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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Urbas Grupo Financiero, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, “la
Sociedad”), que comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonic neto, el estado de flujos de efectivo
y la memoria correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de auditoria
de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria
de las cuentas anuales” de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo
actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas
anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una
opinién por separado sobre esos riesgos.
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Valoracién de participaciones en empresas del grupo y asociadas

Descripcién:

La Sociedad mantiene, a 31 de diciembre de 2022, inversiones correspondientes a participaciones
en empresas del grupo y asociadas a largo plazo por un valor neto contable de 501 millones de
euros, lo que representa un 72% de la cifra de activo del balance de situacién adjunto. En este
sentido, en el ejercicio 2022 han sido adquiridas participaciones por valor de 9 millones de euros
con motivo de la adquisicion de varias sociedades (nota 9.1).

De acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion a la
Sociedad, las inversiones en empresas del grupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe de las correcciones valorativas por deterioro.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad lleva a cabo una evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro, que obtiene comparando el valor en libros de las participaciones con su
importe recuperable, entendido este, salvo mejor evidencia, para las sociedades participadas cuya
actividad es inmobiliaria como el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las
plusvalias tcitas existentes en el momento de la valoracién. Las correcciones de valor o su
reversion, si procede, se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
materializan. El activo de gran parte de las sociedades participadas estd compuesto,
principalmente, por activos inmobiliarios, por lo que la determinacién del importe recuperable de
las participaciones en empresas del grupo y asociadas se ve afectado significativamente por el
importe recuperable de los referidos activos inmobiliarios, para cuya determinacion la Sociedad
ha requerido de informes de tasacion realizados por expertos independientes (véase aspecto clave
de auditoria “Valoracion de los activos inmobiliarios”).

Para las sociedades participadas cuya actividad no es inmobiliaria, principalmente las
constructoras, la Sociedad ha realizado la evaluacién del valor recuperable de tales
participaciones a través de la aplicacién de juicios y estimaciones significativos por parte de la
Direccion, tanto en la determinacion del método de valoracion como en la consideracion de las
hipétesis clave (estimacion de margenes futuros, niveles de crecimiento, tasas de descuento, etc.).

Ver notas 4.6 y 9.2 de la memoria adjunta.

El hecho de que las participaciones en empresas del grupo y asociadas sea una de las partidas
mas significativas de las cuentas anuales adjuntas, unido al uso de estimaciones con un
significativo grado de incertidumbre en la valoracién de las mismas y el riesgo de que las referidas
participaciones pudieran presentar un deterioro de valor, ha requerido la atencién especial por
parte de los administradores y la Direccion de la Sociedad y por tanto, hemos considerado la
valoracion de dichas participaciones como una cuestion clave de la auditoria.
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Respuesta del auditor:

En respuesta a dicho riesgo significativo, y entre otros procedimientos realizados, nuestras
pruebas han consistido en:

Evaluar el proceso de identificacion de indicios de deterioro de las participaciones en
empresas del grupo y asociadas.

Andlisis y revision de los estados contables de las sociedades participadas con un alcance
limitado, en el que nuestros procedimientos de auditoria han puesto una mayor atencién en:

» Analisis de la valoracién de los activos inmobiliarios de las sociedades participadas en los
términos de la respuesta del auditor incluida la cuestién clave de auditoria “Valoracién de
los activos inmobiliarios”.

Andlisis de las principales operaciones que afectan al resultado del ejercicio de las
sociedades participadas y a su patrimonio neto.

Anadlisis de las medidas de reestructuracion operativa aprobadas por la Sociedad para las
sociedades de actividad de construccion.

Andlisis de las posibles contingencias o pasivos no registrados, a partir de las
confirmaciones de los servicios juridicos internos y externos de la Sociedad y el efecto que
de las mismas se pudiera derivar en el patrimonio de las sociedades participadas.

La evaluacion, del mismo modo que se explica en la cuestion clave de auditoria “Valoracion
de los activos inmobiliarios”, de los criterios de seleccion de los activos analizados y la
metodologia aplicada por los expertos externos en la valoracién de los actives inmobiliarios.

Para las sociedades participadas cuya actividad no es inmobiliaria, se han analizado los
estudios de valoracion de las citadas participaciones realizados por la Direccién de la
Saciedad, verificando la correccién aritmética de los mismos y analizando la razonabilidad de
las principales hipotesis aplicadas (basicamente las referentes a las previsiones de flujos de
efectivo futuros).

Revisién del adecuado desglose de informacion en la memoria adjunta de la cuestién referida
y todo ello, de acuerdo con la normativa contable aplicable.
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Valoracion de los activos inmobiliarios

Descripcion:

A 31 de diciembre de 2022, el valor neto contable de los activos inmobiliarios de la Sociedad
(principalmente inversiones inmobiliarias y existencias) asciende a 24 millones de euros de los
que 6 millones de euros se corresponden a inversiones inmobiliarias y 19 millones de euros a
existencias.

La Sociedad valora las inversiones inmobiliarias en funcién del coste (precio de adquisicion o coste
de produccién) menos, la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor y por otra parte, valora las existencias inmobiliarias a su precio de adquisicion,
incrementado por los costes de urbanizacién si los hubiese, asi como otros gastos relacionados
con la compra y los gastos financieros derivados de su financiacién durante la ejecucion de las
obras, o a su valor de realizacion, si éste fuera menor, registrando en su caso, el correspondiente
deterioro por depreciacion de existencias.

A los efectos de determinar el valor recuperable de los activos inmobiliarios, la Sociedad ha
contratado a expertos independientes, cuyos informes de valoracion estan basados, en los
Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) y en la aplicacion de la Orden Ministerial ECO 805/2003, habiéndose contemplado los
métodos de valoracion residual dindmico y comparativo, dependiendo de las circunstancias y
tipologia del activo inmabiliario.

Ver notas 4.3, 4.9, 8 y 10 de la memoria adjunta.
Los activos inmobiliarios de |la Sociedad componen una de las partidas mas significativas de las
cuentas anuales adjuntas y adicionalmente, la valoracion de los mismos requiere el uso de

estimaciones con un significativo grado de incertidumbre y por tanto, consideramos este asunto
como una cuestion clave de la auditoria.

Respuesta del auditor:

En respuesta a dicho riesgo significativo, y entre otros procedimientos realizados, nuestras
pruebas han consistido en:

« Revisar los criterios utilizados en la estimacion del valor de los activos inmaobiliarios.

Revisar el proceso de seleccion de expertos externos cuyos informes de tasacion han servido
de base para estimar el valor de los activos inmabiliarios.

Analizar la idoneidad de los estandares de valoracién y tasacién, asi como la metodologia de
valoracién aplicada por los expertos externos en la valoracion de los activos inmobiliarios.
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Adicionalmente, las pruebas de detalle mas significativas que hemos llevado a cabo son:

Obtencion de cartas de confirmacién de los expertos externos que han realizado los informes
de tasacion de los activos inmobiliarios de la Sociedad sobre su independencia, objetividad,
competencia y capacidad técnica.

Comprobar, la razonabilidad de las conclusiones obtenidas por los expertos en sus informes
de tasacion respecto a los valores de los activos inmobiliarios, para lo cual, con la
colaboracion de nuestros expertos internos en valoracion, para una muestra de activos hemos
analizado los procedimientos y metodologia de valoracién y la congruencia de dichos valores
respecto a los valores obtenidos en informes de tasacion realizados en ejercicios anteriores,
por los mismos u otros expertos, y la razonabilidad de los valores referidos respecto a la
informacion reflejada en las cuentas anuales adjuntas.

Evaluar si se han puesto de manifiesto deterioros significativos en los valores de los activos
inmobiliarios de la Sociedad, considerando los informes de tasacion y lo establecido en la
normativa y principios contables que le son de aplicacion a la Sociedad.

Revision del adecuado desglose de informacion en la memoria adjunta de la cuestion referida
y todo ello, de acuerdo con la normativa contable aplicable.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de audioria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que determinada informacién incluida en el Informe Anual de
Gobiemo Corporativo y el Infforme Anual de Remuneraciones de los Consejeros, a los que
se refiere la Ley de Auditoria de Cuentas, se ha facilitado en la forma prevista en la
normativa aplicable y, en caso contrario, informar sobre ello.

Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacion incluida en el informe
de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asl como en evaluar e informar de si el
contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion. Si basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informaciéon mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de
las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y presentaciéon son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de auditoria en relacion con las
cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia,
y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion
de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comision de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y su
presentacion de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditaria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditorfa realizada de conformidad con la normativa reguladora de auditorfa
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de auditoria de cuentas
en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

« |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a
fraude es mas elevadoe que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del contral interno.
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¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y
no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

« Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditoria de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la comisién de auditoria de la entidad una declaracion de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comision de auditoria de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayeor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales
del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales
o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Formato electrénico tinico europeo

Hemos examinado el archivo digital del formato electrénico tinico europeo (FEUE) de Urbas Grupo
Financiero, S.A. del ejercicio 2022 que comprende un archivo XHTML en el que se incluyen las
cuentas anuales del ejercicio, que formara parte del informe financiero anual.

Los administradores de Urbas Grupo Financiero, S.A. son responsables de presentar el informe
financiero anual del ejercicio 2022 de conformidad con los requerimientos de formato y marcado
establecidos en el Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la
Comisién Europea (en adelante Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar los archivos digitales preparados por los
administradores de la Sociedad dominante, de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas en vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemos y
ejecutemos nuestros procedimientos de auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las
cuentas anuales incluidas en los citados archivos digitales se corresponde integramente con el de
las cuentas anuales que hemos auditado, y si el formato y marcado de las mismas y de los archivos
antes referidos se ha realizado en todos los aspectos significativos, de conformidad con los
requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinién, el archivo digital examinado se corresponde integramente con las cuentas
anuales auditadas, y éstas se presentan y han sido marcadas, en todos sus aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.
Informe adicional para la comisién de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestade en nuestro informe
adicional para la comisién de auditoria de la Sociedad de fecha 28 de abril de 2023.
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Periodo de contratacion

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 nos nombré como
auditores de la Sociedad por un periodo de 2 afios, contados a partir del gjercicio finalizado el 31
de diciembre de 2020.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General de Accionistas para el
periodo de 3 afios y hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma
ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014,

Baker Tilly Auditores, S.L.P.
Inscrita en el ROAC N° S2106

=7

BAKER TILLY AUDITORES, S.L.P.
QOriol Velasco
Socio —~ Auditor de Cuentas
Inscrito en el R.O.A.C. N° 22972

NGm. D202300272
96,00 EUR.

28 de abril de 2023




© urbas

URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

CUENTAS ANUALES
31 DE DICIEMBRE DE 2022




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

Miles de euros
ACTIVO 2022 2021

Inmovilizado intangible 3
Inmovilizado material 155
Inversiones inmobiliarias 5.608
Inversiones en empresas del grupo,

y asociadas a largo plazo 614.194
Inversiones financieras a largo plazo 3
Activos por impuesto diferido 598

ACTIVO NO CORRIENTE 620.561

Existencias 48.152

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.310
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 92
Deudores varios 1.210
Activos por impuesto corriente 8

Inversiones en empresas del grupo y

asociadas a corto plazo 34.637

Inversiones financieras a corto plazo 541

Periodificaciones a corto plazo 2.802 2.513

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 160 159
61997 __ 87312

696.948

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del
balance de situacion a 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Capital

Prima de emisién

Reservas

Acciones propias

Resultados de ejercicios anteriores
Resultados del ejercicio

Otros instrumentos de patrimonio neto 12.5
FONDOS PROPIOS

PATRIMONIO NETO

Provisiones a largo plazo 14
Deudas a largo plazo 13
Deudas con empresas del grupo a largo plazo 17

Pasivos por impuesto diferido 15
PASIVO NO CORRIENTE

Miles de euros
2022 2021

446.456 434.511
112.201 108.711
53.642 25.832
(22.720) -
(32.041) (56.254)
2.955 52.023

8.466
25.310
1.100

.221 &iz

Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo 13
Deudas con empresas del grupo a corto plazo 17
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Pasivos por impuesto corriente 15.3
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15.1

PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

18.137 34.236
20.319 15.810
18.327 12.881
10.949 5.509
3.063 3.063
4.315 4.309

__ 56782 __ 62927

696.948 707.

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del

balance de situacién a 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS 2022 Y 2021

Miles de euros
OPERACIONES CONTINUADAS 2022 2021

Importe neto de la cifra de negocios . 11.322 108
Variacion de existencias de productos
terminados y en curso de fabricacion (1.313) (72)
Trabajos realizados por la empresa para su activo - -
Aprovisionamientos . (4.226) -
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal (439) (564)
Servicios exteriores (6.468) (3.831)
Tributos - (129)
Variacion de las provisiones de trafico - -
Otros gastos de gestion corriente (39) -
Otros gastos de explotacion (6.506) (3.960)
Amortizacion del inmovilizado (38) (26)
Excesos de provisiones - 772
Otros resultados 2.551 1.078

RESULTADO DE EXPLOTACION 1.350 (2.664)
_—_— e ]

Ingresos financieros . 1.853 68.189
Gastos financieros (248) (10.439)
Diferencias positivas de cambio - -
Resultado y deterioro por enajenaciones de

instrumentos financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 55.086
Impuesto sobre beneficios (3.063)

RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.02

RESULTADO DEL EJERCICIO 52.023

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A
LOS EJERCICIOS 2022Y 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Miles de euros
2022 2021

RESULTADO DE LA CUENTA DE

PERDIDAS Y GANANCIAS 2.955
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS

DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA
DE PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 2.955

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado
de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Resultados
negativos de Resultado Otros Total
Capital Prima de ejercicios del instrumentos Patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas anteriores ejercicio de patrimonio neto
(Nota 12.1) (Nota 12.2) (Nota 12.3) (Nota 12.5)
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 346.395 82.507 (4.261) (61.425) - 368.961
Total ingresos / (gastos) reconocidos 52.023

Operaciones con accionistas:

Aumentos de capital 26.204
Aumentos por combinaciones de negocio -

- 114.320
29.517 29.517

Otras variaciones del patrimonio neto:

Otras variaciones . 34.454
Distribucién del resultado 2019 . (5.745) (5.745)

SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 . . " 599.275
E———————— N B B B I ] E

Las Notas 1a 19y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2022.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Capital
suscrito

Miles de euros

(Nota 12.1)
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 434.511
Total ingresos / (gastos) reconocidos

Operaciones con accionistas:

Aumentos de capital
Aumentos por combinaciones de negocio

Otras variaciones del patrimonio neto:

Otras variaciones
Distribucion del resultado 2021

SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Prima de
emision

(Nota 12.2)

108.711

Reservas

(Nota 12.3)

25.832

anteriores

Resultados
negativos
de Resultado
ejercicios Acciones del

propias ejercicio

(56.254)

(22.720)

(52.023)

Otros
instrumentos
de patrimonio
(Nota 12.5)

34-452

Total
Patrimonio
neto

599-275

2.955

15.435
(22.720)

594-945

Las Notas 1a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del del estado de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS 2022 Y 2021

Miles de euros
2022 2021

Resultado antes de impuestos 2.955 55.086

Ajustes del resultado: (1.562) (59.574)

(+) Amortizacion del inmovilizado 38 26
(+/-) Otros ajustes del resultado (netos) (1.600) (59.600)

Cambios en el capital corriente (3.392) (3.100)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotaciéon: - -

(-) Pagos de intereses
(+) Cobros de intereses

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE EXPLOTACION (7.588) (7.588)

Pagos por inversiones (1.782) (537)
(-) Empresas del grupo y asociadas (51) (492)
(-) Inmovilizado intangible, material, e inversiones inmobiliarias (1.731) (45)
(-) Otros activos financieros - -
Cobros por inversiones

(+) Empresas del grupo y asociadas

(+) Inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias

(+) Otros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Cobros y (pagos) de instrumentos de patrimonio
Cobros y (pagos) por instrumentos de pasivo financiero:
(+) Emision de obligaciones y otros valores negociables

(+) Emision de deudas con empresas de grupo y asociadas

(-) Devolucioén y amortizacién de deudas con entidades de crédito
(-) Devolucién y amortizacion de otras deudas

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE FINANCIACION

EFECTO DE LAS VARIACIONES DE Lt '0S DE CAMBI

AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DE
EFECTIVO O EQUIVALENTES

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL EJERCICIO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCIC

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos
de efectivo del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

1. INFORMACION GENERAL Y ACTIVIDAD

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, “la Sociedad” o “Urbas”) fue constituida el 20 de
octubre de 1944 en Espafia. Su domicilio social se encuentra en Madrid, calle Gobelas, nimero 5.

El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

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

El estudio, proyecto, adquisicion, cesién, enajenacién, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

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

Actualmente la Sociedad desarrolla inicamente actividades en el sector inmobiliario, asi como las
propias de una entidad dominante del Grupo Urbas. Estas actividades podréan ser desarrolladas
por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en derecho,
como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

En la pagina web de la Sociedad se puede consultar otra informaciéon publica de la empresa
(www.grupourbas.com).

2, BASES DE PRESENTACION
2.1 Marco normativo de informacion financiera

Estas Cuentas Anuales se han elaborado de acuerdo con el marco normativo de informaciéon
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

v Cbdigo de Comercio, el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y la restante
legislaciéon mercantil

Plan General de Contabilidad (PGC) aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido
modificado por el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021, y sus Adaptaciones
sectoriales

Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas (ICAC) en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, asi como las normas de obligado cumplimiento aprobadas por la Comisién
Nacional del Mercado de Valores

v Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2 Imagen fiel

Las Cuentas Anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situaci6n financiera, de los resultados de
la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.
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2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de estas Cuentas Anuales se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Principalmente estas estimaciones se refieren a:

v La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos

v Lavida 1til de los activos intangibles, materiales y las inversiones inmobiliarias
v" El célculo del impuesto sobre beneficios y de los activos por impuestos diferidos
v El calculo de provisiones por litigios y otras contingencias

v’ Situacién geopolitica en Europa.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicio 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria,
en su caso, de forma prospectiva.

2.4 Combinacion de negocios

Con fecha 31 de octubre de 2006, la Sociedad, anteriormente denominada Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.L. (Sociedad Absorbente), absorbié a Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
y Costa Rey, S.L. (Sociedades absorbidas). Con motivo de la fusién, la Sociedad cambié su
denominacion social por la actual.

La operacion de fusion consistio en la absorcion e integracion por parte de la Sociedad Absorbente
de las Sociedades Absorbidas, mediante la transmisién en bloque del patrimonio de las segundas
en beneficio de la primera, la cual lo adquiri6 por sucesién universal, asi como su extincion sin
liquidacién y la atribucion de participaciones de la Sociedad Absorbente a los socios de la
Sociedades Absorbidas. En virtud del articulo 86 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, tanto
el detalle de los periodos en los cuales fueron adquiridos por la Sociedad Absorbida los elementos
del inmovilizado que se transmitieron a la Sociedad Absorbente, asi como toda informacién
requerida por la legislacion vigente fue incluida en la memoria de las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2006.

2.5 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2022, no se ha producido ningtin cambio en los criterios contables aplicados
por la Sociedad.

2.6 Comparacion de la informacién

A efectos de comparacion de la informacion, la Sociedad presenta conjuntamente en el balance
de situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memoria, los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022y
2021.

Los estados financieros y las notas de la memoria estan presentados en miles de euros (excepto
en aquella informacion para la que se especifique otra unidad).

La presentacion, clasificaciéon y agregacion de algunas partidas en las cuentas anuales ha sido
revisada. Se han realizado reclasificaciones no significativas para que la informaciéon resulte
comparable con la del ejercicio anterior y asi mejorar la comprension de las cuentas anuales.
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Algunos importes correspondientes al ejercicio 2021 han sido reexpresados con el objetivo de
reflejar en el balance a 31 de diciembre de 2021 y la cuentas de resultados de 2021 la correcta
contabilizacion de una capitalizacion de deuda resultando en un mayor importe de gasto
financieroy prima de emisién por importe de 3.594 miles de euros, sin que exista por tanto ningin
efecto patrimonial.

2,7  Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado
de cambios en el balance, patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha
incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas.

2.8 Principio de empresa en funcionamiento

Los administradores de la Sociedad formulan las Cuentas Anuales bajo el principio de empresa
en funcionamiento considerando que la Sociedad y el Grupo Urbas tiene garantizada su viabilidad
y seguira operando en el futuro con normalidad entre otros factores debido a: (i) la consolidaciéon
de las actividades desarrolladas por el Grupo en sus segmentos de negocio de acuerdo su plan de
negocio, y (ii) el mantenimiento de una posicién de liquidez que le permite afrontar el desarrollo
normal de sus operaciones, teniendo en cuenta las lineas de financiacion ya existentes, asi como
las que se estidn negociando y se formalizaran en el segundo trimestre del ejercicio 2023,

2.9 Consolidacion

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, que formula separadamente
cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, son
formuladas conjuntamente con las presentes, y se han elaborado de acuerdo con lo establecido en
las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera adoptadas por la Unién Europea, de
conformidad con el Reglamento (CE) n®1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo (en
adelante “NIIF-UE”). Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021, fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de julio de 2022 y depositadas en el
Registro Mercantil de Madrid.

2.10 Situacion geopolitica en Europa

En febrero de 2022 se produjo la invasién de Ucrania por parte de Rusia que ha producido un
deterioro del cuadro macroeconémico general que ha dado lugar, entre otros aspectos, a un
incremento generalizado de los costes de las materias primas, asi como roturas en las cadenas de
suministro, que han derivado en la coyuntura actual de altos niveles de inflaciéon. El Grupo
gestiona la situacién actual al objeto de asegurar todas sus actividades, en especial la de
construccion donde el impacto ha sido mas relevante. Se estima que esta situacién responde a un
aspecto coyuntural y que, debido a las medidas econémicas que estan implantando los gobiernos,
los niveles de inflacion actuales se reduzcan durante el ejercicio 2023. Asi mismo, debido a la
situacion patrimonial y financiera con la que cuenta el Grupo, no se prevé situaciones adversas
aun en escenarios de evolucion negativos. En concreto:

v No se prevé deterioro en los fondos de comercio y activos intangibles registrados.

v" El Grupo procede a evaluar la recuperabilidad de sus activos inmobiliarios (inmovilizado
material, inversiones inmobiliarias y existencias inmobiliarias) en base a informes de
valoracion de expertos independientes (véase Notas 8 y 10).

En relacion con las cuentas por cobrar comerciales, no se han identificado problemas de
impago y no existen cuentas por cobrar de dudosa recuperabilidad no deterioradas.

El Grupo considera que el nivel de provisiones registradas a 31 de diciembre de 2022 es
adecuado para cubrir la totalidad de los riesgos considerados como probables.
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Debido a la diversificacion en actividad y geografica de la Sociedad, el impacto ha sido limitado,
reflejaindose principalmente en una reduccion de la actividad de construccién- y margenes con
respecto a lo inicialmente previsto. No obstante, la envergadura de las medidas econdmicas
adoptadas por los gobiernos, asi como de las potenciales medidas de reactivacion, ha conllevado
la necesidad de actuar sobre las principales estimaciones contempladas en la preparacion de las
Cuentas Anuales del ejercicio 2022. En particular, se ha revisado el valor recuperable de los
principales activos registrados en el balance (inversiones en empresas del Grupo y existencias),
no poniéndose de manifiesto la necesidad de registrar deterioros adicionales.

3. PROPUESTA DE APLICACION DEL RESULTADO

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2022 formulada por el Consejo de
Administracion de la Sociedad y que se someterd a la aprobacion de la Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de
euros

Resultado del ejercicio - Beneficio

Reserva legal
Compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores

PROPUESTA DE APLIACION DEL RESULTADO

4. CRITERIOS DE REGISTRO Y NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
Cuentas han sido las siguientes:

4.1 Clasificacion de partidas segiin vencimiento

En el balance adjunto se clasifican como corrientes los activos con vencimiento igual o inferior al
aflo y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo, excepto para el epigrafe de
Existencias.

4.2 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccioén. Posteriormente se valora por su coste minorado por la correspondiente amortizacién
acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado intangible se realiza linealmente en un periodo
de entre 3y 5 afios.

4.3 Inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

El inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion y, posteriormente, se aumentan por las actualizaciones de valor
legalmente aplicables, en su caso, y se minoran por la correspondiente amortizacién acumulada
y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.
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Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras
que contribuyen a aumentar la capacidad, la eficiencia o a alargar la vida til de dichos bienes, se
registran como mayor coste de los mismos.

A excepcion de los terrenos, los cuales no son objeto de amortizacion, la Sociedad amortiza el
inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de los
respectivos bienes, seglin el siguiente detalle:

Afios de vida
atil

Construcciones
Instalaciones técnicas
Mobiliario

Equipos informaticos

Otro inmovilizado material

4.4 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algin suceso o cambio
en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una
pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable,
entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el
mayor de los dos.

A efectos de evaluar las perdidas por deterioro de valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo
para el que hay flujos de efectivo identificables por separado (Unidades Generadoras de Efectivo
(UGE)). Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una
pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran
producido reversiones de la pérdida.

4.5  Arrendamientos

Los bienes adquiridos mediante contratos de arrendamiento financiero, en los que la Sociedad
asume sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad, son capitalizados,
registrandose en el pasivo una obligacion por el menor entre el valor actualizado de la deuda total
por las cuotas a pagar y el valor razonable del bien. Estos bienes se amortizan linealmente en
funci6n de las vidas utiles.

Los pagos de las cuotas de los arrendamientos operativos se registran como gastos en el momento
de su devengo a lo largo del periodo del contrato.
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4.6 Instrumentos financieros
4.6.1 Activos Financieros
Clasificaciéon

Los activos financieros de la Sociedad, a efectos de su valoracion, se incluyen en alguna de las
siguientes categorias, atendiendo a las caracteristicas de los flujos contractuales y al modelo de
negocio aplicado por la Sociedad a ese activo financiero:

a. Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias:
se incluyen en esta categoria todos los activos financieros mantenidos por la Sociedad, salvo que
proceda su clasificacion en alguna de las restantes categorias expuestas a continuacion.

b.  Activos financieros a coste amortizado: se incluyen en esta categoria aquellos activos
financieros (i) mantenidos por la Sociedad con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucion del contrato, y (ii) cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son tGnicamente cobros de principal e intereses sobre el
importe del principal pendiente. Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por
operaciones comerciales.

c. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto: se incluyen en
esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para las que la Sociedad haya
ejercitado la opcion irrevocable de medicion a valor razonable con cambios en patrimonio neto.

d.  Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria de valoracion las inversiones en
el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Valoracién inicial

El reconocimiento inicial de un activo financiero se realiza por su valor razonable. Los costes de
transaccion que sean directamente atribuibles a la adqui n o emision de un activo financiero
seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial, salvo en el caso de
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados. No obstante, aquellas cuentas a
cobrar comerciales a corto plazo que no devengan explicitamente intereses y para las que el efecto
de actualizacion no es significativo, son registradas por su valor nominal.

Valoracién posterior

Los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias con
posterioridad a su reconocimiento inicial se valoran a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los activos financieros a coste amortizado, con la excepcion de las cuentas a cobrar comerciales
registradas a valor nominal referidas en el apartado anterior, son valorados por su coste
amortizado. Los intereses devengados son contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias,
aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en patrimonio neto son valorados por la
Sociedad a valor razonable. Los cambios que se produzcan en el valor razonable son registrados
directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se
deteriore, momento en que el importe asi reconocido, es imputado a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Los criterios utilizados por la Sociedad para la determinacion del valor razonable estan indicados
en la Nota 4.8.
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Las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Deterioro

Siempre que existan evidencias de deterioro y, en cualquier caso, al menos una vez al afo, la
Sociedad realiza un test de deterioro para todos los activos financieros, excepto aquellos que se
valoran a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Una pérdida de valor para los activos financieros a coste amortizado se produce cuando existe una
evidencia objetiva de que la Sociedad no seré capaz de recuperar todos los importes de acuerdo a
los términos originales de los mismos. El importe de la pérdida de valor se reconoce como gasto
en la cuenta de pérdidas y ganancias y se determina por diferencia entre el valor contable y el
valor presente de los flujos de caja futuros descontados a la tasa de interés efectiva original. El
importe en libros del activo se reduce mediante una cuenta correctora.

Si en periodos posteriores se pusiera de manifiesto una recuperaciéon del valor del activo
financiero valorado a coste amortizado, la pérdida por deterioro reconocida sera revertida. Esta
reversion tendra como limite el valor en libros que hubiese tenido el activo financiero en caso de
no haberse registrado la pérdida por deterioro de valor. El registro de la reversion se reconoce en
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Finalmente, una cuenta a cobrar no se considera recuperable cuando concurren situaciones tales
como la disolucién de la empresa, la carencia de activos a sefialar para su ejecucion, o una
resolucién judicial.

En el caso delas inversiones en empresas del Grupo, multigrupo y asociadas el deterioro se calcula
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de ventay el valor actual de los flujos de efectivo
futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las
inversiones en instrumentos de patrimonio, se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias t4citas existentes en la fecha de la valoracion,
netas del efecto impositivo.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero o se transfiere el activo financiero y la transferencia
cumple con los requisitos para su baja en las cuentas.

4.6.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros son reconocidos inicialmente a su valor razonable, neto de los costes de
transaccion incurridos. Excepto por los instrumentos financieros derivados, la Sociedad registra
sus pasivos financieros con posterioridad al reconocimiento inicial a coste amortizado.

Cualquier diferencia entre el importe recibido como financiacién (neto de costes de transaccion)
y el valor de reembolso, es reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida
del instrumento financiero de deuda, utilizando el método de la tasa de interés efect

Los acreedores comerciales y otras cuentas a pagar corrientes son pasivos financieros que no
devengan explicitamente intereses y que, en el caso de que el efecto de actualizaciéon no sea
significativo, son registrados por su valor nominal.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligacién se haya
extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o haya expirado.
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4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Se consideran equivalentes al efectivo aquellos activos financieros liquidos, depoésitos o
inversiones financieras liquidas, cuyo vencimiento, en el momento de su adquisicién, no sea
superior a 3 meses, el riesgo de cambio en su valor sea poco significativo y que formen parte de la
politica de gestién normal de la tesoreria de la Sociedad.

4.8  Valor razonable

De acuerdo a lo establecido en el RD 1/2021, de 12 de enero, el valor razonable se define como el
precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un pasivo
mediante una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracion.
El valor razonable se determina sin practicar ninguna deduccion por los costes de transaccion en
que pudiera incurrirse por causa de enajenacion o disposicion por otros medios. No tendra en
ningun caso el caracter de valor razonable el que sea resultado de una transaccion forzada, urgente
o como consecuencia de una situacion de liquidacion involuntaria.

A efectos de determinar el valor razonable, la Sociedad utiliza el valor cotizado del instrumento
en un mercado activo, si es que existe. En caso contrario, se utilizan metodologias de valoraci6n
a partir de referencias de mercado de activos sustancialmente iguales o mediante la aplicacién de
técnicas de descuento de flujos, maximizando la utilizacién de variables observables de mercado.

De esta forma, atendiendo a las variables utilizadas por la Sociedad en la determinacién del valor
razonable, se establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones
en tres niveles:

a. Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para
activos o pasivos idénticos, a los que la Sociedad puede acceder en la fecha de valoracién.

b. Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para
instrumentos similares u otras metodologias de valoracién en las que todas las variables
significativas estan basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.

c. Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no est4 basada en datos de
mercado observables.

Una estimacion del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable
que la variable de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracion. A estos
efectos, se considera que una variable significativa es aquella que tiene una influencia decisiva
sobre el resultado de la estimacion.

En la determinacion del valor razonable de un instrumento financiero se contempla, entre otros,
el riesgo de crédito y, en el caso concreto de un pasivo financiero, se considerara el riesgo de
incumplimiento que incluye en su caso, entre otros componentes, el riesgo de crédito propio de
la Sociedad. Sin embargo, para estimar el valor razonable no se llevan a cabo ajustes por volumen
o capacidad del mercado.

4.9 Existencias

Corresponden, basicamente, a terrenos y promociones inmobiliarias destinadas a la venta. Los
terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de
urbanizacion si los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de
transmisiones, gastos de registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacién
durante la ejecucion de las obras, o su valor de realizacion, si éste fuera menor, dotando en su
caso el correspondiente deterioro por depreciacion de existencias.
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El valor recuperable de las existencias se estima, bien en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados a la Sociedad (Savills Aguirre Newman y Arquitasa), o
bien en base a estudios internos. En todo caso, dichas valoraciones calculan el valor razonable
principalmente por el método residual dindmico para terrenos y por descuento de flujos para
producto en curso y terminado, 0 bien, con los Estandares de Valoracion y Tasaciéon publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaila, o bien, de acuerdo con la
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte
de las mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. A fin de
ejercicio se transfiere de “Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” el coste
correspondiente a aquellas promociones inmobiliarias, cuya construccion haya finalizado en el
ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion
asi como aquellos asociados con su financiacién. En el ejercicio 2021, la Sociedad no ha
incorporado gastos financieros como mayor valor de las existencias.

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

4.10 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras
divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segin
los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. Durante el ejercicio, las diferencias
de cambio que se producen entre el tipo de cambio de la fecha de la operacion y el que se encuentra
en vigor a la fecha de cobro/pago, se registran como resultado financiero en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio vigente en la fecha del balance de situacién. Los beneficios
o pérdidas puestos de manifiesto se registran como resultado financiero en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.11  Impuestos sobre beneficios

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito
que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocios.

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

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

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

La Sociedad es la cabecera de un régimen de sociedades acogido al Régimen de Consolidacién
fiscal, con el ntimero de grupo nimero 0336/16 (véase Nota 15).

4.12 Ingresosy gastos

Los ingresos y gastos por compraventa de bienes o servicios se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias de acuerdo con el criterio de devengo, es decir, en el momento en que, o a medida
que, se produce la transmisién del control de los bienes y servicios, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de los mismos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién asociada al bien entregado o
servicio prestado, deducidos descuentos y cantidades recibidas por cuenta de terceros, tales como
el Impuesto sobre el Valor Anadido.

Para la aplicacion de este criterio, la Sociedad previamente ha procedido a la identificaciéon del
contrato con el cliente; la identificacién de la obligacion u obligaciones a cumplir en el contrato;
la determinacion del precio de la transaccion o contraprestacion; y la asignacion de ese precio a
la obligaci6n u obligaciones identificadas.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconoceran como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado deben reconocerse utilizando
el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho del accionista
a recibirlos.

Las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran como
gasto en el gjercicio en el que se adopta la decisién del despido.

Los dividendos que procedan de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisiciéon
porque se hayan distribuido importes superiores a los beneficios generados por la participada
desde la fecha de adquisicion, se registrardn como menor valor de la inversion y no como como
ingreso.

En aplicacién del criterio manifestado por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
relacién con la determinacién de la cifra neta de negocios en sociedades holding (contestacion a
consulta publicada en su boletin oficial de septiembre de 2009), se incluyen como parte integrante
del importe neto de la cifra de negocios los dividendos, intereses percibidos por préstamos, asi
como los ingresos por prestacion de servicios, de sus sociedades participadas.
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4.13 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las Cuentas Anuales diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacién.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad, u obligaciones presentes surgidas de sucesos
pasados cuyo importe no puede ser estimado de forma fiable o para cuya cancelacién no es
probable que tenga lugar una salida de recursos que incorporen beneficios econdomicos.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligaciéon es mayor que de lo contrario. Las
provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el
sucesoy sus consecuencias, y registrandose la actualizacion financiera de dichas provisiones como
un gasto financiero conforme se va devengando.

4.14 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,

activos, ni provisiones de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

4.15 Transacciones con vinculadas

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

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO DE LOS
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Urbas Grupo Financiero, S.A. dispone de una organizacién y de unos sistemas que le permiten
identificar, medir y controlar los riesgos financieros a los que est4 expuesto el Grupo Urbas.

Las actividades de la Sociedad estan expuestas diversos tipos de riesgos financieros. La gestién de
los riesgos financieros de la Sociedad esté centralizada en la Direcci6n, la cual tiene establecidos
los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
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A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:
a. Riesgo de crédito

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

b. Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas
crediticias y de financiacién que se detallan en la Nota 13.

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

Los Administradores entienden que las operaciones que la Sociedad esta llevando a cabo para
consolidar y reforzar la estructura de balance, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas
significativos de la Sociedad (véase Nota 12, pactos parasociales), las futuras ampliaciones de
capital por compensacion de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones que se estan
llevando a cabo con las entidades financieras, permitirdin financiar adecuadamente las
operaciones de la Sociedad en los proximos ejercicios.

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

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales el riesgo procedente del incremento
de precios ha aumentado por la inflacién a la que esta sometida tanto la economia espafiola como
del resto de paises de la Union Europea, debida entre otras, a la guerra en Ucrania y al aumento
del precio de la energia y combustibles que ha supuesto un aumento del coste de las materias
primas y en algin caso, rotura de la cadena de suministros, circunstancias que a medio plazo
podria tener efecto en el desarrollo de las promociones. Por lo anterior, la Direccion de la Sociedad
evalia periddicamente los posibles impactos en las actividades de la Sociedad y especialmente en
los costes previstos para el desarrollo de las promociones en curso y estima que cualquier
desviacion en los costes presupuestados, motivado por esta situacién no afectard de forma
significativa a las operaciones de la Sociedad.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.
La Direccién estima que posibles incrementos de los tipos de interés no afectarian de forma
significativa a la Sociedad.

Finalmente, la Sociedad no tiene riesgo de cambio pues no ha realizado operaciones en moneda
extranjera.
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6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2022 y 2021 ha
sido el siguiente:
Miles de euros

Derechos

explotacién Patentes i Total
COSTE -_— e

Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

AMORTIZACIONES Y
DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021
Amortizaciones

Desinversiones

Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022
VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

La Sociedad no tiene elementos sujetos a garantia ni compromisos significativos de compra de
inmovilizado intangible.
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7. INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021y 2020 ha
sido el siguiente:
Miles de euros

Terrenos y
Construcciones Mobiliario Total

COSTE
Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

AMORTIZACIONES Y
DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022
VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados que seguian en uso, principalmente instalaciones técnicas y equipos para
proceso de informacion, por importe de 284 miles de euros.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguro que se estiman necesarias para dar
cobertura alos riesgos que podrian afectar a los elementos del inmovilizado material. La Sociedad
considera que, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, el nivel de cobertura es adecuado para los
riesgos inherentes a su actividad.

La Sociedad no tiene elementos sujetos a garantia ni compromisos de compra o venta de
inmovilizado material.
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8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021y 2020 ha

sido el siguiente:

COSTE
Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022
AMORTIZACIONES Y DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021

Amortizaciones
Desinversiones

(Dota /Reversion pérdidas de valor
Saldo al 31 de diciembre de 2021

Amortizaciones
Desinversiones

Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022

VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Miles de euros

Terrenos y
construcciones

10.965

10.965

(5.377)

5.608

5.588

Al 31 de diciembre de 2022 existen inversiones inmobiliarias hipotecadas cuyo valor neto contable
asciende a 5.588 miles de euros (2021: 5.608 miles de euros) que garantizan deudas por importe

de 11.366 miles de euros (2021: 11.366 miles de euros).

Al 31 de diciembre de 2022 el valor de tasacion de dichas inversiones asciende a 5.795 miles de

euros.
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9. INVERSIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

El detalle de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y de 2021 es el
siguiente:

Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021

Instrumentos de patrimonio 500.936 491.807

Créditos (Nota 17.1) 127.638 122.387
LARGO PLAZO Z NO CORRIENTE 628.571 614.194

Créditos (Nota 17.1) 30.901 34.637

CORTO PLAZO / CORRIENTE 30.901 34.637
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9.1 Inversiones en instrumentos de patrimonio

La informacion mas significativa relacionada con las inversiones en el patrimonio de empresas
del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros
Deterioro Inversion
EJERCICIO 2022 acumulado

Alandalus Real Estate
Gestion de Patrimonios
Aldira Promocién
Inmobiliaria, S.L. 397.210 397.210
Aran 4 Promotora, S.L. 704 704
Asenor 2020, S.L. 307 307
Desarrollos 5
Real Estate, S.L. 120 120
Desarrollos Renovables
Zimmerman, S.L. 3 -
Druet, Real Estate, S.A. - -
Desarrollos Urbanisticos
Valladolid, S.L. 50 50
ECISA Compaiiia General de
Construcciones, S.A.
Ecoedificaciones
Residenciales
Castellanas, S.L.
El Decano Audiovisual, S.L.
Guadermosa
Grupo Inmobiliario, S.L.
Fortia Healthcare, S.L.
Huset Capital Sociedad
de Inversiones, S.L.
International Consultant
Advisor for Development
and Innovation, S.L.
Ingeser Activa, S.L.
Ingeser Ingenieria
Activa, S.L.
Jaureguizar Promocion y
Gestion Inmobiliaria, S.L.
Jaureguizar Sociedad
Gestora de Viviendas, S.A.
Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A.
Madrid Promlive, S.L.
Materiales Ceramicos
Materias Primas, S.L.
Nalmar Estate, S.L.
Obras, Informes y
Edificaciones
Proyectos y Desarrollos
Urbanisticos, S.L.
Ribera Partners, S.L.
Sainsol, S.L.
Trinder Items, S.L.
Spacio Duero, S.L.
Urbas Cienfuegos, S.L.
Urbas Desarrollos
Internacionales, S.L.
Urbas Energy
Developments, S.L.
Urrutia Construcciones, S.A.

Total
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En el gjercicio 2022, Urbas contintia cumpliendo su plan de negocio 2021-2024 que inclui la
adquisicién de nuevas entidades que complementan y potencian las actividades del Grupo. En
este sentido las operaciones de inversion maés significativas realizadas por la Sociedad en el
ejercicio 2022 han sido las siguientes:

v

En abril de 2022, y como consecuencia del acuerdo de modificaciéon del acuerdo de
adquisicion del Grupo Joca, consistente en la devolucion de parte del precio pagado mediante
la entrega de 1.600 millones de acciones propias de la Sociedad, la inversion en la filial ICADI
sociedad cabecera del Grupo Joca se ajusta en un importe de 22.720 miles de euros (véase
Nota 12.4).

En mayo de 2022, la Sociedad adquirié por importe de 3 euros, el 90% del capital social de la
entidad Fortia Healthcare, S.L. (“Fortia”), sociedad especializada en el desarrollo y
gestion de residencias de mayores, Senior Living y Senior Housing, centros de dia, viviendas
tuteladas, servicios hospitalarios. atencién domiciliaria, teleasistencia y servicios sanitarios
digitales—, posicionandose asi en el mercado con un portfolio potencial de 5.000 plazas.

En agosto de 2022, la Sociedad adquiri6 el Grupo inmobiliario CHR grupo promotor que
opera principalmente en la comunidad autonoma de Castilla y Le6n, con una cartera de mas
de 1.000 viviendas en diferentes fases de desarrollo distribuidas en 23 promociones. Dicha
adquisicion por importe de 8.611 miles de euros abonados mediante la entrega de
obligaciones necesariamente convertibles y que incluye el 100% de las participaciones en las
siguientes entidades: Aran 4 Promotora, S.L.; Asenor 2000, S.L ; Desarrollos 5 Real Estate,
S.L., Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L., Ecoedificaciones Residenciales Castellanas,
S.L.; Madrid Promlive, S.L.; Obras Informes y Edificacién, S.L.; Proyectos y Desarrollos
Urbanisticos, S.L.; Ribera Partners, S.L.; Spacio Duero, S.L. y Trinder ftems, S.L. por un
importe de 8.611 miles de euros.

En agosto de 202s la Sociedad adquiri6 las unidades productivas del grupo de ingenieria y
arquitectura Ingeser a través de las entidades constituidas Ingeser Activa, S.L. e Ingeser
Ingenieria Activa, S.L.

En agosto de 2022, la Sociedad realiz6 una aportacion de participaciones de su filial ICADI a
Aldira por importe de 12.722 miles de euros.

En agosto de 2022, se realiza a favor de ICADI una aportaciéon no dineraria de activos
inmobiliarios de la Sociedad por importe de 23.236 miles de euros.
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Miles de euros
Deterioro Inversion
EJERCICIO 2021 acumulado

Alandalus Real Estate

Gestion de Patrimonios
Aldira Promocién

Inmobiliaria, S.L. 100%
Desarrollos Renovables

Zimmerman, S.L. 100 %
Druet, Real Estate, S.A. -%
ECISA Compaiiia General de

Construcciones, S.A. 100%
El Decano Audiovisual, S.L. 40,64%
Guadermosa

Grupo Inmobiliario, S.L. 100%
Huset Capital Sociedad

de Inversiones, S.L. 100%
International Consultant

Advisor for Development

and Innovation, S.L. 100%
Jaureguizar Promocion y

Gestion Inmobiliaria, S.L. 100%
Jaureguizar Sociedad

Gestora de Viviendas, S.A. 100%
Joca Ingenieria y

Construcciones, S.A. -%
Materiales Ceramicos

Materias Primas, S.L. 100%
Nalmar Estate, S.L. 100%
Sainsol, S.L. 100%
Urbas Cienfuegos, S.L. 100%
Urbas Desarrollos
Internacionales, S.L. 100%
Urrutia Construcciones, S.A. 69,95%

Total

En el ejercicio 2021 Urbas ha adquirido distintas empresas del sector de la promocion
inmobiliaria (Jaureguizar, Nalmar y Alandalus), la construccion (Joca, Ecisa y Urrutia) y del
sector energético (Sainsol) con el objetivo de diversificar sus negocios, incrementar su cuota de
mercado en dichos sectores e iniciar su expansi6n internacional.

Las operaciones de inversién més significativas realizadas porla Sociedad en el ejercicio 2021 han
sido las siguientes:

v" Con fecha 7 de enero de 2021, la Sociedad adquirié el 100% de International Consultant
Adviser for Development and Innovation, S.L., sociedad propietaria de la empresa
constructora “Joca Ingenieria y Construcciones, S.A.” (“Joca”) por un importe
acordado de 35.000 miles de euros a pagar mediante la entrega de 2.799.999.999 acciones de
la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por accién en compensacion de la deuda adquirida
por la adquisicién. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adqu n
asciende a 49.000 miles de euros (en la fecha de adquisicion el valor de cotizacién de la accién
de Urbas ascendia a 0,0175 euros por accion).

Joca domiciliada en Madrid, cuenta con presencia en Espafia y a nivel internacional
(Portugal, Bolivia, Colombia y Panam4) siendo su actividad principal la construccién de
infraestructuras, entre las que destacan la obra civil, el tratamiento de aguas, la edificacion
dotacional y las instalaciones gasisticas.
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v Con fecha 16 de febrero de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa constructora
“ECISA Compariiia General de Construcciones, S.A.” (“Ecisa”), por un importe
acordado de 26.275 miles de euros a pagar mediante la entrega de 2.101.960.799 acciones de
la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por accién en compensacion de la deuda adquirida
por la adquisicién. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adquisicién
asciende a 41.619 miles de euros (en la fecha de adquisicion el valor de cotizacion de la accion
de Urbas ascendia a 0,0198 euros por accion).

Ecisa domiciliada en Alicante cuenta con presencia en Espafia principalmente en la
Comunidad Valenciana y a nivel internacional en Argelia, siendo su actividad principal la
construccion de obra civil y privada para terceros (edificacion residencial y no residencial).

Con fecha 4 de febrero de 2021, la Sociedad adquiri6 el 69,95% de la empresa constructora
“Urrutia Construcciones, S.A.” (“Urrutia”), por un importe fijo de 1 euro abonado en
efectivo, y un precio variable en el caso de que Urrutia alcance cierto volumen predeterminado
de ventas acumulado durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2021, 2022 y
2023, y su EBITDA acumulado en dichos ejercicios sea positivo, que podria ascender a hasta
700 miles de euros a pagar antes del 31 de julio de 2024 en acciones de Urbas o en efectivo
previo acuerdo de ambas partes.

El potencial importe variable a pagar no descontado bajo el acuerdo sera de 700 miles de
euros para ventas acumuladas iguales o superiores a 100 millones de euros, ajustandose
proporcionalmente a la baja en caso ventas acumuladas inferiores a dicho importe. El valor
razonable del precio variable asciende a 667 miles de euros, y se estim6 calculando el valor
actual de los flujos futuros de efectivo esperados utilizando un tipo de descuento del 1,6%.
Dicha contraprestacion se recoge bajo el epigrafe “Otros pasivos no corrientes” y se clasifica
como un pasivo a valor razonable con cambios en el resultado.

Urrutia domiciliada en Vitoria, cuenta con presencia en Euskadi, siendo su actividad principal
la edificacion residencial y no residencial.

Con fecha 18 de marzo de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa de autoconsumo
fotovoltaico “Sainsol Energia, S.A.” (“Sainsol”), por importe de 300 miles de euros a
pagar mediante la entrega de 24.000 acciones de la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por
accion. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adquisicion asciende a 473
miles de euros (valor de cotizacion de la accion de Urbas de 0,0197 euros por accion). En el
caso de que Sainsol alcance cierto volumen predeterminado del beneficio bruto de
explotacién durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2021, 2022 y 2023, puede
resultar una contraprestacion adicional del 22,5% de dicho beneficio bruto de explotacion a
pagar anualmente en acciones de la Sociedad una vez acordada su futura capitalizacion en la
Junta General de Accionistas de Urbas que apruebe las cuentas de cada uno de esos ejercicios
o bien mediante su pago en efectivo previo acuerdo de ambas partes. El valor razonable de la
contraprestacion contingente asciende a 0 miles de euros.

Con fecha 15 de mayo de 2021, la Sociedad adquiri6 a la entidad Top Gestion, S.L., sociedad
vinculada con el accionista Alza Real Estate, S.L., el 100% de la promotora “Nalmar Estate,
S.L.” (“Nalmar”), y una participaciéon social de su dependiente Druet Real Estate, S.L por
importe de 3.695 miles de euros, habiéndose asumido con caracter adicional al precio de las
participaciones mencionadas, el pago de la deuda otorgada a Nalmar por su antigua sociedad
matriz por importe de 8.152 miles de euros.
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Adicionalmente la Sociedad adquirié dos solares situados en La Albufera (Alicante) por
importe de 3.348 miles de euros. La deuda total asumida por la Sociedad por importe de
15.195 miles de euros se liquid6 con la entrega mediante la entrega de acciones de la Sociedad
aun precio de 0,0125 euros por accién, dentro de la ampliacion de capital por compensacién
de créditos ejecutada en septiembre de 2021.

Nalmar domiciliada en Madrid, es propietaria de los terrenos para la construccién de la
urbanizacién Icon Marina II en Almuilecar, y titular del cincuenta con setenta por ciento
(50,70%) de la entidad Druet Real Estate, S.L., que posee los terrenos para la promocién de
diversas urbanizaciones en Almufiecar, Benalméadena y Calahonda (Mijas)

Con fecha 30 de septiembre de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de Jaureguizar Promocién
y Gestion Inmobiliaria, S.L. y de Sociedad Gestora de Viviendas, S.A. (el “Grupo
Jaureguizar”), por un importe de 2 euros, pagados en efectivo. Adicionalmente a dicha
contraprestacién Urbas asume el pago de la deuda otorgada a las sociedades adquiridas por
sus antiguos propietarios por importe de 4.635 miles de euros, y que serd abonadas mediante:

Emision de 2 Bonos necesariamente convertibles en acciones de Urbas de valor nominal
de un millén de euros cada uno de ellos, libres de intereses y con vencimiento el 20 de
enero de 2022 y el 30 de abril de 2022, respectivamente, y con una ecuacién de canje
resultante de calcular la media de cotizacion de las acciones de Urbas en los 20 dias
anteriores a su vencimiento (Véase Nota 12.1).

Pagos en efectivo mensuales desde octubre de 2021 hasta diciembre de 2024 aplazados
por importe total 2 millones de euros y,

Acciones de Urbas a emitir a 31 de enero de 2025 por importe de 635 miles de euros a un
valor por accién resultante de calcular la media de la cotizacién de las acciones en las 20
sesiones anteriores a su emision, para lo cual Urbas podré realizar una ampliacién de
capital por compensaciéon de créditos, emitir uno o varios bonos necesariamente
convertibles en acciones libres de intereses y con vencimiento no superior a 6 meses
siguientes a su fecha de emision, o entregar acciones propias en autocartera.

El Grupo Jaureguizar con domicilio en Bilbao, desarrolla principalmente actividad de
promocion inmobiliaria, incluyendo la gestién de cooperativas, en Euskadi.

Con fecha 28 de diciembre de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa promotora
“Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L.”, por importe de 292 miles de
euros.

Alandalus con domicilio en Sevilla tiene como actividad principal la promocién inmobiliaria
y la gestion de cooperativas en Andalucia, y cuenta con varios proyectos en marcha en
distintas fases de desarrollo para levantar 620 viviendas destinadas a alquiler (Build to Rent)
en Sevilla y en Granada.
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La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion, es decir, de las acciones a entregar
de Urbas valoradas a su precio de cotizacion en la fecha de adquisicion, de las entidades Joca,
Ecisa y Sainsol y el valor acordado de dicha contraprestacion en los contratos de adquisicién, y
que coincide con la valoracién de las acciones entregadas en la ampliacién de capital por
compensacion de los créditos (deudas) existentes con los vendedores de dichas entidades se ha
registrado como mayor importe de los Fondos propios bajo el epigrafe “Reservas” por importe de
29.517 miles de euros segun el siguiente detalle:

Miles de euros

Valor Valor
Valor de la contraprestacion Acordado (¥) Razonable (**) Diferencia

Joca 35.000 49.000 14.000
Ecisa 26.275 41.619 15.344
Sainsol 300 473 173

61.5 91.092 29.517

(*) Valor de la contraprestacion acordado entre las partes en base al nimero de acciones a entregar al precio por accion
establecido en los contratos firmados entre Urbas y los vendedores.

(**) Valor de la contraprestacion razonable en base al niimero de acciones a entregar al precio de cotizacion de las
acciones de Urbas en la fecha de adquisicion, utilizado por la Sociedad a requerimiento de la CNMV.

9.2 Test de deterioro

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad ha realizado un andlisis de todas las inversiones
en el patrimonio de empresas del Grupo y multigrupo con el fin de comprobar si el importe
recuperable de dichas inversiones es superior al valor reconocido en los libros de la Sociedad. En
las inversiones en las que el valor obtenido es menor que el valor en libros de la Sociedad se ha
registrado una correccion valorativa por deterioro con el fin de ajustar el valor en libros a su valor
recuperable

A los efectos del anélisis de la valoracién de la participacién en las sociedades del grupo se ha
tenido en cuenta:

(i) La valoracion de los activos de dichas sociedades y a su vez los activos de las sociedades
participadas por éstas tltimas, cuya naturaleza corresponden principalmente a activos
inmobiliarios (inversiones inmobiliarias y existencias).

(ii) Proyecciones detalladas y anélisis de flujos futuros de efectivo actualizados de las
sociedades dependientes adquiridas. En relaciéon con las empresas del sector de la
construccion, dichas proyecciones han tenido en cuenta los planes de reestructuracion y
reorganizaciéon de dicha actividad, que se materializan en (i) rescisién de contratos
deficitarios, (ii) aprobacién de un plan de emision de obligaciones necesariamente
convertibles en capital de Urbas, para la cancelacion de deuda con proveedores y
subcontratistas, habiéndose materializado a la fecha de formulacién de estas cuentas
anuales un importe 12,4 millones de euros (Véase Notas 13 y 19), y (iii) y acceso a nuevas
lineas de financiacién del circulante con la garantia de Urbas. Adicionalmente la cartera
de obra contratada al 31 de diciembre de 2022 asegura el desarrollo normal de la actividad
de construccién.
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A 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad tiene registrado una correccion valorativa por
deterioro en el valor de las inversiones en empresas del Grupo y asociadas por importe de 138
miles de euros.

En el Anexo I se expone la composicion del patrimonio de las empresas del Grupo y asociadas en
las que participa directamente la Sociedad, asi como datos sobre su actividad. A 31 de diciembre
de 2022 y 2021, ninguna de las sociedades cotiza en mercados bursétiles.

10. EXISTENCIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2022 y 2021 ha
sido el siguiente:

Miles de euros
Terrenosy Inmuebles
solares terminados Anticipos Total

COSTE

Saldo al 1 de enero de 2021 . . 113.843
Inversiones . 3.987

Desinversiones (478)

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2021 .. . X 106.193

Inversiones
Desinversiones

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2022

DETERIORO
Saldo al 1 de enero de 2021 (47.590) 5 . (58.124)

Dotacién pérdidas de valor
Reversion pérdidas de valor

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

Dotacion pérdidas de valor

Reversion pérdidas de valor 32.073

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2022 (15.517)

VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE 2022
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Las desinversiones del ejercicio 2022 se deben principalmente a la aportacién no dineraria de
cierto terrenos de la Sociedad en su filial ICADI (véase Nota 9.1). Adicionalmente se han dado de
baja activos inmobiliarios por un importe neto de 5.539 miles de euros en dacién de pago de
deudas financieras mantenidas por la Sociedad.

Las inversiones en Terrenos y solares del ejercicio 2021 se engloban dentro del acuerdo de
adquisicion de la sociedad Nalmar (véase Nota 9.1)

Alos efectos de la valoracion de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados de la
Sociedad, al 31 de diciembre de 2022, se han tenido en cuenta las valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados a la Sociedad, de acuerdo con las premisas e hipotesis de
trabajo descritas en la Nota 4.8. Dichos informes de tasacion han puesto de manifiesto una
valoracion de las referidas existencias, de 22.942 miles de euros (2021: 48.871 miles de). De
acuerdo con la valoracion anterior, al cierre del ejercicio 2022 y 2021 no se ha registrado deterioro
alguno

A 31de diciembre de 2022, no existen activos hipotecados, incluidos en el epigrafe de existencias,
(2021: 5,8 millones de euros), en garantia de diversos préstamos subrogables vinculados a
promociones cuyo saldo principal, al 31 de diciembre 2021, ascendia a 17,8 millones de euros.

11. ACTIVOS FINANCIEROS (LARGO Y CORTO PLAZO)

El detalle de los activos financieros a largo y corto plazo valorados a coste amortizado al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros
mbre 2022 31 diciembre 2021

No
Categorias corriente Corriente corriente Corriente

Otros activos financieros 3 - 3 -
(i) Saldos con empresas del grupo 127.635 30.901 122.379 34.637
Otros créditos - - 541

(iii) Efectivo 10 ___ - 159

Total . . 122.382

12. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS
12.1  Capital social

Al 31 de diciembre de 2022, el capital social de la Sociedad asciende a 446.456.322,64 euros
representado por 44.645.632.264 acciones ordinarias de una sola clase, con un valor nominal de
0,010 euros cada una y representadas mediante anotaciones en cuenta. Todas las acciones tienen
los mismos derechos estan totalmente suscritas y desembolsadas. Las acciones de la Sociedad que
cotizan en las Bolsas de Madrid y Barcelona y se negocian en el mercado continuo a la fecha de
formulacion de estas Cuentas Anuales ascienden a 13.219.080.640 acciones (31 de diciembre de
2021: 4.067.168.681)
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El movimiento habido en el capital social como en la prima de emision en los ejercicios 2022 y
2021 ha sido el siguiente:

Miles de euros
Prima de
Capital Social i i [S on

Saldo a 31 de diciembre de 2020

Ampliaciones de capital

Ampliacion de capital - conversién obligaciones (ii) 186.666.666 933
Ampliacion de capital- compensacion de créditos (i) 8.517.773.199 24.888
Ampliacion de capital conversion obligaciones (ii) 7.142.857 29
Ampliacién de capital conversion obligaciones (ii) 100.000.000 400
Gastos ampliacion de capital - (46)
Reexpresion de cifras

Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.124.737 .. 108.711
Ampliaciones de capital

Conversion de obligaciones (feb. 2022) 66.256.702 337
Conversion de obligaciones (abril 2022) 70.573.329 2094
Conversion de obligaciones (abril 2022) 139.577.464 585
Conversion de obligaciones (agosto 2022) 9.910.714 12
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 56.542.056 40
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 10.219.595 49
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 173.913.043 261
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 667.511.624 1.936

Gastos ampli de capital (24)

Saldo a 31 de diciembre de 2022 R . 112.201

( Ampliacién de capital por compensacién de créditos

Con fecha 7 de julio de 2020 quedé inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion de capital social
por un importe total nominal de 1.209.108 euros més una prima de emision de 302.277 euros,
mediante la emision y puesta en circulacién de 120.910.852 acciones ordinarias de 0,010 euros
de valor nominal cada una de ellas, mediante la compensacién de créditos segiin autorizaciéon
aprobada en el acuerdo contenido en el punto tercero del orden del dia de la Junta General de
Accionistas celebrada el 28 de junio de 2019.

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 acordd ampliar, el capital social
dela Sociedad hasta la cifra méxima de 155.437.744,23 euros, mediante compensacion de créditos
que cumplan los requisitos previstos en el articulo 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con
estricta sujecion a las condiciones aprobadas, delegandose en el Consejo de Administraciéon la
facultad de ejecucién del aumento de capital acordado durante un periodo maximo de doce meses
a partir de la fecha de aprobacion, determinando para ello la fecha de efectiva ampliacién por
compensacion en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas escrituras
publicas de ampliacién de capital.

Igualmente, dicha Junta General de Accionistas autorizé al Consejo de Administracién para
aumentar el capital social de la Sociedad con arreglo a lo dispuesto en el articulo 297.1.b) de la
Ley de Sociedades de Capital, hasta el maximo legalmente previsto con posibilidad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco afios
a contar del acuerdo de la Junta, si bien esta delegacion no podra referirse a mas de veinte por
ciento del capital de la Sociedad en el momento de la autorizacion.
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En base a dicha autorizacién, con fecha 17 de septiembre de 2021 se procedié a ejecutar
parcialmente la ampliacién de capital autorizada mediante el acuerdo anterior, procediendo a
aumentar el capital social de la Sociedad mediante la emisién y puesta en circulaciéon de
8.517.776.199 acciones ordinarias por un importe nominal de 85.178 miles de euros (0,010 euros
por accién) y 21.294 miles de euros de prima de emision. Estas acciones estdn pendientes de ser
admitidas a cotizaci6én.

(ii) Ampliacion de capital por conversion de obligaciones

Durante los ejercicio 2021 y 2022 se han procedido a ejecutar las siguientes ampliaciones de
capital:

v El6 de agosto de 2021 se amplia el capital social por conversién de 280 obligaciones mediante
la emision y puesta en circulacién de 186.666.666 acciones ordinarias por un importe
nominal de 1.867 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 933 miles de euros de prima de
emision. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

El 29 de septiembre de 2021 se amplia el capital social por conversion de 10 obligaciones
mediante la emisién y puesta en circulacién de 7.142.857 acciones por un importe nominal de
71 miles de euros (0,010 euros por accién) y 29 miles de euros de prima de emision. Estas
acciones estén inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacién.

El 1 de diciembre de 2021, se amplia el capital social por conversiéon 140 obligaciones
mediante la emision y puesta en circulacion de 100.000.000 acciones por un importe nominal
de 1.000 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 400 miles de euros de prima de emision.
Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

En febrero de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 66.256.702 acciones nuevas
de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Obligaciones
Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021” de valor nominal de 1.000.000 euros
a un precio de conversion de 0,0151 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 18 de mayo de 2022 y estdn admitidas a cotizacion.

En abril de 2022, se ejecuté el aumento de capital social por un importe nominal de
705.733,29 euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 70.573.329 acciones nuevas
de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Obligaciones
Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021de valor nominal de 1.000.000 euros
a un precio de conversion de 0,0142 euros por accioén. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 22 de junio de 2022 y estan admitidas a cotizacién.

En junio de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
1.395.774,64 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 139.557.464 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de emision,
como consecuencia de la conversion de 1.982 obligaciones convertibles de la serie
“Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021” de valor nominal de
1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversién de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 14 de julio de 2022 y estéan
admitidas a cotizacién.
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En agosto de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de euros
mediante la emisién y puesta en circulacién de 9.910.714 acciones nuevas de 0,01 euros de
valor nominal cada una de ellas y 0,0012 euros de prima de emisién, como consecuencia de
la conversiéon de 111 obligaciones convertibles de la serie “Obligaciones Convertibles
Proveedores Jaureguizar Febrero 2022” de valor nominal de 1.000 euros cada una de ellas a
un precio de conversion de 0,0112 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 15 de septiembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacién de 56.542.056 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0007 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 4 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022” de valor nominal de 151.250 euros cada
una de ellas a un precio de conversién de 0,0107 euros por accion. Estas acciones fueron
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y est4n admitidas a
cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 10.219.595 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0048 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacién convertible de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021” de valor nominal de 151.250 euros a
un precio de conversion de 0,0148 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.

En diciembre de 2022, se ejecuté el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacion de 173.913.043 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0015 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 200 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Julio 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a
un precio de conversién de 0,0115 euros por acciéon. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 16 de diciembre de 2022 y estdn admitidas a cotizaci

En diciembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacion de 667.511.624 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0029 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversiéon de 86.109 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Grupo CHR 2022” de valor nominal de 100 euros cada una de ellas
a un precio de conversién de 0,0129 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 28 de diciembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.
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Accionistas significativos

De acuerdo con las comunicaciones sobre el nimero de participaciones societarias realizadas
ante la CNMV, los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la
Sociedad, tanto directas como indirectas, eran las siguientes:

31 de diciembre 2022
% %
ACCIONISTAS Directo Indirecto

Juan Antonio Acedo Fernéndez 0,000 20,770
Juan Antonio Ibafiez Fernandez (2) 0,000 20,770
Alza Real Estate, S.A. 14,287 0,005
H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa 3 0,000 4,849
José Antonio Bartolomé Nicolas (4) 0,000 4,054

(1) A través de la entidad Quamtium Netherlands B.V.

() A través de la entidad Darivenia Markets B.V.

(3) A través de Al Alfia Holding LLC

(@) A través de las entidades Eurocometa, S.L.; Desarrollos Imicos, S.L.; Arrendaplus, S.L. y Rentas Madrid Capital, S.L.

Pactos de sindicacion

El 22 de noviembre de 2021 se ha informado de la suscripcion de otro Pacto de Sindicacion entre
Quamtium Venture, S.L., titular indirecto de un 20,770 % del capital de la Compaiiia y la
mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control de un 4,849 % de su capital social tras la
adquisicion del grupo constructor ECISA y la inscripcion en el Registro Mercantil de la Gltima
ampliacion de capital social de la Compaiiia. En virtud de dicho pacto, ambas partes ejerceran su
derecho de voto en Junta General de modo unitario. En caso de no existir acuerdo, prevalecera el
criterio de Quamtium Venture, S.L. (D. Juan Antonio Acedo Fernandez).

Con fecha 19 de abril de 2022 quedd sin efecto el pacto de Sindicacién suscrito entre Robisco
Capital Markets, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital de la Compaiiia, y la mercantil
Rialpa’s World, S.L.

12.2 Prima de emisién

La prima de emision al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 112.201 miles de euros y 108.711
miles de euros, respectivamente. La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la
utilizacién del saldo de la prima de emisiéon para ampliar el capital y no establece restricciéon
especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.
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12.3 Reservas

Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
2022

Reserva legal 29.245
Reserva negativa de fusién (4.809)
Otras reservas 20.207

RESERVAS 53.642

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse ala compensacion de pérdidas
y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin. Al cierre del ejercicio
2022 esta reserva no se encuentra completamente constituida.

Reserva negativa de fusién

Esta reserva negativa por importe de 4.809 miles de euros al 31 de diciembre de 2022 y 2021
recoge la diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades
absorbidas en el proceso de fusion realizado durante el ejercicio 2006 (véase Nota 2.4) y el valor
contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de la Sociedad antes de dicha fusion.

Otras reservas

Al 31 de diciembre de 2021, dicha reserva recoge principalmente la diferencia existente entre la
valoracién de la contraprestacién acordada los contratos de adquisicién de Joca, Ecisa y Sainsol
y la resultante de tomar para su valoracion el precio de cotizacion de las acciones de Urbas en la
fecha de adquisicion (véase Nota 9.1).

12.4 Acciones propias

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 autorizd, al Consejo de
Administracion para la adquisicién derivativa de acciones propias, delegando en €l para proceder
ala adquisicién derivativa, bien directamente, bien a través de una o més de sus sociedades filiales
o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos.

La presente autorizacién tendra una duracion de 5 afios contados a partir de la fecha de la presente
Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demés requisitos legales
aplicables debiendo ejecutarse exclusivamente al amparo de un programa de recompra o
estabilizacion contemplada en el Reglamento sobre abuso de mercado o de un contrato de liquidez
de los previstos en la Circular 1/2017 de la CNMV.
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Durante el proceso de auditoria de cuentas anuales del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio
2021, el Consejo de Administracién observo la necesidad de realizar una serie de ajustes en la
contabilidad del Grupo Joca correspondiente a ejercicios sociales anteriores a su adquisicion por
parte de Urbas. Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas acordé con Rialpa’s World, S.L. y Don
Alberto Aragonés Monjas, en su condicién de parte vendedora en el contrato de adquisicion del
Grupo Joca, una reduccion del precio de la transaccién como consecuencia de los ajustes
contables sobre ejercicios sociales anteriores a la adquisicion de dicho Grupo e identificados por
parte de URBAS en el proceso de contabilizacion de dicha adquisicion, todo ello segun el siguiente
detalle:

v El precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes en 20 millones de
euros, pasando de 35 millones de euros a 15 millones de euros. Para ejecutar la reduccién del
precio, Urbas ha recibido acciones propias que eran titularidad de los vendedores, valoradas
en 20 millones de euros. El valor de las acciones entregadas a Urbas coincide con el valor que
se asignd a dichas acciones en la transaccion inicial, es decir, 0,0125 euros por accion,
correspondiendo 0,010 euros a su valor nominal y 0,0025 euros a prima de emision.

Como consecuencia de esta operacion, la Compaiiia obtiene una contraprestacion consistente
en la entrega de 1.600.000.000 de acciones propias titularidad de los vendedores, que quedan
en autocartera y cuyo destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.

Las acciones propias recibidas de los vendedores representan un porcentaje aproximado de 3,68%
del capital social de Urbas, con un valor en el momento del acuerdo de 22.720 miles de euros.

12.5 Otros instrumentos de patrimonio

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo de este epigrafe del balance de situacion recoge los acuerdos
en firme de capitalizacion de ciertas deudas mantenidas con fondos de inversién mediante la
entrega de un niimero fijo de acciones por importe de 34.452 miles de euros (2021: 34.452 miles
de euros) y que se encuentra en proceso de ejecucioén.
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13. DEUDAS FINANCIERAS (LARGO Y CORTO PLAZO)

El detalle de estos epigrafes del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Deuda con entidades de crédito 6.650 6.500
Otros pasivos financieros 1.816 2.416

Deudas a largo plazo 8.466 8.916

Deudas con empresas del grupo 25.310 25.310
DEUDAS A LARGO PLAZO / NO CORRIENTES 33.77!

Obligaciones y otros valores negociables
Gastos formalizacion de obligaciones
Deudas con entidades de crédito

Deuda con fondos de inversién

Otros pasivos financieros

Deudas a corto plazo

Deudas con empresas del grupo

DEUDAS A CORTO PLAZO / CORRIENTES

TOTAL DEUDAS

13.1  Reestructuracion de la deuda financiera

La formalizacién de una nueva linea de financiacién obtenida a finales del ejercicio 2020 por un
importe total de 80 millones de euros con el fondo de inversién Rounshield con una duracién de
entre 24 y 48 meses a un tipo de interés anual del 10% permitié que el Grupo Urbas dispusiera de
liquidez necesaria para restructurar, reducir y ordenar la deuda financiera corporativa mantenida
con distintas entidades financieras, entre ellas la SAREB, y con otros fondos de inversion.

Urbas continta analizando distintas opciones para:
v la obtenci6n de nuevos productos de financiacién nacionales e internacionales

v' continuar con el proceso de reestructuracién y refinanciacién de su deuda financiera
incorporada tras las adquisiciones de empresas y activos mencionadas en la Nota 9,2, y

v la emision de instrumentos de renta fija, tanto a corto como medio (pagarés) y largo (bonos),
habiendo registrado en el MARF un programa de pagarés por importe de 50 millones de euros
en diciembre de 2022 y un programa de bonos corporativos por importe de 200 millones de
euros en enero de 2023.
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13.2 Obligaciones necesariamente convertibles

El detalle del movimiento de deuda financiera por obligaciones necesariamente convertibles en
ellos ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de
euros

Obligaciones emitidas durante 2021

Global Tech Opportunities 10
Gamela Norinversiones, S.L.

Obligaciones convertidas a capital en 2021 (Nota 12.1)

Obligaciones convertibles al 31 de diciembre de 2021
Gastos de formaliza de obligaciones

Deuda por obligaciones al 31 de diciembre de 2021

Obligaciones emitidas durante 2022

Proveedores Jaureguizar
Proveedores Jaureguizar IT
Club Deportivo Leganés, S.A.D.
Baloncesto Fuenlabrada, S.A.D.
Grupo CHR

Obligaciones convertidas a capital en 2022 (Nota 12.1)

Deuda financiera por obligaciones al 31 de diciembre de 2022

La conversion en acciones de Urbas, se efecttia a un tipo de canje que depende del valor medio
de cotizacion de las acciones de Urbas en un periodo de tiempo anterior al momento de su
conversion. Las obligaciones convertibles de Urbas no pagan intereses,

13.3  Deuda con entidades de crédito

El saldo a largo plazo a 31 de diciembre de 2022 por importe de 6.650 miles de euros se
corresponde con la nueva financiacion resultante del proceso de reestructuracion de la deuda
mantenida con la SAREB, con vencimiento en 2024 y con un tipo de interés fijo del 2% pagadero
al vencimiento. Dicha deuda es convertible en acciones de Urbas a eleccion del acreedor (2021:
6.500 miles de euros).

13.4  Deuda con Fondos de Inversion

El saldo a 31 de diciembre de 2022 por importe de 13.288 miles de euros se corresponde con
fondos recibidos de 1 fondos de inversion, que ha sido cancelada ala fecha de formulacién de estas
Cuentas Anuales. (2021: 26.839 miles de euros con dos fondos de inversion).

En el ejercicio 2022 se ha cancelado deuda financiera mantenida con un fondo de inversién por
importe de 13.551 miles de euros mediante el pago y dacion de activos, resultando en una quita
financiera de 1.864 miles de euros.

13.5 Otros pasivos financieros

Elsaldo alargo y corto plazo a 31 de diciembre de 2022 incluye principalmente la deuda pendiente
de pago asociada a la compara del grupo Jaureguizar (véase Nota 9.1).
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14. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

14.1  Provisiones a largo plazo

El saldo total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 asciende a 10.345 miles de euros (2021:
7.248 miles de euros) incluyendo principalmente las provisiones para cubrir las posibles
contingencias que se pudieran poner de manifiesto en la Sociedad, derivadas de litigios y
procedimientos judiciales que le afectan, como consecuencia del desarrollo de su actividad.

Este importe incluye principalmente con la provision para hacer frente a la responsabilidad por
el aval prestado en ejercicios anteriores a la entidad Urbas Maroc, S.a.R.L. en relacién con el
préstamo concedido por una entidad financiera para financiar una promocién.

El resto de las provisiones corresponde a costas de ejecuciones hipotecarias y otras
responsabilidades frente a clientes y/o administraciones publicas.

14.2 Contingencias

La Sociedad puede ser parte en determinados procedimientos judiciales o arbitrales en el curso
ordinario de sus actividades. A continuacion, se recoge un resumen del més significativo y su
situacion a la fecha de cierre de las presentes Cuentas Anuales.

En relacién con el procedimiento judicial contra miembros la Sociedad y miembros de su Consejo
de Administracién, en relacién con la valoracién de determinados activos aportados en la
ampliacion de capital social realizada en julio de 2015, se ha dictado el Auto de apertura de juicio
de las diligencias previas seguidas en el Juzgado de Instruccién ntimero 4 de la Audiencia
Nacional, un hecho ya previsto desde que se dicté el auto de transformacién a procedimiento
abreviado el pasado mes de octubre de 2020.

El auto de apertura acuerda el sobreseimiento provisional de las actuaciones frente a la Sociedad,
que queda eximida de responsabilidad penal en el marco de dicho procedimiento, lo que ratifica
la legalidad de la actuacion de Urbas en la ampliacién de capital social realizada en el afo 2015,
que fue una actuacion esencial y necesaria para garantizar su viabilidad y para alcanzar la actual
situacion de crecimiento.

El auto acuerda que la Sociedad sea responsable civil subsidiaria en el procedimiento por un
importe aproximado de 2,5 millones de euros, cantidad que en ningtn caso afectaria ala solvencia
de Urbas en el caso de que debiese responder de la misma, y de la que seria responsable junto con
otras entidades de reconocida solvencia. Urbas tiene el convencimiento de que se producira
finalmente el archivo completo y total de la causa.

En opinién de los administradores de la Sociedad, no existen litigios o contingencias significativas
cuya probabilidad de ocurrencia justifique el registro de una provision adicional a la ya
contabilizada y consideran que las provisiones constituidas son suficientes para hacer frente a
las liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir de la resolucion de los litigios en
curso y no esperan que, en caso de producirse la resolucion de los citados procesos judiciales por
importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa a los
estados financieros de la Sociedad.
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15. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

Urbas Grupo Financiero, S.A. esla sociedad dominante del Grupo Fiscal Consolidado 0336/15 en
el que se integran sociedades participadas directa o indirectamente, en al menos en un 75% por
la sociedad dominante y que cumplan determinados requisitos. El nimero de sociedades que
componen el mencionado Grupo Fiscal aumenta en el ejercicio 2022 al integrar las filiales
adquiridas del Grupo Joca y del Grupo Ecisa, que hasta el afio 2021 se integraban en el Grupo
Fiscal 0057/18 siendo las mas significativas: la propia Urbas Grupo Financiero S.A.; Activos
Financieros Urbas, S.L. Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L.; Amantani Inversiones
Inmobiliarias, S.L. ; Banurba Financiacién, S.L.; Construcciones de la Vega COVE, S.L.;
Divertiendas, S.L.; Ecisa Compaiiia General de Construcciones, S.A ;Guadahermosa Activos, S.L.;
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.; Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L.,
Inversiones Playamayor, S.L.; Joca Ingenieria y Construccion, S.A.; Promotora José Luis Caso 72,
S.L., Proyecto Inmobiliario La Campifia, S.L.; Terlemudes, S.L.; Torres de la Alameda
Investments, S.L.; Urbas Belvalle, S.L.; Urbas Desarrollos empresariales, S.L., Urbas Financial
Invest, S.L. y Urbas Inversiones Finalistas y Desarrollo, S.L..

El célculo del Impuesto sobre Sociedades se realiza sobre la base del resultado econémico,
obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no
necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible
del impuesto.

La Sociedad declara el Impuesto sobre el Valor Afiadido en el Régimen Especial del Grupo de
Entidades 0151/16 constituido en el ejercicio 2016, cuya sociedad dominante es Urbas Grupo
Financiero, S.A.

La Sociedad dominante del Grupo presenta, mensualmente, las declaraciones-liquidaciones
periddicas agregadas integrando los resultados de las autoliquidaciones individuales de las
sociedades que forman parte del Grupo de Entidades.
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15.1 Activos y pasivos por impuestos diferidos y saldos corrientes con las
Administraciones Publicas

La composicion de los activos y pasivos por impuesto diferido, asi como los saldos corrientes con
las Administraciones Publicas es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021
Activos por impuesto diferido

Bases i nibles negativas 598 598
Total activos por impuesto diferido 598 598
Saldos deudores corrientes

Hacienda Publica deudora por IVA
Otros

Total saldos deudores corrientes

Total

Pasivos por impuesto diferido

Plusvalias

Total pasivos por impuesto diferido

Saldos acreedores corrientes

Hacienda Publica acreedora por Impuesto sobre Sociedades 3.063 3.063
Hacienda Publica acreedora por IVA 3.799 3.799
Retenciones practicadas IRPF 59 32
Organismos de la Seguridad Social acreedores 4 11

Otros 453 467

Total saldos acreedores corrientes 7.378 7.372

Total 8.478 8.472

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de
situacion por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacién
sobre los resultados futuros de la Sociedad, es probable que dichos activos sean recuperados.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

15.2  Conciliacion entre resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2022, es la siguiente:

Miles de euros
Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos

Diferencias permanentes 18

Diferencias temporales -

Base imponible fiscal antes compensaciones 2.973

Compensacion bases imponibles
negativas propias (2.973)

Compensacion bases imponibles

negativas del Grupo de consolidacién
fiscal

Base imponible fiscal de 1a Sociedad

La conciliacién entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2021, es la siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminu Total

Resultado contable antes de impuestos 58.680

Diferencias permanentes 24
Diferencias temporales 30

Base imponible fiscal antes compensaciones

Compensacién bases imponibles
negativas del Grupo de consolidaciéon
fiscal (34.945)

Base imonible fiscal de la Sociedad 23.788
———— ——
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15.3  conciliacion entre el resultado contable y gasto por Impuesto de Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los
ejercicios 2022 y 2021, es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Resultado contable antes de impuestos 2.955 58.680
Diferencias permanentes 18 24
Otros - 30
Resultado contable individual ajustado 2.973 58.734
Compensacion bases imponible negativas (2.149) (34.945)
Cuota al 25% 206 5.947

Deducciones fiscales y otros (206) (2.884)

Total Impuesto sobre Sociedades reconocido
en la cuenta de pérdidas y ganancias 3.063

Impuesto corriente 3.063

Impuesto diferido -

15.4  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuacion inspectora

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.

Al cierre del ejercicio 2022 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2016 y siguientes
del Impuesto sobre Sociedades y del resto de impuestos que le son de aplicacién. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atin en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Urbas Grupo Financiero, S.A. mantiene una deuda suspendida y pendiente de resolucion por la
reclamacion interpuesta ante la Audiencia Nacional en concepto de IVA del ejercicio 2010-2011,
que se recoge el epigrafe “Hacienda Publica acreedora por IVA” por importe de 3.799 miles de
euros (2021: 3.799 miles de euros).

La Sociedad mantiene las provisiones necesarias para minimizar el riesgo en caso de que la
resolucién final del procedimiento mencionado no resultara favorable a los intereses de la
Sociedad.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

16. INGRESOS Y GASTOS
16.1  Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2022y
2021, clasificada por categorias de actividades es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Ingresos por venta de promociones 1.953
Ingresos por venta de suelo 5.994

Otros ingresos de explotacion de empresas del grupo y asociadas 3.375

Total 11.322

A partir de 2022 y de acuerdo con los contratos firmados entre Urbas Grupo Financiero, S.A. y
sus sociedades filiales, la Sociedad recibe de las mismas diversos ingresos a precio de mercado en
concepto de contraprestaciones por los servicios prestados por la matriz. El importe registrado
por los mencionados ingresos ascendio a 3.375 miles de euros.

16.2 Aprovisionamientos

Miles de euros
2022 2021

Terrenos y solares 4.226
Deterioro -

Total 4.226

16.3 Gastos de personal

Miles de euros
2022 2021

Sueldos y salarios 358 379
Indemnizaciones - 81
Cargas sociales 81 104

Total 439 564
s — — % ———— " '%»———

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2021 y 2020, detallado por
categorias, es el siguiente:

Categorias

Directivos

Jefes y técnicos
Administrativos y comerciales

Total
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Por tltimo, la distribucion por géneros al término de los ejercicios 2022 y 2021 detallada por
categorias, es la siguiente:

2022 2021
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres

Directivos
Jefes y técnicos
Administrativos y comerciales

Total

16.4 Otros gastos de explotaciéon

El desglose del epigrafe “otros gastos de explotacion-servicios exteriores” dela cuenta de pérdidas
y ganancias de los ejercicios 2022 y 2021, es el siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Arrendamientos 28 2
Servicios de profesionales independientes 5.590 3.195
Seguros 113 107
Servicios bancarios y similares 22 5
Publicidad 574 417
Suministros 9 9
Otros servicios 132 96

Total 6.468 3.831

16.6 Resultado financiero

Elresultado financiero de los ejercicios 2022 y 2021 recoge fundamentalmente ingresos derivados
de las quitas resultantes de procesos de reestructuracion y reduccion de la deuda financiera ..

17. OPERACIONES Y SALDOS CON ENTIDADES VINCULADAS

Urbas Grupo Financiero, S.A., realiza transacciones con partes vinculadas dentro de las
condiciones generales de mercado. A los efectos de esta informacioén, se consideran partes
vinculadas:

v Las sociedades del Grupo, multigrupo y asociadas

v" Administradores y directivos: entendiendo como tales a los miembros del Consejo de
Administracion y del Comité Ejecutivo

Accionistas significativos: los accionistas significativos de la Sociedad que a 31 de diciembre
de 2021 se consideran parte vinculada se detallan en la Nota 12.1.
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17.1  Saldos con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

Como consecuencia de las transacciones llevadas a cabo por Urbas Grupo Financiero, S.A. con sus
empresas filiales, Urbas mantiene al 31 de diciembre de 2022 saldos deudores no corrientes y
corrientes por créditos por importe de 127.638 miles de euros y 30.901 miles de euros,
respectivamente (2021: 122.387 miles de euros y 34.637 miles de euros, respectivamente asi como
saldos acreedores no corrientes y corrientes por Deudas por importe de 25.310 miles de euros y
20.319 miles de euros, respectivamente (2021: 25.310 miles de euros y 15.810 miles de euros,
respectivamente).

17.2  Informaciéon sobre miembros del Consejo de Administraciéon

La condicién de miembro del Consejo de Administracion es retribuida conforme a lo dispuesto en
los Estatutos Sociales. La retribucién por dichas funciones consiste en una remuneracion fija por
su pertenencia al 6rgano de administracion fijada en funcién del cargo ocupado y una cantidad
que se devengard en concepto de dietas por asistencia a cada sesion del Consejo y de sus
comisiones que debera ser determinada por la Junta General de Accionistas antes de que finalice
el ejercicio.

En la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 8 de julio de 2022 se acordé una
retribucion para los consejeros en su condiciéon de tales y para el secretario del Consejo de
Administracion, dineraria o en especie, entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2022.

El detalle de dichas remuneraciones en los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente12

Miles de euros

Remuneracion fija por pertenencia al
Consejo de Administraciéon 2022 2021

Presidente
Vicepresidente

Vocal

Consejero coordinador
Secretario (No consejero)

Dietas por asistencia

Sesiones del Consejo (por sesion)
Sesiones de Comisiones

La retribucion del consejero delegado y de los consejeros con funciones ejecutivas, al margen de
la que le pudiera corresponder en su condicién de consejero, se compone de salario dinerario
fijado en los contratos suscritos de acuerdo con la politica de remuneraciones aprobada en la
Junta General de Accionistas La retribucion durante el ejercicio 2022 del actual consejero
delegado de Urbas asi como la de los consejeros que ejercen igualmente funciones ejecutivas
asciende a 180 y 210 miles de euros, respectivamente (2021: 180 y 120 miles de euros
respectivamente).

No existen créditos, ni anticipos, ni opciones sobre acciones concedidas al conjunto de los
miembros del Consejo de Administraciéon. Tampoco existen obligaciones contraidas en materia
de pensiones con los actuales o pasados miembros del Consejo de Administracion.

Los consejeros ejecutivos no tienen reconocido en sus respectivos contratos, el derecho a percibir
una indemnizacion en el supuesto de extincion de su relacién con la Sociedad.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo Urbas tiene suscrita una péliza de responsabilidad civil que
cubre a los miembros del Consejo de Administracion, al personal directivo referido en la Nota
17.3., al resto de directivos y a aquellas otras personas que ejercen funciones asimiladas a las de

49
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los directivos, ascendiendo el importe total de la prima de esta p6liza a 45 miles de euros (2020:
40 miles de euros). La péliza también cubre a las distintas sociedades del Grupo bajo ciertas
circunstancias y condiciones.

Durante el ejercicio 2022, el Consejo de Administracion se reunion un total de 15 ocasiones (2021:
20 reuniones): el Comité de Auditoria en 16 ocasiones (2021: 12 reuniones), y la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones en 13 ocasiones (2021: 12 reuniones).

Al cierre del gjercicio 2022 y 2021, nilos miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad
ni las personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capital han
comunicado a los deméas miembros del Consejo de Administracion situacién alguna de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Las participaciones en el capital social de la Sociedad mantenidas por los miembros del Consejo
de Administracion excluyendo al Presidente, no son significativas.
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) devengadas por los miembros del Consejo de inistracion de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022 es el siguiente:

Dietas
Contrato
Asignaciéon Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comisién Ejecutivo
D. Juan Antonio Acedo Fernandez Presidente y consejero delegado 80 15 180
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 12 15 150
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 12 15 -
D. Jesus Garcia Ponga Consejero independiente 12 15
D. Joao Jose de Gouveira () Consejero dominical 12 15
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 12 15
D. Pablo Cobo del Moral Consejero ejecutivo 12 15
Sanzar Asesoria, S.L. @ Consejero independiente 18

Total retribuciones del Consejo de Administracion

() Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa.
(2) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

Con fecha 19 de abril de 2022, D. Alberto Aragonés presentd su dimisién como miembro del Consejo de Administracién. La Junta General de Accionistas
celebrada el 8 de julio de 2022 designé como consejero a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, con el caracter de ejecutivo, ocupando la vacante producida por la
caducidad en el cargo de la entidad Quamtium Ventures, S.L (representada hasta dicha fecha por D. Juan Antonio Acedo Fernandez) y adicionalmente en esa
misma fecha se reelige y nombra a D. Adolfo Guerrero Hidalgo y a D. Pablo Cobo Moral como consejeros con el caracter de ejecutivo
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) devengadas por los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2021 es el siguiente:

Dietas
Contrato
Asignaciéon Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comisién Ejecutivo

Quamtium Venture, S.L. © Presidente y consejero delegado 22 180
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 22 120
D. Alberto Aragonés Monja Consejero dominical 8 -
D. Ignacio Alonso Villalobos Consejero independiente 14
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 8
D. Jesus Garcia Ponga Consejero independiente k 8
D. Joao Jose de Gouveira (2) Consejero dominical 8
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 22
D. Pablo Cobo del Moral Consejero independiente 22
Sanzar Asesoria, S.L. (3) Consejero independiente 20

Total retribuciones del Consejo de Administracién

() Representada por D. Juan Antonio Acedo Ferndndez
@ Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa

(3) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

La Junta General de Accionistas celebrada el dia 6 de agosto de 2021 fijo en 9 el ntimero de miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, designandose
como nuevos Consejeros a D. Alberto Aragonés Monja y a D. Joao Jose de Gouveira, con el caracter de dominical, y a D. Jestis Garcia de Ponga y D. Jaime de
Polanco Soutullo con el caracter de independientes, ocupando las vacantes existentes y en sustitucién de D. Ignacio Alonso Villalobos que abandoné el Consejo
de Administraciéon. En esa misma fecha se ratifico a D. Luis Ramos Atienza como consejero con el caracter de independiente.
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17.3 Informacion sobre la Alta Direccion

A efectos de la informacién recogida en este apartado, no sustituye ni se configura en elemento
interpretador de otros conceptos de alta direccién contenidos en la normativa aplicable a la
Sociedad dominante (como la contenida en el Real Decreto 1382/1985), ni tiene por efecto la
creacién, reconocimiento, modificaciéon o extincion de derechos u obligaciones legales o
contractuales.

Salvo que se indique lo contrario, la informacion sobre el personal de alta direccion no incluye la
correspondiente a las personas en las que concurre también la condiciéon de consejeros de Urbas
Grupo Financiero, S.A., dado que la informacion correspondiente a estas personas se incluye en
la Nota 17.2

Hasta el 30 de noviembre de 2021, el Consejo de Administracion ejercia las funciones de alta
direccion, a través de sus consejeros ejecutivos. En noviembre de 2021, y con el objetivo de
impulsar su plan estratégico 2021 - 2024, la Sociedad reforz6 su equipo directivo designando
directores generales de negocio y de otras areas estratégicas del Grupo.

Al 31 de diciembre de 2022, la Alta Direccion del grupo incluye aparte de los consejeros ejecutivos
a 9 directores (7 hombres y 2 mujeres), estando los mismos contratados en distintas sociedades
del Grupo Urbas (2021: 5 directores; 4 hombres y 1 mujer). La retribucién recibida por los
miembros actuales de la Alta Direccion en el ejercicio 2022 asciende a 1.014 miles de euros (2021:
63 miles de euros).

No existen créditos, ni anticipos, ni obligaciones contraidas en materia de pensiones, ni opciones
sobre acciones concedidas al conjunto del personal de alta direccion.

Las participaciones en el capital social de la Sociedad mantenidas por los miembros de la alta
direccion no son significativas.

17.4 Informacién sobre Operaciones con Partes Vinculadas

Las transacciones y saldos del Grupo con las partes vinculadas (en miles de euros) son las
siguientes:

Consejo de Otras
Administraciéon partes
Cuenta de pérdidas y ganancias y Alta Direcciéon vinculadas

Servicios exteriores 716
Gastos de personal -

Total gastos 716

Total ingresos
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Consejo de Otras
Administraciéon partes
Cuenta de pérdidas y ganancias y Alta Direcciéon vinculadas

Servicios exteriores 668

Gastos de personal 13

Total gastos 681

Total ingresos

En el ejercicio 2021, Urbas adquirio el 100% de Nalmar Estate, S.L. y una participaciéon de su
sociedad dependiente Druet Real Estate, S.L., asi como otros activos inmobiliarios a Top Gestion,
S.L., sociedad vinculada al accionista, Alza Residencial, S.L. por importe de 3.695 y 3.348 miles
de euros, respectivamente. Adicionalmente la Sociedad asumi6 con caracter adicional al precio de
las participaciones mencionada, el pago de la deuda otorgada a la sociedad adquirida por su
antigua sociedad matriz por importe de 8.152 miles de euros. El total de la deuda resultante de
dicha operacion fue convertida a capital social en el proceso de ampliacion de capital descrito en
la Nota 12.1.

31 de diciembre de 2022

Consejo de Otras
Administraciéon partes
Balance de situacion y Alta Direccién vinculadas Total

Activos financieros no corrientes -
Activos financieros corrientes -
Pasivos financieros no corrientes -
Pasivos financieros corrientes -
Acreedores comerciales y

-otras cuentas a paga;

31 de diciembre de 2021
Consejo de Otras
Administraciéon partes
Balance de situac y Alta Direccion vinculadas Total

Activos financieros no corrientes
Activos financieros corrientes
Pasivos financieros no corrientes
Pasivos financieros corrientes
Acreedores comerciales y

-otras cuentas a pagar ()

() El saldo con Otras partes vinculadas incluye la deuda mantenida Laite Business, S.L. y Iuris Consultatio
L&K, S.L. por importe de 8 miles de euros, sociedad vinculada con consejeros.
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18. OTRA INFORMACION
18.1  Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a servicios de auditoria y otros servicios distintos prestados por Baker
Tilly Auditores, S.L.P.y las sociedades de sured (Baker Tilly) durante el ejercicio 2022 y 2021 son
los siguientes:

Miles de euros
2021 2021

Servicios de auditoria® 137

Otros servicios de verifica 27

Total servicios de auditoria y relacionados 164

Otros servicios

Total servicios profesionales 164

@ El epigrafe de “Servicios de auditoria” incluye los honorarios correspondientes a la auditoria de las
cuentas anuales individuales y consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A,

) El epigrafe de "Otros servicios de verificacién" incluye servicios profesionales relacionados con la
auditoria, principalmente, la revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos
consolidados, verificaciones y certificaciones para entidades financieras, asi como la verificacién del
Estado de Informacién No Financiera (EINF) del Informe de Gestion consolidado.

Los Administradores de la Sociedad han obtenido la confirmacion del auditor del Grupo, sobre el
cumplimiento por parte de éste, de los requerimientos de independencia aplicables de acuerdo
con lo establecido en la Ley y el Reglamento de Auditoria de Cuentas aplicables.

18.2 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se
presenta de acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
y a su vez modificada por la Ley 18/20222, de 28 de septiembre de creacion y mantenimiento de
empresas) y es preparada conforme a la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (“ICAC”).

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se
han tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o
prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucion, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del
balance de situacién y quedan excluidos los saldos acreedores con empresas del Grupo.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega
de los bienes o la prestaciéon de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operacion.
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Nuamero de dias
022 2021

Periodo medio de pago a proveedores (1) 92
Ratio de operaciones pagadas (2) 124
Ratio de operaciones pendientes de pago (3) 12

Miles de euros

Total pagos realizados 3.942
Total pagos realizados dentro de plazo legal (4) 970
Total pagos pendientes 5.392

Facturas

Ntimero de facturas dentro del plazo legal (5) 269

(1) ((Ratio operaciones pagadas * importe total pagos realizados) + (Ratio operaciones pendientes de pago* importe
total pagos pendientes)) / (Importe total de pagos realizados + importe total pagos pendientes).

(2) X (namero de dias de pago * importe de la operacion pagada) / Importe total de pagos realizados.

(3) 2 (Ntamero de dias pendientes de pago * importe de la operacion pendiente de pago) / Importe total de pagos
pendientes.

(4) Representa un 24% (15% en 2021) sobre el total de los pagos a proveedores

(5) Representa un 75% (73% en 2021) sobre el total de las facturas de proveedores.

La Sociedad continuara trabajando para mejorar el periodo medio de pago a sus proveedores y
adecuarlo a los plazos requeridos por la normativa.

18.3 Avales y Garantias

A 31 de diciembre de 2021, Urbas Grupo Financiero, S.A., tenia otorgadas garantias por un valor
total de 70.589 miles de euros (2021: 61.051 miles de euros) correspondiéndose en su mayoria a
garantias corporativas a empresas filiales.

Las garantias anteriormente desglosadas no pueden considerarse como una salida cierta de
recursos frente a terceros, ya que la mayoria de ellos llegaran a su vencimiento sin que se
materialice ninguna obligacién de pago. Asimismo, tampoco suponen una inmovilizaciéon de
recursos.

A la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales, la probabilidad de que se produzca un
incumplimiento que suponga responder de los compromisos asumidos con impacto significativo
es remota, habiéndose recogido en las cuentas anuales provisiones para cubrir riesgos probables
derivados de la ejecucion de los avales antes mencionados.
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19. HECHOS POSTERIORES

19.1 Adquisicion de las operaciones de la entidad suiza-alemana Molinari en
Bolivia
En marzo de 2023 la Sociedad ha adquirido las operaciones en Bolivia de la entidad suiza—
alemana Molinari, socia de URBAS en la construccién del Tren de Cochabamba. Tras esta
adquisicion, URBAS queda como constructora unica del contrato de ejecucion del ‘Tren
Metropolitano de Cochabamba’, primer tren eléctrico de Bolivia, que fue adjudicado a JOCA,
constructora de URBAS y socia al cincuenta por ciento con Molinari en el consorcio Asociacién
Accidental Tunari, con un presupuesto de casi 450 millones de dolares. A partir de ahora, URBAS
liderara la ejecucion de este megaproyecto ferroviario construido con alta tecnologia formado por
una red integral de 42 kilometros de via tinica electrificada y 43 nuevas estaciones. A la fecha de
formulacién de estas Cuentas Anuales El proyecto se completa con otros 7 kilémetros de via
adicionales (auxiliares, de apartado y conexiones), més los correspondientes talleres y cocheras,
y el suministro de 12 trenes. Urbas determinar el valor razonable en la fecha de adquisicién de
los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste
necesario a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicién, a medida que se
obtenga la informacion necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente.

19.2 Adquisicion de NAISA

En marzo de 2023, Urbas adquiere a través de una de sus participadas y por importe de4,5
millones de euros la entidad Negocios Agricolas e Industriales, S.L (que opera bajo la marca
NAISA Stone) una de las referencias mas consolidadas en la industria de la piedra natural en
Espafia propietaria de una de las principales canteras de marmol a cielo abierto en Mula (Murcia)
que se encuentra en explotacion con unas reservas probadas estimadas de 2,8 millones de
toneladas de marmol. Urbas determinara el valor razonable en la fecha de adquisicion de los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste necesario
a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicién, a medida que se obtenga la
informacién necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente.

19.3 Acuerdo de colaboracién con AECOM

En el primer trimestre del ejercicio, Urbas, a través de su filial Urbas Energy ha llegado a acuerdo
de colaboracién con la entidad ATOME para trabajar conjuntamente en proyectos relacionados
con energias renovables. En este sentido, ambas compafias participan en el proyecto de ATOME
en Paraguay para la construccién en Villeta de la que sera la mayor instalacion en Latinoamérica
de hidrégeno y amoniaco verdes basada en energia cien por cien renovable.

19.4 Ampliaciones de capital

En enero de 2023, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 500.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 48.543.689 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 14.563,11 euros de prima de emisioén, como consecuencia de
la conversion de 50 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Julio
2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0103
euros por accion. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y admitidas a
cotizacion.
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En enero de 2023, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 950.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 92,233.009 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 77.669,91 euros de prima de emisién, como consecuencia de
la conversién de 95 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles
septiembre 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversién
de 0,0103 euros por accién. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y
admitidas a cotizacion.

En abril de 2023, se ha ejecutado aumento de capital social por un importe nominal de 800.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 80.000.000 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas sin prima de emision, como consecuencia de la conversion de
800 obligaciones convertibles de la serie “URBAS Obligaciones Convertibles (FRAORGI ENERO
2023)” de valor nominal de 1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversiéon de 0,010
euros por accion. Estas acciones estdn pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil de
Madrid y de ser admitidas a cotizaciéon

Con estas ampliaciones de capital, a la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales
consolidadas, el capital social de la Sociedad dominante asciende a 448.664.089,62 euros,
representado por 44.866.408.962 acciones ordinarias de una sola clase, con un valor nominal de
0,010 euros.

19.5 Emision de obligaciones

En Consejo de Administracion en fecha 21 de abril de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emision de 47.535
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 100 euros de valor nominal cada
una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.753.500 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Acreedores filiales abril 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duracién 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento™).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcién en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Estas obligaciones estdn pendientes de inscripcién en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.
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El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emision de 4.500
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.500.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles (NAINSA MARZO 2023)”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Estas obligaciones estdn pendientes de inscripcién en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emision de 1 obligacién
necesariamente convertible en capital de Urbas de 896.586,88 euros de valor nominal (la serie

“URBAS Obligaciones Convertibles (TOP GESTION MARZO 2023)”), en los siguientes términos
y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificaciéon de conversion (la “Fecha de Conversion”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion
preferente.

Estas obligaciones estan pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.
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El Consejo de Administracion en fecha 28 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emisién de 532 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 532.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles EMYER febrero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil estando pendiente de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emision de 422 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 422.000 euros (la serie “URBAS Obligaciones
Convertibles (BUFETE PEREZ LASIERRA febrero 2023)”), en los siguientes términos y
condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duracién 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento™).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcién en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificaciéon de conversion (la “Fecha de Conversion”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones est4 inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.
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El Consejo de Administracién en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emision de 500 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 10.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles ABO febrero 2023”, en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las Obligaciones Convertibles (el “Precio de Conversion”) sera
igual al mayor de los siguientes: (i) el 92% del tltimo precio de cierre de las acciones de
URBAS, segun este se publique en la pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles, al
momento en el que se remita la correspondiente notificaciéon de conversion; o (ii) el valor
nominal delas acciones de URBAS (i.e. 0,01 euros). El Precio de Conversién se determinara
redondeando hacia abajo a la milésima mas cercana.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.

El Consejo de Administracién en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord la emisiéon de 5.000
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles CHR Enero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.

v Duracion 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacion de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.
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El Consejo de Administracién en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord la emisién de 800 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 800.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Fraorgi Enero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones ya ha sido cancelada por conversion de la totalidad de obligaciones
emitidas.

19.6 Acuerdo con el Ministerio de Vivienda Saudi

En enero de 2023, la Sociedad ha firmado un acuerdo con Ministerio de la Vivienda de Arabia
Saudi (MONRAH, Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing) y el Ministerio de
Inversiones (MISA, Ministry of Investment) para participar en los proyectos inmobiliarios
incluidos en ‘Visién 2030’, programa gubernamental que prevé desarrollar 75.000 viviendas
adicionales hasta 2030 y alcanzar el objetivo del 70% de las viviendas en propiedad.

La firma de este acuerdo llega después de que la Empresa Nacional dela Vivienda de Arabia Saudi
(NHC, National Housing Company) haya calificado a URBAS para desarrollar paquetes de
actuacion de entre 500 y 1.500 viviendas, valorando sus capacidades y experiencia en promocién
inmobiliaria y la aplicacién de tecnologias innovadoras, sostenibles y eficientes en construccion
residencial.

Este proyecto se construir con las capacidades de la joint venture constituida en agosto de 2022
con Arkal Contracting Company (“Arkal”), constructora saudi perteneciente a SAR el
Principe Sultan bin Abdullah bin Abdulaziz Al Saud. El objeto de esta alianza es participar en
megaproyectos de infraestructuras (también en el marco del Programa “Visién 2030’ como son
como los desarrollos Qiddiya Entertainment City, NEOM, Red Sea Project o Roshn), sumando al
posicionamiento de Arkal en el pais, el liderazgo, la experiencia internacional y las capacidades
de Urbas y la de todas sus compaiiias y en todos los sectores de obra civil, ingenieria, edificacién
residencial y no residencial, industrial y energia.
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ANEXO I — SOCIEDADADES PARTICIPADAS POR URBAS GURPO FINANCIER! A.

% Participacion Miles de euros<

Resultado
Sociedad participada Domicio social Actividad Capital Reservas 2021

Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L., Sevilla Promocién inmobiliaria 6
Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (1) Madrid Promocién inmobiliaria 100% (391)
Arang Promotora, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 16
Asenor 2000, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100%
Desarrollos 5 Real Estate, S.L. Valladolid Promocion inmobiliaria 100%
Desarrollos Renovables Zimmerman, S.L. Guadalajara Sin actividad 100%
Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100%
Druet Real Estate, S.L. Madrid Promocion Inmobiliaria 0,01% 13.099
ECISA Compaiiia General de Construcciones, S.A (2). Alicante Construccion 100% (6.062)
Ecoedificaciones Residenciales Castellanas, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% -
El Decano Audiovisual, S.L. Guadalajara Medios de Comunicacion 40,64% 40,64% -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria 100% 100% 1.079
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. Guadalajara Promocion inmobiliaria 100% 100% (18)
Ingeser Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% -
Ingeser Ingenieria Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% -
International Consultant Adviser for Developement

and Innovation, S.L. (ICADI) Madrid Construccion 51,62% 100% (15)
Jaureguizar Gestora de Viviendas, S.A. Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% 3
Jaureguizar Promocion y Gestion Inmobiliaria, S.L. (2) Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% . (2.919)
Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. (1) Madrid Construccion 0,01% 100% . (3.632)
Madrid Promlive, S.L. Valladolid Promocion inmobiliaria 100% 100% 366
Materiales Ceramicos Materias Primas, S.L. Lugo Energia (Mineria) 100% 100% (14)
Nalmar Estate, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 113
Obras Informes Edificacion, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 100% 374

Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 76
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ANEXO I — SOCIEDADADES PARTICIPADAS POR URBAS GURPO FINANCIER!

Sociedad participada Domicio social

Ribera Partners, S.L. Valladolid
Sainsol Energia, S.L. Madrid
Spacio Duero, S.L. Valladolid
Trinder ftems, S.L. Valladolid
Urbas Cienfuegos, S.L. Madrid
Urbas Desarrollos Internacionales, S.L. Madrid
Urbas Energy Developments, S.L. (*) Madrid
Urrutia Construcciones, S.A. (1) Vitoria

Actividad

Promoci6n inmobiliaria
Energia

Promoci6én inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Promoci6én inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Proyectos generacion energia
Construccion

(1) Cuentas Anuales de los ejercicios 2022 y 2021 auditadas por Baker Tilly Auditores, S.L.P.

(2) Cuentas Anuales del ejercicio 2021y 2020 auditadas por PKF Attest Servicios Empresariales, S.L.

(*) Sociedades creadas en 2022

A.

% Participacion

100%
100%
100%
100%
100%
100%
69,95%

Miles de euros<

. Resultado
Capital Reservas 2021

(130)
17)

Nota: Los datos incluidos en la tabla para las sociedades participadas (Capital, Reservas y otras partidas y Resultado) se corresponden con la informacién
contenida en las tltimas Cuentas Anuales aprobadas. El detalle del resto de participaciones indirectas figura en el Anexo I de las Cuentas Anuales

Consolidadas del Grupo Urbas.
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1. MODELO DE NEGOCIO, EVOLUCION y RESULTADO DEL EJERCICIO

Urbas Grupo Financiero, S.A., como sociedad matriz que posee las participaciones accionariales
de las principales empresas del Grupo Urbas realiza actividades propias de accionista,
controlando, coordinando y realizando un seguimiento de las actividades que desarrollan sus
filiales, asi como planificando y definiendo las estrategias del Grupo. Asimismo, la Sociedad
realiza actividades de promocién inmobiliaria y presta apoyo de diversa naturaleza a sus filiales
residentes en Espafia y en el extranjero.

Para un adecuado anélisis del modelo de negocio, visién y estrategia del Grupo Urbas es necesario
remitirse al Informe de Gestion consolidado del Grupo Urbas disponible en la web corporativa
(www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV (www.cnmv.es).

1.1 Principales hitos del ejercicio 2022
Los hechos més significativos del ejercicio 2022 son los siguientes:

v' Operaciones corporativas llevadas a cabo en 2022, mediante las cuales se han adquirido
empresas inmobiliarias (CHR y Fortia), de ingenieria (Ingeser) y de Servicios (KUO) (véase
la Nota 9 “Inversiones en empresas del grupo y asociadas”, de las Cuentas Anuales del
ejercicio 2022)

Modificacion del acuerdo de adquisicion del Grupo Joca (véase la Nota 12.4
“Acciones propias”, de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022)

Reduccion de deuda financiera mantenida con fondos de inversion (véase la
Nota 13.4 “Deuda con fondos de inversion”, de las Cuentas Anuales del gjercicio 2022)

La adquisicion de Fortia, fortalece el acuerdo firmado por Urbas en febrero de 2022 con Care
Property Spain, S.L. (“CPI Spain”), entidad propiedad al 100% de Care Property Invest NV
(“CPI"), sociedad de inversi6n inmobiliaria regulada (RREC, Regulated Real Estate Company)
domiciliada en Bélgica y cotizada en Euronext, especializada en el sector de la asistencia sanitaria
para personas mayores y con discapacidad. El acuerdo marco se centra, inicialmente, en la
construccion y el desarrollo de residencias de mayores en Madrid, Andalucia, Galicia y Aragon,
alineados con la estrategia de inversion de CPI para invertir en Espana un importe potencial
global de inversion de hasta 140 millones de euros.

Con la adquisicion del Grupo inmobiliario CHR, Urbas entra en el mercado residencial de Castilla
y Ledn, region en la que CHR concentra el 80% de su porfolio inmobiliario y en la que no estaba
presente Urbas., gran parte concentrado en la provincia de Valladolid con una cartera de méas de
1.000 viviendas.

Urbas entra en el segmento de la ingenieria y arquitectura tras la adquisicion de las unidades
productivas del Grupo Ingeser, formado por las entidades: Servicios de Ingenieria y Gestion, S.A.,
Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur Ingenieria, S.A., e Ingeser Corporacién
Catalunya, S.A. Urbas adquiere todos los activos, bienes, derechos y elementos vinculados al
negocio del Grupo Ingeser, incluyendo los mas de 120 proyectos actualmente en ejecucion -cuya
gestion supera los 250 millones de euros-, asi como los contratos suscritos con algunas de las
mayores empresas de los sectores agroalimentario, logistico, farmacéutico, quimico y de la
arquitectura, tanto residencial como dotacional e industrial

En el Informe de Gestion consolidado se incluye mayor detalle de las distintos hitos y resultados
del Grupo Urbas.
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2. RESULTADOS Y EVOLUCION PREVISIBLE

Urbas Grupo Financiero, S.A. ha cerrado el ejercicio 2022 con un beneficio de 3 millones de euros
(2021: 52 millones de euros), debiéndose tener en cuenta a efectos de comparabilidad de cifras
los resultados extraordinarios obtenidos en 2021 debido al proceso de reestructuracion y quita
financiera.

El Grupo continta el proceso de reorganizacion societaria con el objetivo de adaptar la estructura
del Grupo Urbas a los requerimientos del Plan de Negocio 2021-2024.

En el Informe de Gestiéon Consolidado se incluye mayor detalle de los resultados consolidados y
de la evolucién previsible de los negocios del Grupo Urbas.

3. OPERACIONES CON ACCIONES PROPIAS

Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas ha llegado a un acuerdo con Rialpa’s World, S.L. y Don
Alberto Aragonés Monjas, en su condicion de parte vendedora en el contrato de compraventa del
Grupo Joca, para reducir el precio de la transaccién como consecuencia de los ajustes contables
sobre ejercicios sociales anteriores a la adquisicién del Grupo Joca identificados por parte de
Urbas en el proceso de contabilizacion de dicha adquisicion, todo ello segtn el siguiente detalle:

v El precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes en 20 millones de
euros, pasando de 35 millones de euros a 15 millones de euros. Para ejecutar la reduccién del
precio, Urbas ha recibido acciones propias que eran titularidad de los vendedores, valoradas
en 20 millones de euros. El valor de las acciones entregadas a Urbas coincide con el valor que
se asignd a dichas acciones en la transaccion inicial, es decir, 0,0125 euros por accibn,
correspondiendo 0,010 euros a su valor nominal y 0,0025 euros a prima de emision.

Como consecuencia de esta operacion, la Compaiiia obtiene una contraprestacion consistente
en la entrega de 1.600.000.000 de acciones propias titularidad de los vendedores, que quedan
en autocartera y cuyo destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.

Al 31 de diciembre de 2022 las acciones propias contabilizadas por la Sociedad representaban el
3,6 % de su capital social.

4. POLITICA DE GESTION DEL RIESGO

Urbas Grupo Financiero, S.A., como sociedad dominante del Grupo Urbas, esta expuesta a los
riesgos a los que estan expuestas sus sociedades dependientes, ya que la materializaciéon de un
riesgo en los estados financieros de las filiales podria tener impacto en Urbas Grupo Financiero,
S.A. a través de la valoracion de su cartera de participaciones o de la retribuciéon de las mismas
mediante dividendos.

Por tanto, para un adecuado anélisis de riesgos, es necesario remitirse al Informe de Gestion
consolidado del Grupo Urbas. disponible en la web corporativa (www.grupourbas.com) y a las
Cuentas Anuales Consolidadas.

En cuanto a la informacion detallada sobre los riesgos propios de la actividad de la Sociedad (tipo
de cambio, tipo de interés, riesgo de liquidez, riesgo de crédito), se incluye en la Nota 5 de la
Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022.

5. ACTIVIDADES DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

La Sociedad no ha realizado actividades de Investigacion y Desarrollo en el ejercicio 2022.
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6. PERiODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

Véase la Nota 18.2, “Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores”, de las Cuentas
Anuales del ejercicio 2022.

7. ESTADO DE INFORMACION NO FINANCIERA

La informacién no financiera y sobre diversidad requerida por la Ley 11/2018, se integra en el
Informe de Gestién Consolidado del Grupo Urbas, disponible en la web corporativa
(www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV (www.cnmv.es).

8. INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO E INFORME ANUAL
SOBRE REMUNERACIONES DE LOS CONSEJEROS

De conformidad con lo establecido en el articulo 538 de la Ley de Sociedades de Capital, el
Informe de Gestion individual incluye como seccién separada el Informe Anual de Gobierno
Corporativoy el Informe Anual sobre Remuneraciones de los Consejeros. Dichos informes forman
parte, como una secciéon del mismo, del Informe de Gestiéon consolidado y se encuentran
disponibles en la web corporativa (www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV
(www.cnmv.es).

9. HECHOS POSTERIORES

Véase la Nota 19 “Hechos posteriores”, de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022.




DILIGENCIA DE FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E
INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2022

El Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A. certifica:

Que las cuentas anuales individuales, el informe de gestiéon consolidado y la propuesta de
aplicacidn del resultado de Urbas Grupo Financiero, S.A., correspondientes al ejercicio 2022, por
el Organo de Administracion a partir de los registros contables de la entidad, de acuerdo con la
normativa aplicable. Asimismo, la informacién contable contenida en el informe de gestion del
ejercicio 2022 concuerda con la contenida en las cuentas anuales de la entidad correspondientes
al ejercicio 2022.

Que las cuentas anuales reflejan la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2022, asi como los resultados del ejercicio cerrado a dicha fecha y
manifestamos la veracidad de los flujos incorporados en el estado de flujos de efectivo.

Que dichos documentos (las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de aplicacion
del resultado de la Sociedad) estén transcritos en las hojas que preceden a esta diligencia y que se
encuentran compuestas por 71 hojas, incluida la presente, impresas en el anverso y reverso, y
visadas todas ellas por el Secretario del Consejo de Administracién.

Que, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 37 del Coédigo de Comercio y en el articulo
253 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, dichos documentos han sido
formuladas por acuerdo unanime del Consejo de Administracién en su reunion de fecha 21 de
abril de 2023.

Que dichos documentos son los que se van a presentar a la reunién ordinaria de la Junta General
de Accionistas, para su aprobacibn, si procede, en cumplimiento el articulo 164 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Y en prueba de conformidad firman a continuacion, todos los administradores:
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Urbas Grupo Financiero, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, “la
Sociedad”), que comprenden el balance de situacion a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo
y la memoria correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
laimagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al gjercicio anual terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de auditoria
de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria
de las cuentas anuales” de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espaia
segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo
actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas
anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una
opinion por separado sobre esos riesgos.
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Valoracién de participaciones en empresas del grupo y asociadas

Descripcién:

La Sociedad mantiene, a 31 de diciembre de 2022, inversiones correspondientes a participaciones
en empresas del grupo y asociadas a largo plazo por un valor neto contable de 501 millones de
euros, lo que representa un 72% de la cifra de activo del balance de situacién adjunto. En este
sentido, en el ejercicio 2022 han sido adquiridas participaciones por valor de 9 millones de euros
con motivo de la adquisicion de varias sociedades (nota 9.1).

De acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion a la
Sociedad, las inversiones en empresas del grupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe de las correcciones valorativas por deterioro.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad lleva a cabo una evaluacién de las posibles correcciones
valorativas por deterioro, que obtiene comparando el valor en libros de las participaciones con su
importe recuperable, entendido este, salvo mejor evidencia, para las sociedades participadas cuya
actividad es inmobiliaria como el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las
plusvalias tcitas existentes en el momento de la valoracién. Las correcciones de valor o su
reversion, si procede, se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
materializan. El activo de gran parte de las sociedades participadas estd compuesto,
principalmente, por activos inmobiliarios, por lo que la determinacién del importe recuperable de
las participaciones en empresas del grupo y asociadas se ve afectado significativamente por el
importe recuperable de los referidos activos inmobiliarios, para cuya determinacion la Sociedad
ha requerido de informes de tasacion realizados por expertos independientes (véase aspecto clave
de auditoria “Valoracion de los activos inmobiliarios”).

Para las sociedades participadas cuya actividad no es inmobiliaria, principalmente las
constructoras, la Sociedad ha realizado la evaluacién del valor recuperable de tales
participaciones a través de la aplicacién de juicios y estimaciones significativos por parte de la
Direccion, tanto en la determinacion del método de valoracion como en la consideracion de las
hipétesis clave (estimacion de margenes futuros, niveles de crecimiento, tasas de descuento, etc.).

Ver notas 4.6 y 9.2 de la memoria adjunta.

El hecho de que las participaciones en empresas del grupo y asociadas sea una de las partidas
mas significativas de las cuentas anuales adjuntas, unido al uso de estimaciones con un
significativo grado de incertidumbre en la valoracién de las mismas y el riesgo de que las referidas
participaciones pudieran presentar un deterioro de valor, ha requerido la atencién especial por
parte de los administradores y la Direccion de la Sociedad y por tanto, hemos considerado la
valoracion de dichas participaciones como una cuestion clave de la auditoria.
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Respuesta del auditor:

En respuesta a dicho riesgo significativo, y entre otros procedimientos realizados, nuestras
pruebas han consistido en:

Evaluar el proceso de identificacion de indicios de deterioro de las participaciones en
empresas del grupo y asociadas.

Andlisis y revision de los estados contables de las sociedades participadas con un alcance
limitado, en el que nuestros procedimientos de auditoria han puesto una mayor atencién en:

» Analisis de la valoracién de los activos inmobiliarios de las sociedades participadas en los
términos de la respuesta del auditor incluida la cuestién clave de auditoria “Valoracién de
los activos inmobiliarios”.

Andlisis de las principales operaciones que afectan al resultado del ejercicio de las
sociedades participadas y a su patrimonio neto.

Anadlisis de las medidas de reestructuracion operativa aprobadas por la Sociedad para las
sociedades de actividad de construccion.

Andlisis de las posibles contingencias o pasivos no registrados, a partir de las
confirmaciones de los servicios juridicos internos y externos de la Sociedad y el efecto que
de las mismas se pudiera derivar en el patrimonio de las sociedades participadas.

La evaluacion, del mismo modo que se explica en la cuestion clave de auditoria “Valoracion
de los activos inmobiliarios”, de los criterios de seleccion de los activos analizados y la
metodologia aplicada por los expertos externos en la valoracién de los actives inmobiliarios.

Para las sociedades participadas cuya actividad no es inmobiliaria, se han analizado los
estudios de valoracion de las citadas participaciones realizados por la Direccién de la
Saciedad, verificando la correccién aritmética de los mismos y analizando la razonabilidad de
las principales hipotesis aplicadas (basicamente las referentes a las previsiones de flujos de
efectivo futuros).

Revisién del adecuado desglose de informacion en la memoria adjunta de la cuestién referida
y todo ello, de acuerdo con la normativa contable aplicable.
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Valoracion de los activos inmobiliarios

Descripcion:

A 31 de diciembre de 2022, el valor neto contable de los activos inmobiliarios de la Sociedad
(principalmente inversiones inmobiliarias y existencias) asciende a 24 millones de euros de los
que 6 millones de euros se corresponden a inversiones inmobiliarias y 19 millones de euros a
existencias.

La Sociedad valora las inversiones inmobiliarias en funcién del coste (precio de adquisicion o coste
de produccién) menos, la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro de valor y por otra parte, valora las existencias inmobiliarias a su precio de adquisicion,
incrementado por los costes de urbanizacién si los hubiese, asi como otros gastos relacionados
con la compra y los gastos financieros derivados de su financiacién durante la ejecucion de las
obras, o a su valor de realizacion, si éste fuera menor, registrando en su caso, el correspondiente
deterioro por depreciacion de existencias.

A los efectos de determinar el valor recuperable de los activos inmobiliarios, la Sociedad ha
contratado a expertos independientes, cuyos informes de valoracion estan basados, en los
Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) y en la aplicacion de la Orden Ministerial ECO 805/2003, habiéndose contemplado los
métodos de valoracion residual dindmico y comparativo, dependiendo de las circunstancias y
tipologia del activo inmabiliario.

Ver notas 4.3, 4.9, 8 y 10 de la memoria adjunta.
Los activos inmobiliarios de |la Sociedad componen una de las partidas mas significativas de las
cuentas anuales adjuntas y adicionalmente, la valoracion de los mismos requiere el uso de

estimaciones con un significativo grado de incertidumbre y por tanto, consideramos este asunto
como una cuestion clave de la auditoria.

Respuesta del auditor:

En respuesta a dicho riesgo significativo, y entre otros procedimientos realizados, nuestras
pruebas han consistido en:

« Revisar los criterios utilizados en la estimacion del valor de los activos inmaobiliarios.

Revisar el proceso de seleccion de expertos externos cuyos informes de tasacion han servido
de base para estimar el valor de los activos inmabiliarios.

Analizar la idoneidad de los estandares de valoracién y tasacién, asi como la metodologia de
valoracién aplicada por los expertos externos en la valoracion de los activos inmobiliarios.
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Adicionalmente, las pruebas de detalle mas significativas que hemos llevado a cabo son:

Obtencion de cartas de confirmacién de los expertos externos que han realizado los informes
de tasacion de los activos inmobiliarios de la Sociedad sobre su independencia, objetividad,
competencia y capacidad técnica.

Comprobar, la razonabilidad de las conclusiones obtenidas por los expertos en sus informes
de tasacion respecto a los valores de los activos inmobiliarios, para lo cual, con la
colaboracion de nuestros expertos internos en valoracion, para una muestra de activos hemos
analizado los procedimientos y metodologia de valoracién y la congruencia de dichos valores
respecto a los valores obtenidos en informes de tasacion realizados en ejercicios anteriores,
por los mismos u otros expertos, y la razonabilidad de los valores referidos respecto a la
informacion reflejada en las cuentas anuales adjuntas.

Evaluar si se han puesto de manifiesto deterioros significativos en los valores de los activos
inmobiliarios de la Sociedad, considerando los informes de tasacion y lo establecido en la
normativa y principios contables que le son de aplicacion a la Sociedad.

Revision del adecuado desglose de informacion en la memoria adjunta de la cuestion referida
y todo ello, de acuerdo con la normativa contable aplicable.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de audioria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que determinada informacién incluida en el Informe Anual de
Gobiemo Corporativo y el Infforme Anual de Remuneraciones de los Consejeros, a los que
se refiere la Ley de Auditoria de Cuentas, se ha facilitado en la forma prevista en la
normativa aplicable y, en caso contrario, informar sobre ello.

Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacion incluida en el informe
de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asl como en evaluar e informar de si el
contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion. Si basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informaciéon mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de
las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y presentaciéon son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de auditoria en relacion con las
cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia,
y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion
de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La comision de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y su
presentacion de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditaria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditorfa realizada de conformidad con la normativa reguladora de auditorfa
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de auditoria de cuentas
en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

« |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a
fraude es mas elevadoe que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del contral interno.
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¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y
no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

« Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditoria de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la comisién de auditoria de la entidad una declaracion de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comision de auditoria de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayeor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales
del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales
o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Formato electrénico tinico europeo

Hemos examinado el archivo digital del formato electrénico tinico europeo (FEUE) de Urbas Grupo
Financiero, S.A. del ejercicio 2022 que comprende un archivo XHTML en el que se incluyen las
cuentas anuales del ejercicio, que formara parte del informe financiero anual.

Los administradores de Urbas Grupo Financiero, S.A. son responsables de presentar el informe
financiero anual del ejercicio 2022 de conformidad con los requerimientos de formato y marcado
establecidos en el Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la
Comisién Europea (en adelante Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar los archivos digitales preparados por los
administradores de la Sociedad dominante, de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas en vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemos y
ejecutemos nuestros procedimientos de auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las
cuentas anuales incluidas en los citados archivos digitales se corresponde integramente con el de
las cuentas anuales que hemos auditado, y si el formato y marcado de las mismas y de los archivos
antes referidos se ha realizado en todos los aspectos significativos, de conformidad con los
requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinién, el archivo digital examinado se corresponde integramente con las cuentas
anuales auditadas, y éstas se presentan y han sido marcadas, en todos sus aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.
Informe adicional para la comisién de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestade en nuestro informe
adicional para la comisién de auditoria de la Sociedad de fecha 28 de abril de 2023.
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Periodo de contratacion

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 nos nombré como
auditores de la Sociedad por un periodo de 2 afios, contados a partir del gjercicio finalizado el 31
de diciembre de 2020.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General de Accionistas para el
periodo de 3 afios y hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma
ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014,

Baker Tilly Auditores, S.L.P.
Inscrita en el ROAC N° S2106

=7

BAKER TILLY AUDITORES, S.L.P.
QOriol Velasco
Socio —~ Auditor de Cuentas
Inscrito en el R.O.A.C. N° 22972

NGm. D202300272
96,00 EUR.

28 de abril de 2023
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

Miles de euros
ACTIVO 2022 2021

Inmovilizado intangible 3
Inmovilizado material 155
Inversiones inmobiliarias 5.608
Inversiones en empresas del grupo,

y asociadas a largo plazo 614.194
Inversiones financieras a largo plazo 3
Activos por impuesto diferido 598

ACTIVO NO CORRIENTE 620.561

Existencias 48.152

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.310
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 92
Deudores varios 1.210
Activos por impuesto corriente 8

Inversiones en empresas del grupo y

asociadas a corto plazo 34.637

Inversiones financieras a corto plazo 541

Periodificaciones a corto plazo 2.802 2.513

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 160 159
61997 __ 87312

696.948

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del
balance de situacion a 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

BALANCE DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Capital

Prima de emisién

Reservas

Acciones propias

Resultados de ejercicios anteriores
Resultados del ejercicio

Otros instrumentos de patrimonio neto 12.5
FONDOS PROPIOS

PATRIMONIO NETO

Provisiones a largo plazo 14
Deudas a largo plazo 13
Deudas con empresas del grupo a largo plazo 17

Pasivos por impuesto diferido 15
PASIVO NO CORRIENTE

Miles de euros
2022 2021

446.456 434.511
112.201 108.711
53.642 25.832
(22.720) -
(32.041) (56.254)
2.955 52.023

8.466
25.310
1.100

.221 &iz

Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo 13
Deudas con empresas del grupo a corto plazo 17
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Pasivos por impuesto corriente 15.3
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15.1

PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

18.137 34.236
20.319 15.810
18.327 12.881
10.949 5.509
3.063 3.063
4.315 4.309

__ 56782 __ 62927

696.948 707.

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del

balance de situacién a 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS 2022 Y 2021

Miles de euros
OPERACIONES CONTINUADAS 2022 2021

Importe neto de la cifra de negocios . 11.322 108
Variacion de existencias de productos
terminados y en curso de fabricacion (1.313) (72)
Trabajos realizados por la empresa para su activo - -
Aprovisionamientos . (4.226) -
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal (439) (564)
Servicios exteriores (6.468) (3.831)
Tributos - (129)
Variacion de las provisiones de trafico - -
Otros gastos de gestion corriente (39) -
Otros gastos de explotacion (6.506) (3.960)
Amortizacion del inmovilizado (38) (26)
Excesos de provisiones - 772
Otros resultados 2.551 1.078

RESULTADO DE EXPLOTACION 1.350 (2.664)
_—_— e ]

Ingresos financieros . 1.853 68.189
Gastos financieros (248) (10.439)
Diferencias positivas de cambio - -
Resultado y deterioro por enajenaciones de

instrumentos financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 55.086
Impuesto sobre beneficios (3.063)

RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.02

RESULTADO DEL EJERCICIO 52.023

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A
LOS EJERCICIOS 2022Y 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Miles de euros
2022 2021

RESULTADO DE LA CUENTA DE

PERDIDAS Y GANANCIAS 2.955
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS

DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA
DE PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 2.955

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado
de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Resultados
negativos de Resultado Otros Total
Capital Prima de ejercicios del instrumentos Patrimonio
Miles de euros suscrito emision Reservas anteriores ejercicio de patrimonio neto
(Nota 12.1) (Nota 12.2) (Nota 12.3) (Nota 12.5)
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 346.395 82.507 (4.261) (61.425) - 368.961
Total ingresos / (gastos) reconocidos 52.023

Operaciones con accionistas:

Aumentos de capital 26.204
Aumentos por combinaciones de negocio -

- 114.320
29.517 29.517

Otras variaciones del patrimonio neto:

Otras variaciones . 34.454
Distribucién del resultado 2019 . (5.745) (5.745)

SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 . . " 599.275
E———————— N B B B I ] E

Las Notas 1a 19y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Capital
suscrito

Miles de euros

(Nota 12.1)
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020 434.511
Total ingresos / (gastos) reconocidos

Operaciones con accionistas:

Aumentos de capital
Aumentos por combinaciones de negocio

Otras variaciones del patrimonio neto:

Otras variaciones
Distribucion del resultado 2021

SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Prima de
emision

(Nota 12.2)

108.711

Reservas

(Nota 12.3)

25.832

anteriores

Resultados
negativos
de Resultado
ejercicios Acciones del

propias ejercicio

(56.254)

(22.720)

(52.023)

Otros
instrumentos
de patrimonio
(Nota 12.5)

34-452

Total
Patrimonio
neto

599-275

2.955

15.435
(22.720)

594-945

Las Notas 1a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del del estado de cambios en el patrimonio neto del ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2022.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS
EJERCICIOS 2022 Y 2021

Miles de euros
2022 2021

Resultado antes de impuestos 2.955 55.086

Ajustes del resultado: (1.562) (59.574)

(+) Amortizacion del inmovilizado 38 26
(+/-) Otros ajustes del resultado (netos) (1.600) (59.600)

Cambios en el capital corriente (3.392) (3.100)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotaciéon: - -

(-) Pagos de intereses
(+) Cobros de intereses

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE EXPLOTACION (7.588) (7.588)

Pagos por inversiones (1.782) (537)
(-) Empresas del grupo y asociadas (51) (492)
(-) Inmovilizado intangible, material, e inversiones inmobiliarias (1.731) (45)
(-) Otros activos financieros - -
Cobros por inversiones

(+) Empresas del grupo y asociadas

(+) Inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias

(+) Otros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Cobros y (pagos) de instrumentos de patrimonio
Cobros y (pagos) por instrumentos de pasivo financiero:
(+) Emision de obligaciones y otros valores negociables

(+) Emision de deudas con empresas de grupo y asociadas

(-) Devolucioén y amortizacién de deudas con entidades de crédito
(-) Devolucién y amortizacion de otras deudas

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES
DE FINANCIACION

EFECTO DE LAS VARIACIONES DE Lt '0S DE CAMBI

AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DE
EFECTIVO O EQUIVALENTES

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL EJERCICIO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCIC

Las Notas 1 a 19 y el Anexo I descritos en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos
de efectivo del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

1. INFORMACION GENERAL Y ACTIVIDAD

Urbas Grupo Financiero, S.A. (en adelante, “la Sociedad” o “Urbas”) fue constituida el 20 de
octubre de 1944 en Espafia. Su domicilio social se encuentra en Madrid, calle Gobelas, nimero 5.

El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

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

El estudio, proyecto, adquisicion, cesién, enajenacién, promocion, asesoramiento,
administracion, gestion o explotacion de negocios relacionados con el sector energético.

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

Actualmente la Sociedad desarrolla inicamente actividades en el sector inmobiliario, asi como las
propias de una entidad dominante del Grupo Urbas. Estas actividades podréan ser desarrolladas
por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras formas admitidas en derecho,
como la participacion en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

En la pagina web de la Sociedad se puede consultar otra informaciéon publica de la empresa
(www.grupourbas.com).

2, BASES DE PRESENTACION
2.1 Marco normativo de informacion financiera

Estas Cuentas Anuales se han elaborado de acuerdo con el marco normativo de informaciéon
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

v Cbdigo de Comercio, el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y la restante
legislaciéon mercantil

Plan General de Contabilidad (PGC) aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido
modificado por el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021, y sus Adaptaciones
sectoriales

Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas (ICAC) en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, asi como las normas de obligado cumplimiento aprobadas por la Comisién
Nacional del Mercado de Valores

v Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2 Imagen fiel

Las Cuentas Anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situaci6n financiera, de los resultados de
la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de estas Cuentas Anuales se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Principalmente estas estimaciones se refieren a:

v La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos

v Lavida 1til de los activos intangibles, materiales y las inversiones inmobiliarias
v" El célculo del impuesto sobre beneficios y de los activos por impuestos diferidos
v El calculo de provisiones por litigios y otras contingencias

v’ Situacién geopolitica en Europa.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicio 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria,
en su caso, de forma prospectiva.

2.4 Combinacion de negocios

Con fecha 31 de octubre de 2006, la Sociedad, anteriormente denominada Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.L. (Sociedad Absorbente), absorbié a Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
y Costa Rey, S.L. (Sociedades absorbidas). Con motivo de la fusién, la Sociedad cambié su
denominacion social por la actual.

La operacion de fusion consistio en la absorcion e integracion por parte de la Sociedad Absorbente
de las Sociedades Absorbidas, mediante la transmisién en bloque del patrimonio de las segundas
en beneficio de la primera, la cual lo adquiri6 por sucesién universal, asi como su extincion sin
liquidacién y la atribucion de participaciones de la Sociedad Absorbente a los socios de la
Sociedades Absorbidas. En virtud del articulo 86 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, tanto
el detalle de los periodos en los cuales fueron adquiridos por la Sociedad Absorbida los elementos
del inmovilizado que se transmitieron a la Sociedad Absorbente, asi como toda informacién
requerida por la legislacion vigente fue incluida en la memoria de las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2006.

2.5 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2022, no se ha producido ningtin cambio en los criterios contables aplicados
por la Sociedad.

2.6 Comparacion de la informacién

A efectos de comparacion de la informacion, la Sociedad presenta conjuntamente en el balance
de situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memoria, los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022y
2021.

Los estados financieros y las notas de la memoria estan presentados en miles de euros (excepto
en aquella informacion para la que se especifique otra unidad).

La presentacion, clasificaciéon y agregacion de algunas partidas en las cuentas anuales ha sido
revisada. Se han realizado reclasificaciones no significativas para que la informaciéon resulte
comparable con la del ejercicio anterior y asi mejorar la comprension de las cuentas anuales.
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Algunos importes correspondientes al ejercicio 2021 han sido reexpresados con el objetivo de
reflejar en el balance a 31 de diciembre de 2021 y la cuentas de resultados de 2021 la correcta
contabilizacion de una capitalizacion de deuda resultando en un mayor importe de gasto
financieroy prima de emisién por importe de 3.594 miles de euros, sin que exista por tanto ningin
efecto patrimonial.

2,7  Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado
de cambios en el balance, patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha
incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas.

2.8 Principio de empresa en funcionamiento

Los administradores de la Sociedad formulan las Cuentas Anuales bajo el principio de empresa
en funcionamiento considerando que la Sociedad y el Grupo Urbas tiene garantizada su viabilidad
y seguira operando en el futuro con normalidad entre otros factores debido a: (i) la consolidaciéon
de las actividades desarrolladas por el Grupo en sus segmentos de negocio de acuerdo su plan de
negocio, y (ii) el mantenimiento de una posicién de liquidez que le permite afrontar el desarrollo
normal de sus operaciones, teniendo en cuenta las lineas de financiacion ya existentes, asi como
las que se estidn negociando y se formalizaran en el segundo trimestre del ejercicio 2023,

2.9 Consolidacion

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, que formula separadamente
cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022, son
formuladas conjuntamente con las presentes, y se han elaborado de acuerdo con lo establecido en
las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera adoptadas por la Unién Europea, de
conformidad con el Reglamento (CE) n®1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo (en
adelante “NIIF-UE”). Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021, fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de julio de 2022 y depositadas en el
Registro Mercantil de Madrid.

2.10 Situacion geopolitica en Europa

En febrero de 2022 se produjo la invasién de Ucrania por parte de Rusia que ha producido un
deterioro del cuadro macroeconémico general que ha dado lugar, entre otros aspectos, a un
incremento generalizado de los costes de las materias primas, asi como roturas en las cadenas de
suministro, que han derivado en la coyuntura actual de altos niveles de inflaciéon. El Grupo
gestiona la situacién actual al objeto de asegurar todas sus actividades, en especial la de
construccion donde el impacto ha sido mas relevante. Se estima que esta situacién responde a un
aspecto coyuntural y que, debido a las medidas econémicas que estan implantando los gobiernos,
los niveles de inflacion actuales se reduzcan durante el ejercicio 2023. Asi mismo, debido a la
situacion patrimonial y financiera con la que cuenta el Grupo, no se prevé situaciones adversas
aun en escenarios de evolucion negativos. En concreto:

v No se prevé deterioro en los fondos de comercio y activos intangibles registrados.

v" El Grupo procede a evaluar la recuperabilidad de sus activos inmobiliarios (inmovilizado
material, inversiones inmobiliarias y existencias inmobiliarias) en base a informes de
valoracion de expertos independientes (véase Notas 8 y 10).

En relacion con las cuentas por cobrar comerciales, no se han identificado problemas de
impago y no existen cuentas por cobrar de dudosa recuperabilidad no deterioradas.

El Grupo considera que el nivel de provisiones registradas a 31 de diciembre de 2022 es
adecuado para cubrir la totalidad de los riesgos considerados como probables.
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Debido a la diversificacion en actividad y geografica de la Sociedad, el impacto ha sido limitado,
reflejaindose principalmente en una reduccion de la actividad de construccién- y margenes con
respecto a lo inicialmente previsto. No obstante, la envergadura de las medidas econdmicas
adoptadas por los gobiernos, asi como de las potenciales medidas de reactivacion, ha conllevado
la necesidad de actuar sobre las principales estimaciones contempladas en la preparacion de las
Cuentas Anuales del ejercicio 2022. En particular, se ha revisado el valor recuperable de los
principales activos registrados en el balance (inversiones en empresas del Grupo y existencias),
no poniéndose de manifiesto la necesidad de registrar deterioros adicionales.

3. PROPUESTA DE APLICACION DEL RESULTADO

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2022 formulada por el Consejo de
Administracion de la Sociedad y que se someterd a la aprobacion de la Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de
euros

Resultado del ejercicio - Beneficio

Reserva legal
Compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores

PROPUESTA DE APLIACION DEL RESULTADO

4. CRITERIOS DE REGISTRO Y NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
Cuentas han sido las siguientes:

4.1 Clasificacion de partidas segiin vencimiento

En el balance adjunto se clasifican como corrientes los activos con vencimiento igual o inferior al
aflo y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo, excepto para el epigrafe de
Existencias.

4.2 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccioén. Posteriormente se valora por su coste minorado por la correspondiente amortizacién
acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado intangible se realiza linealmente en un periodo
de entre 3y 5 afios.

4.3 Inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

El inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion y, posteriormente, se aumentan por las actualizaciones de valor
legalmente aplicables, en su caso, y se minoran por la correspondiente amortizacién acumulada
y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.
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Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el
inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras
que contribuyen a aumentar la capacidad, la eficiencia o a alargar la vida til de dichos bienes, se
registran como mayor coste de los mismos.

A excepcion de los terrenos, los cuales no son objeto de amortizacion, la Sociedad amortiza el
inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando
porcentajes de amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida util estimada de los
respectivos bienes, seglin el siguiente detalle:

Afios de vida
atil

Construcciones
Instalaciones técnicas
Mobiliario

Equipos informaticos

Otro inmovilizado material

4.4 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algin suceso o cambio
en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una
pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable,
entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el
mayor de los dos.

A efectos de evaluar las perdidas por deterioro de valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo
para el que hay flujos de efectivo identificables por separado (Unidades Generadoras de Efectivo
(UGE)). Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una
pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran
producido reversiones de la pérdida.

4.5  Arrendamientos

Los bienes adquiridos mediante contratos de arrendamiento financiero, en los que la Sociedad
asume sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad, son capitalizados,
registrandose en el pasivo una obligacion por el menor entre el valor actualizado de la deuda total
por las cuotas a pagar y el valor razonable del bien. Estos bienes se amortizan linealmente en
funci6n de las vidas utiles.

Los pagos de las cuotas de los arrendamientos operativos se registran como gastos en el momento
de su devengo a lo largo del periodo del contrato.
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4.6 Instrumentos financieros
4.6.1 Activos Financieros
Clasificaciéon

Los activos financieros de la Sociedad, a efectos de su valoracion, se incluyen en alguna de las
siguientes categorias, atendiendo a las caracteristicas de los flujos contractuales y al modelo de
negocio aplicado por la Sociedad a ese activo financiero:

a. Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias:
se incluyen en esta categoria todos los activos financieros mantenidos por la Sociedad, salvo que
proceda su clasificacion en alguna de las restantes categorias expuestas a continuacion.

b.  Activos financieros a coste amortizado: se incluyen en esta categoria aquellos activos
financieros (i) mantenidos por la Sociedad con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucion del contrato, y (ii) cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son tGnicamente cobros de principal e intereses sobre el
importe del principal pendiente. Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por
operaciones comerciales.

c. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto: se incluyen en
esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para las que la Sociedad haya
ejercitado la opcion irrevocable de medicion a valor razonable con cambios en patrimonio neto.

d.  Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria de valoracion las inversiones en
el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Valoracién inicial

El reconocimiento inicial de un activo financiero se realiza por su valor razonable. Los costes de
transaccion que sean directamente atribuibles a la adqui n o emision de un activo financiero
seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial, salvo en el caso de
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados. No obstante, aquellas cuentas a
cobrar comerciales a corto plazo que no devengan explicitamente intereses y para las que el efecto
de actualizacion no es significativo, son registradas por su valor nominal.

Valoracién posterior

Los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias con
posterioridad a su reconocimiento inicial se valoran a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los activos financieros a coste amortizado, con la excepcion de las cuentas a cobrar comerciales
registradas a valor nominal referidas en el apartado anterior, son valorados por su coste
amortizado. Los intereses devengados son contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias,
aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en patrimonio neto son valorados por la
Sociedad a valor razonable. Los cambios que se produzcan en el valor razonable son registrados
directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se
deteriore, momento en que el importe asi reconocido, es imputado a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Los criterios utilizados por la Sociedad para la determinacion del valor razonable estan indicados
en la Nota 4.8.
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Las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Deterioro

Siempre que existan evidencias de deterioro y, en cualquier caso, al menos una vez al afo, la
Sociedad realiza un test de deterioro para todos los activos financieros, excepto aquellos que se
valoran a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Una pérdida de valor para los activos financieros a coste amortizado se produce cuando existe una
evidencia objetiva de que la Sociedad no seré capaz de recuperar todos los importes de acuerdo a
los términos originales de los mismos. El importe de la pérdida de valor se reconoce como gasto
en la cuenta de pérdidas y ganancias y se determina por diferencia entre el valor contable y el
valor presente de los flujos de caja futuros descontados a la tasa de interés efectiva original. El
importe en libros del activo se reduce mediante una cuenta correctora.

Si en periodos posteriores se pusiera de manifiesto una recuperaciéon del valor del activo
financiero valorado a coste amortizado, la pérdida por deterioro reconocida sera revertida. Esta
reversion tendra como limite el valor en libros que hubiese tenido el activo financiero en caso de
no haberse registrado la pérdida por deterioro de valor. El registro de la reversion se reconoce en
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Finalmente, una cuenta a cobrar no se considera recuperable cuando concurren situaciones tales
como la disolucién de la empresa, la carencia de activos a sefialar para su ejecucion, o una
resolucién judicial.

En el caso delas inversiones en empresas del Grupo, multigrupo y asociadas el deterioro se calcula
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de ventay el valor actual de los flujos de efectivo
futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las
inversiones en instrumentos de patrimonio, se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias t4citas existentes en la fecha de la valoracion,
netas del efecto impositivo.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero o se transfiere el activo financiero y la transferencia
cumple con los requisitos para su baja en las cuentas.

4.6.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros son reconocidos inicialmente a su valor razonable, neto de los costes de
transaccion incurridos. Excepto por los instrumentos financieros derivados, la Sociedad registra
sus pasivos financieros con posterioridad al reconocimiento inicial a coste amortizado.

Cualquier diferencia entre el importe recibido como financiacién (neto de costes de transaccion)
y el valor de reembolso, es reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida
del instrumento financiero de deuda, utilizando el método de la tasa de interés efect

Los acreedores comerciales y otras cuentas a pagar corrientes son pasivos financieros que no
devengan explicitamente intereses y que, en el caso de que el efecto de actualizaciéon no sea
significativo, son registrados por su valor nominal.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligacién se haya
extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o haya expirado.
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4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Se consideran equivalentes al efectivo aquellos activos financieros liquidos, depoésitos o
inversiones financieras liquidas, cuyo vencimiento, en el momento de su adquisicién, no sea
superior a 3 meses, el riesgo de cambio en su valor sea poco significativo y que formen parte de la
politica de gestién normal de la tesoreria de la Sociedad.

4.8  Valor razonable

De acuerdo a lo establecido en el RD 1/2021, de 12 de enero, el valor razonable se define como el
precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un pasivo
mediante una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracion.
El valor razonable se determina sin practicar ninguna deduccion por los costes de transaccion en
que pudiera incurrirse por causa de enajenacion o disposicion por otros medios. No tendra en
ningun caso el caracter de valor razonable el que sea resultado de una transaccion forzada, urgente
o como consecuencia de una situacion de liquidacion involuntaria.

A efectos de determinar el valor razonable, la Sociedad utiliza el valor cotizado del instrumento
en un mercado activo, si es que existe. En caso contrario, se utilizan metodologias de valoraci6n
a partir de referencias de mercado de activos sustancialmente iguales o mediante la aplicacién de
técnicas de descuento de flujos, maximizando la utilizacién de variables observables de mercado.

De esta forma, atendiendo a las variables utilizadas por la Sociedad en la determinacién del valor
razonable, se establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones
en tres niveles:

a. Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para
activos o pasivos idénticos, a los que la Sociedad puede acceder en la fecha de valoracién.

b. Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para
instrumentos similares u otras metodologias de valoracién en las que todas las variables
significativas estan basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.

c. Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no est4 basada en datos de
mercado observables.

Una estimacion del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable
que la variable de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracion. A estos
efectos, se considera que una variable significativa es aquella que tiene una influencia decisiva
sobre el resultado de la estimacion.

En la determinacion del valor razonable de un instrumento financiero se contempla, entre otros,
el riesgo de crédito y, en el caso concreto de un pasivo financiero, se considerara el riesgo de
incumplimiento que incluye en su caso, entre otros componentes, el riesgo de crédito propio de
la Sociedad. Sin embargo, para estimar el valor razonable no se llevan a cabo ajustes por volumen
o capacidad del mercado.

4.9 Existencias

Corresponden, basicamente, a terrenos y promociones inmobiliarias destinadas a la venta. Los
terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de
urbanizacion si los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de
transmisiones, gastos de registro, etc.) y los gastos financieros derivados de su financiacién
durante la ejecucion de las obras, o su valor de realizacion, si éste fuera menor, dotando en su
caso el correspondiente deterioro por depreciacion de existencias.
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El valor recuperable de las existencias se estima, bien en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados a la Sociedad (Savills Aguirre Newman y Arquitasa), o
bien en base a estudios internos. En todo caso, dichas valoraciones calculan el valor razonable
principalmente por el método residual dindmico para terrenos y por descuento de flujos para
producto en curso y terminado, 0 bien, con los Estandares de Valoracion y Tasaciéon publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaila, o bien, de acuerdo con la
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte
de las mismas, cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. A fin de
ejercicio se transfiere de “Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” el coste
correspondiente a aquellas promociones inmobiliarias, cuya construccion haya finalizado en el
ejercicio. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion
asi como aquellos asociados con su financiacién. En el ejercicio 2021, la Sociedad no ha
incorporado gastos financieros como mayor valor de las existencias.

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

4.10 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras
divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segin
los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. Durante el ejercicio, las diferencias
de cambio que se producen entre el tipo de cambio de la fecha de la operacion y el que se encuentra
en vigor a la fecha de cobro/pago, se registran como resultado financiero en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio vigente en la fecha del balance de situacién. Los beneficios
o pérdidas puestos de manifiesto se registran como resultado financiero en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.11  Impuestos sobre beneficios

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito
que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocios.

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

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

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

La Sociedad es la cabecera de un régimen de sociedades acogido al Régimen de Consolidacién
fiscal, con el ntimero de grupo nimero 0336/16 (véase Nota 15).

4.12 Ingresosy gastos

Los ingresos y gastos por compraventa de bienes o servicios se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias de acuerdo con el criterio de devengo, es decir, en el momento en que, o a medida
que, se produce la transmisién del control de los bienes y servicios, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de los mismos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién asociada al bien entregado o
servicio prestado, deducidos descuentos y cantidades recibidas por cuenta de terceros, tales como
el Impuesto sobre el Valor Anadido.

Para la aplicacion de este criterio, la Sociedad previamente ha procedido a la identificaciéon del
contrato con el cliente; la identificacién de la obligacion u obligaciones a cumplir en el contrato;
la determinacion del precio de la transaccion o contraprestacion; y la asignacion de ese precio a
la obligaci6n u obligaciones identificadas.

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconoceran como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado deben reconocerse utilizando
el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho del accionista
a recibirlos.

Las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién razonable se registran como
gasto en el gjercicio en el que se adopta la decisién del despido.

Los dividendos que procedan de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisiciéon
porque se hayan distribuido importes superiores a los beneficios generados por la participada
desde la fecha de adquisicion, se registrardn como menor valor de la inversion y no como como
ingreso.

En aplicacién del criterio manifestado por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
relacién con la determinacién de la cifra neta de negocios en sociedades holding (contestacion a
consulta publicada en su boletin oficial de septiembre de 2009), se incluyen como parte integrante
del importe neto de la cifra de negocios los dividendos, intereses percibidos por préstamos, asi
como los ingresos por prestacion de servicios, de sus sociedades participadas.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

4.13 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las Cuentas Anuales diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacién.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad, u obligaciones presentes surgidas de sucesos
pasados cuyo importe no puede ser estimado de forma fiable o para cuya cancelacién no es
probable que tenga lugar una salida de recursos que incorporen beneficios econdomicos.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligaciéon es mayor que de lo contrario. Las
provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el
sucesoy sus consecuencias, y registrandose la actualizacion financiera de dichas provisiones como
un gasto financiero conforme se va devengando.

4.14 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,

activos, ni provisiones de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

4.15 Transacciones con vinculadas

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

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO DE LOS
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Urbas Grupo Financiero, S.A. dispone de una organizacién y de unos sistemas que le permiten
identificar, medir y controlar los riesgos financieros a los que est4 expuesto el Grupo Urbas.

Las actividades de la Sociedad estan expuestas diversos tipos de riesgos financieros. La gestién de
los riesgos financieros de la Sociedad esté centralizada en la Direcci6n, la cual tiene establecidos
los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
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A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:
a. Riesgo de crédito

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

b. Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas
crediticias y de financiacién que se detallan en la Nota 13.

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

Los Administradores entienden que las operaciones que la Sociedad esta llevando a cabo para
consolidar y reforzar la estructura de balance, los acuerdos alcanzados con algunos accionistas
significativos de la Sociedad (véase Nota 12, pactos parasociales), las futuras ampliaciones de
capital por compensacion de créditos que puedan llevarse a cabo, la negociaciones que se estan
llevando a cabo con las entidades financieras, permitirdin financiar adecuadamente las
operaciones de la Sociedad en los proximos ejercicios.

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

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales el riesgo procedente del incremento
de precios ha aumentado por la inflacién a la que esta sometida tanto la economia espafiola como
del resto de paises de la Union Europea, debida entre otras, a la guerra en Ucrania y al aumento
del precio de la energia y combustibles que ha supuesto un aumento del coste de las materias
primas y en algin caso, rotura de la cadena de suministros, circunstancias que a medio plazo
podria tener efecto en el desarrollo de las promociones. Por lo anterior, la Direccion de la Sociedad
evalia periddicamente los posibles impactos en las actividades de la Sociedad y especialmente en
los costes previstos para el desarrollo de las promociones en curso y estima que cualquier
desviacion en los costes presupuestados, motivado por esta situacién no afectard de forma
significativa a las operaciones de la Sociedad.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.
La Direccién estima que posibles incrementos de los tipos de interés no afectarian de forma
significativa a la Sociedad.

Finalmente, la Sociedad no tiene riesgo de cambio pues no ha realizado operaciones en moneda
extranjera.
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6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2022 y 2021 ha
sido el siguiente:
Miles de euros

Derechos

explotacién Patentes i Total
COSTE -_— e

Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

AMORTIZACIONES Y
DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021
Amortizaciones

Desinversiones

Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022
VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

La Sociedad no tiene elementos sujetos a garantia ni compromisos significativos de compra de
inmovilizado intangible.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

7. INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021y 2020 ha
sido el siguiente:
Miles de euros

Terrenos y
Construcciones Mobiliario Total

COSTE
Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022

AMORTIZACIONES Y
DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Amortizaciones

Desinversiones
Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022
VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material
totalmente amortizados que seguian en uso, principalmente instalaciones técnicas y equipos para
proceso de informacion, por importe de 284 miles de euros.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguro que se estiman necesarias para dar
cobertura alos riesgos que podrian afectar a los elementos del inmovilizado material. La Sociedad
considera que, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, el nivel de cobertura es adecuado para los
riesgos inherentes a su actividad.

La Sociedad no tiene elementos sujetos a garantia ni compromisos de compra o venta de
inmovilizado material.
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8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2021y 2020 ha

sido el siguiente:

COSTE
Saldo al 1 de enero de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Inversiones
Desinversiones

Saldo al 31 de diciembre de 2022
AMORTIZACIONES Y DETERIORO

Saldo al 1 de enero de 2021

Amortizaciones
Desinversiones

(Dota /Reversion pérdidas de valor
Saldo al 31 de diciembre de 2021

Amortizaciones
Desinversiones

Dotacion/Reversion pérdidas de valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022

VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Miles de euros

Terrenos y
construcciones

10.965

10.965

(5.377)

5.608

5.588

Al 31 de diciembre de 2022 existen inversiones inmobiliarias hipotecadas cuyo valor neto contable
asciende a 5.588 miles de euros (2021: 5.608 miles de euros) que garantizan deudas por importe

de 11.366 miles de euros (2021: 11.366 miles de euros).

Al 31 de diciembre de 2022 el valor de tasacion de dichas inversiones asciende a 5.795 miles de

euros.
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9. INVERSIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

El detalle de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2022 y de 2021 es el
siguiente:

Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
2022 2021

Instrumentos de patrimonio 500.936 491.807

Créditos (Nota 17.1) 127.638 122.387
LARGO PLAZO Z NO CORRIENTE 628.571 614.194

Créditos (Nota 17.1) 30.901 34.637

CORTO PLAZO / CORRIENTE 30.901 34.637
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9.1 Inversiones en instrumentos de patrimonio

La informacion mas significativa relacionada con las inversiones en el patrimonio de empresas
del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros
Deterioro Inversion
EJERCICIO 2022 acumulado

Alandalus Real Estate
Gestion de Patrimonios
Aldira Promocién
Inmobiliaria, S.L. 397.210 397.210
Aran 4 Promotora, S.L. 704 704
Asenor 2020, S.L. 307 307
Desarrollos 5
Real Estate, S.L. 120 120
Desarrollos Renovables
Zimmerman, S.L. 3 -
Druet, Real Estate, S.A. - -
Desarrollos Urbanisticos
Valladolid, S.L. 50 50
ECISA Compaiiia General de
Construcciones, S.A.
Ecoedificaciones
Residenciales
Castellanas, S.L.
El Decano Audiovisual, S.L.
Guadermosa
Grupo Inmobiliario, S.L.
Fortia Healthcare, S.L.
Huset Capital Sociedad
de Inversiones, S.L.
International Consultant
Advisor for Development
and Innovation, S.L.
Ingeser Activa, S.L.
Ingeser Ingenieria
Activa, S.L.
Jaureguizar Promocion y
Gestion Inmobiliaria, S.L.
Jaureguizar Sociedad
Gestora de Viviendas, S.A.
Joca Ingenieria y
Construcciones, S.A.
Madrid Promlive, S.L.
Materiales Ceramicos
Materias Primas, S.L.
Nalmar Estate, S.L.
Obras, Informes y
Edificaciones
Proyectos y Desarrollos
Urbanisticos, S.L.
Ribera Partners, S.L.
Sainsol, S.L.
Trinder Items, S.L.
Spacio Duero, S.L.
Urbas Cienfuegos, S.L.
Urbas Desarrollos
Internacionales, S.L.
Urbas Energy
Developments, S.L.
Urrutia Construcciones, S.A.

Total
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En el gjercicio 2022, Urbas contintia cumpliendo su plan de negocio 2021-2024 que inclui la
adquisicién de nuevas entidades que complementan y potencian las actividades del Grupo. En
este sentido las operaciones de inversion maés significativas realizadas por la Sociedad en el
ejercicio 2022 han sido las siguientes:

v

En abril de 2022, y como consecuencia del acuerdo de modificaciéon del acuerdo de
adquisicion del Grupo Joca, consistente en la devolucion de parte del precio pagado mediante
la entrega de 1.600 millones de acciones propias de la Sociedad, la inversion en la filial ICADI
sociedad cabecera del Grupo Joca se ajusta en un importe de 22.720 miles de euros (véase
Nota 12.4).

En mayo de 2022, la Sociedad adquirié por importe de 3 euros, el 90% del capital social de la
entidad Fortia Healthcare, S.L. (“Fortia”), sociedad especializada en el desarrollo y
gestion de residencias de mayores, Senior Living y Senior Housing, centros de dia, viviendas
tuteladas, servicios hospitalarios. atencién domiciliaria, teleasistencia y servicios sanitarios
digitales—, posicionandose asi en el mercado con un portfolio potencial de 5.000 plazas.

En agosto de 2022, la Sociedad adquiri6 el Grupo inmobiliario CHR grupo promotor que
opera principalmente en la comunidad autonoma de Castilla y Le6n, con una cartera de mas
de 1.000 viviendas en diferentes fases de desarrollo distribuidas en 23 promociones. Dicha
adquisicion por importe de 8.611 miles de euros abonados mediante la entrega de
obligaciones necesariamente convertibles y que incluye el 100% de las participaciones en las
siguientes entidades: Aran 4 Promotora, S.L.; Asenor 2000, S.L ; Desarrollos 5 Real Estate,
S.L., Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L., Ecoedificaciones Residenciales Castellanas,
S.L.; Madrid Promlive, S.L.; Obras Informes y Edificacién, S.L.; Proyectos y Desarrollos
Urbanisticos, S.L.; Ribera Partners, S.L.; Spacio Duero, S.L. y Trinder ftems, S.L. por un
importe de 8.611 miles de euros.

En agosto de 202s la Sociedad adquiri6 las unidades productivas del grupo de ingenieria y
arquitectura Ingeser a través de las entidades constituidas Ingeser Activa, S.L. e Ingeser
Ingenieria Activa, S.L.

En agosto de 2022, la Sociedad realiz6 una aportacion de participaciones de su filial ICADI a
Aldira por importe de 12.722 miles de euros.

En agosto de 2022, se realiza a favor de ICADI una aportaciéon no dineraria de activos
inmobiliarios de la Sociedad por importe de 23.236 miles de euros.
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Miles de euros
Deterioro Inversion
EJERCICIO 2021 acumulado

Alandalus Real Estate

Gestion de Patrimonios
Aldira Promocién

Inmobiliaria, S.L. 100%
Desarrollos Renovables

Zimmerman, S.L. 100 %
Druet, Real Estate, S.A. -%
ECISA Compaiiia General de

Construcciones, S.A. 100%
El Decano Audiovisual, S.L. 40,64%
Guadermosa

Grupo Inmobiliario, S.L. 100%
Huset Capital Sociedad

de Inversiones, S.L. 100%
International Consultant

Advisor for Development

and Innovation, S.L. 100%
Jaureguizar Promocion y

Gestion Inmobiliaria, S.L. 100%
Jaureguizar Sociedad

Gestora de Viviendas, S.A. 100%
Joca Ingenieria y

Construcciones, S.A. -%
Materiales Ceramicos

Materias Primas, S.L. 100%
Nalmar Estate, S.L. 100%
Sainsol, S.L. 100%
Urbas Cienfuegos, S.L. 100%
Urbas Desarrollos
Internacionales, S.L. 100%
Urrutia Construcciones, S.A. 69,95%

Total

En el ejercicio 2021 Urbas ha adquirido distintas empresas del sector de la promocion
inmobiliaria (Jaureguizar, Nalmar y Alandalus), la construccion (Joca, Ecisa y Urrutia) y del
sector energético (Sainsol) con el objetivo de diversificar sus negocios, incrementar su cuota de
mercado en dichos sectores e iniciar su expansi6n internacional.

Las operaciones de inversién més significativas realizadas porla Sociedad en el ejercicio 2021 han
sido las siguientes:

v" Con fecha 7 de enero de 2021, la Sociedad adquirié el 100% de International Consultant
Adviser for Development and Innovation, S.L., sociedad propietaria de la empresa
constructora “Joca Ingenieria y Construcciones, S.A.” (“Joca”) por un importe
acordado de 35.000 miles de euros a pagar mediante la entrega de 2.799.999.999 acciones de
la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por accién en compensacion de la deuda adquirida
por la adquisicién. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adqu n
asciende a 49.000 miles de euros (en la fecha de adquisicion el valor de cotizacién de la accién
de Urbas ascendia a 0,0175 euros por accion).

Joca domiciliada en Madrid, cuenta con presencia en Espafia y a nivel internacional
(Portugal, Bolivia, Colombia y Panam4) siendo su actividad principal la construccién de
infraestructuras, entre las que destacan la obra civil, el tratamiento de aguas, la edificacion
dotacional y las instalaciones gasisticas.
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v Con fecha 16 de febrero de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa constructora
“ECISA Compariiia General de Construcciones, S.A.” (“Ecisa”), por un importe
acordado de 26.275 miles de euros a pagar mediante la entrega de 2.101.960.799 acciones de
la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por accién en compensacion de la deuda adquirida
por la adquisicién. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adquisicién
asciende a 41.619 miles de euros (en la fecha de adquisicion el valor de cotizacion de la accion
de Urbas ascendia a 0,0198 euros por accion).

Ecisa domiciliada en Alicante cuenta con presencia en Espafia principalmente en la
Comunidad Valenciana y a nivel internacional en Argelia, siendo su actividad principal la
construccion de obra civil y privada para terceros (edificacion residencial y no residencial).

Con fecha 4 de febrero de 2021, la Sociedad adquiri6 el 69,95% de la empresa constructora
“Urrutia Construcciones, S.A.” (“Urrutia”), por un importe fijo de 1 euro abonado en
efectivo, y un precio variable en el caso de que Urrutia alcance cierto volumen predeterminado
de ventas acumulado durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2021, 2022 y
2023, y su EBITDA acumulado en dichos ejercicios sea positivo, que podria ascender a hasta
700 miles de euros a pagar antes del 31 de julio de 2024 en acciones de Urbas o en efectivo
previo acuerdo de ambas partes.

El potencial importe variable a pagar no descontado bajo el acuerdo sera de 700 miles de
euros para ventas acumuladas iguales o superiores a 100 millones de euros, ajustandose
proporcionalmente a la baja en caso ventas acumuladas inferiores a dicho importe. El valor
razonable del precio variable asciende a 667 miles de euros, y se estim6 calculando el valor
actual de los flujos futuros de efectivo esperados utilizando un tipo de descuento del 1,6%.
Dicha contraprestacion se recoge bajo el epigrafe “Otros pasivos no corrientes” y se clasifica
como un pasivo a valor razonable con cambios en el resultado.

Urrutia domiciliada en Vitoria, cuenta con presencia en Euskadi, siendo su actividad principal
la edificacion residencial y no residencial.

Con fecha 18 de marzo de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa de autoconsumo
fotovoltaico “Sainsol Energia, S.A.” (“Sainsol”), por importe de 300 miles de euros a
pagar mediante la entrega de 24.000 acciones de la Sociedad a un precio de 0,0125 euros por
accion. El valor razonable de las acciones a entregar a la fecha de adquisicion asciende a 473
miles de euros (valor de cotizacion de la accion de Urbas de 0,0197 euros por accion). En el
caso de que Sainsol alcance cierto volumen predeterminado del beneficio bruto de
explotacién durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2021, 2022 y 2023, puede
resultar una contraprestacion adicional del 22,5% de dicho beneficio bruto de explotacion a
pagar anualmente en acciones de la Sociedad una vez acordada su futura capitalizacion en la
Junta General de Accionistas de Urbas que apruebe las cuentas de cada uno de esos ejercicios
o bien mediante su pago en efectivo previo acuerdo de ambas partes. El valor razonable de la
contraprestacion contingente asciende a 0 miles de euros.

Con fecha 15 de mayo de 2021, la Sociedad adquiri6 a la entidad Top Gestion, S.L., sociedad
vinculada con el accionista Alza Real Estate, S.L., el 100% de la promotora “Nalmar Estate,
S.L.” (“Nalmar”), y una participaciéon social de su dependiente Druet Real Estate, S.L por
importe de 3.695 miles de euros, habiéndose asumido con caracter adicional al precio de las
participaciones mencionadas, el pago de la deuda otorgada a Nalmar por su antigua sociedad
matriz por importe de 8.152 miles de euros.
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Adicionalmente la Sociedad adquirié dos solares situados en La Albufera (Alicante) por
importe de 3.348 miles de euros. La deuda total asumida por la Sociedad por importe de
15.195 miles de euros se liquid6 con la entrega mediante la entrega de acciones de la Sociedad
aun precio de 0,0125 euros por accién, dentro de la ampliacion de capital por compensacién
de créditos ejecutada en septiembre de 2021.

Nalmar domiciliada en Madrid, es propietaria de los terrenos para la construccién de la
urbanizacién Icon Marina II en Almuilecar, y titular del cincuenta con setenta por ciento
(50,70%) de la entidad Druet Real Estate, S.L., que posee los terrenos para la promocién de
diversas urbanizaciones en Almufiecar, Benalméadena y Calahonda (Mijas)

Con fecha 30 de septiembre de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de Jaureguizar Promocién
y Gestion Inmobiliaria, S.L. y de Sociedad Gestora de Viviendas, S.A. (el “Grupo
Jaureguizar”), por un importe de 2 euros, pagados en efectivo. Adicionalmente a dicha
contraprestacién Urbas asume el pago de la deuda otorgada a las sociedades adquiridas por
sus antiguos propietarios por importe de 4.635 miles de euros, y que serd abonadas mediante:

Emision de 2 Bonos necesariamente convertibles en acciones de Urbas de valor nominal
de un millén de euros cada uno de ellos, libres de intereses y con vencimiento el 20 de
enero de 2022 y el 30 de abril de 2022, respectivamente, y con una ecuacién de canje
resultante de calcular la media de cotizacion de las acciones de Urbas en los 20 dias
anteriores a su vencimiento (Véase Nota 12.1).

Pagos en efectivo mensuales desde octubre de 2021 hasta diciembre de 2024 aplazados
por importe total 2 millones de euros y,

Acciones de Urbas a emitir a 31 de enero de 2025 por importe de 635 miles de euros a un
valor por accién resultante de calcular la media de la cotizacién de las acciones en las 20
sesiones anteriores a su emision, para lo cual Urbas podré realizar una ampliacién de
capital por compensaciéon de créditos, emitir uno o varios bonos necesariamente
convertibles en acciones libres de intereses y con vencimiento no superior a 6 meses
siguientes a su fecha de emision, o entregar acciones propias en autocartera.

El Grupo Jaureguizar con domicilio en Bilbao, desarrolla principalmente actividad de
promocion inmobiliaria, incluyendo la gestién de cooperativas, en Euskadi.

Con fecha 28 de diciembre de 2021, la Sociedad adquiri6 el 100% de la empresa promotora
“Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L.”, por importe de 292 miles de
euros.

Alandalus con domicilio en Sevilla tiene como actividad principal la promocién inmobiliaria
y la gestion de cooperativas en Andalucia, y cuenta con varios proyectos en marcha en
distintas fases de desarrollo para levantar 620 viviendas destinadas a alquiler (Build to Rent)
en Sevilla y en Granada.
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La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion, es decir, de las acciones a entregar
de Urbas valoradas a su precio de cotizacion en la fecha de adquisicion, de las entidades Joca,
Ecisa y Sainsol y el valor acordado de dicha contraprestacion en los contratos de adquisicién, y
que coincide con la valoracién de las acciones entregadas en la ampliacién de capital por
compensacion de los créditos (deudas) existentes con los vendedores de dichas entidades se ha
registrado como mayor importe de los Fondos propios bajo el epigrafe “Reservas” por importe de
29.517 miles de euros segun el siguiente detalle:

Miles de euros

Valor Valor
Valor de la contraprestacion Acordado (¥) Razonable (**) Diferencia

Joca 35.000 49.000 14.000
Ecisa 26.275 41.619 15.344
Sainsol 300 473 173

61.5 91.092 29.517

(*) Valor de la contraprestacion acordado entre las partes en base al nimero de acciones a entregar al precio por accion
establecido en los contratos firmados entre Urbas y los vendedores.

(**) Valor de la contraprestacion razonable en base al niimero de acciones a entregar al precio de cotizacion de las
acciones de Urbas en la fecha de adquisicion, utilizado por la Sociedad a requerimiento de la CNMV.

9.2 Test de deterioro

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad ha realizado un andlisis de todas las inversiones
en el patrimonio de empresas del Grupo y multigrupo con el fin de comprobar si el importe
recuperable de dichas inversiones es superior al valor reconocido en los libros de la Sociedad. En
las inversiones en las que el valor obtenido es menor que el valor en libros de la Sociedad se ha
registrado una correccion valorativa por deterioro con el fin de ajustar el valor en libros a su valor
recuperable

A los efectos del anélisis de la valoracién de la participacién en las sociedades del grupo se ha
tenido en cuenta:

(i) La valoracion de los activos de dichas sociedades y a su vez los activos de las sociedades
participadas por éstas tltimas, cuya naturaleza corresponden principalmente a activos
inmobiliarios (inversiones inmobiliarias y existencias).

(ii) Proyecciones detalladas y anélisis de flujos futuros de efectivo actualizados de las
sociedades dependientes adquiridas. En relaciéon con las empresas del sector de la
construccion, dichas proyecciones han tenido en cuenta los planes de reestructuracion y
reorganizaciéon de dicha actividad, que se materializan en (i) rescisién de contratos
deficitarios, (ii) aprobacién de un plan de emision de obligaciones necesariamente
convertibles en capital de Urbas, para la cancelacion de deuda con proveedores y
subcontratistas, habiéndose materializado a la fecha de formulacién de estas cuentas
anuales un importe 12,4 millones de euros (Véase Notas 13 y 19), y (iii) y acceso a nuevas
lineas de financiacién del circulante con la garantia de Urbas. Adicionalmente la cartera
de obra contratada al 31 de diciembre de 2022 asegura el desarrollo normal de la actividad
de construccién.
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A 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad tiene registrado una correccion valorativa por
deterioro en el valor de las inversiones en empresas del Grupo y asociadas por importe de 138
miles de euros.

En el Anexo I se expone la composicion del patrimonio de las empresas del Grupo y asociadas en
las que participa directamente la Sociedad, asi como datos sobre su actividad. A 31 de diciembre
de 2022 y 2021, ninguna de las sociedades cotiza en mercados bursétiles.

10. EXISTENCIAS

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en los ejercicios 2022 y 2021 ha
sido el siguiente:

Miles de euros
Terrenosy Inmuebles
solares terminados Anticipos Total

COSTE

Saldo al 1 de enero de 2021 . . 113.843
Inversiones . 3.987

Desinversiones (478)

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2021 .. . X 106.193

Inversiones
Desinversiones

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2022

DETERIORO
Saldo al 1 de enero de 2021 (47.590) 5 . (58.124)

Dotacién pérdidas de valor
Reversion pérdidas de valor

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

Dotacion pérdidas de valor

Reversion pérdidas de valor 32.073

SALDO AL
31 DE DICIEMBRE DE 2022 (15.517)

VALOR NETO

AL 31 DE DICIEMBRE 2021

AL 31 DE DICIEMBRE 2022
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Las desinversiones del ejercicio 2022 se deben principalmente a la aportacién no dineraria de
cierto terrenos de la Sociedad en su filial ICADI (véase Nota 9.1). Adicionalmente se han dado de
baja activos inmobiliarios por un importe neto de 5.539 miles de euros en dacién de pago de
deudas financieras mantenidas por la Sociedad.

Las inversiones en Terrenos y solares del ejercicio 2021 se engloban dentro del acuerdo de
adquisicion de la sociedad Nalmar (véase Nota 9.1)

Alos efectos de la valoracion de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados de la
Sociedad, al 31 de diciembre de 2022, se han tenido en cuenta las valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados a la Sociedad, de acuerdo con las premisas e hipotesis de
trabajo descritas en la Nota 4.8. Dichos informes de tasacion han puesto de manifiesto una
valoracion de las referidas existencias, de 22.942 miles de euros (2021: 48.871 miles de). De
acuerdo con la valoracion anterior, al cierre del ejercicio 2022 y 2021 no se ha registrado deterioro
alguno

A 31de diciembre de 2022, no existen activos hipotecados, incluidos en el epigrafe de existencias,
(2021: 5,8 millones de euros), en garantia de diversos préstamos subrogables vinculados a
promociones cuyo saldo principal, al 31 de diciembre 2021, ascendia a 17,8 millones de euros.

11. ACTIVOS FINANCIEROS (LARGO Y CORTO PLAZO)

El detalle de los activos financieros a largo y corto plazo valorados a coste amortizado al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros
mbre 2022 31 diciembre 2021

No
Categorias corriente Corriente corriente Corriente

Otros activos financieros 3 - 3 -
(i) Saldos con empresas del grupo 127.635 30.901 122.379 34.637
Otros créditos - - 541

(iii) Efectivo 10 ___ - 159

Total . . 122.382

12. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS
12.1  Capital social

Al 31 de diciembre de 2022, el capital social de la Sociedad asciende a 446.456.322,64 euros
representado por 44.645.632.264 acciones ordinarias de una sola clase, con un valor nominal de
0,010 euros cada una y representadas mediante anotaciones en cuenta. Todas las acciones tienen
los mismos derechos estan totalmente suscritas y desembolsadas. Las acciones de la Sociedad que
cotizan en las Bolsas de Madrid y Barcelona y se negocian en el mercado continuo a la fecha de
formulacion de estas Cuentas Anuales ascienden a 13.219.080.640 acciones (31 de diciembre de
2021: 4.067.168.681)
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El movimiento habido en el capital social como en la prima de emision en los ejercicios 2022 y
2021 ha sido el siguiente:

Miles de euros
Prima de
Capital Social i i [S on

Saldo a 31 de diciembre de 2020

Ampliaciones de capital

Ampliacion de capital - conversién obligaciones (ii) 186.666.666 933
Ampliacion de capital- compensacion de créditos (i) 8.517.773.199 24.888
Ampliacion de capital conversion obligaciones (ii) 7.142.857 29
Ampliacién de capital conversion obligaciones (ii) 100.000.000 400
Gastos ampliacion de capital - (46)
Reexpresion de cifras

Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.124.737 .. 108.711
Ampliaciones de capital

Conversion de obligaciones (feb. 2022) 66.256.702 337
Conversion de obligaciones (abril 2022) 70.573.329 2094
Conversion de obligaciones (abril 2022) 139.577.464 585
Conversion de obligaciones (agosto 2022) 9.910.714 12
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 56.542.056 40
Conversion de obligaciones (nov. 2022) 10.219.595 49
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 173.913.043 261
Conversion de obligaciones (dic. 2022) 667.511.624 1.936

Gastos ampli de capital (24)

Saldo a 31 de diciembre de 2022 R . 112.201

( Ampliacién de capital por compensacién de créditos

Con fecha 7 de julio de 2020 quedé inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion de capital social
por un importe total nominal de 1.209.108 euros més una prima de emision de 302.277 euros,
mediante la emision y puesta en circulacién de 120.910.852 acciones ordinarias de 0,010 euros
de valor nominal cada una de ellas, mediante la compensacién de créditos segiin autorizaciéon
aprobada en el acuerdo contenido en el punto tercero del orden del dia de la Junta General de
Accionistas celebrada el 28 de junio de 2019.

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 acordd ampliar, el capital social
dela Sociedad hasta la cifra méxima de 155.437.744,23 euros, mediante compensacion de créditos
que cumplan los requisitos previstos en el articulo 301.1 de la Ley de Sociedades de Capital, con
estricta sujecion a las condiciones aprobadas, delegandose en el Consejo de Administraciéon la
facultad de ejecucién del aumento de capital acordado durante un periodo maximo de doce meses
a partir de la fecha de aprobacion, determinando para ello la fecha de efectiva ampliacién por
compensacion en una o varias fechas, mediante el otorgamiento de las oportunas escrituras
publicas de ampliacién de capital.

Igualmente, dicha Junta General de Accionistas autorizé al Consejo de Administracién para
aumentar el capital social de la Sociedad con arreglo a lo dispuesto en el articulo 297.1.b) de la
Ley de Sociedades de Capital, hasta el maximo legalmente previsto con posibilidad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, en una o varias veces, dentro del plazo maximo de cinco afios
a contar del acuerdo de la Junta, si bien esta delegacion no podra referirse a mas de veinte por
ciento del capital de la Sociedad en el momento de la autorizacion.
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En base a dicha autorizacién, con fecha 17 de septiembre de 2021 se procedié a ejecutar
parcialmente la ampliacién de capital autorizada mediante el acuerdo anterior, procediendo a
aumentar el capital social de la Sociedad mediante la emisién y puesta en circulaciéon de
8.517.776.199 acciones ordinarias por un importe nominal de 85.178 miles de euros (0,010 euros
por accién) y 21.294 miles de euros de prima de emision. Estas acciones estdn pendientes de ser
admitidas a cotizaci6én.

(ii) Ampliacion de capital por conversion de obligaciones

Durante los ejercicio 2021 y 2022 se han procedido a ejecutar las siguientes ampliaciones de
capital:

v El6 de agosto de 2021 se amplia el capital social por conversién de 280 obligaciones mediante
la emision y puesta en circulacién de 186.666.666 acciones ordinarias por un importe
nominal de 1.867 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 933 miles de euros de prima de
emision. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

El 29 de septiembre de 2021 se amplia el capital social por conversion de 10 obligaciones
mediante la emisién y puesta en circulacién de 7.142.857 acciones por un importe nominal de
71 miles de euros (0,010 euros por accién) y 29 miles de euros de prima de emision. Estas
acciones estén inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacién.

El 1 de diciembre de 2021, se amplia el capital social por conversiéon 140 obligaciones
mediante la emision y puesta en circulacion de 100.000.000 acciones por un importe nominal
de 1.000 miles de euros (0,010 euros por acciéon) y 400 miles de euros de prima de emision.
Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil y admitidas a cotizacion.

En febrero de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
662.567,02 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 66.256.702 acciones nuevas
de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,005 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Obligaciones
Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021” de valor nominal de 1.000.000 euros
a un precio de conversion de 0,0151 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 18 de mayo de 2022 y estdn admitidas a cotizacion.

En abril de 2022, se ejecuté el aumento de capital social por un importe nominal de
705.733,29 euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 70.573.329 acciones nuevas
de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacion convertible de la serie “Obligaciones
Convertibles Gamela Norinversiones noviembre 2021de valor nominal de 1.000.000 euros
a un precio de conversion de 0,0142 euros por accioén. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 22 de junio de 2022 y estan admitidas a cotizacién.

En junio de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
1.395.774,64 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 139.557.464 acciones
nuevas de 0,01 euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0042 euros de prima de emision,
como consecuencia de la conversion de 1.982 obligaciones convertibles de la serie
“Obligaciones Convertibles Proveedores Jaureguizar Diciembre 2021” de valor nominal de
1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversién de 0,0142 euros por accion. Estas
acciones fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 14 de julio de 2022 y estéan
admitidas a cotizacién.
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En agosto de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de euros
mediante la emisién y puesta en circulacién de 9.910.714 acciones nuevas de 0,01 euros de
valor nominal cada una de ellas y 0,0012 euros de prima de emisién, como consecuencia de
la conversiéon de 111 obligaciones convertibles de la serie “Obligaciones Convertibles
Proveedores Jaureguizar Febrero 2022” de valor nominal de 1.000 euros cada una de ellas a
un precio de conversion de 0,0112 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 15 de septiembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacién de 56.542.056 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0007 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 4 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio C.D. Leganés Enero 2022” de valor nominal de 151.250 euros cada
una de ellas a un precio de conversién de 0,0107 euros por accion. Estas acciones fueron
inscritas en el Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y est4n admitidas a
cotizacion.

En noviembre de 2022, se ejecut6 el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de 10.219.595 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0048 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 1 obligacién convertible de la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles patrocinio Fuenlabrada Diciembre 2021” de valor nominal de 151.250 euros a
un precio de conversion de 0,0148 euros por accion. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 29 de noviembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.

En diciembre de 2022, se ejecuté el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacion de 173.913.043 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0015 euros de prima de emisién, como
consecuencia de la conversion de 200 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Julio 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a
un precio de conversién de 0,0115 euros por acciéon. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 16 de diciembre de 2022 y estdn admitidas a cotizaci

En diciembre de 2022, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de
euros mediante la emision y puesta en circulacion de 667.511.624 acciones nuevas de 0,01
euros de valor nominal cada una de ellas y 0,0029 euros de prima de emision, como
consecuencia de la conversiéon de 86.109 obligaciones convertibles de la serie “Urbas
Obligaciones Convertibles Grupo CHR 2022” de valor nominal de 100 euros cada una de ellas
a un precio de conversién de 0,0129 euros por accién. Estas acciones fueron inscritas en el
Registro Mercantil de Madrid el 28 de diciembre de 2022 y estan admitidas a cotizacion.
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Accionistas significativos

De acuerdo con las comunicaciones sobre el nimero de participaciones societarias realizadas
ante la CNMV, los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la
Sociedad, tanto directas como indirectas, eran las siguientes:

31 de diciembre 2022
% %
ACCIONISTAS Directo Indirecto

Juan Antonio Acedo Fernéndez 0,000 20,770
Juan Antonio Ibafiez Fernandez (2) 0,000 20,770
Alza Real Estate, S.A. 14,287 0,005
H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa 3 0,000 4,849
José Antonio Bartolomé Nicolas (4) 0,000 4,054

(1) A través de la entidad Quamtium Netherlands B.V.

() A través de la entidad Darivenia Markets B.V.

(3) A través de Al Alfia Holding LLC

(@) A través de las entidades Eurocometa, S.L.; Desarrollos Imicos, S.L.; Arrendaplus, S.L. y Rentas Madrid Capital, S.L.

Pactos de sindicacion

El 22 de noviembre de 2021 se ha informado de la suscripcion de otro Pacto de Sindicacion entre
Quamtium Venture, S.L., titular indirecto de un 20,770 % del capital de la Compaiiia y la
mercantil Al Alfia Holding, LLC, que tiene el control de un 4,849 % de su capital social tras la
adquisicion del grupo constructor ECISA y la inscripcion en el Registro Mercantil de la Gltima
ampliacion de capital social de la Compaiiia. En virtud de dicho pacto, ambas partes ejerceran su
derecho de voto en Junta General de modo unitario. En caso de no existir acuerdo, prevalecera el
criterio de Quamtium Venture, S.L. (D. Juan Antonio Acedo Fernandez).

Con fecha 19 de abril de 2022 quedd sin efecto el pacto de Sindicacién suscrito entre Robisco
Capital Markets, S.L., titular indirecto de un 20,77 % del capital de la Compaiiia, y la mercantil
Rialpa’s World, S.L.

12.2 Prima de emisién

La prima de emision al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a 112.201 miles de euros y 108.711
miles de euros, respectivamente. La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la
utilizacién del saldo de la prima de emisiéon para ampliar el capital y no establece restricciéon
especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.
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12.3 Reservas

Miles de euros
31 Diciembre 31 Diciembre
2022

Reserva legal 29.245
Reserva negativa de fusién (4.809)
Otras reservas 20.207

RESERVAS 53.642

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva s6lo podra destinarse ala compensacion de pérdidas
y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin. Al cierre del ejercicio
2022 esta reserva no se encuentra completamente constituida.

Reserva negativa de fusién

Esta reserva negativa por importe de 4.809 miles de euros al 31 de diciembre de 2022 y 2021
recoge la diferencia entre el valor contable de los activos y pasivos recibidos de las sociedades
absorbidas en el proceso de fusion realizado durante el ejercicio 2006 (véase Nota 2.4) y el valor
contable que tenian estas participaciones en la contabilidad de la Sociedad antes de dicha fusion.

Otras reservas

Al 31 de diciembre de 2021, dicha reserva recoge principalmente la diferencia existente entre la
valoracién de la contraprestacién acordada los contratos de adquisicién de Joca, Ecisa y Sainsol
y la resultante de tomar para su valoracion el precio de cotizacion de las acciones de Urbas en la
fecha de adquisicion (véase Nota 9.1).

12.4 Acciones propias

La Junta General de Accionistas celebrada el 6 de agosto de 2021 autorizd, al Consejo de
Administracion para la adquisicién derivativa de acciones propias, delegando en €l para proceder
ala adquisicién derivativa, bien directamente, bien a través de una o més de sus sociedades filiales
o participadas, dentro de los limites, requisitos y supuestos legalmente previstos.

La presente autorizacién tendra una duracion de 5 afios contados a partir de la fecha de la presente
Junta General y queda supeditada al cumplimiento de todos los demés requisitos legales
aplicables debiendo ejecutarse exclusivamente al amparo de un programa de recompra o
estabilizacion contemplada en el Reglamento sobre abuso de mercado o de un contrato de liquidez
de los previstos en la Circular 1/2017 de la CNMV.
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Durante el proceso de auditoria de cuentas anuales del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio
2021, el Consejo de Administracién observo la necesidad de realizar una serie de ajustes en la
contabilidad del Grupo Joca correspondiente a ejercicios sociales anteriores a su adquisicion por
parte de Urbas. Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas acordé con Rialpa’s World, S.L. y Don
Alberto Aragonés Monjas, en su condicién de parte vendedora en el contrato de adquisicion del
Grupo Joca, una reduccion del precio de la transaccién como consecuencia de los ajustes
contables sobre ejercicios sociales anteriores a la adquisicion de dicho Grupo e identificados por
parte de URBAS en el proceso de contabilizacion de dicha adquisicion, todo ello segun el siguiente
detalle:

v El precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes en 20 millones de
euros, pasando de 35 millones de euros a 15 millones de euros. Para ejecutar la reduccién del
precio, Urbas ha recibido acciones propias que eran titularidad de los vendedores, valoradas
en 20 millones de euros. El valor de las acciones entregadas a Urbas coincide con el valor que
se asignd a dichas acciones en la transaccion inicial, es decir, 0,0125 euros por accion,
correspondiendo 0,010 euros a su valor nominal y 0,0025 euros a prima de emision.

Como consecuencia de esta operacion, la Compaiiia obtiene una contraprestacion consistente
en la entrega de 1.600.000.000 de acciones propias titularidad de los vendedores, que quedan
en autocartera y cuyo destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.

Las acciones propias recibidas de los vendedores representan un porcentaje aproximado de 3,68%
del capital social de Urbas, con un valor en el momento del acuerdo de 22.720 miles de euros.

12.5 Otros instrumentos de patrimonio

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo de este epigrafe del balance de situacion recoge los acuerdos
en firme de capitalizacion de ciertas deudas mantenidas con fondos de inversién mediante la
entrega de un niimero fijo de acciones por importe de 34.452 miles de euros (2021: 34.452 miles
de euros) y que se encuentra en proceso de ejecucioén.
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13. DEUDAS FINANCIERAS (LARGO Y CORTO PLAZO)

El detalle de estos epigrafes del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Deuda con entidades de crédito 6.650 6.500
Otros pasivos financieros 1.816 2.416

Deudas a largo plazo 8.466 8.916

Deudas con empresas del grupo 25.310 25.310
DEUDAS A LARGO PLAZO / NO CORRIENTES 33.77!

Obligaciones y otros valores negociables
Gastos formalizacion de obligaciones
Deudas con entidades de crédito

Deuda con fondos de inversién

Otros pasivos financieros

Deudas a corto plazo

Deudas con empresas del grupo

DEUDAS A CORTO PLAZO / CORRIENTES

TOTAL DEUDAS

13.1  Reestructuracion de la deuda financiera

La formalizacién de una nueva linea de financiacién obtenida a finales del ejercicio 2020 por un
importe total de 80 millones de euros con el fondo de inversién Rounshield con una duracién de
entre 24 y 48 meses a un tipo de interés anual del 10% permitié que el Grupo Urbas dispusiera de
liquidez necesaria para restructurar, reducir y ordenar la deuda financiera corporativa mantenida
con distintas entidades financieras, entre ellas la SAREB, y con otros fondos de inversion.

Urbas continta analizando distintas opciones para:
v la obtenci6n de nuevos productos de financiacién nacionales e internacionales

v' continuar con el proceso de reestructuracién y refinanciacién de su deuda financiera
incorporada tras las adquisiciones de empresas y activos mencionadas en la Nota 9,2, y

v la emision de instrumentos de renta fija, tanto a corto como medio (pagarés) y largo (bonos),
habiendo registrado en el MARF un programa de pagarés por importe de 50 millones de euros
en diciembre de 2022 y un programa de bonos corporativos por importe de 200 millones de
euros en enero de 2023.
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13.2 Obligaciones necesariamente convertibles

El detalle del movimiento de deuda financiera por obligaciones necesariamente convertibles en
ellos ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de
euros

Obligaciones emitidas durante 2021

Global Tech Opportunities 10
Gamela Norinversiones, S.L.

Obligaciones convertidas a capital en 2021 (Nota 12.1)

Obligaciones convertibles al 31 de diciembre de 2021
Gastos de formaliza de obligaciones

Deuda por obligaciones al 31 de diciembre de 2021

Obligaciones emitidas durante 2022

Proveedores Jaureguizar
Proveedores Jaureguizar IT
Club Deportivo Leganés, S.A.D.
Baloncesto Fuenlabrada, S.A.D.
Grupo CHR

Obligaciones convertidas a capital en 2022 (Nota 12.1)

Deuda financiera por obligaciones al 31 de diciembre de 2022

La conversion en acciones de Urbas, se efecttia a un tipo de canje que depende del valor medio
de cotizacion de las acciones de Urbas en un periodo de tiempo anterior al momento de su
conversion. Las obligaciones convertibles de Urbas no pagan intereses,

13.3  Deuda con entidades de crédito

El saldo a largo plazo a 31 de diciembre de 2022 por importe de 6.650 miles de euros se
corresponde con la nueva financiacion resultante del proceso de reestructuracion de la deuda
mantenida con la SAREB, con vencimiento en 2024 y con un tipo de interés fijo del 2% pagadero
al vencimiento. Dicha deuda es convertible en acciones de Urbas a eleccion del acreedor (2021:
6.500 miles de euros).

13.4  Deuda con Fondos de Inversion

El saldo a 31 de diciembre de 2022 por importe de 13.288 miles de euros se corresponde con
fondos recibidos de 1 fondos de inversion, que ha sido cancelada ala fecha de formulacién de estas
Cuentas Anuales. (2021: 26.839 miles de euros con dos fondos de inversion).

En el ejercicio 2022 se ha cancelado deuda financiera mantenida con un fondo de inversién por
importe de 13.551 miles de euros mediante el pago y dacion de activos, resultando en una quita
financiera de 1.864 miles de euros.

13.5 Otros pasivos financieros

Elsaldo alargo y corto plazo a 31 de diciembre de 2022 incluye principalmente la deuda pendiente
de pago asociada a la compara del grupo Jaureguizar (véase Nota 9.1).
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14. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

14.1  Provisiones a largo plazo

El saldo total de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 asciende a 10.345 miles de euros (2021:
7.248 miles de euros) incluyendo principalmente las provisiones para cubrir las posibles
contingencias que se pudieran poner de manifiesto en la Sociedad, derivadas de litigios y
procedimientos judiciales que le afectan, como consecuencia del desarrollo de su actividad.

Este importe incluye principalmente con la provision para hacer frente a la responsabilidad por
el aval prestado en ejercicios anteriores a la entidad Urbas Maroc, S.a.R.L. en relacién con el
préstamo concedido por una entidad financiera para financiar una promocién.

El resto de las provisiones corresponde a costas de ejecuciones hipotecarias y otras
responsabilidades frente a clientes y/o administraciones publicas.

14.2 Contingencias

La Sociedad puede ser parte en determinados procedimientos judiciales o arbitrales en el curso
ordinario de sus actividades. A continuacion, se recoge un resumen del més significativo y su
situacion a la fecha de cierre de las presentes Cuentas Anuales.

En relacién con el procedimiento judicial contra miembros la Sociedad y miembros de su Consejo
de Administracién, en relacién con la valoracién de determinados activos aportados en la
ampliacion de capital social realizada en julio de 2015, se ha dictado el Auto de apertura de juicio
de las diligencias previas seguidas en el Juzgado de Instruccién ntimero 4 de la Audiencia
Nacional, un hecho ya previsto desde que se dicté el auto de transformacién a procedimiento
abreviado el pasado mes de octubre de 2020.

El auto de apertura acuerda el sobreseimiento provisional de las actuaciones frente a la Sociedad,
que queda eximida de responsabilidad penal en el marco de dicho procedimiento, lo que ratifica
la legalidad de la actuacion de Urbas en la ampliacién de capital social realizada en el afo 2015,
que fue una actuacion esencial y necesaria para garantizar su viabilidad y para alcanzar la actual
situacion de crecimiento.

El auto acuerda que la Sociedad sea responsable civil subsidiaria en el procedimiento por un
importe aproximado de 2,5 millones de euros, cantidad que en ningtn caso afectaria ala solvencia
de Urbas en el caso de que debiese responder de la misma, y de la que seria responsable junto con
otras entidades de reconocida solvencia. Urbas tiene el convencimiento de que se producira
finalmente el archivo completo y total de la causa.

En opinién de los administradores de la Sociedad, no existen litigios o contingencias significativas
cuya probabilidad de ocurrencia justifique el registro de una provision adicional a la ya
contabilizada y consideran que las provisiones constituidas son suficientes para hacer frente a
las liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir de la resolucion de los litigios en
curso y no esperan que, en caso de producirse la resolucion de los citados procesos judiciales por
importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa a los
estados financieros de la Sociedad.
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15. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

Urbas Grupo Financiero, S.A. esla sociedad dominante del Grupo Fiscal Consolidado 0336/15 en
el que se integran sociedades participadas directa o indirectamente, en al menos en un 75% por
la sociedad dominante y que cumplan determinados requisitos. El nimero de sociedades que
componen el mencionado Grupo Fiscal aumenta en el ejercicio 2022 al integrar las filiales
adquiridas del Grupo Joca y del Grupo Ecisa, que hasta el afio 2021 se integraban en el Grupo
Fiscal 0057/18 siendo las mas significativas: la propia Urbas Grupo Financiero S.A.; Activos
Financieros Urbas, S.L. Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L.; Amantani Inversiones
Inmobiliarias, S.L. ; Banurba Financiacién, S.L.; Construcciones de la Vega COVE, S.L.;
Divertiendas, S.L.; Ecisa Compaiiia General de Construcciones, S.A ;Guadahermosa Activos, S.L.;
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.; Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001, S.L.,
Inversiones Playamayor, S.L.; Joca Ingenieria y Construccion, S.A.; Promotora José Luis Caso 72,
S.L., Proyecto Inmobiliario La Campifia, S.L.; Terlemudes, S.L.; Torres de la Alameda
Investments, S.L.; Urbas Belvalle, S.L.; Urbas Desarrollos empresariales, S.L., Urbas Financial
Invest, S.L. y Urbas Inversiones Finalistas y Desarrollo, S.L..

El célculo del Impuesto sobre Sociedades se realiza sobre la base del resultado econémico,
obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no
necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible
del impuesto.

La Sociedad declara el Impuesto sobre el Valor Afiadido en el Régimen Especial del Grupo de
Entidades 0151/16 constituido en el ejercicio 2016, cuya sociedad dominante es Urbas Grupo
Financiero, S.A.

La Sociedad dominante del Grupo presenta, mensualmente, las declaraciones-liquidaciones
periddicas agregadas integrando los resultados de las autoliquidaciones individuales de las
sociedades que forman parte del Grupo de Entidades.
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15.1 Activos y pasivos por impuestos diferidos y saldos corrientes con las
Administraciones Publicas

La composicion de los activos y pasivos por impuesto diferido, asi como los saldos corrientes con
las Administraciones Publicas es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021
Activos por impuesto diferido

Bases i nibles negativas 598 598
Total activos por impuesto diferido 598 598
Saldos deudores corrientes

Hacienda Publica deudora por IVA
Otros

Total saldos deudores corrientes

Total

Pasivos por impuesto diferido

Plusvalias

Total pasivos por impuesto diferido

Saldos acreedores corrientes

Hacienda Publica acreedora por Impuesto sobre Sociedades 3.063 3.063
Hacienda Publica acreedora por IVA 3.799 3.799
Retenciones practicadas IRPF 59 32
Organismos de la Seguridad Social acreedores 4 11

Otros 453 467

Total saldos acreedores corrientes 7.378 7.372

Total 8.478 8.472

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de
situacion por considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacién
sobre los resultados futuros de la Sociedad, es probable que dichos activos sean recuperados.
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15.2  Conciliacion entre resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2022, es la siguiente:

Miles de euros
Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable antes de impuestos

Diferencias permanentes 18

Diferencias temporales -

Base imponible fiscal antes compensaciones 2.973

Compensacion bases imponibles
negativas propias (2.973)

Compensacion bases imponibles

negativas del Grupo de consolidacién
fiscal

Base imponible fiscal de 1a Sociedad

La conciliacién entre el resultado contable registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2021, es la siguiente:

Miles de euros

Aumentos Disminu Total

Resultado contable antes de impuestos 58.680

Diferencias permanentes 24
Diferencias temporales 30

Base imponible fiscal antes compensaciones

Compensacién bases imponibles
negativas del Grupo de consolidaciéon
fiscal (34.945)

Base imonible fiscal de la Sociedad 23.788
———— ——
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15.3  conciliacion entre el resultado contable y gasto por Impuesto de Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los
ejercicios 2022 y 2021, es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Resultado contable antes de impuestos 2.955 58.680
Diferencias permanentes 18 24
Otros - 30
Resultado contable individual ajustado 2.973 58.734
Compensacion bases imponible negativas (2.149) (34.945)
Cuota al 25% 206 5.947

Deducciones fiscales y otros (206) (2.884)

Total Impuesto sobre Sociedades reconocido
en la cuenta de pérdidas y ganancias 3.063

Impuesto corriente 3.063

Impuesto diferido -

15.4  Ejercicios pendientes de comprobacion y actuacion inspectora

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.

Al cierre del ejercicio 2022 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2016 y siguientes
del Impuesto sobre Sociedades y del resto de impuestos que le son de aplicacién. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atin en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Urbas Grupo Financiero, S.A. mantiene una deuda suspendida y pendiente de resolucion por la
reclamacion interpuesta ante la Audiencia Nacional en concepto de IVA del ejercicio 2010-2011,
que se recoge el epigrafe “Hacienda Publica acreedora por IVA” por importe de 3.799 miles de
euros (2021: 3.799 miles de euros).

La Sociedad mantiene las provisiones necesarias para minimizar el riesgo en caso de que la
resolucién final del procedimiento mencionado no resultara favorable a los intereses de la
Sociedad.
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16. INGRESOS Y GASTOS
16.1  Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2022y
2021, clasificada por categorias de actividades es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Ingresos por venta de promociones 1.953
Ingresos por venta de suelo 5.994

Otros ingresos de explotacion de empresas del grupo y asociadas 3.375

Total 11.322

A partir de 2022 y de acuerdo con los contratos firmados entre Urbas Grupo Financiero, S.A. y
sus sociedades filiales, la Sociedad recibe de las mismas diversos ingresos a precio de mercado en
concepto de contraprestaciones por los servicios prestados por la matriz. El importe registrado
por los mencionados ingresos ascendio a 3.375 miles de euros.

16.2 Aprovisionamientos

Miles de euros
2022 2021

Terrenos y solares 4.226
Deterioro -

Total 4.226

16.3 Gastos de personal

Miles de euros
2022 2021

Sueldos y salarios 358 379
Indemnizaciones - 81
Cargas sociales 81 104

Total 439 564
s — — % ———— " '%»———

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2021 y 2020, detallado por
categorias, es el siguiente:

Categorias

Directivos

Jefes y técnicos
Administrativos y comerciales

Total




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

Por tltimo, la distribucion por géneros al término de los ejercicios 2022 y 2021 detallada por
categorias, es la siguiente:

2022 2021
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres

Directivos
Jefes y técnicos
Administrativos y comerciales

Total

16.4 Otros gastos de explotaciéon

El desglose del epigrafe “otros gastos de explotacion-servicios exteriores” dela cuenta de pérdidas
y ganancias de los ejercicios 2022 y 2021, es el siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Arrendamientos 28 2
Servicios de profesionales independientes 5.590 3.195
Seguros 113 107
Servicios bancarios y similares 22 5
Publicidad 574 417
Suministros 9 9
Otros servicios 132 96

Total 6.468 3.831

16.6 Resultado financiero

Elresultado financiero de los ejercicios 2022 y 2021 recoge fundamentalmente ingresos derivados
de las quitas resultantes de procesos de reestructuracion y reduccion de la deuda financiera ..

17. OPERACIONES Y SALDOS CON ENTIDADES VINCULADAS

Urbas Grupo Financiero, S.A., realiza transacciones con partes vinculadas dentro de las
condiciones generales de mercado. A los efectos de esta informacioén, se consideran partes
vinculadas:

v Las sociedades del Grupo, multigrupo y asociadas

v" Administradores y directivos: entendiendo como tales a los miembros del Consejo de
Administracion y del Comité Ejecutivo

Accionistas significativos: los accionistas significativos de la Sociedad que a 31 de diciembre
de 2021 se consideran parte vinculada se detallan en la Nota 12.1.
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17.1  Saldos con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

Como consecuencia de las transacciones llevadas a cabo por Urbas Grupo Financiero, S.A. con sus
empresas filiales, Urbas mantiene al 31 de diciembre de 2022 saldos deudores no corrientes y
corrientes por créditos por importe de 127.638 miles de euros y 30.901 miles de euros,
respectivamente (2021: 122.387 miles de euros y 34.637 miles de euros, respectivamente asi como
saldos acreedores no corrientes y corrientes por Deudas por importe de 25.310 miles de euros y
20.319 miles de euros, respectivamente (2021: 25.310 miles de euros y 15.810 miles de euros,
respectivamente).

17.2  Informaciéon sobre miembros del Consejo de Administraciéon

La condicién de miembro del Consejo de Administracion es retribuida conforme a lo dispuesto en
los Estatutos Sociales. La retribucién por dichas funciones consiste en una remuneracion fija por
su pertenencia al 6rgano de administracion fijada en funcién del cargo ocupado y una cantidad
que se devengard en concepto de dietas por asistencia a cada sesion del Consejo y de sus
comisiones que debera ser determinada por la Junta General de Accionistas antes de que finalice
el ejercicio.

En la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 8 de julio de 2022 se acordé una
retribucion para los consejeros en su condiciéon de tales y para el secretario del Consejo de
Administracion, dineraria o en especie, entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2022.

El detalle de dichas remuneraciones en los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente12

Miles de euros

Remuneracion fija por pertenencia al
Consejo de Administraciéon 2022 2021

Presidente
Vicepresidente

Vocal

Consejero coordinador
Secretario (No consejero)

Dietas por asistencia

Sesiones del Consejo (por sesion)
Sesiones de Comisiones

La retribucion del consejero delegado y de los consejeros con funciones ejecutivas, al margen de
la que le pudiera corresponder en su condicién de consejero, se compone de salario dinerario
fijado en los contratos suscritos de acuerdo con la politica de remuneraciones aprobada en la
Junta General de Accionistas La retribucion durante el ejercicio 2022 del actual consejero
delegado de Urbas asi como la de los consejeros que ejercen igualmente funciones ejecutivas
asciende a 180 y 210 miles de euros, respectivamente (2021: 180 y 120 miles de euros
respectivamente).

No existen créditos, ni anticipos, ni opciones sobre acciones concedidas al conjunto de los
miembros del Consejo de Administraciéon. Tampoco existen obligaciones contraidas en materia
de pensiones con los actuales o pasados miembros del Consejo de Administracion.

Los consejeros ejecutivos no tienen reconocido en sus respectivos contratos, el derecho a percibir
una indemnizacion en el supuesto de extincion de su relacién con la Sociedad.

Durante el ejercicio 2022, el Grupo Urbas tiene suscrita una péliza de responsabilidad civil que
cubre a los miembros del Consejo de Administracion, al personal directivo referido en la Nota
17.3., al resto de directivos y a aquellas otras personas que ejercen funciones asimiladas a las de
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los directivos, ascendiendo el importe total de la prima de esta p6liza a 45 miles de euros (2020:
40 miles de euros). La péliza también cubre a las distintas sociedades del Grupo bajo ciertas
circunstancias y condiciones.

Durante el ejercicio 2022, el Consejo de Administracion se reunion un total de 15 ocasiones (2021:
20 reuniones): el Comité de Auditoria en 16 ocasiones (2021: 12 reuniones), y la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones en 13 ocasiones (2021: 12 reuniones).

Al cierre del gjercicio 2022 y 2021, nilos miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad
ni las personas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de Sociedades de Capital han
comunicado a los deméas miembros del Consejo de Administracion situacién alguna de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Las participaciones en el capital social de la Sociedad mantenidas por los miembros del Consejo
de Administracion excluyendo al Presidente, no son significativas.
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) devengadas por los miembros del Consejo de inistracion de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022 es el siguiente:

Dietas
Contrato
Asignaciéon Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comisién Ejecutivo
D. Juan Antonio Acedo Fernandez Presidente y consejero delegado 80 15 180
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 12 15 150
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 12 15 -
D. Jesus Garcia Ponga Consejero independiente 12 15
D. Joao Jose de Gouveira () Consejero dominical 12 15
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 12 15
D. Pablo Cobo del Moral Consejero ejecutivo 12 15
Sanzar Asesoria, S.L. @ Consejero independiente 18

Total retribuciones del Consejo de Administracion

() Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa.
(2) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

Con fecha 19 de abril de 2022, D. Alberto Aragonés presentd su dimisién como miembro del Consejo de Administracién. La Junta General de Accionistas
celebrada el 8 de julio de 2022 designé como consejero a D. Juan Antonio Acedo Fernandez, con el caracter de ejecutivo, ocupando la vacante producida por la
caducidad en el cargo de la entidad Quamtium Ventures, S.L (representada hasta dicha fecha por D. Juan Antonio Acedo Fernandez) y adicionalmente en esa
misma fecha se reelige y nombra a D. Adolfo Guerrero Hidalgo y a D. Pablo Cobo Moral como consejeros con el caracter de ejecutivo
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El desglose de las retribuciones por concepto (en miles de euros) devengadas por los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2021 es el siguiente:

Dietas
Contrato
Asignaciéon Consejero
Miembro del Consejo de Administracién Cargo fija Consejo Comisién Ejecutivo

Quamtium Venture, S.L. © Presidente y consejero delegado 22 180
D. Adolfo José Guerrero Consejero ejecutivo 22 120
D. Alberto Aragonés Monja Consejero dominical 8 -
D. Ignacio Alonso Villalobos Consejero independiente 14
D. Jaime Polanco Soutullo Consejero independiente 8
D. Jesus Garcia Ponga Consejero independiente k 8
D. Joao Jose de Gouveira (2) Consejero dominical 8
D. Luis Ramos Atienza Consejero independiente 22
D. Pablo Cobo del Moral Consejero independiente 22
Sanzar Asesoria, S.L. (3) Consejero independiente 20

Total retribuciones del Consejo de Administracién

() Representada por D. Juan Antonio Acedo Ferndndez
@ Representa al accionista HH. Sheik Mohammed Bin Khalifa

(3) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

La Junta General de Accionistas celebrada el dia 6 de agosto de 2021 fijo en 9 el ntimero de miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, designandose
como nuevos Consejeros a D. Alberto Aragonés Monja y a D. Joao Jose de Gouveira, con el caracter de dominical, y a D. Jestis Garcia de Ponga y D. Jaime de
Polanco Soutullo con el caracter de independientes, ocupando las vacantes existentes y en sustitucién de D. Ignacio Alonso Villalobos que abandoné el Consejo
de Administraciéon. En esa misma fecha se ratifico a D. Luis Ramos Atienza como consejero con el caracter de independiente.




URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2022

17.3 Informacion sobre la Alta Direccion

A efectos de la informacién recogida en este apartado, no sustituye ni se configura en elemento
interpretador de otros conceptos de alta direccién contenidos en la normativa aplicable a la
Sociedad dominante (como la contenida en el Real Decreto 1382/1985), ni tiene por efecto la
creacién, reconocimiento, modificaciéon o extincion de derechos u obligaciones legales o
contractuales.

Salvo que se indique lo contrario, la informacion sobre el personal de alta direccion no incluye la
correspondiente a las personas en las que concurre también la condiciéon de consejeros de Urbas
Grupo Financiero, S.A., dado que la informacion correspondiente a estas personas se incluye en
la Nota 17.2

Hasta el 30 de noviembre de 2021, el Consejo de Administracion ejercia las funciones de alta
direccion, a través de sus consejeros ejecutivos. En noviembre de 2021, y con el objetivo de
impulsar su plan estratégico 2021 - 2024, la Sociedad reforz6 su equipo directivo designando
directores generales de negocio y de otras areas estratégicas del Grupo.

Al 31 de diciembre de 2022, la Alta Direccion del grupo incluye aparte de los consejeros ejecutivos
a 9 directores (7 hombres y 2 mujeres), estando los mismos contratados en distintas sociedades
del Grupo Urbas (2021: 5 directores; 4 hombres y 1 mujer). La retribucién recibida por los
miembros actuales de la Alta Direccion en el ejercicio 2022 asciende a 1.014 miles de euros (2021:
63 miles de euros).

No existen créditos, ni anticipos, ni obligaciones contraidas en materia de pensiones, ni opciones
sobre acciones concedidas al conjunto del personal de alta direccion.

Las participaciones en el capital social de la Sociedad mantenidas por los miembros de la alta
direccion no son significativas.

17.4 Informacién sobre Operaciones con Partes Vinculadas

Las transacciones y saldos del Grupo con las partes vinculadas (en miles de euros) son las
siguientes:

Consejo de Otras
Administraciéon partes
Cuenta de pérdidas y ganancias y Alta Direcciéon vinculadas

Servicios exteriores 716
Gastos de personal -

Total gastos 716

Total ingresos
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Consejo de Otras
Administraciéon partes
Cuenta de pérdidas y ganancias y Alta Direcciéon vinculadas

Servicios exteriores 668

Gastos de personal 13

Total gastos 681

Total ingresos

En el ejercicio 2021, Urbas adquirio el 100% de Nalmar Estate, S.L. y una participaciéon de su
sociedad dependiente Druet Real Estate, S.L., asi como otros activos inmobiliarios a Top Gestion,
S.L., sociedad vinculada al accionista, Alza Residencial, S.L. por importe de 3.695 y 3.348 miles
de euros, respectivamente. Adicionalmente la Sociedad asumi6 con caracter adicional al precio de
las participaciones mencionada, el pago de la deuda otorgada a la sociedad adquirida por su
antigua sociedad matriz por importe de 8.152 miles de euros. El total de la deuda resultante de
dicha operacion fue convertida a capital social en el proceso de ampliacion de capital descrito en
la Nota 12.1.

31 de diciembre de 2022

Consejo de Otras
Administraciéon partes
Balance de situacion y Alta Direccién vinculadas Total

Activos financieros no corrientes -
Activos financieros corrientes -
Pasivos financieros no corrientes -
Pasivos financieros corrientes -
Acreedores comerciales y

-otras cuentas a paga;

31 de diciembre de 2021
Consejo de Otras
Administraciéon partes
Balance de situac y Alta Direccion vinculadas Total

Activos financieros no corrientes
Activos financieros corrientes
Pasivos financieros no corrientes
Pasivos financieros corrientes
Acreedores comerciales y

-otras cuentas a pagar ()

() El saldo con Otras partes vinculadas incluye la deuda mantenida Laite Business, S.L. y Iuris Consultatio
L&K, S.L. por importe de 8 miles de euros, sociedad vinculada con consejeros.
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18. OTRA INFORMACION
18.1  Honorarios de auditoria

Los honorarios relativos a servicios de auditoria y otros servicios distintos prestados por Baker
Tilly Auditores, S.L.P.y las sociedades de sured (Baker Tilly) durante el ejercicio 2022 y 2021 son
los siguientes:

Miles de euros
2021 2021

Servicios de auditoria® 137

Otros servicios de verifica 27

Total servicios de auditoria y relacionados 164

Otros servicios

Total servicios profesionales 164

@ El epigrafe de “Servicios de auditoria” incluye los honorarios correspondientes a la auditoria de las
cuentas anuales individuales y consolidadas de Urbas Grupo Financiero, S.A,

) El epigrafe de "Otros servicios de verificacién" incluye servicios profesionales relacionados con la
auditoria, principalmente, la revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos
consolidados, verificaciones y certificaciones para entidades financieras, asi como la verificacién del
Estado de Informacién No Financiera (EINF) del Informe de Gestion consolidado.

Los Administradores de la Sociedad han obtenido la confirmacion del auditor del Grupo, sobre el
cumplimiento por parte de éste, de los requerimientos de independencia aplicables de acuerdo
con lo establecido en la Ley y el Reglamento de Auditoria de Cuentas aplicables.

18.2 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales se
presenta de acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010 de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
y a su vez modificada por la Ley 18/20222, de 28 de septiembre de creacion y mantenimiento de
empresas) y es preparada conforme a la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (“ICAC”).

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedores se
han tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o
prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucion, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo corriente del
balance de situacién y quedan excluidos los saldos acreedores con empresas del Grupo.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega
de los bienes o la prestaciéon de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operacion.
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Nuamero de dias
022 2021

Periodo medio de pago a proveedores (1) 92
Ratio de operaciones pagadas (2) 124
Ratio de operaciones pendientes de pago (3) 12

Miles de euros

Total pagos realizados 3.942
Total pagos realizados dentro de plazo legal (4) 970
Total pagos pendientes 5.392

Facturas

Ntimero de facturas dentro del plazo legal (5) 269

(1) ((Ratio operaciones pagadas * importe total pagos realizados) + (Ratio operaciones pendientes de pago* importe
total pagos pendientes)) / (Importe total de pagos realizados + importe total pagos pendientes).

(2) X (namero de dias de pago * importe de la operacion pagada) / Importe total de pagos realizados.

(3) 2 (Ntamero de dias pendientes de pago * importe de la operacion pendiente de pago) / Importe total de pagos
pendientes.

(4) Representa un 24% (15% en 2021) sobre el total de los pagos a proveedores

(5) Representa un 75% (73% en 2021) sobre el total de las facturas de proveedores.

La Sociedad continuara trabajando para mejorar el periodo medio de pago a sus proveedores y
adecuarlo a los plazos requeridos por la normativa.

18.3 Avales y Garantias

A 31 de diciembre de 2021, Urbas Grupo Financiero, S.A., tenia otorgadas garantias por un valor
total de 70.589 miles de euros (2021: 61.051 miles de euros) correspondiéndose en su mayoria a
garantias corporativas a empresas filiales.

Las garantias anteriormente desglosadas no pueden considerarse como una salida cierta de
recursos frente a terceros, ya que la mayoria de ellos llegaran a su vencimiento sin que se
materialice ninguna obligacién de pago. Asimismo, tampoco suponen una inmovilizaciéon de
recursos.

A la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales, la probabilidad de que se produzca un
incumplimiento que suponga responder de los compromisos asumidos con impacto significativo
es remota, habiéndose recogido en las cuentas anuales provisiones para cubrir riesgos probables
derivados de la ejecucion de los avales antes mencionados.
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19. HECHOS POSTERIORES

19.1 Adquisicion de las operaciones de la entidad suiza-alemana Molinari en
Bolivia
En marzo de 2023 la Sociedad ha adquirido las operaciones en Bolivia de la entidad suiza—
alemana Molinari, socia de URBAS en la construccién del Tren de Cochabamba. Tras esta
adquisicion, URBAS queda como constructora unica del contrato de ejecucion del ‘Tren
Metropolitano de Cochabamba’, primer tren eléctrico de Bolivia, que fue adjudicado a JOCA,
constructora de URBAS y socia al cincuenta por ciento con Molinari en el consorcio Asociacién
Accidental Tunari, con un presupuesto de casi 450 millones de dolares. A partir de ahora, URBAS
liderara la ejecucion de este megaproyecto ferroviario construido con alta tecnologia formado por
una red integral de 42 kilometros de via tinica electrificada y 43 nuevas estaciones. A la fecha de
formulacién de estas Cuentas Anuales El proyecto se completa con otros 7 kilémetros de via
adicionales (auxiliares, de apartado y conexiones), més los correspondientes talleres y cocheras,
y el suministro de 12 trenes. Urbas determinar el valor razonable en la fecha de adquisicién de
los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste
necesario a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicién, a medida que se
obtenga la informacion necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente.

19.2 Adquisicion de NAISA

En marzo de 2023, Urbas adquiere a través de una de sus participadas y por importe de4,5
millones de euros la entidad Negocios Agricolas e Industriales, S.L (que opera bajo la marca
NAISA Stone) una de las referencias mas consolidadas en la industria de la piedra natural en
Espafia propietaria de una de las principales canteras de marmol a cielo abierto en Mula (Murcia)
que se encuentra en explotacion con unas reservas probadas estimadas de 2,8 millones de
toneladas de marmol. Urbas determinara el valor razonable en la fecha de adquisicion de los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, asi como cualquier otro ajuste necesario
a los importes provisionales, a lo largo del periodo de medicién, a medida que se obtenga la
informacién necesaria, proceso en el que cuenta con el asesoramiento de un experto
independiente.

19.3 Acuerdo de colaboracién con AECOM

En el primer trimestre del ejercicio, Urbas, a través de su filial Urbas Energy ha llegado a acuerdo
de colaboracién con la entidad ATOME para trabajar conjuntamente en proyectos relacionados
con energias renovables. En este sentido, ambas compafias participan en el proyecto de ATOME
en Paraguay para la construccién en Villeta de la que sera la mayor instalacion en Latinoamérica
de hidrégeno y amoniaco verdes basada en energia cien por cien renovable.

19.4 Ampliaciones de capital

En enero de 2023, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 500.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 48.543.689 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 14.563,11 euros de prima de emisioén, como consecuencia de
la conversion de 50 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles Julio
2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversion de 0,0103
euros por accion. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y admitidas a
cotizacion.
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En enero de 2023, se ejecutd el aumento de capital social por un importe nominal de 950.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 92,233.009 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas y 77.669,91 euros de prima de emisién, como consecuencia de
la conversién de 95 obligaciones convertibles de la serie “Urbas Obligaciones Convertibles
septiembre 2021” de valor nominal de 10.000 euros cada una de ellas a un precio de conversién
de 0,0103 euros por accién. Estas acciones estan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid y
admitidas a cotizacion.

En abril de 2023, se ha ejecutado aumento de capital social por un importe nominal de 800.000
euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 80.000.000 acciones nuevas de 0,01 euros
de valor nominal cada una de ellas sin prima de emision, como consecuencia de la conversion de
800 obligaciones convertibles de la serie “URBAS Obligaciones Convertibles (FRAORGI ENERO
2023)” de valor nominal de 1.000 euros cada una de ellas a un precio de conversiéon de 0,010
euros por accion. Estas acciones estdn pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil de
Madrid y de ser admitidas a cotizaciéon

Con estas ampliaciones de capital, a la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales
consolidadas, el capital social de la Sociedad dominante asciende a 448.664.089,62 euros,
representado por 44.866.408.962 acciones ordinarias de una sola clase, con un valor nominal de
0,010 euros.

19.5 Emision de obligaciones

En Consejo de Administracion en fecha 21 de abril de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emision de 47.535
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 100 euros de valor nominal cada
una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.753.500 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Acreedores filiales abril 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duracién 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento™).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcién en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Estas obligaciones estdn pendientes de inscripcién en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.
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El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emision de 4.500
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 4.500.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles (NAINSA MARZO 2023)”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Estas obligaciones estdn pendientes de inscripcién en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 27 de marzo de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordd la emision de 1 obligacién
necesariamente convertible en capital de Urbas de 896.586,88 euros de valor nominal (la serie

“URBAS Obligaciones Convertibles (TOP GESTION MARZO 2023)”), en los siguientes términos
y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificaciéon de conversion (la “Fecha de Conversion”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcion
preferente.

Estas obligaciones estan pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil y por tanto de
suscripcion por parte de los destinatarios.
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El Consejo de Administracion en fecha 28 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emisién de 532 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 532.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles EMYER febrero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil estando pendiente de
suscripcion por parte de los destinatarios.

El Consejo de Administracion en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord6 la emision de 422 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 422.000 euros (la serie “URBAS Obligaciones
Convertibles (BUFETE PEREZ LASIERRA febrero 2023)”), en los siguientes términos y
condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duracién 12 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento™).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcién en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificaciéon de conversion (la “Fecha de Conversion”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacién
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones est4 inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.
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El Consejo de Administracién en fecha 16 de febrero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acordé la emision de 500 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 10.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles ABO febrero 2023”, en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las Obligaciones Convertibles (el “Precio de Conversion”) sera
igual al mayor de los siguientes: (i) el 92% del tltimo precio de cierre de las acciones de
URBAS, segun este se publique en la pagina web de las Bolsas y Mercados Espafioles, al
momento en el que se remita la correspondiente notificaciéon de conversion; o (ii) el valor
nominal delas acciones de URBAS (i.e. 0,01 euros). El Precio de Conversién se determinara
redondeando hacia abajo a la milésima mas cercana.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.

El Consejo de Administracién en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacion de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord la emisiéon de 5.000
obligaciones necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal
cada una de ellas por un importe nominal conjunto de 5.000.000 euros (la serie “URBAS
Obligaciones Convertibles CHR Enero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.

v Duracion 24 meses a partir de su fecha de emision (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacion de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 30 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones esta inscrita en el Registro Mercantil y ya ha sido suscrita por parte
de los destinatarios.
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El Consejo de Administracién en fecha 26 de enero de 2023, al amparo de la autorizacién de la
Junta General de Accionistas de fecha 6 de agosto de 2021, acord la emisién de 800 obligaciones
necesariamente convertibles en capital de Urbas de 1.000 euros de valor nominal cada una de
ellas por un importe nominal conjunto de 800.000 euros (la serie “Urbas Obligaciones
Convertibles Fraorgi Enero 2023”), en los siguientes términos y condiciones:

v Las obligaciones convertibles no devengaran intereses.
v Duraci6én 12 meses a partir de su fecha de emisién (la “Fecha de vencimiento”).

Conversion de las obligaciones convertibles en acciones de Urbas en todo caso a partir de
su inscripcion en el Registro Mercantil, tomando como fecha de efecto aquella en que se
remita la correspondiente notificacién de conversion (la “Fecha de Conversién”)

El precio de conversion de las obligaciones convertibles sera el valor medio de cotizacion
de las acciones de Urbas en el mercado oficial en los 20 dias anteriores a su fecha de
conversion.

Las obligaciones convertibles se emiten con exclusion del derecho de suscripcién
preferente.

Esta emision de obligaciones ya ha sido cancelada por conversion de la totalidad de obligaciones
emitidas.

19.6 Acuerdo con el Ministerio de Vivienda Saudi

En enero de 2023, la Sociedad ha firmado un acuerdo con Ministerio de la Vivienda de Arabia
Saudi (MONRAH, Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing) y el Ministerio de
Inversiones (MISA, Ministry of Investment) para participar en los proyectos inmobiliarios
incluidos en ‘Visién 2030’, programa gubernamental que prevé desarrollar 75.000 viviendas
adicionales hasta 2030 y alcanzar el objetivo del 70% de las viviendas en propiedad.

La firma de este acuerdo llega después de que la Empresa Nacional dela Vivienda de Arabia Saudi
(NHC, National Housing Company) haya calificado a URBAS para desarrollar paquetes de
actuacion de entre 500 y 1.500 viviendas, valorando sus capacidades y experiencia en promocién
inmobiliaria y la aplicacién de tecnologias innovadoras, sostenibles y eficientes en construccion
residencial.

Este proyecto se construir con las capacidades de la joint venture constituida en agosto de 2022
con Arkal Contracting Company (“Arkal”), constructora saudi perteneciente a SAR el
Principe Sultan bin Abdullah bin Abdulaziz Al Saud. El objeto de esta alianza es participar en
megaproyectos de infraestructuras (también en el marco del Programa “Visién 2030’ como son
como los desarrollos Qiddiya Entertainment City, NEOM, Red Sea Project o Roshn), sumando al
posicionamiento de Arkal en el pais, el liderazgo, la experiencia internacional y las capacidades
de Urbas y la de todas sus compaiiias y en todos los sectores de obra civil, ingenieria, edificacién
residencial y no residencial, industrial y energia.
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ANEXO I — SOCIEDADADES PARTICIPADAS POR URBAS GURPO FINANCIER! A.

% Participacion Miles de euros<

Resultado
Sociedad participada Domicio social Actividad Capital Reservas 2021

Alandalus Real Estate Gestion de Patrimonios, S.L., Sevilla Promocién inmobiliaria 6
Aldira Inversiones Inmobiliarias, S.L. (1) Madrid Promocién inmobiliaria 100% (391)
Arang Promotora, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 16
Asenor 2000, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100%
Desarrollos 5 Real Estate, S.L. Valladolid Promocion inmobiliaria 100%
Desarrollos Renovables Zimmerman, S.L. Guadalajara Sin actividad 100%
Desarrollos Urbanisticos Valladolid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100%
Druet Real Estate, S.L. Madrid Promocion Inmobiliaria 0,01% 13.099
ECISA Compaiiia General de Construcciones, S.A (2). Alicante Construccion 100% (6.062)
Ecoedificaciones Residenciales Castellanas, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% -
El Decano Audiovisual, S.L. Guadalajara Medios de Comunicacion 40,64% 40,64% -
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. Guadalajara Promocién inmobiliaria 100% 100% 1.079
Huset Capital Sociedad de Inversiones, S.L. Guadalajara Promocion inmobiliaria 100% 100% (18)
Ingeser Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% -
Ingeser Ingenieria Activa, S.L. (*) Madrid Servicios de ingenieria 100% 100% -
International Consultant Adviser for Developement

and Innovation, S.L. (ICADI) Madrid Construccion 51,62% 100% (15)
Jaureguizar Gestora de Viviendas, S.A. Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% 3
Jaureguizar Promocion y Gestion Inmobiliaria, S.L. (2) Bilbao Promocién inmobiliaria 100% 100% . (2.919)
Joca Ingenieria y Construcciones, S.A. (1) Madrid Construccion 0,01% 100% . (3.632)
Madrid Promlive, S.L. Valladolid Promocion inmobiliaria 100% 100% 366
Materiales Ceramicos Materias Primas, S.L. Lugo Energia (Mineria) 100% 100% (14)
Nalmar Estate, S.L. Madrid Promocién inmobiliaria 100% 100% 113
Obras Informes Edificacion, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 100% 100% 374

Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L. Valladolid Promocién inmobiliaria 76
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ANEXO I — SOCIEDADADES PARTICIPADAS POR URBAS GURPO FINANCIER!

Sociedad participada Domicio social

Ribera Partners, S.L. Valladolid
Sainsol Energia, S.L. Madrid
Spacio Duero, S.L. Valladolid
Trinder ftems, S.L. Valladolid
Urbas Cienfuegos, S.L. Madrid
Urbas Desarrollos Internacionales, S.L. Madrid
Urbas Energy Developments, S.L. (*) Madrid
Urrutia Construcciones, S.A. (1) Vitoria

Actividad

Promoci6n inmobiliaria
Energia

Promoci6én inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Promoci6én inmobiliaria
Promocién inmobiliaria
Proyectos generacion energia
Construccion

(1) Cuentas Anuales de los ejercicios 2022 y 2021 auditadas por Baker Tilly Auditores, S.L.P.

(2) Cuentas Anuales del ejercicio 2021y 2020 auditadas por PKF Attest Servicios Empresariales, S.L.

(*) Sociedades creadas en 2022

A.

% Participacion

100%
100%
100%
100%
100%
100%
69,95%

Miles de euros<

. Resultado
Capital Reservas 2021

(130)
17)

Nota: Los datos incluidos en la tabla para las sociedades participadas (Capital, Reservas y otras partidas y Resultado) se corresponden con la informacién
contenida en las tltimas Cuentas Anuales aprobadas. El detalle del resto de participaciones indirectas figura en el Anexo I de las Cuentas Anuales

Consolidadas del Grupo Urbas.
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1. MODELO DE NEGOCIO, EVOLUCION y RESULTADO DEL EJERCICIO

Urbas Grupo Financiero, S.A., como sociedad matriz que posee las participaciones accionariales
de las principales empresas del Grupo Urbas realiza actividades propias de accionista,
controlando, coordinando y realizando un seguimiento de las actividades que desarrollan sus
filiales, asi como planificando y definiendo las estrategias del Grupo. Asimismo, la Sociedad
realiza actividades de promocién inmobiliaria y presta apoyo de diversa naturaleza a sus filiales
residentes en Espafia y en el extranjero.

Para un adecuado anélisis del modelo de negocio, visién y estrategia del Grupo Urbas es necesario
remitirse al Informe de Gestion consolidado del Grupo Urbas disponible en la web corporativa
(www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV (www.cnmv.es).

1.1 Principales hitos del ejercicio 2022
Los hechos més significativos del ejercicio 2022 son los siguientes:

v' Operaciones corporativas llevadas a cabo en 2022, mediante las cuales se han adquirido
empresas inmobiliarias (CHR y Fortia), de ingenieria (Ingeser) y de Servicios (KUO) (véase
la Nota 9 “Inversiones en empresas del grupo y asociadas”, de las Cuentas Anuales del
ejercicio 2022)

Modificacion del acuerdo de adquisicion del Grupo Joca (véase la Nota 12.4
“Acciones propias”, de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022)

Reduccion de deuda financiera mantenida con fondos de inversion (véase la
Nota 13.4 “Deuda con fondos de inversion”, de las Cuentas Anuales del gjercicio 2022)

La adquisicion de Fortia, fortalece el acuerdo firmado por Urbas en febrero de 2022 con Care
Property Spain, S.L. (“CPI Spain”), entidad propiedad al 100% de Care Property Invest NV
(“CPI"), sociedad de inversi6n inmobiliaria regulada (RREC, Regulated Real Estate Company)
domiciliada en Bélgica y cotizada en Euronext, especializada en el sector de la asistencia sanitaria
para personas mayores y con discapacidad. El acuerdo marco se centra, inicialmente, en la
construccion y el desarrollo de residencias de mayores en Madrid, Andalucia, Galicia y Aragon,
alineados con la estrategia de inversion de CPI para invertir en Espana un importe potencial
global de inversion de hasta 140 millones de euros.

Con la adquisicion del Grupo inmobiliario CHR, Urbas entra en el mercado residencial de Castilla
y Ledn, region en la que CHR concentra el 80% de su porfolio inmobiliario y en la que no estaba
presente Urbas., gran parte concentrado en la provincia de Valladolid con una cartera de méas de
1.000 viviendas.

Urbas entra en el segmento de la ingenieria y arquitectura tras la adquisicion de las unidades
productivas del Grupo Ingeser, formado por las entidades: Servicios de Ingenieria y Gestion, S.A.,
Ingeser Ingenieria y Arquitectura, S.A., Ingeser Sur Ingenieria, S.A., e Ingeser Corporacién
Catalunya, S.A. Urbas adquiere todos los activos, bienes, derechos y elementos vinculados al
negocio del Grupo Ingeser, incluyendo los mas de 120 proyectos actualmente en ejecucion -cuya
gestion supera los 250 millones de euros-, asi como los contratos suscritos con algunas de las
mayores empresas de los sectores agroalimentario, logistico, farmacéutico, quimico y de la
arquitectura, tanto residencial como dotacional e industrial

En el Informe de Gestion consolidado se incluye mayor detalle de las distintos hitos y resultados
del Grupo Urbas.
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2. RESULTADOS Y EVOLUCION PREVISIBLE

Urbas Grupo Financiero, S.A. ha cerrado el ejercicio 2022 con un beneficio de 3 millones de euros
(2021: 52 millones de euros), debiéndose tener en cuenta a efectos de comparabilidad de cifras
los resultados extraordinarios obtenidos en 2021 debido al proceso de reestructuracion y quita
financiera.

El Grupo continta el proceso de reorganizacion societaria con el objetivo de adaptar la estructura
del Grupo Urbas a los requerimientos del Plan de Negocio 2021-2024.

En el Informe de Gestiéon Consolidado se incluye mayor detalle de los resultados consolidados y
de la evolucién previsible de los negocios del Grupo Urbas.

3. OPERACIONES CON ACCIONES PROPIAS

Con fecha 19 de abril de 2022, Urbas ha llegado a un acuerdo con Rialpa’s World, S.L. y Don
Alberto Aragonés Monjas, en su condicion de parte vendedora en el contrato de compraventa del
Grupo Joca, para reducir el precio de la transaccién como consecuencia de los ajustes contables
sobre ejercicios sociales anteriores a la adquisicién del Grupo Joca identificados por parte de
Urbas en el proceso de contabilizacion de dicha adquisicion, todo ello segtn el siguiente detalle:

v El precio de la compraventa queda reducido por acuerdo entre las partes en 20 millones de
euros, pasando de 35 millones de euros a 15 millones de euros. Para ejecutar la reduccién del
precio, Urbas ha recibido acciones propias que eran titularidad de los vendedores, valoradas
en 20 millones de euros. El valor de las acciones entregadas a Urbas coincide con el valor que
se asignd a dichas acciones en la transaccion inicial, es decir, 0,0125 euros por accibn,
correspondiendo 0,010 euros a su valor nominal y 0,0025 euros a prima de emision.

Como consecuencia de esta operacion, la Compaiiia obtiene una contraprestacion consistente
en la entrega de 1.600.000.000 de acciones propias titularidad de los vendedores, que quedan
en autocartera y cuyo destino esta siendo analizado por el Consejo de Administracion.

Al 31 de diciembre de 2022 las acciones propias contabilizadas por la Sociedad representaban el
3,6 % de su capital social.

4. POLITICA DE GESTION DEL RIESGO

Urbas Grupo Financiero, S.A., como sociedad dominante del Grupo Urbas, esta expuesta a los
riesgos a los que estan expuestas sus sociedades dependientes, ya que la materializaciéon de un
riesgo en los estados financieros de las filiales podria tener impacto en Urbas Grupo Financiero,
S.A. a través de la valoracion de su cartera de participaciones o de la retribuciéon de las mismas
mediante dividendos.

Por tanto, para un adecuado anélisis de riesgos, es necesario remitirse al Informe de Gestion
consolidado del Grupo Urbas. disponible en la web corporativa (www.grupourbas.com) y a las
Cuentas Anuales Consolidadas.

En cuanto a la informacion detallada sobre los riesgos propios de la actividad de la Sociedad (tipo
de cambio, tipo de interés, riesgo de liquidez, riesgo de crédito), se incluye en la Nota 5 de la
Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022.

5. ACTIVIDADES DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

La Sociedad no ha realizado actividades de Investigacion y Desarrollo en el ejercicio 2022.
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6. PERiODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

Véase la Nota 18.2, “Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores”, de las Cuentas
Anuales del ejercicio 2022.

7. ESTADO DE INFORMACION NO FINANCIERA

La informacién no financiera y sobre diversidad requerida por la Ley 11/2018, se integra en el
Informe de Gestién Consolidado del Grupo Urbas, disponible en la web corporativa
(www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV (www.cnmv.es).

8. INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO E INFORME ANUAL
SOBRE REMUNERACIONES DE LOS CONSEJEROS

De conformidad con lo establecido en el articulo 538 de la Ley de Sociedades de Capital, el
Informe de Gestion individual incluye como seccién separada el Informe Anual de Gobierno
Corporativoy el Informe Anual sobre Remuneraciones de los Consejeros. Dichos informes forman
parte, como una secciéon del mismo, del Informe de Gestiéon consolidado y se encuentran
disponibles en la web corporativa (www.grupourbas.com) y en la web de la CNMV
(www.cnmv.es).

9. HECHOS POSTERIORES

Véase la Nota 19 “Hechos posteriores”, de las Cuentas Anuales del ejercicio 2022.




DILIGENCIA DE FORMULACION DE CUENTAS ANUALES E
INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2022

El Consejo de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A. certifica:

Que las cuentas anuales individuales, el informe de gestiéon consolidado y la propuesta de
aplicacidn del resultado de Urbas Grupo Financiero, S.A., correspondientes al ejercicio 2022, por
el Organo de Administracion a partir de los registros contables de la entidad, de acuerdo con la
normativa aplicable. Asimismo, la informacién contable contenida en el informe de gestion del
ejercicio 2022 concuerda con la contenida en las cuentas anuales de la entidad correspondientes
al ejercicio 2022.

Que las cuentas anuales reflejan la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2022, asi como los resultados del ejercicio cerrado a dicha fecha y
manifestamos la veracidad de los flujos incorporados en el estado de flujos de efectivo.

Que dichos documentos (las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de aplicacion
del resultado de la Sociedad) estén transcritos en las hojas que preceden a esta diligencia y que se
encuentran compuestas por 71 hojas, incluida la presente, impresas en el anverso y reverso, y
visadas todas ellas por el Secretario del Consejo de Administracién.

Que, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 37 del Coédigo de Comercio y en el articulo
253 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, dichos documentos han sido
formuladas por acuerdo unanime del Consejo de Administracién en su reunion de fecha 21 de
abril de 2023.

Que dichos documentos son los que se van a presentar a la reunién ordinaria de la Junta General
de Accionistas, para su aprobacibn, si procede, en cumplimiento el articulo 164 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Y en prueba de conformidad firman a continuacion, todos los administradores:




Presidente: JUAN ANTONIO ACEDO
FERNANDEZ

Consejero: PABLO COBO DEL MORAL

Consejero: ADOLFO JOSE
GUERRERO HIDALGO

Consejero: SANZAR ASESORIA, S.L.

(representada por D. Ignacio Checa Zavala)

Consejero:  JOAO JOSE DE

GOUVEIA (Firma la presente D. Juan
Antonio Acedo Fernandez, como autorizado por
encontrarse fuera de territorio nacional)

Consejero: LUIS RAMOS ATIENZA

Consejero: JESUS GARCIA DE

PONGA

Consejero: JAIME DE POLANCO
SOUTULLO

Secretario no

_ no Consejero:
MANUEL JESUS LOPEZ MARTINEZ




