrimonic neto negativo
y un capital circulante negativo a 31 de diciembre de 2014, con pasivos corrientes con entidades financieras,
proveedores y Administraciones Piblicas, vencidos a la fecha actual y pendientes de pago.

Por su parte, la nota 3. e) “Principio de empresa en funcionamiento” de la memoria consolidada, sefala que
existen diversos factores que tienden a reducir o eliminar la duda sobre la capacidad del Grupo de continuar
como empresa en funcionamiento, siendo el factor principal las negociaciones que los Administradores de
URBAS han llevado a cabo con otros grupos inmabiliarios al objeto de aumentar de forma significativa e capital
social del Grupo mediante la incorporacién de nuevos activos. Los Administradores de la Sociedad Dominante
esperan que este proceso culmine durante el primer semestre del afio con una ampliacidn de capital no
dineraria, estando a la espera de que el experto independiente nombrado por el Registro Mercantil complete su
informe de valoracién sobre los activos a incorporar para convocar Junta General de Accionistas. Asimismo, el
Grupo mantiene acuerdos de financiacion con algunos accionistas significativos de la Sociedad Dominante, tiene
previstas nuevas ampliaciones de capital por compensacién de créditos y mantiene negociaciones con las
entidades financieras y otros acreedores relevantes al objeto de cancelar las deudas vencidas con daciones en
pago de activos.

En este sentido, la nota 28 “Hechos Posteriores” de la memoria consolidada, en su apartado “Ampliacion de
capital por aportacién no dineraria de activos inmobiliarios” sefiala que el 6 de junio de 2014, URBAS Y ALZA REAL
ESTATE, S.A. (en adelante ALZA) firmaron un acuerdo de integracidn de Alza Residencial S.L. (en adelante,
ALZA RESIDENCIAL), filial de ALZA, en URBAS mediante el cual ésta realizara una ampliacién de capital no
dineraria con exclusién del derecho de suscripcién preferente, que serfa integramente suscrita por ALZA y el
resto de accionistas minoritarios mediante la aportacion del 100% del capital de ALZA RESIDENCIAL.

La nota 28 revela que, el 17 de diciembre de 2014, URBAS, ALZA y los representantes de Aldira Inversiones
Inmabiliarias, S.L. {en adelante ALDIRA) firmaron una adenda al acuerdo de integracién mediante el cual se
modificaba la operacién, que se realizarfa mediante una aportacién previa a ALDIRA de los activos de ALZA
RESIDENCIAL y una posterior aportacién a URBAS de las participaciones de ALDIRA resultantes. Como
consecuencia de dicha operacién, los socios actuales de ALDIRA aportarian la totalidad de sus participaciones a
URBAS. El NAV (net asset value o valor de los activos netos) de estas participaciones seria de 370 millones de €
aproximadamente, fortaleciendo el balance de URBAS tras la integracidn. Adicionalmente, es intencion de las
partes, tras la operacién, llevar a cabo una profunda recapitalizacién y refinanciacion del grupo resultante.

Finaliza la nota indicando que URBAS se comprometié a someter con caracter inmediato los términos
modificados de la operacién de integracion a la revisién del experto independiente nombrado por ef Registro
Mercantil (Grant Thornton) y a actuar con la mayor diligencia para que dicha operacién pueda ser sometida a
aprobacién de la Junta General Extraordinaria en el plazo mds breve posible una vez cumplimentados los
requisitos legales previos.
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El 7 de mayo de 2015, ALZA publica un hecho relevante relativo a la citada operacién sefialando que, con fecha
30 de abril de 2015, ALZA RESIDENCIAL ha aportado la totalidad de sus participaciones en Promotora Jose Luis
Casso 72, 5.L. y en Construcciones dela Vega Cove, S.L., a ALDIRA en suscripcion de una ampliacidn de capital
de 20.220.850 participaciones, de 1 € de valor nominal cada una, representativas del 29,16% de esta sociedad.

En ejecucidn del Acuerdo de Integracion ALZA RESIDENCIAL y el resto de los socios de ALDIRA aportarian la
totalidad de sus participaciones, representativas del 100% del capital de esta sociedad, a URBAS mediante la
suscripcién de una ampliacién de capital no dineraria. El valer de las participaciones de ALDIRA ascenderia a
384,49 millones de €, aproximadamente. Por su parte, las acclones de URBAS se emitirfan a 0,0125 €faccion, s
bien esta relacién de canje estd sujeta a la revision del experto independiente designado por el Registro
Mercantil.

Finaliza ¢l hecho relevante seflalando que, en los proximos dias los administradores de URBAS emitirdn el
preceptivo informe, acorde con el emitido por el experto independiente nombrado por el Registro Mercantil,
cuya aprobacidn se sometera a la prdxima Junta General Extraordinaria de Accionistas, donde se someterd a
aprobacién la ampliacién de capital no dineraria mediante canje de las participaciones de ALDIRA y se culminara
el proceso de integracion.

En relacion a la citada operacién, debera facilitarse la siguiente infarmacion:

2.1. Describase el estado actual en que se encuentra el proceso de integracidon desciito y sus posibles impactos
contables en los Estados Financieros de URBAS.

El proceso de integracion descrito sigue en curso de tramitacién, habiéndose recibido ya el informe

del Experto Independiente nombrado al efecto por el Registro Mercantil,

La operacidn que se someterd a aprobacion por parte de la Junta General Extraordinaria a celebrar
el proximo dia 10 de julio de 2015 en primera convocatoria y el dia 11 de julio de 2015 en segunda
convocatoria si procede, consistira en la aportacién a URBAS, mediante canje de valores, de las
69.341.060 participaciones que integran el 100% del capital social de la compafiia “ALDIRA
INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.", domiciliada en Madrid, calle Santa Cruz de Marcenado,
namero 4, con CLF, nimero B/87031936. Su capital social es de SESENTA Y NUEVE
MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y UN MIL SESENTA Y SEIS EUROS (69.341.066
€), y esta dividido en 69.341.066 participaciones sociales, por valor nominal, cada una de ellas de

UN EURO, numeradas correlativamente desde el 1 al 69.341.066, ambos inclusive,

Mediante esta operacion, los socios de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L.
aportaran a URBAS la totalidad de las participaciones de las que son titulares que representan, a su
vez, el 100% del capital social de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.I. Una vez
realizada la aportacion de este activo, URBAS integrard como dependiente en su Grupo de

sociedades a esta Sociedad que es propietaria de activos de gran interés estratégico para el Grupo,
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complementando asi su Grupo de sociedades cuyas actividades se centran en la promocion

inmobiliaria y en la adquisicion de activos en renta,

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

de deuda financiera.

ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.L., a fecha 11 de mayo de 2015 y previo a la

transaccion propuesta, presenta un Valor de Patrimonio Neto de 384,49 millones de euros.

El aumento de capital propuesto ascenderd a una cifra nominal total de TRESCIENTOS SIETE
MILLONES QUINIENTOS NOVENTA MIL. CUATROCIENTOS EUROS (307.590.400,00 €)
mediante la emisioén y puesta en circulacion de TREINTA MIL SETECIENTAS CINCUENTA Y
NUEVE MILLONES CUARENTA MIL (30.759.040.000) de nuevas acciones ordinarias de 0,01
euro de valor nominal con una prima de emision total y conjunta de SETENTA Y SEIS
MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS EUROS (76.897.600,00
€), esto es por un importe total de la emision de TRECIENTOS OCHENTA Y CUATRO
MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL EUROS (384.488.000,00 €).

Dicha operacién ha sido revisada por el expetto independiente designado por el Registro Mercantil
de Madrid, “Grant Thornton, SLP” con CIF B-8914830, inscrita en el ROAC bajo el n® S0231,
domiciliada en (28003) Madrid, Calle José Abascal, 56, que ha emitido el Informe Especial
preceptivo, 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.

Dicho informe se ha comunicado al mercado como Hecho Relevante el 10 de junio de 2015.

Por otro lado, a ya citada nota 28 “Hechos posteriores”, en su apartado relativo al “Acverdo de financiacién con
entidades vinculadas” sefiala que continla vigente el acuerdo privado suscrito el 5 de marzo de 2014 entre
URBAS y Robisco Investment, S.L. y Nova Lurani, S.L. que fue modificado el 15 de abril de 2014, tanto en cuanto
a las aportaciones de liquidez a realizar, necesarias para hacer frente a los pagos corrientes devengados, que
permitan sequir con su actividad ordinaria, como en cuanto su compromiso a negociar, gestionar y tramitar el
pago de las deudas de URBAS con sus proveedores. Finaliza la nota sefialando que esta previsto ampliar tanto la
vigencia como los importes previstos en dicho acverdo, debido al agotamiento de fos saldos inicialmente
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previstos.

A este respecto, la nota 15 “Capital y reservas” contenida en la memoria consolidada, en su apartado “Pactos
parasociales” revela que las partes citadas se comprometian a dotar al Grupo de la liquidez necesaria para hacer
frente a los pagos corrientes durante 2014 y como minimo hasta Junio de 2015, para cuya finalidad firmaron una
linea decrédito por un importe méaximo de 2 millones de €, correspondiendo a cada una de ellas el 50% de las
disposiciones solicitadas. Ademds, Nova Lurani, S.L. y Robisco Investment, S.L. se comprometian a negociar,
gestionar y tramitar el pagode las deudas de URBAS con sus proveedores, declarando su disposicion aadquirir
deudas hasta un maximo de 4 millones de €, correspondiendo a cada una de ellas el abono del 50% de las
adquisiciones negociadas.

A cambio de ello Nova Lurani, S.L. y Robisco Investment, S.L. se reservaban el derecho a entrar en el capital
social de URBAS, mediante adquisicidn de acciones transformando la deuda que se genere en virtud de los
pagos y disposiciones mencionados a favor de URBAS.

Esta misma nota sefiala que, en el gjerciclo 2014 se han llevado a cabo 3 ampliaciones de capital por un importe
total de 5.602 miles €, que han sido aprobadas por la Junta General de Accionistas, con la finalidad de
compensar los créditos con terceros y saldos pendientes de pago a proveedores, y reestablecer el equilibrio
patrimonial de la Sociedad Dominante.

Por su parte, la nota 23"Transacciones con empresas vinculadas” incluida en la memoria consolidada desglosa
una deuda registrada bajo el epigrafe de “Otras deudas no comerciafes” con Nova Lurani, S.L. por importe de
1.422 miles € y con Rohisco Investement S.L. por importe de 561 miles €.

A este respecto, deberan facilitar la siguiente informacion:

2.2. Indiquese si a la fecha de contestacion del presente requerimiento ha tenido lugar la ampliacién de la
vigencia e importes previstos en el acuerdo segln se desprende de la nota 28 “Hechos posteriores”.

Con fecha 14 de abril de 2015 se ha suscrito modificacion del acuerdo privado suscrito el dia 5 de
marzo de 2014, entre la Compafiia y las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.IL, NOVA
[LURANI 8.L., comunicado mediante hecho relevante de fecha 11/03/2014, namero 201777, y otro
de fecha 15/04/2014, namero 203639. Dicha modificacién ha consistido en la ampliacién de los
limites previstos tanto cuantitativos como temporales establecidos en su dia quedando fijados como

sigue:

“Las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI 8.L. se comprometen mediante el presente a
dotar a la compafifa de la liquidez necesaria para hacer frente al pago de los pagos corrientes durante el
presente ejercicio 2014 y como minimo hasta diciembre de 2017, que la permitan seguir con su actividad
ordinaria, incluvendo en esta partida gastos de estructura y todos los relativos al cumplimiento de los

requisitos legales necesarios para la continuacion de dicha actividad.

Para dicha finalidad, las partes suscribirdn una linea de crédito por wn importe mdximo de cuatro miflones de

euros, correspondiendo a cada una de ellas el 50 % de las disposiciones solicitadas, con una duracion minima
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del periodo mencionado, importe del cual podrd disponer URBAS mediante solicitud a las sociedades

concedentes, y conforme a las cldusulas y estipulaciones recogidas en documento aparte.

Simultaneamente las sociedades ROBISCO INVESTMENT, S.L y NOVA LURANI S.I. se comprometen a
negociar, gestionar y tramitar el pago de las dewdas de URBAS con proveedores que figuran en el balance de
ésta, declarando expresamente su disposicin a adquirir dendas de dichos proveedores hasta un méximo de
ocho millones de euros, correspondiendo « cada una de ellas el abono del 50 % de las adquisiciones

negociadas, para facilitar su posterior capitalizacion, comprometiéndose a la misma.

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

En relacion 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 con fecha 28 de mayo de 2015, y en cuanto a las aportaciones de liquidez realizadas
informamos que a fecha de hoy ascienden a la cantidad total de 1.000.000 € por cada una de las

sociedades mencionadas.

A dia de hoy cada una de las partes ha capitalizado un total de 626.000 € de dicha cantidad,

previendo capitalizar el resto durante el presente ejercicio.

En cuanto a los intereses reconocidos por las disposiciones efectuadas hasta el dia de hoy son los

siguientes:
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10/02/2014 | TT, n/f Nova Lurani, S.L. I2/O3/20[5 25.000,00

19/02/2014  |'TT n/f Nova Lurani, S.L. 12/03/2015 3.000,00
04/03/2014 [ TF n/f Nova Lumani, S.0. 12/03/2015 30.400,00
01/04/2014 I TT. n/fNova Lurani, S.L. 12/03/2015 36.000,00
06/05/2014  |'T'f. n/f Nova Lurani, S.L. 12/03/2013 30.000,00
19/05/2014 | Tt n/f Nova Lurani, S.L.. 12/03/2015 250.000,00
21/05/2014 | Tf n/t Nova Lurani, S.1.. 12/03/2015 250,000,00
20/03/2015 | TL n/fNova Lurani, S.I.. 30/06/2015 374.0:00,00
" Total Movimientos | 00 | 1,000.000,00]

41669 Tf. n/f Robisco Investment 18/07/2014 25.000,00 579
41677 Tt. n/f Robisco Investment 18/07/2014 5.000,00 P10
41697 Tf. w/f Robisco Invesiment 18/67/2014 30.000,00 579
41717 Tf. n/f Robisco Investment 18/07/2014 2.000,00 33
41725 TE /T Robisco Invesiment 18/07/2014 34.000,00 326
41754 Tf. n/f Robisce Tnvestment 18/07/2014 30.000,00 345
41778 Tf. /1" Robisco Invesiment 18/07/2014 250.000,00 2,055
41780 TT. n/f Robisco Investment 18/07/2014 250.000,60 1.986
42083 Tf. n/fRobisco Investmeni 30/06/2015 374.000,00 5.226
e — 11000.000.00 s

En segundo lugar y en relacion 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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Rodolfo Alcaraz Vardulakis y Gema Gonzélez Escudero

NOVA /ROBISCO

marzo 15

Rosa Domingucz y Mariano Gomez Rubio NOVA /ROBISCO 63 marzo 15
Tromlin S.L. Jose M. Ortega NOVA /ROBISCO 58 marzo t5
Tromlin S.L. Jose M. Ortega NOVA /ROBISCO 30 PENDIENTE
Juan Carpio Heinfndez NOVA LURANI S.L. 36 marzo 15
Juan Carpio Hemdéndez NOVA LURANIS.L. 24 PENDIENTE
Jestis Ordofiez Gutierrez NOVALURANISL. 39 narzo 15
Joaquin Tapiador Sanchez y M?® Purificacion NOVA /ROBISCO 36 marzo 15
Joaquin Tapiador Sdnchez y M*® Purificacion NOVA /ROBISCO 26 PENDIENTE
Marta Gomez Casares NOVA /ROBISCO 76 marzo 15
Marta Gémez Casares NOVA /ROBISCO 20 PENDIENTE
HUSET REALTY GROUP NOVA /ROBISCO 109 marzo 15
M°ISABEL SANZ ROJO NOVA /ROBISCO 5 PENDIENTE
MPCISABEIL SANZ ROJO NOVA /ROBISCO 30 marzo 15
Almudena Plaza Teledano NOVA /ROBISCO 30 PENDIENTE
M*®ISABEL SANZ ROJO NOVA /ROBISCO 61 marzo 15
Marfa Inmaculada y Lourdes Manrique M anrique NOVA LURANIS.L. 88 marzo 15
Vicente Moreno Nieto ¥ Alicia Fonseca Garela NOVA LURANISL. 88 marzo 15
IBERCAJA BANCO NOVA /ROBISCO 313 PENDIENTE
COMUNID.PROPIET ARIOS EDIF. VEGA Velazquez, 157 NOVA /ROBISCO 111 PENDIENTE
Alberto Prieto-M? Pifar M artin NOVA LURANISL. 67 marzo 15
José Luis Ficija Molina y Fernanda Martin Gutiérrez RORBISCO INVESTMENT S.L. 74 marzo 15
José Javier Labiana Garcia ROBISCO INVESTMENT S.L. 72 marzo 15
Francisce J. Diaz Gutierrez ROBISCO INVESTMENT S.L. 86 marzo 15
JAIME PORCAR GOMEZ ROBISCO INVESTMENT S.L. 16 marzo 15
York Global Finance 11 NOVA LURANI SL. {45 marzo 15
Antonio de la Torre Caballera ROBISCO INVESTMENT S.L. 7 PENDIENTE
Antonio de 1a Torre Cabalicro ROBISCO INVESTMENT S.1.. 20 wmarzo 15
José Juan Moreno Fdez ROBISCO INVESTMENT S.L. 4 PENDIENTE
José Juan Moreno Fdez ROBISCO INVESTMENT S.1.. 18 marzo (5

(") NOVA/ROBISCO {deuda cedida en un 50% por cada compafifa)

2.4. Enrelacidn a las ampliaciones de capital por compensacion de créditos llevadas a cabo en 2014, indiquese
el tratamiento contable efectuado, sus impactos en el Balance y la Cuenta de Resultados, asl como cudl ha
sido {a norma contable que ampara su registro. En particular, deberd indicarse si se ha tomado en
consideracion la aplicacion de la Interpretacidn CINIIF 19 “Cancelacién de Pasivos Financieros con
Instrumentos de Patrimonio”, justificando como se ha determinado el valor razonable a efectos de la
transaccion y, en su caso, las razones por las que no se ha considerado su aplicacidn.

Durante ¢l afio 2014 se produjeron tres ampliaciones de capital que se incluyen en este cuadro

explicativo:
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AMPORTE 5000 S FRCHA

NOMBRE

Dty SN0, : e “(miles curos) i C.'(I__’I’_l“{_;__i_z_.-;_(jj_('_}::\
AGUSTIN PELAEZ FINAT ROBISCO INVESTMENT S.L. 52 marzo 14
JOSE GONZALEZ CASALUENGA ROBISCO INVESTMENT S.L. 574 marzo 14
SEVERINO MARTINEZ IZQUIERDO y 8 mas ROBISCO INVESTMENT S.L. 344 marzo 14
Construciones y Contratas Lenma AURICI DEL SUR S.L. 708 marzo 14
MONTEBALITO NOVA JROBISCO 549 junio 14
OHL NOVA LURANISL. 1.329 junio 14
York Global Finance I ROBISCO INVESTMENT S.L. 145 julio 14
NOVA LURANISL. NOVA LURANISL. 264 julio 14
NOVA LURANIS.L. NOVA LURANISL, 727 julio 14
GESTINVER LIMITE S.L. : GESTINVER LIMITES.L. 284 julio 14
ROBISCO INVESTMENT S.L. ROBISCO INVESTMENT S.L. 626 julio 14

POTAL (o f i B T T g g

(*} NOVA/ROBISCO (deuda cedida en un 50% por cada compaiiia)

Dichas ampliaciones de capital tuvieron como destino la cancelacién del pasivo financiero recogido
en el epigrafe de balance “Otros pasivos financieros corrientes® por el importe total de 5.602 miles
de euros, de acuerdo con las condiciones firmadas en ¢l documento de cesiones de deuda entre en

el deudor original (cedente) y el pagador final (cesionaria).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad en su condicion de tal y de
acuerdo con CINIIF 19 se ha considerado que estas operaciones quedan excluidas del alcance de
dicha interpretacién. En consecuencia, la baja del pasivo ha sido integramente registrada contra

patrimonio.

2.5. En relacién al hecho relevante publicado por Urbas con fecha 7 de mayo de 2015 relativo a la inscripcién en
el Registro Mercantil de [a ampliacion de capital mediante compensacién de créditos por importe de 2.995
miles €, indiquese la fecha en que finalizé el plazo de ratificacidn y adhesidn al mismo.

El plazo de ratificacién y adhesion a la ampliaciéon mencionada finalizé el dia 9 de marzo de 2015.

Por su parte, la nota 18 “Deudas con entidades de crédito” contenida en la memoria consolidada, pone de
manifiesto que un 97% de la misma se encuentra vencida, mientras que la nota 20 “Administraciones Piblicas y
situacién fiscal” desglosa deudas con Hacienda Publica y la Seguridad Social vencidas y no aplazadas porimporte
de 51y 552 miles €, respectivamente.

Facilitese |a siguiente informacién al respecto:

2.6. Actualicen la situacion en la que se encuentran las negociaciones con las entidades financieras y otros
acreedores a la fecha de contestacion al presente requerimiento, revelando el plazo previsto para su
finalizacién.

En la actualidad la compafiia sigue manteniendo conversaciones con la totalidad de las Entidades
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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 amortizacién, no existiendo un plazo real previsto de finalizacion de las negociaciones, ya que

se estima que la negociacion continuara incluso una vez suscritos los acuerdos pendientes.

En cuanto a la deuda con la Seguridad Social se ha procedido a la firma de un acuerdo de

aplazamiento que a dia de hoy estd en fase de cumplimiento.

2.7. Cuantifiquen la deuda vencida a la fecha de contestacion al presente requerimiento, asi como el importe de
los préstamos en relacién a los cuales las entidades podrian solicitar el vencimiento anticipado

En relacién a la distribucién de la deuda vencida por entidad, indicamos a continuacién su detalle

(en dichos importes no estan incluidos los intereses de las deudas vencidas):

Resumen deuda vencida (miles de curos)

‘Banco Saufander -

: Banco Popular Espaiol -0 0000 i 2.000
DBBYA U 1.350
‘._Cﬁjn_ de Ahorros de 8 alamanea ¥ Soria o570 3.531
La Caixa Banl " fi 4.092
Kutxabank T 11.256
Banco de Sabadell - i 14923
CBankia co e T ] 666
Cajaé Rur;ﬂes Unidas, 8.C.C : 322
-__CajaS_ur'Bai.l_co__'_.' S e 302

1bereaja Banco :

No se plantea por otro lado que ninguna entidad financiera solicite el vencimiento anticipado de
ningun otro préstamo.

2.8. Aporten 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, 3 a 6
meses, y 6 meses a 1 affo. 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 curos)

Cajns Rurales Unidas, S.C.C - 00 s i 4 - -

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

La compaitia estima que debido al reducido y poco significativo importe de las deudas
financieras con vencimiento a 1 a 12 meses que podra hacer frente su vencimiento sin ninguna
necesidad de financiacién adicional.

2.9. Cualquier informacidn que sea relevante para facilitar la comprensidn de la situacion actual de {os factores
causantes y mitigantes en relacién 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 financiacion bancaria, por lo que las compafiias del sector
histéricamente presentan altos apalancamientos operativos y en consecuencia clevados gastos

financieros.

Para financiar sus adquisiciones y el resto de necesidades de inversion propias del negocio, Urbas
Grupo Financiero recurre a la financiacién bancaria, emisiones de deuda, ampliaciones de capital
asi como al empleo de recursos propios. En el caso de no obtener financiacién bancatia necesaria,
la posibilidad de crecimiento y continuidad de la Sociedad serfa limitada y tendria consecuencias
negativas en su evolucién. En los dltimos ejercicios, la obtencion de financiacion bancaria a nivel
general y en particular en el sector inmobiliario se ha visto seriamente restringida debido a la crisis

financiera y de liquidez.

La politica general de la Compafifa de los Gltimos ¢jercicios 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
mayorfa muy complicados por la posicién desfavorable para la empresa. Por ello, la compafifa
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
realizacidn de nuevas ampliaciones de capital mediante compensacion de créditos, a lo que hay que
unir la necesidad de reestructuracién del pasivo financiero mediante la reduccion del mismo, bien

por medio de daciones en pago o ejecucion extrajudicial y por la linea de la refinanciacién de deuda
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vencida sin que ello genere un mayor coste afiadido, ademds de la realizacién de determinadas

operaciones corporativas que se encuentran en tramitacién en la actualidad consistentes en la

~r

integracion de compafifas y activos que permitan la continuidad en la actividad ordinaria de la

compaiiia y la generacion de ingresos recurrentes.

‘Teniendo en cuenta la -paulatina recuperacion de la economia nacional, las operaciones de
integraciébn que se encuentran actualmente en {ramitacion por la compafifa asi como otras
operaciones corporativas que en un futuro se pretenden tramitar, hacen prever un cambio de
tendenda de signo positivo que redundaré en'la posibilidad de acometer nuevos proyectos y la
reanudacién de los ya existentes, todo ello con la intencién de provocar un punto de inflexién
retornando a la generacién de ingresos propios que permitan, en un primer moniento la
continuacion de la propia actividad de la compaiifa, y en un futuro, la generacidn de beneficios para

los accionistas de esta,

3. Enlosinformes de auditoria relativos a las cuentas anvales individuales y consolidadas de URBAS, el auditor ha
puesto de manifiesto un sequndo péarrafo de énfasls que revela que, durante 2014, la asoclada Cabosur Gestidn
XX, en la que el Grupo participa con un 41,58%, ha vendido a las sociedades Quamtium Netherlands B.V. y
Darivenia Markets B.V., vinculadas a das administradores de URBAS, las participaciones que ostentaba en su
filial Plaza del Mar MarbellaS.L.U. por un importe de 6 millones de €, que suponian su principal activo,
estableciéndose que el pago se realizard antes de que transcurran s afios desde la fecha de la venta, no
habiéndose prestado garantia alguna por los compradores.

Por su paite, la nota 11 “fnversiones en empresas asecladas” sefiala que, durante 2014, la participada Cabosur
Gestidn XX, S.L. ha vendido el 100% de las acciones que mantenia en Plaza del Mar Marbella 5.L.U., propietaria
de un centro comercial, por &6 millones de € a dos sociedades vinculadas con dos Administradores de la Sociedad
Dominante, Quamtium Netherlands B.V. y Darivenia Markets B.V,, registrando un beneficio de 825 miles €. €l
cobro de la operacién ha quedado diferido en un periodo de cinco afios no habiéndose establecido garantias de
cobro en el contrato de venta. A este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el
pago sera atendido por las cqmprédoras en el plazo fijado sin incidencia algﬁna. No obstante, el beneficio
derivado de la transaccién.no serd registrado a efectos consolidados hasta njue se produzca el cobro de dicho
importe. Dicha operacién fue previamente validada por parte de URBAS en su condicién de socio de Cabo Sur
Gestion XX, 5.L. mediante su aprobacion en Consejo de Administracion de 1 de agosto de 2014.

t

Deberé facilitarse la siguiente informacion:

3.1. Indigue si la operacidn se ha realizado en condiciones de mercado y, por tanto, equivalentes a las que se
darfan en transacciones hechas en condiciones de independencia mutua entre las partes. En caso contrario,
explique las diferencias existentes y los motivos que las justifican.

Asimismo, debera revelarse si se tomd la valoracidon de un experto independiente como referencia del
precio de venta (6 millones de €), en cuyo caso deberd indicarse el nombre del mismo y describirse el
método v las principales hipdtesis empleadas en la citada valoracion.
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La Compaiifa estima que la operacion se ha realizado en condiciones de mercado debido a las

siguientes circunstancias:

- A fecha de formalizacién de la operacién la sociedad “Plaza del Mar Marbella, S.L.”,
sociedad participada al 100% por Cabosur Gestion XXI. S.L., se encontraba ‘en una
situacién financiera delicada, fundamentalmente por la obligacién de hacer frentea la deuda
hipbtecaria de 13.244.025,30 euros de principal y 1.427.295,50 euros de intereses, cuya
Yinica garanifa es el Centro Comercial Plaza del Mar, principal activo de la Sociedad. Dicha

' d_euda se encontraba en situacion irregular tras haber sido traspasada la misma al SAREB,
por el anterior acreedor hipotecario, y haber sido posteriormente vendida a DEUTSCHE
BANK LONDON AG. Las negociaciones con éste ultimo cara a la reestructuracion del
crédito han resultado totalmente infructuosas, obteniendo como tnicas alternativas el pago
inmediato o la ejecucion hipotecaria del activo.

- Por parte de los socios de Cabosur Gestion XXI. S.1.., entre los cuales se encuentra Urbas
Grupo Financiero S.A., se manifesté la imposibilidad de aportar capital en estos momentos
para hacer frente a las deudas de Plaza del Mar Marbella, S.L., aln siendo conscientes que
ello implicaria con total seguridad la pérdida del principal y Gnico activo de la sociedad y
por ende liquidacién de la misma.

- A tenor de la Gltima tasacién del centro comercial, valorado con fecha de 15 de marzo de
2014 por la firma Richard Ellis en 18.200.000,00 euros, ¢l valor patrimonial dePlaza del
Mar Marbella, S.L., descontadas todas las deudas, seria de 1.812.897,28 euros.

- Por todo ello, y teniendo en cuenta la extrema situacién financiera de Plaza del Mar
Marbella, S.L. y la imposibilidad de los socios de ap‘ortar tesoi‘eria a dicha sobiedad, la
venta.'de las participaciones de la misma por un importe que triplica su valor neto se estimé
aconsejable ya que la alternativa, en esos momentos, era la pérdida del activo, la liquidacion

de la sociedad y la posible derivacién de responsabilidades patrimoniales a los socios.

La valotacién de experto independiente del centro comercial tomada como referencia, como se ha
manifestado, fue la valoracién de fecha de 15 de marzo de 2014 de la firma Richard Ellis. La
valoracién ha sido preparada de acuerdo con las normas de valoracién RICS de enero de 2014 (“el

libro Rojo)aplicando descuentos de caja, considerando una tasa de descuento del 12% y una

rentabilidad de salida del 7%.
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3.2. Describan, en su caso, los hitos a cuyo cumplimiento esta supeditado el abono del importe, indicando si

existe algdn tipo de clausula suspensiva o resolutoria o compromiso vinculado a algin aspecto concreto de
la operacién o algun supuesto de cancelacién o resolucién por incumplimiento.

El anico hito fijado es que el importe se abone antes del transcurso de 5 afios desde la firma de la
operacién, es decir antes del dia 7 de agosto de 2019, no existiendo condiciones suspensivas ni

resolutorias, ni mas garantfas que las establecidas por la legislacién aplicable.

3.3. Expliquese la actuacion de URBAS, en su condicion de socio de Cabo Sur Gestién XX, S.L.en el Consejo de
Administracion que aprobd llevar a cabo la citada operacion,

La actuacién det Consejo de Administracién de Urbas se limité a manifestar la imposibilidad de
hacer cualquier aportacién de liquidez a la compafiia transmitida debido a la delicada situacién de

tesoreria por la que atraviesa.

A continuacién se sometié la operacién a votacién, momento en el cual, D. Juan Antonio Ibafiez
Fernandez se ausentd de la sesién en cuanto a este punto, como representante fisico de la sociedad
Robisco Investment S.L., sociedad a su vez vinculada con la mercantil DARTVENIA MARKETS,
BV., ausentédndose igualmente D. Juan Antonio Acedo Fernédndez, como representante fisico de la
consejera QUAMTIUM VENTURE S.L., sociedad vinculada con la mercantii QUANTIUM
NETHERLANDS, BV., sociedades participantes en la operacion descrita, derivando en el Consejo

la decisidn a tomar sobre ello velando por los intereses de la compaiiia.
La propuesta fue aprobada por unanimidad de los asistentes.

3.4. Cualquier otra informacién que a su juicio considere relevante a los efectos de este requerimiento.

No existe informacion adicional relevante.,

4. Adicionalmente, el auditor llama la atencién sobre el hecho de que la Sociedad Dominante es avalista de un
préstamo hipotecario por importe de 17,8 millones de € concedido a una sociedad marroqui gue actualmente no
forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra impadado y reclamado judicialmente por el acreedor, por
lo que los Administradores, en base a la opinidn de sus asesores legales, han estimado la probable
responsabilidad del Grupo, habiendo registrado una provisidn para riesgos y gastos por importe de 3 millones €.
Considerando que la reclamacién sigue su curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son
susceptibles de cuantificacidn objetiva.
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A este respecto, la nota 17 “Provisiones” sefiala que se incluye una provisién registrada en 2013, por importe de3
millones de €, para hacer frente a su responsabilidad por el aval prestado en ejercicios anteriores a Urbas Maroc
en relacién con el préstamo concedido por una entidad financiera para financiar una promocién. Elimporte dela
provisién se ha calculado por la diferencia entre el aval prestado y el importe recuperable del activo financiado,
determinado de acuerdo con una valoracién externa solicitada durante el proceso Judicial, considerando los
gastos derivados de dicho proceso.

Por su parte, la nota 21 “Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes” de la memoria
consolidada sefala que al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad Dominante tiene constituidos avales, por
diversas operaciones, por un valor de 18.551 miles €, de los cuales 17.871 miles € corresponden al 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 al 31 de diciembre de 2014 en fase de ejecucion por el banco
marroqui. Los Administradores entienden que URBAS Unicamente tendré que hacer frente al pasivo por la
diferencia entre la deuda total y la valoracién efectuada por el tasador judicial, por lo que ha reconocido la
mencionada provisién de 3 millones de €, importe enque se estima el riesgo probable futuro segdn estimacién
realizada al efecto por el letrado de Urbas Maroc S.A.R.L.

En la respuesta a nuestro requerimiento solicitando ampliacién de informacién contenida en las Cuentas
Anuales de 2013, URBAS manifestd que el valor asignado al activo propiedad de Urbas Maroc en el informe
elaborado por el perito oficial Cap Eval Societé d’Expertise, con fecha de emision abril de 2014 ascendfa a
229.920 miles Dirhams (21.113 miles €).

Finaliza la nota 21 indicando que con fecha 19 de junio de 2013 se ha dictado sentencia contra Urbas Maroc,
S.AR.L. que acepta el desistimiento del importe reclamado a la Sociedad, dejando ésta de formar parte del
procedimiento marroqui, quedando el riesgo como avalista supeditado al procedimiento iniciado en Espafia.

Facilite la siguiente informacion al respecto:

4.1. Describa el estado en que se encuentra la reclamacién a la fecha de contestaciéon al presente
requerimiento, asi como el calendario esperado de las salidas de beneficios econémicos motivados por la
misma, especificando si la Sociedad se ha visto obligada a atender algin pago derivado de la misma, en
cuyo caso deberd indicarse el importe abonado.

A la fecha de contestacién 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 legistacién marroqui aplicable.

En cuanto al procedimiento iniciado en Espaita, por el Juzgado de 1* Instancia nimero 90 de

Madrid se ha estimado la excepcién de litispendencia internacional presentada por esta parte,

habiendo procedido al sobreseimiento de la demanda, estando pendiente de adquirir firmeza dicha

resolucion.

El calendario esperado de salida de beneficios econdmicos dependera del progreso de la gjecucion
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hipotecaria descrita anteriormente, desconociendo, en la actualidad, la fecha de finalizacién de este
proceso y, consecuentemente, de la potencial liquidacién de la deuda restante que prevemos que

tenga que hacer frente la compafifa.

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

ascienden a 20 miles de euros.

4.2. Indiquese el valor asignado al activo propiedad de Urbas Maroc en los estados financieros de URBAS a 31
de diciembre de 2014, gue ha servido como base para el célculo del registro de [a provisién a esa misma
fecha.

Ademas, debera revelarse si el citado valor ha sido determinado por experto independiente, en cuyo caso,
deberd indicarse el nombre del tasador que ha realizado el informe de valoracién y su fecha de emisidn,
indicando si contiene algun tipo de advertencia o limitacion sobre el alcance de los resultados de las
valoraciones.

En caso de que dicho valor haya sido calculado por |a propia Compaitia, deberan describirse el método de
valoracién empleado, asi como las principales hipotesis aplicadas.

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 condicion de avalista de la compaiifa 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
Direccién, en base a la opinién de sus asesores legales, han estimado su responsabilidad en dicha
cantidad, que se corresponde con la diferencia existente entre la liquidacion final del préstamo

hipotecario y el valor de adjudicacién estimado.
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5. Finalmente, el auditor llama la atencién sobre el hecho de que en la determinacidn del valor de mercado de los
activos inmobiliarios del Grupo se han utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes, basadas en
estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales de negocio. El
auditor continva indicando que, considerando el actual proceso de adopcién de medidas encaminadas a
garantizar la viabilidad financiera del Grupo, que puede implicar a necesidad de realizar activos inmobiliarios en
el corto plazo, podrian ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacién de los activos inmobiliarios
de URBAS respecto de Jos valores de tasacién existentes.

Por su parte, la nota 10 “nversiones inmobiliarias”, incluida en la memoria consolidada, revela que el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo, al 31 de diciembre de 2014, calculado en funcion de las
valoraciones realizadas por tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a 3,4 millones de €, y que
para el calculo 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 Tasacién
en aplicacién de la O.M. ECO 805/2003. Durante 2014, el Grupo ha registrado pérdidas por deterioro en este
eplgrafe por 428milese, que han sido registradas bajo el epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenaciones de
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias

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 2014, calculado en
funcién de las valoraciones realizadas por valoradores independientes no vinculados al Grupo, asciende
aproximadamente a 57.305 miles € 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 acverdo con los Estandares de Valoraciény Tasacién en aplicacion de
la O.M. ECO 805/2003. Para la cartera de suelo, terrenas, promociones en curso, y proyectos de inmuebles para
arrendamiento, se ha aplicado el Método Residual como la mejor aproximacion al valor, complementando este
enfoque con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de repercusién resultante.

Facilitese |a siguiente informacién al respecto:

5.1, Respecto a las valoraciones realizadas por expertos independientes a 31 de diciembre de 2014, indiquen el
nombre del valorador que emite el informe, la fecha de emisién e indicacién expresa de si contiene alguin
tipo de advertencia o limitacion sobre el alcance de los resultados de las valoraciones. Ademds, deberan
describirse las principales hipdtesis aplicadas por el experto independiente en la determinacion del valor
razonable de los activos inmabiliarios, 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 considerdndose relevantes ni que afecten al valor razonable de los

activos inmobiliarios.
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iones Inmobiliarins (31 Dic 2014)

Detalle valoraciones Inver

ha

chi%tesjs_ ]

o Nembre . Emplazamicnto .l Tasadora Tasacion |
QFICINA VELAZQUEZ 1°PLANTA C/ Velazquez 94 (Madrid) Taxaciongi Val.n.rﬂl:inns I.nmob. 12/0 11261 5 " 1 . 1.2
OFICINAS GUADALAJARA Pza. de los Caidos, 7-8 Taxacions i Valoracions Inmob.  02/02/2015 - 2
PARKING ED, ROTONDA DEL PUERTO Estepona Taxacions i Valoracions [nmob.  12/02/2015 2 2

1 Advertencia sobre las cargas que gravan la finca

" . .
2 Insuficiencia de documentacién registeal

IPOTESIS.

Hipotesis de producto valorado para el caleulo dal Valor obtenide a partir del descuente de flujos de efectivo

! fituros estimados.
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Detalle valoractones cartera suelo (31 Dic 2014)

ey Nombre i
URBANIZACION SOTOLARGO
TERRENO ¢/ AMBROSIO PEREZ
SPOD 62 TARACENA
EL COLMAN (F.7561)

SUE 4 YUNQUERA

TERRENO POZO SECTOR §

NORIA (F.1129)

4 ARIAS MONT ANO 2-4

PARCELAS LORANCA DE TAJUNA
OLIVILLA (F.3458)

OLIVILLA (F.2426)

Cf ALFEREZ DOMINGO AGUIRRE, 2
TERRENO HORCHE SECTOR 23
LASTRAVIESAS(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

SUF 4 PIOZ(LOS CHARQUILLOS)

SU 6 PIOZ

SJ 6-A PIOZ

PROM. VALLE DEL HEMARES 4°
YUNQUERA SECTOR 8

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

FINCA (YENRIQUE CASAS |

FINCA EL CAUTIVO (ALMERIA)
FINCA 22354 NIJAR-ALMERIA

EDIF. LA ATALAYA

LA CANCELADA

urbas

= Emplazamicnto
Valdeaveruelo, Guadalajara
Cabanillas del Campo, Guadalajara
Taracena, Guadalajara

Yuncler, Toledo

Yunguera, Guadalajara

Pozo de Guadalajara, Guadalajara
Yumcler, Teledo

Badajoz

Laranca de Tajuna, Guadalajara
Riclves, Toledo

Rielves, Toledo

Consuegra, Toledo

Horche, Guadalajara

Yuneler, Toledo

Yuncler, Toledo

Villalonga, Valencia

Tériota ds Henares, Guadalaiara
Casares, Milaga

Guadalajara

Raciana del Condado, Huslva
Yeles, Toledo

Cabanillas del Campo, Guadalajara
Horche, Guadalajara

Pioz, Guadalajara

Pioz, Guadalajara

Transcastillo, PIOZ, Guadalajara
Yunquera, Guadalajara

Yunquera, Guadatajara

Yunquera, Guadalajara
Guadalajara, Guadalajara

Algete, Madrid

Nijar, Alineria

Nijar, Almeria

Garrucha, Almeria

Estepona, Malaga

Tax

Tax.

Tax.

Tax.
Tax,

Tax.

Tax.

Tax.

Tax.
T ax.
Tax.
Tax.
Tax.
Tax,
Tax.
Tax.

Tax.

Tasadora

. I Valor.Inmob.

Gesvalt
Gesvalt
I Valor Inmob.
Gesvalt
. 1 Valor.Inmob.
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
1 Valor.Inmob,
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
Gesvalt
1 Valor.Inmob,
I Valor.Inmob.
1 Valor.Inmob.
Tinsa
Tinsa
I Valor.Inmob.
Tinsa
1 Valor.Inmob.
Tinsa
1 Valor.Inmob.
I Valor. Imnob.
1 Valor.Inmob.
1 Valor.Ininob.
1 Valor.Inmob.
1 Valor.Inmab.
[ Valor.Inmob,
1 Valor.Inmob.
[ Valor.Immob.
Tinsa

Tinsa
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“Ultim;

~Tasacion:

29/01/2015
13/08/2609
14/10/2009
12/02/2015
28/0472011
03/02/2015
27/02/2012
20/03/2012
20/03/2012
21/03/2012
17/02/2015
11/04/2012
12042012
1211012012
12/1272012
04/02/2015
10/03/2015
30/01/2015
30/06/2010
23/08/2012
10/03/2015
12/02/2014
26/03/2015
£2/02/2014
08/02/2015
10/02/2015
02/02/2015
04/022015
29/12/2014
26/03/2015
04/0212015
31122014
311212014
31/12/2014
311202014
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Levenda Limitaciones ¢ hipdfesis
LINITACIONES :

1

EC T~ SN 7 W S VU &)

CONCERID

Discrepancia en alguna medida de fincas entre catastral y registral

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

Reserva de acreditacion de inexistencia de procedimientos de declaracién de incamplimiento de deberes urbanfsticos,
Insuficiencia de documentacion registral actualizada

Insuficiencia de documentacion catastral actualizada

Obras paralizadas

La valoracion queda condicionada a que las actuales fineas registrales puedan ser objeto de segregacidn ristica

Hipotesis de producto valorado para el cdleulo del Valor ebtenido a partir del descuento de flyjos de efectivo futuros
estimados en funcion de la ficha del sector

Metodo de comparacion.Estwdio del segmento del mercado inmobiliario relative a inmucbles comparabies con el que se
valora.

Metodo Residuat dingmico. Determina valor de mercado de un terreno edificable como el precio mis probable que, en el
momento de su tasacidn, pagarfa por ¢l un promotor inmobiliario de tipo medio que lo comprara ¥ aprovechara swmejor y
naycr uso.

Detalle valovaciones inmueldes (31 Dic 2014

Vera, Almeria Tinsa 15/01/2015 4

PUERTO REY

CALLE ARRABAL DEL AGUA Guadalajara Tinsa 24/12/2014 [ "1,2,3
VALLE DEI. HENARES Yunquera, Guadalajara Tinsa 22/01/2015 4 " , 2,3
JARDIN DEL POZO 11 El Pozo, Guadalajara Tinsa 241122014 1,4 " o1,2,3
TROPICAL GARDEN Turre, Almeria Tinsa 15/01/2015 1,4 2
BEJANQUE Guadalajara Tinsa E7/02/2014 4 1,2
MIRADOR TORIJA Torija, Guadalajara Tinsa 22/01/2015 4 1,2
VISTAHERMOSA 2 Vera, Almeria Tinsa 0471172009 4,8 1,2
EDIF.SAN SEBASTIAN Guadalajara Tinsa 05/11/2009 4,8 1,2
BALCON DE GARRUCHA Garrucha, Almeria Tinsa 277102009 4 F,2
MONTEVALLE Pioz, Guadalajara Tinsa 22/16/2009 4,8 T1,2,3
VALCASTILLO FASE 4° Picz, Guadalajara Tinsa 24/12/2010 4,8 To1,2,3
VALCASTILLO FASE 6° Pioz, Guadalajara Gesvalt 11/09/2012 8 2
RIO HENARES (LA CHOPERA) Torija, Guadalajara Tinsa 22/12/2010 4 To1,2,3
HOSPITAL 2 Guadalajara Tinsa 16/02/2012 1 2,3
MARINA TROPICAL Marina de Casares, Malaga No tasada
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Levenda Limiiaciones ¢ hipftesis
CILIMIPACIONES T L AicoNerRro

1 Discrepancia en alguna medida de fincas entre catastral y registral

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

Reserva de acreditacion de inexistencia de procedimientos de declaracidn de incumplimiento de deberes wbanisticos.
Insuficiencia de documentacidn registral actualizada

Reserva : Aprobacién definitiva acto reparcetacién

Desestimado el metodo de actualizacion de rentas

La valoracion queda condicionada a que 1as actuales fincas repistrales puedan ser objeto de segregacion réstica

No actualizada documentacion catastral

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

Metado de comparacién. Estudio del segmento del mereado inmobiliario relative a inniuebles comparables con el que s¢
valora

Metodo Residual dindmico. Determina valor de mercado de un terreno edificable como et precio més probable que, en el
3 momento de su tasacién, pagarla por el un promotor inmobiliario de tipo medio que lo comprara y aprovechara sumejor y
Mayor uso

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

sobre las que si se dispone de tasacion.

5.2. Desglose el nivel de la jerarquia del valor razonable dentro del cual se clasifican las mediciones del valor
razonable en su totalidad (Nive! 1, 2 ¢ 3), indicando si ha habido un cambio en la técnica de valoracion, en
cuyo caso deberdn indicarse las razones para realizarlo (parrafo 93 (b) y (d) NIIF 13 “*Medicién del Valor
Razonable™).

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

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

Entendemos que con la informacion 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.
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6. Elarticulo 529 quaterdecies del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, que aprueba el texto refundido de
fa Ley de Sociedades de Capital, asigna a la Comision de Auditoria, entre otras funciones, la de supervisar el
proceso de elaboracién y presentacion de la informacién financiera preceptiva y establecer las oportunas
relaciones con el auditor externo de la sociedad. En relacién con la elaboracién de las cuentas anvales de Jas
entidades emisoras, esta Comisién Nacional entiende que la aplicacion practica de las funciones generales
descritas en la referida norma deberia incluir, entre otras cuestiones, la supervision por parte de dicha Comisién
de la elaboracién de las cuentas anuales de la sociedad y su grupo de conformidad con fos principios y normas
contables generalmente aceptados, guardando uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior y
conteniendo la informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada, y con el
objeto de evitar que los auditores externos e independientes de la entidad manifiesten una opinidn con
salvedades sobre las mismas.

6.1. Enrelacion con este punto, deberén indicar las acciones realizadas por la Comisién de Auditoria tendentes
a la consecucidn del objetivo de que los estados financieros expresen la imagen fiel y por ello reciban por
parte del auditor una opinién favorable en su informe de auditoria sobre las cuentas anuales individuales y
consolidadas de URBAS.

Ias acciones llevadas a cabo por la Comision de Auditorfa como tal, y debido al reducido tamafio
de la Compafifa, formalmente han sido limitadas, estando dichas funciones en la actualidad
encomendadas principalmente al Consejo de Administracién, dentro del cual los miembros de la

Comision de Auditorfa tienen un papel relevante.

Por tanto, en la préctica se ha supervisado la elaboracion de las cuentas anuales de la sociedad y su
grupo de conformidad con los principios y normas contables generalmente aceptados, guardando
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior y conteniendo la informacién necesaria y
suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada, y con el objeto de evitar que los
auditores externos e independientes de la entidad manifiesten una opinién con salvedades sobre las

mismas, aunque dicho objetivo no haya sido logrado en el momento de emision del informe.

La compafifa ha adquirido el compromiso de aplicar en el plazo mds breve posible las
modificaciones introducidas por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley
de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo, y que ha afectado a las
competencias de la Comisién de Auditorfa de la compaiifa, por lo que se procedera a formalizar
dicho otorgamiento en la préxima Junta General segiin establece el Régimen Transitorio de la

mencionada norma.
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En la confianza de que la presente resulte de utilidad a los efectos de la solicitud mencionada,
quedamos a su entera disposicidn para atender cualquier comentario o nueva solicitud de

informacién que estimen oportyno.

Y para gue conste  los efectos oportunos, en Madrid a 16 de junio de 2015.

rgo: KuBIdCU INveES 1 MENT S.L.

Consegjero Delegado
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Comision Nacional
del Mercado de Valores
REGISTRO DE ENTRADA .
N° 2016075901 22/06/2015 14:28
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A la Direccion General de Mercados

Departamento de Informes Financieros y Corporativos
Comision Nacional del Mercado de Valores

C/ Edison, 4

28006-Madrid

-Muy Srs. nuestros:

Con fecha 18 de mayo de 2015, se ha recibido en esta entidad, requerimiento de esa Comisidn, para
la emisién de informe sobre diversos extremos, en relacién con los informes financieros anuales

individuales y consolidados del ejercicio 2014 de URBAS y sociedades dependientes.

Cumplimentando el requerimiento recibido, con fecha 16 de junio de 2015, se remitid escrito por
esta compaiifa informando en relacién con las peticiones concretas formuladas, escrito que
complementamos con el presente, en relacion al Punto 1.1 del requerimiento, con las presentes

manifestaciones:

1. En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales, individuales y consolidadas, de
URBAS, el auditor ha puesto de manifiesto una limitacion al alcance debido a que en el
transcurso de su trabajo no ha podido obtener evidencia corroborativa de las negociaciones
relativas a la devolucidn, por parte de sus compradores, de la participacion que Urbas poseia
en Urbanijar Ibérica, S.L,, ni de la sitvacidon financiero patrimonial en la que pudiera
encontrarse la citada sociedad.

URBAS vendié en 2013 su participacion en Urbanijar Ibérica, S.L. por un valor actualizado de
10.790 miles €, con pago aplazado y vencimientos anuales hasta 2021 con garantia
pignoraticia de las propias participaciones de la sociedad vendida. Durante 2014 los
compradores no han pagado la cuota correspondiente a este ejercicio que ha sido reclamada
por la Sociedad.

A este respecto, la nota 14 “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes, Activos financieros y
Otros activos nio corrientes” de la memoria consolidada, revela que el incremento del saldo en
2014 de la cuenta de “Otros activos financieros” se debe al traspaso a corto plazo de la cuenta
por cobrar con las sociedades Berwich Develops, S.L., Associated Worldwide Services Group,
S.L.y Asesores Inmobiliarios Metropolitan, S.L., surgida como consecuencia de la transmision
en marzo de 2013 del 100% de participaciones de Urbanijar Ibérica, S.L. con garantia
pignoraticia sobre las acciones en caso de impago.
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El precio de venta ascendio a 13.512 miles €, de los que3.377 miles € se cobran en el corto
plazo, mientras que los 7.413 miles € restantes se cobraran en cuotas anuales desde 2015
hasta 2021 {cantidades netas del efecto de la actualizacion financiera correspondiente). Los
compradores no han hecho frente al pago de las cuotas de 2014, por lo que el Grupo, tras
entablar negociaciones de cobro de dichas cuotas, ha procedido a reclamar la devolucién de
la propiedad de las acciones, habiendo clasificado el saldo pendiente de cobro por importe de
10.790 miles € dentro del activo corriente.

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

En relacién con esta salvedad:

1.1, La entidad deberd aportar a los avditores de la sociedad la informacion suficiente y
realizar las actuaciones necesarias, asi como el avditor efectuar las pruebas adicionales
pertinentes a fin de que pueda ser solventada la limitacion al alcance, debiendo remitir a
esta Comision Nacional las conclusiones complementarias al informe de auditoria
previamente remitido o, en su caso, una manifestacion expresa del auditor de que la
limitacion viene impuesta por circunstancias fuera del control de la entidad.

La documentacién justificativa de la operacién descrita en el parrafo anterior ha sido facilitada al
auditor al objeto de que realice las pruebas adicionales necesarias pertinentes a fin de que pueda ser
solventada la limitacidn al alcance.

En base a dicha documentacion y la operacion realizada, descrita en la respuesta al apartado 1.2
remitida con anterioridad, la Direccion ha considerado oportuno Hevar a cabo una reformulacién de
las cuentas anuales individuales y consolidadas, al objeto de incluir esta informacion como hecho
posterior al cierre del ejercicio, reformulacién aprobada por el Consejo de Administracion en fecha
17 de junio de 2015.

Ello, ha motivado la emision de nuevos informes de auditoria relativos a las cuentas anuales,
individuales y consolidadas, de URBAS con fecha 17 de junio de 2015, cuya copia se une a la
presente, una vez solventada la limitacién al alcance puesta de manifiesto en los informes

modificados y sustituidos por los adjuntos.
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En la confianza de que la presente resulte de utilidad a los efectos de la solicitud mencionada,

quedamos a su entera disposicién para atender cualquier comentario o nueva solicitud de

informacién que estimen oportuno,

Y para que consté a los éfecto/sfdfaortunos, en Madrid a 19 de junio de 2015.

Fdo: ROBISCO INVESTMENT S.L.

., -

Consejero Delegado
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Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al toma 8,587, folto 224, Seccién 84, hoja niimero M-138308
CILE.: A-08019793




Urbas Grupo
Financiero, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2014 e

Informe de Gestién, junto con el

Informe de Auditoria Independiente




Deloitte, 5.L.

Piaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Terse Picasso

28020 Madrid

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

Informe sobre las cuentas anuales

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

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen la
imagen ficl del patrimonio, de la sitvacién financiera y de los resultados de Urbas Grupo Financiero, S.A., de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad en Espafia, que sc
identifica en la Nota 3.1 de la memoria del ejercicio 2014 adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreceion material, debida a fraude o
error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de la

auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética,.

as{ como que planifiquemos y ejecutemos la auditorfa con ef fin de obtener una seguridad razonable de que
las cuentas anuales estén libres de incorrecciones materiales.

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen del
Juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacién por parte de la Sociedad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la misma. Una auditorfa también incluye la
evaluacién de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de fas estimaciones
contables realizadas por la dirccoidn, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenide properciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinién de auditoria.
Opinidn

En nuestra opinitn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel
del patrimonio y de la situacién financiera de Urbas Grupo Financiero, S.A., al 31 de diciembre de 2014, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de

conformidad con €l marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién y, en particular, -

con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Delifte, S.L inscrita en el Registeo tercantd de Madrnid, tomo 13.650, seccién 8, folo 188, hoja k-54414, Iriscripcidn 88%, C LE: B-79104469,
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Pdrrafos de énfasis

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

Llamamos la atencion respecto a lo sefialado en las Notas 3.3 y 14 de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas, en las que se indica que la Sociedad presenta un patrimonio neto negativo y un capital circulante
negativo al 31 de diciembre de 2014, con pasivos corrientes con entidades financieras, proveedores y
Adminisiraciones Piblicas, vencidos a la fecha actual pendientes de pago (véanse Notas 16 y 18). A los
efectos de la determinacién de las pérdidas para la disolucién prevista en el articulo 363.1.e) del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el confenide de fa Disposicién Adicional
Unica del Real Decreto Ley 10/2008, de 12 de diciembre, no se computan las pérdidas por deterioro
reconocidas en las cuentas anuales, derivadas del Inmovilizado Material, fas Inversiones Inmobiliarias y las
Existencias o de préstamos y partidas a cobrar. Lo indicado anteriormente, de acuerdo con fa redaccitn dada
a la Disposicién Adicional Unica citada anteriormente, en fa tltima modificacién que ha tenido la misma a
través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, tinicamente serd de aplicacién excepcional en los ejercicios
sociales que se cierren en el afio 2014, sin que a la fecha de emisién del presente informe se haya publicado
norma alguna que prorrogue la aplicacién del contenido de la misma. Estas condiciones indican la existencia
de una incertidumbre material sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Considerando lo anterior, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos y liquidar sus
pasivos por los importes y segiin la clasificacién con que figuran en las cuentas anuales adjuntas, que han
sido preparadas aswmiendo que tal actividad continuard, estd sujeta, fundamentalmente, al éxito de las
operaciones societarias en curso que se describen en la Nota 25 de la memoria adjunta, al buen fin de las
negociaciones con las entidades financieras, acreedores y Administraciones Piblicas y a la adopeién de
medidas adicionales que permitan garantizar fa viabilidad financiera de la Sociedad. Esta cuestién no
modifica nuestra opinidn.

Asimismo, Llamamos la atencién respecto a lo sefialado en la Nota 10.1 de la memoria de las cuentas
anuales adjuntas, en Ia que se indica que durante el ejercicio 2014 la sociedad asociada Cabosur Gestidn
XXI, 8.L, en la que la Sociedad participa en un 41,58%, ha vendido a las sociedades Quamtium
Netherlands, B.V. y Darivenia Markets, B.V. vinculadas con dos Administradores de la Sociedad, las
participaciones que ostentaba en su filial Plaza del Mar Marbella, S.I.. por un importe de 6 millones de euros
¥ que suponian su activo principal, estableciéndose que el pago se realizard antes de que franscurran cinco
afios desde fa fecha de la venta, no habiéndose prestado garantia alguna por los compradores, Esta
circunstancia debe ser tenida en cuenta para la interpretacién de las cuentas anuales adjuntas, si bien, esta
cuestioén no modifica nuestra opinidn.

Adicionalmente, llamamos Ia atencién respecto a lo seftalado en las Notas 15 y 20 de la memoria adjunta, en
las que se indica que la Sociedad es avalista de un préstamo hipotecario por 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 fo que los Administradores, en base a la
opinién de sus asesores legales, han estimado la probable responsabilidad de la Sociedad, habiendo
registrado una provisién para riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros. Considerando que la
reclamacidn sigue su curso, podrian ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de
cuantificacién objetiva, Esta cuestién no modifica nuestra opinién.




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

Informe sobre otros reguerimientos legales y reglamentarios

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

DELOITTE, S.L.
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INFORME DE AUDITOR{A INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

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

Informe sobre Ias cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de la Sociedad Urbas Grupo Financiero,
S.A., (en adelante la Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo) que
comprenden ¢l balance consolidado a 31 de diciembre de 2014, Ia cuenta de resultados consolidada, el
estado consolidado de ingresos y gastos reconocidos, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, ¢l estado de flujos de efectivo consolidados y 1a memoria consolidada correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales consolidadas

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular Ias cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de 1a situacitn
financiera consolidada y de los resuitados consolidados de Urbas Grupo Financiero, S.A. y sociedades
dependientes, de conformidad con la Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por
la Unién Buropea, y demds disposiciones del marco normativo de informacion financiera aplicable al.
Grupo en Espafia, que se identifica en la Nota 3.2 de la memoria consolidada adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreceion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

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

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa sobre fos
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas, Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccitn
material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones
del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
Sociedad dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditorfa que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinidn sobre la eficacia del control intemno del Grupo. Una auditorfa también incluye la evaluacién de
la adecuacion de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables
realizadas por la- direccién, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
consolidadas tomadas en su conjunto,
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Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditorfa.

Opinion

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada de la
sociedad Urbas Grupo Financiero, 8.A., y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2014, asf
como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demés disposiciones del marco normativo de
informacién financiera que resultan de aplicacién en Espaiia.

Pdrrafos de énfasis

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

Llamamos la atencién respecto a lo sefialado en las Notas 3.e y 15, en las que se indica que la Sociedad
dominante presenta un patrimonio neto negativo y un capital circulante negativo al 31 de diciembre de
2014, manteniendo pasivos corrientes con entidades financieras, proveedores y Administraciones
Piblicas vencidos a la fecha actual y pendientes de pago (véanse Notas 18, 20 y 26). A los efectos de la
determinacién de las pérdidas para la disolucion prevista en el articulo 363.1.¢) del Texto Refundido de
la Ley de Sociedades de Capital, de acuerdo con el contenido de Ia Disposicién Adicional Unica del
Real Decreto Ley 10/2008, de 12 de diciembre, no se computan las pérdidas por deterioro reconocidas
en las cuentas anuales, derivadas del Inmovilizado Material, las Inversiones Inmobiliarias y las
Existencias o de préstamos y partidas a cobrar. Lo indicado anteriormente, de acuerdo con la redaceién
dada a la Disposicién Adicional Unica citada anteriormente en la Gltima modificacién que ha tenido fa
misma a través de la Ley 17/2014, de 30 de septiembre, anicamente ser4 de aplicaci6n excepcional en
los ejercicios sociales que se cierren en el afio 2014, sin que a la fecha de emisién del presente informe
s¢ haya publicado norma alguna que prorrogue la aplicacién del contenido de la misma. Bstas
condiciones indican la existencia de una incertidumbre material sobre la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento. Considerando lo anterior, la capacidad del grupo para
realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segtin la clasificacién con que figuran en
las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad
continuard, est4 sujeta, fundamentalmente, al éxito de las operaciones socictarias en curso que se
describen en la Nota 28 de la memoria consolidada adjunta, al buen fin de las negociaciones con fas
entidades financieras, acreedores y Administraciones Piblicas y a Ia adopcién de medidas adicionales
que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo. Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Asimismo, llamamos la atencién respecto a lo sefialado en a Nota 11 de la memoria consolidada de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, en la que se indica que durante el ejercicio 2014 la sociedad
asociada Cabosur Gestién XXI, S.L., en la que el Grupo participa en un 41,58%, ha vendido a las
sociedades Quamtium Netherlands, B.V. y Darivenia Markets, B.V., vinculadas con dos
Administradores de la Sociedad dominante, las participaciones que ostentaba en su filial Plaza del Mar
Marbella, S.L., por un importe de 6 millones de euros y que suponfan su activo principal,




estableciéndose que el pago se realizar4 antes de que transcurran cinco afios desde la fecha de la venta,
no habiéndose prestado garantia alguna por los compradores. Esta circunstancia debe ser tenida en
cuenta para la interpretacién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, si bien, esta cuestién no
modifica nuestra opinién.

Adicionalmente, llamamos la atencién respecto a lo sefialado en las Notas 17 y 21 de la memoria
consolidada adjunta, en las que se indica que la Sociedad dominante es avalista de un préstamo
hipotecario por importe de 17,8 millones de euros, concedido a una sociedad marroqui que actualmente
no forma parte del Grupo. Dicho préstamo se encuentra impagado y reclamado judicialmente por el
acreedor, por lo que los Administradores de la Sociedad dominante, en base a la opinién de sus asesores
legales, han estimado la probable responsabilidad del Grupo, habiendo registrado una provisién para
riesgos y gastos por importe de 3 millones de euros. Considerando que la reclamacién sigue su curso,
. podrfan ponerse de manifiesto pasivos adicionales que no son susceptibles de cuantificacién objetiva.
Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Finalmente, llamamos Ia atencién respecto a lo sefialado en las Notas 10 y 12, en relacién con que en la
determinacién del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo, se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independientes, que estén basadas en estimaciones sobre flujos de
caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables normales de negocio. Considerando el actual
proceso de adopeidn de medidas encaminadas a garantizar la viabilidad financiera del Grupo
mencionado en el parrafo anterior, que puede implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en
el corto plazo, podrfan ponerse de manifiesto variaciones en el valor de realizacién de los activos
inmobiliarios de la Sociedad respecto de los valores de tasacién existentes. Esta cuestion no modifica
nuestra opinién,

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2014 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién de Urbas Grupo
Financiero, S.A., y sociedades dependientes, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2014, Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificaci6n del informe
de gestién consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de
informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Urbas Grupo Financiero,
S.A. y sociedades dependientes.
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A la Direccion General de Mercados

Departamento de Informes Financieros y Corporativos
Comisién Nacional del Mercado de Valores

C/ Edison, 4

28006-Madrid

Muy Srs. nuestros:

Con fecha 18 de mayo de 2015, se ha recibido en esta entidad, requerimiento de esa Comisidn, para
{a emision de informe sobre diversos extremos, en relacion con los informes financieros anuales

individuales y consolidados del ejercicio 2014 de URBAS y sociedades dependientes.

Cumplimentando el lequeumlento recibido, con fecha 16 de junio de 2015, se remitié escrito por
esta compailia mfonnando en relacion con las petlclones concretas formuladas, escrito que
complementamos con el presente, en relacién al Punto 2.4, 2.5, 2.6, 2.7 y 3 del requerimiento, con

las presentes manifestaciones:

2.4.-  Enrelacion a las ampliaciones de capital por compensacién de créditos llevadas a cabo en 2014, indiguese el
tratarniento contable efectuado, sus impactos en el Balance y la Cuenta de Resultados, asl como cuél ha sido la
norma contable que ampara su registro. En particular, debera indicarse si se ha tomado en consideracién la
aplicacion de la Interpretacién CINIIF 19 “Cancelacién de Pasivos Financieros con Instrumentos de Patrimonio”,
justificando como se ha determinado el valor razonable a efectos de la transaccion y, en su caso, las razones por las
que no se ha considerado su aplicacién. ‘ :

Durante el afio 2014 se produjeron tres ampliaciones de capital que se incluyen en este cuadro

explicativo:

Pz. de los Caldos ne 7, 19001, Guadalajara. Tfo: 94921515 Fax: 949247827
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8.587, folio 224, Seccién 8%, hoja nimero h-138308
CI1F.:A-08049793




NIPORTE
miles curos)

AGUSTIN PELAEZ FINAT ROBISCO INVESTMENT S.L. 52 marzo i4

JOSE GONZALFZ CASALUENGA RORBISCO INVESTMENT S.L. 574 marzo 14
SEVERINO MARTINEZ [ZQUIERDC y 8 mas ROBISCO INVESTMENT S.L. 344 marzo 14
Construciones y Contratas Lerma AURICI DEL SUR S.L. 708 marzo 4
MONTEBALITO NOVA JROBISCO 549 junio 14
OHL NOVA LURANIS.L. 1.329 junio 14
York Global Fmance 11 ROBISCCO INVESTMENT SIL. 145 julio 14
NOVA LURANI S.L. NOVA LURANISEL. 264 julio 14
NOVA LURANI 8.L. i NOVA LURANISL. 727 julio 14
GESTINVER LIMITES.L. GESTINVER LIMITE S.I. i 284 julio 14
ROBISCO INVESTMENT S.L. ROBISCO INVESTMENT S.L. 626 julic 14

(*) NOVA/ROBISCO (deuda cedida en un 50% por cada compaiiia)

Dichas ampliaciones de capital tuvieron como destino la cancelacion del pasivo financiero recogido
en el epigrafe de balance “Otros pasivos financieros corrientes® por importe total de 5.602 miles de
euros, de acuerdo con las condiciones firmadas en el documento de cesiones de deuda entre en el

deudor original (cedente) y el pagador final (cesionaria).

Dado que la transaccion ha sido realizada con accionistas de la Sociedad en su condicién de tal y de
acuerdo con CINIF 19 se ha considerado que estas operaciones quedan excluidas del alcance de
dicha interpretacién. En consecuencia, la baja del pasivo ha sido integramente registrada contra

patrimonio.

El tratamiento contable de estas operaciones de ampliacion de capital por compensacion de créditos

ha sido por un lado:

i. Cancelacién de la deuda: Registrar la disminucién de la cuenta por pagar por el crédito
reconocido contra el socio o accionista incluido dentro del epigrafe de balance *Otros
pasivos financieros corrientes” por el importe reconocido en la propia escritura de
ampliacién de capital como contrapartida la cuenta de “Acciones o participaciones
emitidas™ ,

it.  Por la inscripcién registral: Se da de baja la cuenta de “Acciones o participaciones
emitidas™ antes mencionada contra la cuenta de “Capital Social”, En este caso no existia

prima de emision alguna.
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2.5.-  Enrelacién al hecho relevante publicado por Urbas con fecha 7 de mayo de 2015 relativo a la inscripcién en
el Registro Mercantil de fa ampliacién de capital mediante compensacién de créditos por importe de 2.9g95 miles €,
indiquese la fecha en que finalizé el plazo de ratificacidn y adhesién al mismo.

El plazo de ratificacién y adhesion a la ampliacién mencionada finalizé el dia 9 de marzo de 2015.

No existia acuerdo vinculante con los suscriptores de dicha ampliacién de capital previo a la
ratificacion y suscripcidn, ni a 31/12/2014, por lo que la Compafiia no tenia conocimiento de los

créditos que se capitalizarian finalmente.

Por su parte, la nota 18 "Deudas con entidades de crédito” contenida en la memoria consolidada, pone de manifiesto
que un g7% de la misma se encuentra vencida, mientras que la nota 20 “Administraciones Publicas y situacidn fiscal®
desglosa deudas con Hacienda Piblica y la Sequridad Social vencidas y no aplazadas por importe de 51y 552 miles €,
respectivamente. :

Facilitese la siguiente informacidn al respecto:

2,6.-  Actualicen la situacién en la que se encuentran las negociaciones con las entidades financieras y otros
acreedores a la fecha de contestacion al presente requerimiento, revelando el plazo previsto para su finalizacién.

En el siguiente cuadro se muestras los principales pasivos vencidos por partida:

Resumen deuda vencida (miles de euros)

Pasivos/Deudas Finaneieras 77 o0 00 T T 095 808
Peudas con entidades de credito 72.321
Intereses Deuda 3.577

Otra deuda financiera -

PasnﬂszeudasComclmalcs L i R 9240

“Pasivos/Deudas :Sqigiill'_isjt'i'acj_m_:_é”s_' Publicas =00

‘Pasivos/Deudas con personal

A continuacién se desglosa por entidad financiera la deuda sefialada en el punto anterior
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Bance Popular Espaial "0
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Caja de Ahorros de Salamanca y Soria - -
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‘Banco de Sabadell 0

IBankip ol T GGG

.Cajas Rurates Unidas, §,C.C 0t b ol 1y 322
k 'Cajas_.u_l-'_B_ﬁu.co s e ; 302

Los fmportes no fctuyen infereses

En la actualidad la compafifa 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 consecucién de mayores plazos
de amortizacion, no existiendo un plazo real previsto de finalizacién de las negociaciones, ya que

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

No se plantea por otro lado que ninguna entidad financiera solicite el vencimiento anticipado de

ningiin ofro préstamo.
En cuanto a la deuda con la Administraciones piblicas podemos desglosar:

. Deuda con la Seguridad Social, corresponde a cuotas impagadas por los seguros sociales de
periodos que van de julio del 2009 a diciembre 2013. Existe actualmente un acuerdo de
aplazamiento con una garantfa sobre una finca rustica en Riclves y varias fincas en Loranca
de Tajufia por un valor hipotecario de mas de 866 mil euros.

La deuda pendiente actual por este aplazamiento es de 411 mil euros con cuotas mensual de
8.425 euros con vencimiento final en el mes de octubre del 2019,

ii.  Enlo referente a la Hacienda Publica, la sociedad mantiene pendientes en periodo ejecutivo
por un lado 374 miles de euros por retenciones IRPF y 2.500 miles de euros por deuda por
IVA.

A estas cantidades hay que sumar como consecuencia de los procedimientos de inspeccion

emprendidos en 2014 sobre los ejercicios 2010 y 2011, 3.800 miles de euros en concepto de
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IVA pendiente de ingresar y 2.900 miles de euros en concepto de sancién; ambas cantidades
estdn en periodo voluntario y en situacién de suspensién debido a que la sociedad ha
emprendido las acciones oportunas para su reclamacién al entender que existen motivos

fundados en derecho que justifican el tratamiento fiscal seguido por la Sociedad,

Del resto de deudas comerciales la compafiia se encuentra en conversaciones para tratar de llegar a
unt acuerdo de quita con vistas a una posible compensacién de créditos por medio de una

ampliacién de capital,

2.7.- Aporten 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 ios sigutentes plazos: 1 a 3 meses, 3 a 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.

A continuacién desglosamos por principales epigrafes el calendario de vencimientos

correspondientes a las deudas actuales a corto plazo de 1a compafifa

Calendario vencimientos corto plazo (miles de euros)
to.'de

Pasivos/Deundas Financieras (%) 8 4 8

Pasives/Deudas Comerciales 24 9 -
Pasivos/Deudas Administraciones Publicas 42 26 51

Pasivos/Dendsas con personal 12 - -

(*) Deuda desglosada por entidad en el siguiente cuadro.

Desglose calendario pagos deuda con entidades financieras

Cajas Rurales Unidas, §.C.C "0

Ibercaja Banco e

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

La compafiia estima que debido al reducido y poco significativo importe de las deudas
financieras con vencimiento a 1 a 12 meses que podra hacer fiente su vencimiento sin ninguna
necesidad de financiacion adicional.
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3. En los informes de auditoifa relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas de URBAS, el auditor
ha puesto de manifiesto un segundo parrafo de énfasis que revela que, durante 2014, la asociada Cabosur Gestidn
XX, en la que el Grupo participa con un 41,58%, ha vendido a las sociedades Quamtium Netherlands B.V. y Darivenia
iarkets B.V., vinculadas a dos administradores de URBAS, las participaciones que ostentaba en su filial Plaza del
Mar MarbellaS.L.U. por un importe de 6 millones de €, que suponian su principal activo, estableciéndose que el pago
se realizara antes de que transcurran s afics desde la fecha de la venta, no habiéndose prestado garantia alguna por
los compradores.

Por su parte, la nota 11 “Inversiones en empresas asociadas” sefiala que, durante 2014, la participada Cabosur Gestién
XX}, 5.L. ha vendido el 100%6 de las acciones que mantenia en Plaza del Mar Marbella 5.1..U., propietaria de un centra
comercial, por 6 millones de € a dos sociedades vinadadas con dos Administradores de la Sociedad Dominante,
Quamtium Netherlands B.V. y Darivenia Markets B.V., registrando un beneficio de 825 miles €. El cobro de la
operacién ha quedado diferido en un periodo de cinco afios no habiéndose establecide garantias de cobro en el
contrato de venta. A este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el pago serd
atendido por las compradoras en el plazo fijado sin incidencia alguna. No obstante, el beneficio derivado de la
transaccion no serd registrado a efectos consolidados hasta que se produzea el cobro de dicho importe. Picha
operacion fue previamente validada por parte de URBAS en su condicidn de socio de Cabo Sur Gestion XX, S.L.
mediante su aprobacion en Consejo de Administracion de 1 de agosto de 2014,

Debera facilitarse la siguiente informacidn:

3.1.-Indique si la operacion se ha realizado en condiciones de mercado y, por tanto, equivalentes a las que se
darian en transacciones hechas en condiciones de independencia mutua entre las partes. En caso contrario,
explique las diferencias existentes y los motivos que las justifican.

Asimismo, debera revelarse si se tomé la valoracion de un experto independiente como referencia del precio de
venta (6 millones de €), en cuyo caso deberd indicarse el nombre del mismo y describirse el método y las
principales hipotesis empleadas en [a citada valoracién.

La Compaiiia estima que la operacion se ha realizado en condiciones de mercado entendido este
como aquel que se habria acordado por personas o entidades independientes en condiciones que
respeten el principio de libre competencia, y de acuerdo con los principios de proporcionalidad y
suficiencia, teniendo en cuenta la valoracién con la que se cuenta, la situacion juridica del activo, y
las posibles expectativas de negocio con las que el activo principal de la sociedad tranmsitida

cuenta, factores y circunstancias que se exponen a continuacion:

- A fecha de formalizacién de la operacion la sociedad “Plaza del Mar Marbella, S.L.”,
sociedad participada al 100% por Cabosur Gestidon XXI. S.L., se encontraba en una
situacién financiera delicada, fundamentalmente por la obligacion de hacer fiente a la deuda
hipotecaria de 13.244.025,30 euros de principal y 1.427.295,50 euros de intereses, cuya
unica garantia es el Centro Comercial Plaza del Mar, principal activo de la Sociedad. Dicha

deuda se encontraba en situacién irregular tras haber sido traspasada la misma al SAREB,
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por el anterior acreedor hipotecario, y haber sido posteriormente vendida a DEUTSCHE
BANK LONDON AG. Las negociaciones con éste ultimo cara a la reestructuracién del
crédito han resultado totalmente infructuosas, obteniendo como Tinicas alternativas el pago
inmediato o la ejecucion hipotecaria del activo.

- Por parte de los socios de Cabosur Gestion XXI. S.L., entre los cuales se encuentra Urbas
Grupo Financiero S.A., se manifesté la imposibilidad de aportar capital en estos momentos
para hacer frente a las deudas de Plaza del Mar Marbella, S.1., atin siendo conscientes que
ello implicarfa con total seguridad la pérdida del principal y tnico activo de la sociedad y
por ende liquidacién de la misma.

- A tenor de la ultima tasacion del centro comercial, valorado con fecha de 15 de marzo de
2014 por la firma Richard Ellis en 18.200.000,00 euros, ¢l valor patrimonial de Plaza del
Mar Marbella, S.L., descontadas todas las deudas, serfa de 1.812.897,28 euros. La
valoracion de experto independiente del centro comercial tomada como referencia, como se
ha manifestado, fue la valoracién de fecha de 15 de marzo de 2014 de la firma Richard
Ellis. La valoracién ha sido preparada de acuerdo con las normas de valoracion RICS de
enero de 2014 (el libro Rojo™) aplicando descuentos de caja, considerando una tasa de

descuento del 12% y una rentabilidad de salida del 7%.

En conclusién, Por todo ello, y teniendo en cuenta la extrema situacion financiera de Plaza del Mar
Marbella, S.L. y la imposibilidad de los socios de aportar tesoreria a dicha sociedad, la venta de las
participaciones de la misma por un importe que triplica su valor neto, a pesar de las expectativas de
negocio del activo transmitido, se estimé aconsejable ya que la alternativa, en esos momentos, era
- la pérdida del activo, la liquidacién de la sociedad y la posible derivacién de responsabilidades

patrimoniales a los socios.

El valor neto contable de la participacién de Plaza del Mar Marbella, S.L registrado en el epigrafe
“Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo” del activo no corriente en Cabosur
Gestion XXI. S.L. era de 5.167 miles de euros. Debido a que la venta realizé por 6 millones euros

resulta un resultado contable por enajenacion del inmovilizado de 833 miles de euros.
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En la confianza de que la presente resulte de utilidad a los efectos de la solicitud mencionada,

quedamos a su entera disposicién para atender cualquier comentario o nueva solicitud de

informacion que estimen oportuno

Y para qué conste ajlos efettos oportunos, en Madrid a 14 de julio de 2015.

Fdo: ROBISED INVESTMENT S.L.

Consgjero Delegado
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