Informe

Tercer Trimestre 2018




1. Principales Magnitudes.........coeoieirininiiiiinciccecceeeeee e 1

2. EStados FINANCIEIOS .....ccviiuiiiieiieieeee ettt 3
3. Ar€aS @ NEGOCIO......ouveieieieeiieeiecieie e 7
3.1 Cartera de SUEIO.....ocvieiecieceeeeeeeee e 7
3.2 Cartera de PromoCioNnes........ccouvevieiieieciieiecie et 9
3.3 ACIVOS €N ReNtA...ciiiiiiiiiiiiiiiie e 10
3.4 Proyectos €N CUISO......coiiiiiiiiiiiiiieieitcciec ettt M
4. Otra INfOrmMaciON.....c..ooviiieiieeieeeteeteeeee e 13
4.1 Capital Social y Accionistas significativos..........cccoeeeveireenccninen. 13
4.2 Consejo de Administracion y EStatutos.......cccceevveeercncniciccnencnne, 14
4.3 Estructura Societaria ......ccceeevviiiiiiinniii 15

5. Hechos relevantes enviados ala C.IN.M.V. .....c.cccooiieiieiiciicieeeeeeee 16



Urbas Grupo Financiero S.A.

1. PrinciEaIes Magnitudes

Como introduccién previa debemos referirnos a que las cuentas de pérdidas y ganancias del tercer trimestre
recogen un beneficio de 1,1 millones de euros a nivel individual y 5 millones de euros de pérdidas a nivel
consolidado, motivado principalmente por ajuste de los intereses financieros con SAREB desarrollado en el
punto 2 en “Incidencias condiciones contractuales”.

CUENTA DE RESULTADOS - Comparativa periodo anterior (Miles de Euros)

Venta de Promociones - 142 (100,0%)
Venta de Suelo 1.725 2.296 (24,9%)
Ingresos por Alquileres 382 394 (3,2%)

EBITDA (*) 1.568 590 165,6%

Resultado Financiero (6.458) 5.162 (225,1%)

(*)Ver nota sobre Medidas Alternativas de Rendimiento al final de esta Declaracién Intermedia

CUENTA DE RESULTADOS - Evolucién por trimestre (Miles de Euros)

Venta de Promociones

Venta de Suelo 1.200 525

Ingresos por Alquileres 134 123 125

EBITDA (*) (469) (195) 2.232

Resultado Financiero 158 (6.264) (352)

(*)Ver nota sobre Medidas Alternativas de Rendimiento al final de esta Declaracién Intermedia

La cifra de ventas del primer trimestre corresponde a la venta del solar situado en la C/Toledo 4 en Guada-
lajara, con un valor neto de existencias de 1.300 miles de euros y un precio de venta de 1.200 miles de euros.

Durante el segundo trimestre se produjo la adjudicacién por parte de Banco Sabadell de varias fincas de
Tértola con un valor neto de existencias de 522 miles de euros a un valor de ejecucién por importe de 525
miles de euros. Destacar el gasto financiero registrado por la provisién de intereses de SAREB comentado
anteriormente.

Cabe resefiar en el tercer trimestre el resultado positivo de 1.646 miles de euros producido por la resolucién
favorable por parte del Tribunal Econédmico Administrativo (TEA) referente a la sancién impuesta por la AEAT
por Impuesto de Sociedades e IVA de 2010 y 2011 y registrada en ejercicio 2014 por un importe de 2,7 millo-
nes de euros.
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ENDEUDAMIENTO FINANCIERO CONSOLIDADO (Miles de Euros)

Deudas con entidades de Crédito no corriente (9,5%)
Deudas con entidades de Crédito corriente 131.875 123.280 7,0%
Deudas con Fondos de Inversién 62.277 63.833 (2,4%)
Tesoreria y Equivalentes (282) (247) 14,2%

(*)Ver nota sobre Medidas Alternativas de Rendimiento al final de esta Declaracién Intermedia

La principal variacién corresponde al incremento en la partida Deudas con entidades de Crédito corrien-
tes que corresponde a la provision de intereses de SAREB comentadas en los pérrafos amteriores.
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2. Estados Financieros

BALANCE DE SITUACION - 30 de Septiembre de 2018 ( Miles de Euros)

Activos Intangibles 3 3 0,0%
Inmovilizaciones materiales 2.3639 2.652 (0,5%)
Inversiones inmobiliarias 33.626 33.752 (0,4%)
Activos financieros no corrientes 83 83 0,0%
Inversién en empresas asociadas 1.245 1.245 0,0%
Activos por impuesto diferidos m m 0,0%

Existencias 495.341 496.961 (0,3%)
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 998 985 1,3%
Otros activos financieros corrientes 3.713 4.648 (20,1%)
Administraciones Publicas deudoras 416 425 (2,1%)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 282 247 14,2%
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Urbas Grupo Financiero S.A.

Capital Social 344.462 343.742 0,2%
Prima de Emisién 55.868 55.688 0,3%
Reservas (83.121) (88.344) (5,9%)
Beneficio / (Pérdidas) consolidados del ejercicio (5.030) 5.230 (196,2%)
Total patrimonio neto atribuible a acc. Soc Dom. 312.179 316.316 (1,3%)
Intereses minoritarios 817 817 0,0%

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 752 831 (9,5%)
Otros pasivos no corrientes 1.857 1.855 0,1%
Provisiones a largo plazo 11.800 11.702 0,8%

Provisiones a corto plazo 21 21 0,0%
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 131.875 123.280 7,0%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 9.477 10.168 (6,8%)
Administraciones Publicas acreedoras 5.047 10.122 (50,1%)

Otros pasivos corrientes 64.577 66.000 (2,2%)
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CUENTA DE RESULTADOS - 30 de Septiembre de 2018 ( Miles de Euros)

Importe neto de la cifra de negocio 2.106 2.832 (25,6%)
Var. de prom. terminadas y en curso Incr. / (Dism.) (1.266) (297) 3351%
Aprovisionamientos (576) (1.641) (64,9%)
Gastos de personal (502) (477) 6,6%
Dotaci6n a la amortizacién (140) (113) 23,9%
Servicios exteriores (817) (1.276) (36,0%)
Tributos (144) (887) (83,8%)
Deterioro y resultado por enajen. del inmovilizado - (477) (100,0%)
Otros ingresos de explotacion 2.820 2.833 (0,5%)
Otros gastos de explotacién (53) (38) 39,5%

Ingresos Financieros 2.641 7347 (64,1%)
Gastos Financieros (9.099) (3.095) 194,0%
Variacién de instrumentos financieros - 910 (100,0%)

Impuestos sobre las ganancias - -

La cifra de negocios consolidada da 30 de septiembre de 2018 ascendié a 2.106 miles de euros. La venta

de inmuebles se

ha encontrado todavia en una fase muy incipiente de recuperacién, ya que, como se ha

observado en la salida de anteriores crisis, suele sufrir un decalaje respecto a la mejoria en otros sectores de

la economia.

En la actualidad se estd intentando obtener acuerdos de refinanciacién con las entidades que integran el pool
bancario de la compafiia, asi como la refinanciacién de las posiciones con SAREB y Goya Debtco DAC, que
han permitido una significativa mejora de la situacién financiera de la Compafifa.

Con estas nuevas bases, se han generado los recursos necesarios para la gestién de la nueva actividad, que
se diversificard y aumentard respecto a la de ejercicios anteriores, dando lugar todo ello a unas economias de
escala que redundarén en la mejora del Grupo.

Durante el ejercicio 2018 continuara la politica empresarial destinada a la contencién de los gastos generales
y financieros junto con la reduccién de |la deuda que se mantiene con las entidades bancarias, y como conse-
cuencia de los gastos financieros, reduccién que prevemos contintie la evolucién manifestada en el ejercicio
2017 y que sea muy significativa durante los préximos meses por las negociaciones que se estén llevando a
cabo en la actualidad. En esta linea, la compafiia considera necesario para garantizar el cumplimiento de sus
compromisos econémicos y la continuidad de la actividad, seguir con la reduccién del pasivo no financiero a
través de la realizacion de nuevas ampliaciones de capital mediante compensacién de créditos, a lo que hay
que unir la necesidad de reestructuracién del pasivo financiero por la linea de la reduccién del mismo, bien
por medio de daciones en pago o ejecucion extrajudicial y por la linea de la refinanciacién de deuda vencida
sin que ello genere un mayor coste afiadido Asimismo, si no se materializan los riesgos existentes sobre el
sector inmobiliario, se espera iniciar los estudios para el relanzamiento de la actividad promotora.
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Incidencias condiciones contractuales

Los estados consolidados del Grupo Urbas del 2017 se elaboraron entre otros teniendo en cuenta el
acuerdo que con fecha 1 de marzo de 2017 la Compafiia formalizé con la Sociedad de gestién de activos
procedentes de la reestructuracién bancaria (SAREB), en virtud del cual, se reestructurd y refinancié la
deuda de Urbas Grupo Financiero, S.A. y sociedades dependientes (Grupo Urbas).

En concreto, se habria acordado fijar la deuda del Grupo con la SAREB en un total de 40,3 millones de euros,
estableciéndose un calendario de pagos anual durante un periodo de 8 afios. Adicionalmente, el acuerdo
contempla que, siempre que la Sociedad atienda los vencimientos pactados con SAREB, esta tltima se com-
promete a condonar una parte de la deuda liquidada (cifra que puede variar entre un 30%- 37%, aproximada-
mente) y la totalidad de intereses devengados. Si se cumplieran las condiciones pactadas la deuda final que
tendria que abonar la Sociedad ascenderia a 27,2 millones de euros. En caso de incumplimiento de los com-
promisos de pagos SAREB podra resolver el contrato y exigir el pago de la deuda total, es decir los 40,3 millo-
nes de€. Dicho acuerdo, motivé el registro de una quitaen los Estados Financieros a 31 de diciembre de 2017.

A fecha 30 de septiembre 2017, el Grupo habia impagado la primera cuota por importe de 2.444 miles
de euros, tal y como se puso de manifiesto en las cuentas anuales del ejercicio 2017, si bien, con fecha 8
de marzo de 2018, se ha atendido al pago de una parte de dicha cuota (1.200 miles de euros), aplicando
integramente el acuerdo marco descrito.

Teniendo en cuenta las circunstancias actuales y seguin criterio de la Comisién Nacional del Mercado
de Valores puesto de manifiesto mediante requerimiento remitido a la sociedad, y una vez recibidas las
distintas confirmaciones de los Servicers gestores de la deuda de dicha Entidad, recibidas en el segundo
trimestre del ejercicio 2018, y no respondiendo éstas al acuerdo marco suscrito y previamente descrito, se
ha considerado oportuno, en aplicacién de un principio de prudencia extremo, registrar en las cuentas de
la Compafiia a fecha 30 de junio de 2018, unos intereses financieros de 6.948 miles de €, para ajustar los
saldos a la informacién reportada por la entidad acreedora. No obstante, la Compafiia estima que dicha
situacién deberia quedar aclarada y regularizada de acuerdo con el espiritu y términos del propio acuerdo
marco suscrito y todo ello, en los préximos meses.
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. Areas de Negocio

3.1 Cartera de Suelo

A los efectos del valor de realizacién de los activos inmobiliarios (existencias - terrenos y solares y obra
terminada), el Grupo tiene en cuenta al menos una vez al afio los informes de tasacién elaborados por
expertos independientes de acuerdo a unas premisas e hipétesis de trabajo. Baker Tilly FMAC S.L.P. valo-

r6 la cartera de activos inmobiliarios de Urbas Grupo Financiero S.A. y las sociedades en las que participa
a 31 de diciembre de 2017.

La cartera de suelo de la Sociedad y su Grupo de empresas a 30 de septiembre de 2018, se sittia en 18

millones de metros cuadrados. A continuacién se detallan los distintos graficos con su correspondiente
clasificacién:
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3.2 Cartera de Promociones

PROMOCIONES EN COMERCIALIZACION (Miles de Euros)

Local Miraflores IV Azuqueca de Guadalajara Local: 1.913 m2 1.071
Henares
Local COVE Azuqueca de Guadalajara Local: 113 m2 193
Henares
Garajes Geminis Azuqueca de Guadalajara 11 Gar 89
Henares
Jardin del Pozo Il El Pozo Guadalajara 5 Viv 628
Hospital 2 Guadalajara Guadalajara 1 Viv 72
Arrabal del Agua Guadalajara Guadalajara 8 Viv +18 Gar 1.250
Rio Henares Guadalajara Guadalajara 1 Viv 147
Bejanque Guadalajara Guadalajara 1 Viv 236
Edif. San Sebastian Guadalajara Guadalajara 2 Viv 366
Valcastillo Pioz Guadalajara 2 Viv 181
Montevalle Pioz Guadalajara 2 Viv 174
Mirador Torija Torija Guadalajara 6 Viv 519
Valle del Henares Yunquera Guadalajara 11 Viv 1.315

Marina Tropical Casares Malaga 2 Viv 146

Tropical Garden Turre Almeria 1 Viv 60
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3.3 Activos en Renta

ACTIVOS EN RENTA (Miles de Euros)

C.C. Meco Meco 11.092 A 8.914
C.C. Terraza Meco Meco 590 A 461
Local Pinto Pinto 1.938 A 2.816
Hotel - Residencia Cercedilla 4.036 N 3.357

C.C. Loma Verde Alborote 5.540 N 4.861
C.C. Loma Linda Ogijares 3.872 N 2.996
Local El Serrallo Granada 3.035 N 672

Local Paladium Linares 421 N 396

Local de oficinas Pza de Espafia, 7 109 N 204

82 plazas de parking Estepona 2.525 N 926

Locales Banana Beach Marbella 2.525 N 2.987

Puerto Rey I Vera 52 aptos A 4.714

Teatro Valencia Valencia 1.153 A 1.517

(N): No arrendado/ (A): Arrendado
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3.4 Proyectos en curso
Urbanizacién Tres Quifiones

Promocién de 42 viviendas modernas, con espaciosos garajes y trasteros subterrdneos, situadas en
el centro del precioso pueblo de Panticosa. A tan sélo 300 m de las pistas de esqui'y junto a la pis-
cina cubierta municipal climatizada. Los tres edificios que constituyen el conjunto residencial com-
parten una parcela de més de 4.600 m? en la que predominan los espacios verdes comunitarios.
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Promocién Campifia Residencial

Edificio estd ubicado en la calle La Campifia, Guadalajara. Un espacio residencial muy consolidado, com-
puesto de 40 viviendas, de 2 Y 3y 4 dormitorios + Garajes y Trasteros.

Edificacién con orientacién este-oeste, de cuidado y moderno disefio arquitecténico con Urbanizacién
privada y cerrada, y zonas comunes con piscina en cubierta y sala de comunidad con espacio pavimentado

en planta baja.
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4. Otra informacién

4.1 Capital Social y Accionistas significativos

A 30 de septiembre de 2018 el capital social inscrito en el Registro Mercantil de Madrid asciende a TRES-
CIENTOS CUARENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS MIL SETENTA Y UN
EUROS CON SESENTA'Y TRES CENTIMOS (344.462.071,63 €), distribuido en 34.446.207.163 acciones, de
0,010 euros nominales cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 34.446.207.163.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas de Urbas Grupo Financiero S.A. esta
sujeta a comunicacién al emisor y a la CNMV. De igual forma la adquisicién de un porcentaje superior al
30% de capital determina la obligacién de formular una OPA.

Las participaciones de capital superiores al 3% (directas mds indirectas) a 30 de junio de 2018 son las que
a continuacién se indican, de acuerdo con las comunicaciones remitidas a la CNMV:

-D. Juan Antonio Ibafiez Ferndndez directamente a través de Robisco Investment, S.L. 0,018 % e indirecta-
mente a través de la sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L., un 0,058 %y a través de la entidad holandesa
DARIVENIA MARKETS, BV, controlada por D® Marfa Pilar Lépez Vegas, cényuge de D. Juan Antonio Ibédfiez
Fernandez, 27,719 %, haciendo un total de 27,795 %

-D. Juan Antonio Acedo Ferndndez, indirectamente a través de la entidad holandesa QUAMTIUM NETHER-
LANDAS BV, controlada por la compariia QUAMTIUM VENTURE S.L., sociedad 100 % propiedad de D?
Pilar San Segundo Lépez, cdnyuge de D. Juan Antonio Acedo Ferndndez: 27,719 %.

-La Compariia Alza Real Estate S.A., titular de un 19,799 % del capital social.

-La Compafiia Artagar S.A., titular indirectamente a través de las sociedades Baliantes S.L., Catua Business
S.L., Mercury Building S.L., Portosilva Europea S.L., y Rentas Madrid Capital S.AL., de un 5,232 % del capital

social.

-D. José Antonio Bartolomé Nicolds, titular indirectamente a través de la sociedad Euro Cometa S.L., de un
5,266 % del capital social.
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4.2 Consejo de Administracién y Estatutos

Conforme a lo aprobado en |a Junta General de 19 de julio de 2016 se modificaron los Estatutos Sociales
para adaptarlos a la Ley 31/2014 de 3 de diciembre.

Los articulos 16b de los Estatutos Sociales y 19 del Reglamento del Consejo sefialan que corresponde
a la Junta General de Urbas Grupo Financiero S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion,
ratificar los nombramientos que interinamente hubiese efectuado el propio Consejo y revocar cualquiera
de dichos nombramientos.

El articulo 20 de los Estatutos Sociales de la Compafifa establece que el Consejo de Administracién se
compondré de un nimero de Consejeros que fijard la Junta General y que no podra ser inferior a cinco,
ni superior a diez, los cuales elegiran entre ellos un Presidente y nombrardn un Secretario. Igualmente el
art. 211 de la Ley de Sociedades de Capital establece que “cuando los estatutos establezcan solamente el
minimo y el maximo, corresponde a la junta general la determinacién del nimero de administradores,
sin mas limites que los establecidos por la ley”. La Junta General de 19 de julio de 2016, acordé fijar el
numero de Consejeros en seis.

El Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacién y gestion para atender los asuntos
ordinarios de la Sociedad y de su Grupo. El Consejo de Administracién de fecha 30 de junio de 2014,
acordé designar a la sociedad ROBISCO INVESTMENT S.L. para el ejercicio del cargo de Consejero De-
legado de la Compafifa.

En la sesién de la Junta General de 29 de junio de 2018 se acordé la reeleccién y nombramiento de la so-
ciedad ROBISCO INVESTMENT, S.L, y de la sociedad de la sociedad QUAMTIUM VENTURE S.L., con la
categorfa de consejeros ejecutivos, asi como el nuevo nombramiento de D. ADOLFO JOSE GUERRERO
HIDALGO y D. PABLO COBO MORAL como consejeros independientes.

El Consejo de Administracién estd compuesto a 1 de septiembre de 2018 por los siguientes miembros:
«Presidente: ROBISCO INVESTMENT S.L., representada por D. Juan Antonio Ibdfiez Fernédndez.
«Vicepresidente: QUAMTIUM VENTURE S.L., representada por D. Juan Antonio Acedo Ferndndez.
+Vocal: SANZAR ASESORIA S.L., representada por D. Ignacio Maria Florentino Checa Zavala.

«Vocal: D. Luis Ramos Atienza.

«Vocal: D. Ignacio Alonso Villalobos de la Viesca.

«Vocal: D. Adolfo José Guerrero Hidalgo.

«Vocal: D. Pablo Cobo Moral.

«Secretario no Consejero: D. lvdn Cuadrado Lépez.
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4.3 Estructura Societaria
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Estructura societaria

100%
|| 1
Aldira Inversiones 9
Mg Urbas Cien Fuegos
Inmobiliarias Guadahermosa Grupo
Inmobiliario
100% 100% 100%
1 1 1 1 1 1
: . Guadahermosa
Construccionesde la Localeasy Jose Luis Casso 72 Playamayor Gespar Promaciones Proyectos Urbanisticos Guadahermosa Activos
Vega Inmobiliarias 2001
100% 100% 60%
— Terlemudes — Parque Logistico == Caribbean Resort & Golf Urbanijar Ibérica
- . . Proyecto Inmobiliario
Divertiendas Campifia

ades inactivas dependientes directamente de la sociedad Matriz:
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vables Zimmermann, S.L. (100%), El Decano audiovisual S.L. (40,64%), Teleoro Medios
erfovol Renovables S.A. (100%) en concurso de acreedores
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5. Hechos relevantes enviados a la CNMV

04/07/2018 con numero de registro 267571 Convocatoria Junta Junio 2018.

31/07/2018 con nimero de registro 268674 Aviso emitido por Sociedad de Bolsas y Mer-
cados Espafioles

06/08/2018 con nimero de registro 268956 Convocatoria Juanta General Extraordinaria
de Accionistas

31/08/2018 con niimero de registro 269249 Informacién relativa al escrito remitido por la
CNMV

10/09/2018 con nimero de registro 269478 Se informa de los acuerdos adoptados por la
Junta General Extraordinaria de fecha 7 de septiembre de 2018.

26/09/2018 con nimero de registro 269940 Se informa de la admisién a negociacién de
72.046.467 acciones ordinarias de 0,010 euros de valor nominal, procedentes de la ampliacién de
capital mediante compensacién de créditos por importe de 900.580,82 €.

28/09/2018 con niimero de registro 270046 La sociedad remite informacién sobre los
resultados del primer semestre de 2018.
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NOTA SOBRE MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO

Adicionalmentea la informacién financiera contenida en esta Declaracién Intermedia elaborada de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera aplicables, se incluyen ciertas “ Medias Alter-
nativas de Rendimiento” (MAR), seglin se define por las directrices sobre Medias ALternativas de Rendi-
miento publicadsa por la European Securities Markets Authority, el 5 de octubre de 2015 (esma/2015/1057)
(las “Directrices ESMA®), y que entraron en vigor el 3 de julio de 2016.

Las directrices ESMA definen las MAR como una medida financiera del rendimiento financiero pasado o fu-
turo, de la situacién financiera o de los flujos de efectivo, excepto una media financiera definida o detallada
en el marco de la informacién financiera aplicable.

Grupo Urbas utiliza determinadas MAR, que no han sido auditadas, con el objetivo de que contribuyan
a una mejor comprensién de la evolucién financiera de la compafiia. Las MAR deben tenerse en cuenta
conjuntamente con los ultimos estados financieros auditados, debiendo considerarse como informacién
adicional, y en ningun caso sustituyen la informacién financiera elaborada bajo las normas internacionales
de informacién financiera. Asimismo, estas medidas pueden, tanto en su definicién como en su célculo,
diferir de otras medidas similarescalculadas por otras compafiias, y por tanto, podrian no se comparables.

La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR. Siguien-
do las recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacién el detalle de las MAR
utilizadas, asi como la conciliacién de ciertos indicadores de gestién con los presentados en los Estados
Financieros.

30/09/2018 30/09/2017

EBITDA Beneficio de explotacién mds dota- Resultado de explotacién 1.428 477
cién a la amortacién
Amortizacién 140 113

30/09/2018 31/12/2017

Deuda Financiera Bruta Sumadeladeuda  Deudas con entidades de Cto. No corriente 752 831

con entidades de credito corriente y no corriente

y fondos de inversion Deudas con entidades de Cto.Corriente 131.875 123.280
Deudas con Fondos de Inversién 62.277 63.833

30/09/2018 31/12/2017

Deuda Financiera Neta Deuda Financiera Deudas financiera 194.904 187.944
bruta menos tesoreria y equivalentes
Tesorerfa y otros activos liquidos corrientes (282) (247)
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