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URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

(Constituida en Espafia de acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital y admitida a negociacién en Espafia en el Mercado Continuo.)

PROGRAMA DE BONOS URBAS 2023

Importe nominal maximo total: 200.000.000 euros

DOCUMENTO BASE INFORMATIVO DE INCORPORACION DE VALORES DE MEDIO Y
LARGO PLAZO EN EL MERCADO ALTERNATIVO DE RENTA FIJA (MARF)

URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A., sociedad andnima debidamente constituida bajo la legislacidn espafiola, con domicilio social en calle Gobelas
15, 28023 Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 8.587, Libro 0, Seccién 8 Folio 1, Hoja M-138.308, provista de Nimero
de Identificaciéon Fiscal A-08049793 y de Cddigo LEI 959800R7U7E76YM]IG243 (“Urbas”, el “Emisor”, o la “Sociedad”), solicitarad la
incorporacion de todos los bonos u obligaciones (los *Bonos” o los “Valores”) que se emitan al amparo del denominado “Programa de Bonos
Urbas 2023” (el “Programa”) en el Mercado Alternativo de Renta Fija (el "MARF” o el “Mercado”), de acuerdo con lo previsto en este
documento base informativo de incorporacién de valores (el "Documento Base Informativo” o el "DBI").

Este Documento Base Informativo es el requerido por la Circular 2/2018 del MARF, de 4 de diciembre, sobre incorporacién y exclusion de
valores en el Mercado Alternativo de Renta Fija (la “Circular 2/2018").

Los Bonos que se emitan en cada una de las Emisiones que se realicen al amparo del Programa (las "Emisiones” y cada una de ellas, una
“Emision”) estaran sujetos a ciertas obligaciones del Emisor (covenants), que se detallan en el apartado 8.7 del Documento Base Informativo.
El valor nominal unitario de los Bonos serad de cien mil euros (100.000.-€) por Bono. Los pagos de los Bonos se realizaran sin deduccion en
concepto de impuestos en Espafia, sujeto a las excepciones habituales descritas en la seccién IX (Fiscalidad de los Bonos) de este Documento
Base Informativo.

Se solicitara la incorporacidn de los Valores que se vayan a emitir al amparo del Programa en el MARF. El MARF es un sistema multilateral de
negociacion y no es un mercado regulado, de acuerdo con lo previsto en el Real Decreto-ley 21/2017, de 29 de diciembre, de medidas
urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unidn Europea en materia del mercado de valores (el “Real Decreto-
ley 21/2017"). No existe la garantia de que se mantenga el precio de cotizacién de los Bonos en el MARF. No puede garantizarse una amplia
distribucion ni asegurarse que vaya a producirse una negociacion activa de los Bonos en el Mercado. Tampoco es posible asegurar el desarrollo
y liquidez de los mercados de negociacion para los Bonos que se emitan al amparo del Programa.

Los Bonos estaran representados mediante anotaciones en cuenta, correspondiendo la llevanza de su registro contable a la Sociedad de
Gestidon de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A.U. ("IBERCLEAR"), que junto con sus entidades
participantes autorizadas (las “Entidades Participantes”), sera la encargada de su registro contable.

Una inversion en los Bonos conlleva ciertos riesgos.
La Seccidén III de este DBI incluye una descripcion de los riesgos del Emisor y de los Valores.

Este Documento Base Informativo no constituye un folleto informativo de conformidad con el Reglamento (UE) 2017/1129 (*Reglamento de
Folletos”) y, por tanto, no ha sido registrado en la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”). Ni el MARF ni la Entidad Colocadora
han efectuado ningln tipo de verificacion o comprobaciéon en relacién con este Documento Base Informativo, ni sobre el contenido de la
documentacion e informacién aportada por el Emisor en cumplimiento de la Circular 2/2018.

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa al que se refiere este Documento Base Informativo se dirigiran exclusivamente a inversores
cualificados y clientes profesionales de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.e) del Reglamento de Folletos y en el articulo 205 del Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, modificado por la
Ley 5/2021, de 12 de abril (la “Ley del Mercado de Valores” o la "LMV").

El MARF no ha efectuado ninglin tipo de verificacion o comprobacién en relacion con este Documento Base Informativo, ni sobre el contenido
de la documentacién e informacion aportada por el Emisor en cumplimiento de la Circular 2/2018, ni efectuara ningln tipo de verificacién o
comprobacion en relacién con las Condiciones Finales de cada Emisidn.

No se ha llevado a cabo ninguna accién en ninguna jurisdiccion a fin de permitir una oferta publica de los Bonos o la posesidn o distribucion
del Documento Base Informativo o de cualquier otro material de oferta en ningin pais o jurisdiccion donde sea requerida actuacién para tal
proposito. Ni la emision ni la suscripcion de los Bonos exige la obligacidén de aprobar, registrar y publicar un folleto informativo en la CNMV
de conformidad con lo previsto en el articulo 34 de la LMV.

ENTIDAD COLOCADORA Y AGENTE DE PAGOS ASESOR REGISTRADO

bekafinance AR

La fecha de este Documento Base Informativo es 13 de enero de 2023



INFORMACION IMPORTANTE

Este Documento Base Informativo de incorporacion de valores de medio y largo plazo en el MARF es el requerido por la
Circular 2/2018.

Ni el Emisor y ni Beka Finance, S.V., S.A. ("Beka Finance”), como entidad colocadora (en esta condicion, la “Entidad
Colocadora”) han autorizado a nadie a suministrar o facilitar informacion a los potenciales inversores distinta de la
informacién contenida en este Documento Base Informativo, distinta a la informaciéon que se contenga en el documento
de condiciones finales de cada Emisidn, cuyo modelo se adjunta como ANEXO 1 (las “Condiciones Finales”), o distinta
de la informacion publica disponible (incluyendo la informacién disponible en la pagina web del Emisor). El potencial
inversor no deberia basar su decisidon de inversién en informacidn distinta a la que se contiene en este Documento Base
Informativo, en aquella que se contenga en las Condiciones Finales de cada Emisién o en las fuentes alternativas de
informacidn publica disponible. Las Condiciones Finales de cada Emisidn incluirdn los términos y condiciones particulares
de la correspondiente Emisidn, en las que se determinaran aquellos términos y condiciones no fijados en este DBI y se
incluirédn, en su caso, obligaciones adicionales a las recogidas en el apartado 8.7 de este DBI, sin que dichas obligaciones
adicionales puedan implicar ninguna modificacién en los términos y condiciones del Programa indicados en la Seccién VIII
del DBI.

Beka Finance como de Entidad Colocadora, no asume ninguna responsabilidad por el contenido de este Documento Base
Informativo ni por el contenido que tengan las Condiciones Finales de cada Emisidn, ni por la exactitud, precision,
suficiencia o verificacidon de cualquier informacion en cualquiera de estos documentos.

La Entidad Colocadora ha suscrito con el Emisor un contrato de colocacion (el “Contrato de Colocaciéon”). No obstante,
ni la Entidad Colocadora ni ninguna otra entidad han asumido ningln compromiso de aseguramiento en relacion con la
suscripcién de Bonos que se emitan al amparo del Programa, sin perjuicio de que la Entidad Colocadora podra suscribir,
en nombre propio, una parte de los Bonos.

El MARF no ha efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacién en relacidén con este Documento Base Informativo, ni
sobre el contenido de la documentacion e informacion aportada por el Emisor en cumplimiento de la Circular 2/2018, ni
efectuard ningun tipo de verificacién o comprobacion en relacidn con las Condiciones Finales de cada Emision.

Con ocasion de cada Emisidn que se realice al amparo del Programa, se solicitara la incorporacion en el MARF de los Bonos
que se emitan en cada momento al amparo del Programa. El MARF es un sistema multilateral de negociacién ("SMN") y
no es un mercado regulado, de acuerdo con lo previsto en el Real Decreto-ley 21/2017. No existe garantia alguna de que
el precio de cotizacidn de los Bonos en el MARF se mantenga.

Los Bonos que se emitan en cada momento al amparo del Programa estaran representados mediante anotaciones en
cuenta, siendo IBERCLEAR, junto con sus Entidades Participantes, la entidad encargada de su registro contable, de acuerdo
con lo previsto en el apartado 8.16 de este Documento Base Informativo.

Este Documento Base Informativo no pretende ser, ni debe ser considerado como, una recomendacién del Emisor ni de la
Entidad Colocadora para que los potenciales inversores suscriban los Bonos. Cada potencial inversor o suscriptor de los
Bonos debe determinar por si mismo la relevancia de la informacion contenida en este Documento Base Informativo, en
las Condiciones Finales de cada Emisidn y en las fuentes alternativas de informacion publica disponible, de forma que la
suscripcidén de los Bonos por cada potencial inversor debe estar basada en la investigacién y estudio que dicho potencial
inversor considere necesaria, asi como en el asesoramiento financiero, legal o de cualquier otro tipo que dicho inversor
considere apropiado obtener.

NORMAS EN MATERIA DE GOBERNANZA DE PRODUCTO (PRODUCT GOVERNANCE) CONFORME A MiFID II. EL
MERCADO DESTINATARIO SERA UNICAMENTE CONTRAPARTES ELEGIBLES Y CLIENTES PROFESIONALES

Exclusivamente a los efectos del proceso de aprobacidén de los Bonos como instrumentos financieros o “producto” (en el
sentido que a este término se atribuye en MIFID II), tras la evaluacion del mercado destinatario de los Bonos se ha llegado
a la conclusidn de que: (i) el mercado destinatario de los Bonos esta constituido Unicamente por “contrapartes elegibles”
y “clientes profesionales”, segln la definicién atribuida a cada uno de dichos términos en la Directiva 2014/65/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 15 de mayo de 2014 relativa a los mercados de instrumentos financieros y por la
que se modifican la Directiva (UE) 2016/97 y la Directiva 2011/61/UE (“"MiFID I1”), en vigor desde el 3 de enero de 2018,
y en su normativa de desarrollo, en particular la Directiva Delegada (UE) 2017/593 de la Comisidén de 7 de abril de 2016;
y (ii) todas las estrategias de distribucion de los Bonos a contrapartes elegibles y clientes profesionales son adecuadas.

Toda persona o entidad que tras la suscripcidn inicial de los Bonos ofrezca, venda, ponga a disposicion de cualquier otra
forma o recomiende los Bonos (a estos efectos, el “Distribuidor”), debera tener en cuenta la evaluaciéon del mercado
destinatario definido para este producto. No obstante, todo Distribuidor sujeto a MiFID II sera responsable de llevar a cabo
su propia evaluacidén del mercado destinatario con respecto a los Bonos (ya sea aplicando la evaluacion del mercado
destinatario del Emisor o perfeccionandola) y de determinar los canales de distribucion adecuados.

PROHIBICION DE VENTA A INVERSORES MINORISTAS DEL ESPACIO ECONOMICO EUROPEO

Los Bonos no estan destinados a su oferta, venta o cualquier otra forma de puesta a disposicidn, ni deben ser ofrecidos,
vendidos a o puestos a disposicion de inversores minoristas en el Espacio Econémico Europeo (el “EEE”). A estos efectos,
por “inversor minorista” se entiende una persona que se ajuste a cualquiera de las siguientes definiciones o a ambas:
(i) “cliente minorista” en el sentido previsto en el apartado (11) del articulo 4(1) de MiFID II; o “cliente” en el sentido



previsto en la Directiva (UE) 2016/97, siempre que no pueda ser calificado como cliente profesional conforme a la definicion
incluida en el apartado (10) del articulo 4(1) del MiIFID II.

En consecuencia, no se ha preparado ninguno de los documentos de datos fundamentales exigidos por el Reglamento (UE)
n° 1286/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de noviembre de 2014, sobre los documentos de datos
fundamentales relativos a los productos de inversién minorista empaquetados y los productos de inversion basados en
seguros (el "Reglamento 1286/2014" o el "Reglamento de PRIIPs”) a efectos de la oferta o venta de los Bonos a, o
de su puesta a disposicidn a inversores minoristas en el EEE y, por tanto, cualquiera de dichas actividades podria ser ilegal
en virtud de lo dispuesto en el referido de Reglamento de PRIIPs.

DECLARACIONES DE FUTURO

Este Documento Base Informativo incluye determinadas manifestaciones que son o pueden considerarse declaraciones de
futuro. Entre estas manifestaciones se encuentran todas aquellas que no se refieren a informacion histérica, incluyendo,
entre otras, aquellas relativas a la futura situacién financiera o los resultados de explotacion del Emisor, su estrategia,
planes y objetivos o desarrollo futuro en los mercados en los que el Emisor, junto con las entidades del grupo del que el
Emisor es cabecera (el “"Grupo” o el "Grupo URBAS") opera o podria operar en el futuro. Estas declaraciones de futuro
pueden identificarse cuando se hace uso de términos asociados a verbos tales como “prever”, “esperar”, “estimar”,

”ow

“considerar”, “poder” o similares, o el negativo de dichos términos y verbos, y otras expresiones similares.

Por su naturaleza, las declaraciones de futuro implican riesgos e incertidumbres, dado que se refieren a hechos, y dependen
de circunstancias, futuros, que podrian no producirse. Las declaraciones de futuro estdn basadas en numerosas asunciones
y no son garantias del desempefio futuro del Grupo. La futura situacion financiera o los futuros resultados de explotacion
reales del Emisor podrian diferir significativamente (o ser mas negativos) de lo indicado o sugerido en las declaraciones
de futuro. Por tanto, dada la incertidumbre inherente a estas declaraciones de futuro, los inversores no deben basarse en
ellas.

Salvo que alguna normativa aplicable al Emisor lo exija, URBAS no asume ninguna obligacion de actualizar ninguna
declaracién de futuro para reflejar hechos o circunstancias posteriores a la fecha de este Documento Base Informativo.
Los potenciales inversores de los Bonos deben leer detenidamente la Seccion 111 (Factores de Riesgo) de este Documento
Base Informativo, relativa a los factores de riesgo que podrian afectar al Emisor o a los Bonos.

REDONDEO DE CIFRAS

Algunas cifras de este Documento Base Informativo, incluyendo informacién financiera, de mercado y cierta informacion
operativa, han sido redondeadas para facilitar su comprension. En consecuencia, la suma de las cifras indicadas en una
columna o fila de un cuadro puede no coincidir exactamente con la cifra total indicada para la columna o fila en cuestién,
y la suma de algunas cifras expresadas en forma de porcentaje puede no coincidir exactamente con el porcentaje total
indicado.

RESTRICCIONES DE VENTA

ESTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO NO ES UNA OFERTA DE VENTA DE VALORES NI LA SOLICITUD DE UNA OFERTA DE
COMPRA DE VALORES POR PARTE DEL EMISOR O DE LA ENTIDAD COLOCADORA, NI EXISTIRA NINGUNA OFERTA DE
VALORES EN CUALQUIER JURISDICCION EN LA QUE DICHA OFERTA O VENTA SEA CONSIDERADA CONTRARIA A LA
LEGISLACION APLICABLE.

NO SE HA LLEVADO A CABO NINGUNA ACCION EN NINGUNA JURISDICCION A FIN DE PERMITIR UNA OFERTA PUBLICA DE
LOS BONOS O LA POSESION O DISTRIBUCION DEL DOCUMENTO BASE INFORMATIVO O DE CUALQUIER OTRO MATERIAL
DE OFERTA EN NINGUN PAfS O JURISDICCION DONDE SEA REQUERIDA ACTUACION PARA TAL PROPOSITO.

NI ESTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO NI LAS CONDICIONES FINALES DEBEN DE SER DISTRIBUIDOS, DIRECTA O
INDIRECTAMENTE, EN NINGUNA JURISDICCION EN LA QUE TAL DISTRIBUCION SUPONGA UNA OFERTA DE VALORES. LA
DISTRIBUCION DE ESTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO, DE LAS CONDICIONES FINALES Y DE LOS VALORES PUEDE
ESTAR RESTRINGIDA POR LEY EN ALGUNAS JURISDICCIONES. CUALQUIER PERSONA EN POSESION DE ESTE DOCUMENTO
BASE INFORMATIVO O DE LAS CONDICIONES FINALES DEBE ASESORARSE LEGALMENTE Y CUMPLIR CON DICHAS
RESTRICCIONES.

En particular:

Unién Europea

La presente colocacion privada de los Bonos que se emitan al amparo del Programa se dirigira exclusivamente a inversores
cualificados de conformidad con lo previsto en el Reglamento de Folletos. Por lo tanto, este Documento Base Informativo
no ha sido registrado ante ninguna autoridad competente de ningin Estado Miembro.

Espaia

Este Documento Base Informativo no ha sido registrado ante la CNMV. Ni este Documento Base Informativo ni las
Condiciones Finales de cualquier Emision que se haga al amparo del Programa constituye o constituira una oferta publica
de conformidad con lo previsto en el Reglamento de Folletos y, por tanto, no existe la obligacién de aprobar, registrar y
publicar un folleto informativo en la CNMV. Cualquier Emisién que se haga al amparo del Programa se dirigira
exclusivamente a inversores cualificados de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.e) del Reglamento de Folletos y en el
articulo 39 del Real Decreto 1310/2005.
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Portugal

Ni la Emision ni el presente Documento Informativo han sido registrados ante la Comision del Mercado de Valores Portugués
(Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios) y no se ha realizado ninguna accion que pueda ser considerada como oferta
publica de los Bonos en Portugal.

De acuerdo con lo anterior, los Bonos no podran ser ofrecidos, vendidos o distribuidos en Portugal salvo de acuerdo con lo
establecido en los articulos 109, 110 y 111 del Cédigo de Valores Portugués (Cddigo dos Valores Mobiliérios).

Italia

La oferta de los Bonos no ha sido registrada al amparo de la legislacion del mercado de valores italiana y, por tanto, no se
ha ofrecido ni vendido y no se ofreceran ni venderan Bonos en la RepuUblica de Italia por medio de una oferta publica y
cualquier venta de obligaciones en la Republica de Italia sera llevada a cabo de acuerdo con las leyes del mercado de
valores, control de cambios y fiscales italianas junto con cualquier otra normativa aplicable.

Cualquier oferta, venta o distribucion de los Bonos o la distribucién de copias del Documento Base Informativo o de
cualquier otro documento relativo a los Bonos en la Republica de Italia debe ser realizada (i) por empresas de servicios de
inversion, bancos o intermediarios financieros autorizados para realizar tales actividades en la Republica de Italia conforme
al Decreto Legislativo N°. 385 de 1 de septiembre de 1993 y al Decreto Legislativo N°. 58 de 24 de febrero de 1998 y la
resolucién de la CONSOB Nr. 16190 de 29 de octubre de 2007 (en cada caso, en su versidon vigente en cada momento); y
en cumplimiento de cualquier otra normativa aplicable.

Francia

No se ha ofrecido ni vendido, y no se ofrecera ni vendera, directa o indirectamente, ninglin Bono en la Republica de Francia
y no se ha distribuido, distribuird o provocara que se distribuya el Documento Base Informativo ni ninglin otro material de
oferta relativo a los Bonos en la Republica de Francia excepto a (i) proveedores de servicios financieros de gestion de
carteras por cuenta de terceros (personnes fournissant le service d’investissement de gestién de portefeuille pour compte
de tiers) y/o (ii) inversores cualificados (investisseurs qualifiés), que no tengan la condiciéon de persona fisica, actuando
por cuenta propia, segun se definen en, y de conformidad con, los Articulos L.411-1, L.411-2 y D.411-1 y siguientes del
Codigo Monetario y Financiero (Code monétaire et financier). El Documento Base Informativo no ha sido enviado a la
Autorité des marchés financiers para su verificacién.

Reino Unido

Publicidad Financiera: Unicamente se ha comunicado o ha sido causa de comunicaciéon, se comunicard o sera causa de
comunicacion cualquier invitacién o incentivo a participar en una actividad de inversidén (en el sentido de la seccién 21 de
la Financial Services and Markets Act 2000 (“FSMA") recibida en conexidn con la venta de los Bonos en las circunstancias
en las que la seccion 21 (1) de la FSMA no se aplicaria al Emisor.

Cumplimiento General: se ha cumplido y se cumplird con todas las disposiciones aplicables de la FSMA con respecto a
cualquier actuacion en relacion con los Bonos, que de cualquier modo suponga la participacién en el Reino Unido.

Andorra

No se ha llevado a cabo ninguna accién en Andorra que pueda requerir del registro de este Documento Base Informativo
ante ninguna autoridad del Principado de Andorra.

Suiza

Este documento no pretende constituir una oferta o una invitacién a invertir en los Bonos en Suiza. Los Bonos no deberan
ser objeto de oferta publica o publicitados, directa o indirectamente en Suiza, y no seran admitidos a cotizacion en SIX
Swiss Exchange ni en ningln otro mercado suizo. Ni este documento ni el Programa o los materiales de marketing de los
Bonos constituyen un folleto a los efectos del articulo 652a o articulo 1156 de Cddigo Suizo de Obligaciones, ni un folleto
de admisidn a cotizacidon de acuerdo con la normativa de admision del SIX Swiss Exchange ni de cualquier otro mercado
suizo.

Estados Unidos de América

El presente documento no ha de ser distribuido, directa o indirectamente, en (o dirigido a) los Estados Unidos de América
(de acuerdo con las definiciones de la Regulacién S de la “Securities Act” de 1933 de los Estados Unidos de América (la
“U.S. Securities Act”). Este documento no es una oferta de venta de valores ni la solicitud de una oferta de compra de
valores, ni existird ninguna oferta de valores en cualquier jurisdiccién en la que dicha oferta o venta sea considerada
contraria a la legislacion aplicable. Los Bonos no han sido (ni seran) inscritos en los Estados Unidos de América a los
efectos de la U.S. Securities Act y no podran ser ofertados o vendidos en los Estados Unidos de América sin inscripcién o
la aplicacién de una exencion de inscripcion conforme a la U.S. Securities Act. No habrd una oferta publica de los bonos
en los Estados Unidos de América ni en ninguna otra jurisdiccion.

MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO (MAR)

Este Documento Base Informativo incluye magnitudes y ratios financieros, tales como “EBITDA”, “EBIT” o “Deuda
Financiera Neta”, entre otros, que tienen la consideracién de «Medidas Alternativas de Rendimiento» (las “MAR") de
conformidad con las Directrices 2015/1415 de la Autoridad Europea de Valores y Mercados («European Securities and
Markets Authority» que responde a las siglas "ESMA").

Programa de Bonos URBAS 2023 -Pagina 4



Las MAR incluidas en este DBI se encuentran definidas en el Anexo 2 (Definiciones) de este DBI. Las MAR proceden o se
calculan a partir de (o estéan basadas en) los estados financieros de las cuentas anuales consolidadas auditadas del Emisor,
generalmente afladiendo o restando cantidades a las partidas de dichos estados financieros (e.g. “importe neto de la cifra
de negocio”, “resultado antes de impuestos”, etc.) y a cuyo resultado se le asigna una nomenclatura (e.g., EBITDA) que,
aunque habitual en la terminologia empresarial y financiera, no es utilizada por el Plan General de Contabilidad de Espafia
aprobado por el Real Decreto 1514/2007 ni por las Normas Internacionales de Informacidon Financiera emitidas por el
«International Accounting Standards Board» (IASB) adoptadas por la Unién Europea (las “NIIF-UE").

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacion financiera
del Grupo URBAS en la medida en que son utilizadas por el Emisor en la toma de decisiones financieras, operativas o
estratégicas del Grupo. No obstante, las MAR no estdn auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con el Plan
General de Contabilidad de Espafia aprobado por el Real Decreto 1514/2007 ni con las NIIF-UE. Por tanto, las MAR no
deben ser consideradas de forma aislada sino como informacién complementaria de la informacion financiera consolidada
auditada del Emisor. Las MAR utilizadas por el Emisor incluidas en este DBI podrian no ser comparables con las MAR
denominadas de igual forma o similar por otras sociedades.

(Resto de pagina en blanco).
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1.1

RESUMEN DEL PROGRAMA Y DEFINICIONES

Este resumen del Programa contiene informacién basica y no pretende ser completo, pudiendo
estar sujeto a limitaciones y excepciones que se detallan mas adelante en este Documento

Base Informativo.

Toda la informacién relativa al Programa y a las Emisiones se encuentra en la Seccion VIII
(Informacion relativa a los Valores) de este Documento Base Informativo.

Resumen del Programa

Denominacion del Programa

«PROGRAMA DE BONOS URBAS 2023»

Emisor

URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

Importe del Programa

El Emisor podréd emitir Bonos al amparo del Programa hasta un
importe nominal maximo total de DOSCIENTOS MILLONES DE
EUROS (200.000.000 €).

Moneda

Euro

Forma y denominacién

Los Bonos se emitirdn de forma desmaterializada y sin
certificados, en forma de anotaciones en cuenta con 100.000
euros de valor nominal cada uno de ellos.

Fungibilidad

Siempre que asi se establezca en las Condiciones Finales, los
Bonos podran tener la consideracién de fungibles con aquellos
emitidos en futuras Emisiones de igual naturaleza o de nuevas
Emisiones o de Emisiones ampliables o continuas (tap) de
valores siendo estos fungibles entre si, segln se establezca en
las Condiciones Finales. A estos efectos, en las correspondientes
Condiciones Finales se hard constar la relacién de las Emisiones
anteriores con las que la nueva Emision resulta fungible.

Amortizacién de los Bonos

Las fechas y modalidades de amortizacidn aplicables a los Bonos
se fijaran en las correspondientes Condiciones Finales, pudiendo
preverse amortizaciones periddicas de conformidad con un
calendario de amortizaciones, que reduciran proporcionalmente
el nominal unitario de los Bonos, o un pago Unico a vencimiento
(bullet), y estando comprendida la fecha de amortizacion final
entre un minimo de 1 afio y un maximo de 10 afios.

Plazo de emisién

Los Bonos podran ser emitidos con un plazo minimo de 1 afio y
un plazo maximo de 10 afios.

Tipo de interés

El tipo de interés que se aplicara a los Bonos podra determinarse
de conformidad con un tipo de interés fijo o variable, segin se
especifique en las correspondientes Condiciones Finales de cada
Emision.

Orden de prelacion

Las obligaciones del Emisor bajo los Bonos constituiran
obligaciones directas, incondicionales, senior no subordinadas y
“unsecured” (esto es, sin garantias reales).

Los titulares de los Bonos se situaran, a los efectos del orden
de prelacion de créditos en caso de situaciones concursales del
Emisor, al mismo nivel (pari passu) que los acreedores
ordinarios, por detras de los acreedores privilegiados y, en todo
caso, por delante de los acreedores subordinados, conforme a
la catalogacion y orden de prelacion de créditos establecidos por
la Ley Concursal, en su redaccidén vigente, y no gozaran de
preferencia entre ellos.

Calificacion crediticia de los
Bonos

Los Bonos podran ser objeto de calificacion crediticia, segun se
especifique en las correspondientes Condiciones Finales de cada
Emision.

Amortizacién Anticipada

Los Bonos podran ser amortizados anticipadamente cuando
concurra alguno de los Supuestos de Amortizacion Anticipada,
de conformidad con los procedimientos descritos en el apartado
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8.8 (“Amortizacién anticipada de los Bonos”) del Documento
Base Informativo.

Obligaciones del Emisor

Tal y como se especifique en las Condiciones Finales de cada
Emision al amparo del Programa, el Emisor asumira frente a los
Bonistas ciertas limitaciones y obligaciones, incluyendo, entre
otras:

(i) Obligaciones de informacion (apartado 8.7.2);
(ii) Igualdad de rango (Pari Passu) (apartado 8.7.3);

(iii) Limitacién de modificaciones estructurales (apartado
8.7.4);

(iv) Operaciones con Partes Vinculadas (apartado 8.7.5);
(v) Comunicacién de rating (apartado 8.7.6); y

(vi) Endeudamiento permitido (Unicamente en la medida en
que asi se especifique en las Condiciones Finales)
(apartado 8.7.7).

Sin perjuicio del resumen que se proporciona en el apartado 8.7
de este Documento Base Informativo, el detalle concreto de
estas obligaciones del Emisor en cada una de las Emisiones sera
incluido en las correspondientes Condiciones Finales.

Representacion de los Bonos

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa estaran
representados mediante anotaciones en cuenta. La entidad
encargada del registro de anotaciones en cuenta y de la
compensacion y liquidacion de los Bonos es IBERCLEAR,
domiciliada en Madrid, Plaza de la Lealtad, 1.

Incorporacion a Negociacién de

los Bonos

Se solicitara la incorporacidn a negociacion de los Bonos que se
emitan bajo cada Emision en el MARF.

Potenciales inversores

Los Bonos estaran dirigidos exclusivamente a inversores
cualificados y clientes profesionales.

Restricciones sobre la
transmisibilidad

libre

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier
medio admitido en Derecho y de acuerdo con las normas del
MARF donde seran incorporados a negociacion.

Véase “Restricciones sobre la libre transmisibilidad de los
Valores” en el apartado 8.17 de este Documento Base
Informativo.

Entidad Colocadora inicial

Beka Finance, S.V., S.A.

Agente de Pagos

Beka Finance, S.V., S.A.

Asesor Registrado

Analistas Financieros Internacionales, S.A.

Comisario

Para cada una de las Emisiones que se realicen al amparo del
Programa, la Sociedad ha nombrado a Bondholders, S.L. como
Comisario del Sindicato de Bonistas de cada Emision, salvo que
los mismos designen a otro comisario distinto.

Legislacién aplicable

Los Bonos se emitirdn de conformidad con la legislacion
espafiola comun. Véase “Legislacién aplicable” en el apartado
8.18 de este Documento Base Informativo.

Factores de riesgo

La inversion en los Bonos conlleva riesgos. Los inversores deben
consultar los “Factores de Riesgo” que se describen en la
Seccidn III de este Documento Base Informativo para tener una
descripcion detallada de los riesgos asociados al Emisor y a los
Bonos que deben ser considerados antes de realizar una
inversién en los Bonos.

Destino de los fondos obtenidos

con los Bonos

Los fondos que el Emisor obtenga de las emisiones de Bonos
realizadas al amparo del Programa se destinaran, directa o
indirectamente, a las necesidades generales del Grupo y, en
particular, a operaciones de crecimiento inorganico.
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En las Condiciones Finales de cada Emisidon podra concretarse
con mayor detalle el destino de los fondos de la correspondiente
Emision.

Definiciones

Se incluye como ANEXO 2 de este Documento Base Informativo una lista con los principales
términos definidos (i.e. aquellos cuya letra inicial se encuentre en mayusculas) que se emplean
a lo largo del Documento Base Informativo para dar un significado concreto y preciso a ciertos
términos financieros, econémicos, legales y/o negocio.

(Resto de pagina en blanco).
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II.

2.1

RESUMEN DEL EMISOR Y DEL GRUPO URBAS
Vision general del negocio del Emisor

El Grupo Urbas esta integrado por un conjunto de mas de 100 sociedades, dependientes,
asociadas y acuerdos conjuntos que operan en el ambito nacional e internacional
(principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panamé& y Portugal) y que
desarrollan las siguientes actividades de negocio:

() Promocién inmobiliaria: incluye los negocios de (1) promocién inmobiliaria (residencial
y no residencial), (2) gestion de suelo, (3) gestién de activos en rentabilidad, asi como
(4) el de gestion de cooperativas y (5) desarrollo y gestidon de centros residenciales y
sociosanitarios, bajo las marcas "AdHome”, "CHR", “Fortia” y “Jaureguizar”.

(ii) Infraestructuras y edificacion: incluye los negocios de construccidon bajo las marcas
“CHR"”, “Ecisa”, “Joca”, “Murias” y “Urrutia”.

(iii)  Energia, ingenieria e industria: incluye los negocios de: (1) autoconsumo fotovoltaico
(bajo la marca “Sainsol”), (2) la mineria (bajo la marca “Ksilan”), (3) el desarrollo de
proyectos de energias renovables y la gestidon de activos energéticos e instalaciones de
eficiencia energética, y (4) la ingenieria y arquitectura (bajo la marca “Ingeser”).

(iv)  Servicios: incluye los servicios de vigilancia y proteccion de establecimientos, bienes y
personas bajo la marca “Kuo”.
A continuacién, se describen las principales lineas de negocio del Emisor:

(i) Promocién inmobiliaria

La actividad de promocion inmobiliaria incluye los negocios de: (1) promocion inmobiliaria
(residencial - principalmente primera vivienda- y no residencial - terciario-hotelero y naves
industriales-); (2) gestién de suelo; (3) de gestion de activos en rentabilidad - centros
comerciales, apartamentos, oficinas y locales principalmente-; (4) el de gestion de
cooperativas asi como (5) el desarrollo y gestién de centros residenciales y sociosanitarios,
bajo las marcas “Ad Home”, "CHR"”, “Fortia” y “Jaureguizar”.

(i) Infraestructura y edificacidn

La actividad del area comprende todo el espectro del disefio y construccién de obras de todo
tipo, que se pueden agrupar en:

(1) Edificacién residencial: comprende la construccién de viviendas, urbanizaciones y
aparcamientos entre otros.

(2) Edificacién no residencial: comprende la construccion de edificaciones para uso no

residencial, incluyendo centros administrativos, sanitarios, culturales y deportivos,
entre otros.

(3) Obra civil: comprende el disefio y construccién de carreteras, puentes, canales, tuneles,
infraestructuras ferroviarias, obras aeroportuarias, hidraulicas, portuarias y maritimas
entre otras.

(4) Industria: comprende la construccion de infraestructuras y equipamientos ligados al
sector industrial y energético y otras actividades afines al sector de la construccion.
Incluye proyectos integrados; proyecto y construccion civil y de la edificacion; redes
eléctricas; instalaciones ferroviarias; instalaciones electromecanicas; gaseoductos y
oleoductos y mantenimiento de infraestructuras.

Las obras de edificacidon son realizadas por las sociedades constructoras adquiridas bajo las
marcas de CHR, Ecisa, Joca, Murias y Urrutia en funcién de su tipologia y localizacion
geografica, bien individualmente o mediante Uniones temporales de empresas (UTEs) entre
ellas o con terceros Espafia o consorcios en el extranjero.

(iii)  Energia, ingenieria e industria




2.2

Consiste en aquellas actividades relacionadas con: (1) el sector de las energias renovables:
actualmente incluye el desarrollo de instalaciones energéticas de autoconsumo residencial e
industrial, desarrollo de plantas fotovoltaicas y edlicas; (2) la mineria: extracciéon de minerales
con distintas finalidades y (3) los servicios de ingenieria y arquitectura.

(iv)  Servicios

Consiste en la prestacion de servicios de seguridad y vigilancia privada, que incluyen los
siguientes: (1) servicios de seguridad que incluyen la seguridad y vigilancia presencial con y
sin armas y/o con unidades caninas, asi como el control de accesos; (2) servicios de
outsourcing que incluyen la prestacion de servicios auxiliares de consejeria, mensajeria,
ordenanzas, puntos de atencion al cliente, azafatas, telefonistas y eventos; y (3) consultoria
de seguridad.

Principales hitos del Grupo durante 2021 hasta la presente fecha

A continuacion, se representa en una linea de tiempo los hitos mas significativos del Grupo
que han tenido lugar desde su constitucion:

2021-2025

Objetivos:
nu O o Capitalizacién: 2.000M €
# o o Facturacién: 1.000M €

wWRBAS urbas urbas o EBITDA: 150M €
1944 1972 2004 2019
Fundacién de Urbas Inicio de la actividad inmobiliaria Cambio de control Nuevo equipo gestor
Empresa de concesiones
@ @ @ @ —@ o - -

2020

Diversificacién — Acceso al mercado internacional —
Fortaleza de la actividad ‘Infraestructuras y
Edificacién’ tras nuevas adquisiciones.

1945 2021

Comienza a cotizar en bolsa Crecimiento inorgénico
Consolidacién y Sinergias

Se incluyen a continuacion una breve descripcion de los acontecimientos mas significativos en
la historia del Grupo:

(i) Grupo Urbas se fundd en 1944 como empresa concesionaria de servicios de transporte
del municipio de Barcelona como Urbanizaciones y Transportes, S.A., sociedad creada
por Tranvias de Barcelona S.A., el Banco Hispano Colonial y el Banco Espafiol de Crédito.
Un afio después, las acciones de la compafiia comienzan a cotizar en bolsa.

(ii) Entre 1956 y 1972 oper6 diversas lineas de autobuses y tranvias suburbanos desde
Barcelona hacia las poblaciones de su area metropolitana. Desde su origen también se
dedicé al sector inmobiliario.

(iii)  En 1972, Urbas continué con la expansién de sus negocios inmobiliarios, ejecutando
entre 1972 y 1988 un total de 34 proyectos inmobiliarios.

(iv)  Entre 1988 y 1999 la compafiia acometié un proceso de diversificacion, entrando en
concesiones para la construccion vy explotacion de aparcamientos publicos,
especialmente en Catalufia y el Levante espafiol, asi como la participacion en el
accionariado de empresas del sector de la tecnologia.

(v) En el aflo 1990 las acciones de la compafiia comenzaron a cotizar en el Mercado Continuo
y en 1994 traslado su sede social de Barcelona a Madrid. Entre 1997 y 1998 se suspendid
la cotizacion de las acciones debido a dificultades econdmicas que atravesaba la
compaifiia.

(vi) En 2004 la sociedad Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.A. adquirié el 24,8% del
capital social de Urbas convirtiéndose en nuevo socio mayoritario, lo que supuso un

Programa de Bonos URBAS 2023 -Pagina 11



III.

cambio en la gestion de la empresa, centrando su actividad casi exclusivamente de
nuevo en el sector inmobiliario y se desprendié de inversiones en otros sectores.

(vii) En 2006 se fusiond con Guadahermosa Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L.,
pasando la sociedad a denominarse Urbas Guadahermosa S.A. En 2011, cambio de
nuevo su denominacién pasando a llamarse Urbas Grupo Financiero S.A., denominacién
actual del Emisor.

(viii) En el afio 2020, bajo un nuevo equipo de gestién, Urbas inicia una nueva etapa con una
estrategia de diversificacion, tanto en las actividades y areas de negocio, con el objetivo
de crear sinergias en areas de construccion y concesiones, como en la exposicion de
mercados accediendo al mercado internacional de forma oportunista.

(ix) Como fruto de esta nueva etapa, desde 2020 el Grupo ha llevado a cabo una importante
de crecimiento inorganico adquiriendo nuevas compaiiias con las que poner en marcha
su plan de negocio en las lineas de negocio de promocidn, construccidén y energias.

(x) En el ejercicio 2020 Urbas inicié un proceso de diversificacion de actividades al adquirir
la empresa constructora Murias y la empresa minera Materiales Ceramicos y Materias
Primas, S.L. ("Ksilan"”).

(xi)  En el ejercicio 2021 Urbas adquirié diversas empresas inmobiliarias: (i) Nalmar Estate,
S.L.; (ii) Jaureguizar Promocién y Gestién Inmobiliaria, S.L. y (iii) Alandalus Real Estate
Gestion de Patrimonios, S.L. (“"Alandalus”); empresas constructoras: (iv) Joca Ingenieria
y Construccion, S.A. (MJoca”); (v) Construcciones Urrutia, S.A. (“Urrutia”) y (vi) Ecisa
Compania General de Construcciones, S.A. (“Ecisa”); y del sector energético: (vii)
Sainsol Energia, S.L. (“Sainsol”).

(xii) En el ejercicio 2022, Urbas ha adquirido: (i) una empresa de servicios de seguridad
Security Services Kuo, S.L. (“*Kuo”), (ii) el grupo promotor y constructor CHR, que
incluye las entidades Aran 4 Promotora, S.L.; Asenor 2000, S.L.; CHR Europa Gestidon y
Construccién, S.L.; Desarrollos 5 Real Estate, S.L.; Desarrollos Urbanisticos Valladolid,
S.L.; Evolution CHR Company, S.L.; Madrid Promlive, S.L.; Obras, Informes y
Edificaciones, S.L.; Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L.; Ribera Partners,
S.L.; Spacio Duero, S.L. y Trinder items, S.L. (“el grupo CHR"), (iii) una empresa de
desarrollo y gestion de centros residenciales y sociosanitarios Fortia Healthcare, S.L.
(“Fortia”) asi como (iv) la unidad productiva del grupo de ingenieria y arquitectura
Ingeser (“Ingeser”).

Con estas adquisiciones, Urbas ha diversificado su actividad tradicional inmobiliaria con
actividades y complementarias y accesorias como la construccion, la ingenieria y arquitectura
y las energias renovables, que se integran verticalmente, e inicia un proceso de expansidn
nacional (llegando a Vizcaya, Alava, Guiplizcoa, Andalucia, la Comunidad Valenciana y Castilla
Ledn) e internacional (principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panama y
Portugal).

FACTORES DE RIESGO

Invertir en los Bonos que se emitan al amparo del Programa conlleva ciertos riesgos. Antes de
tomar la decisidon de invertir en los Bonos, cada potencial inversor debe analizar atentamente
los riesgos descritos a continuacion, relacionados con el Grupo URBAS vy su sector de actividad,
asi como los relativos a los Bonos, junto con el resto de la informacidon contenida en este
Documento Base Informativo y la que se contenga en las Condiciones Finales de cada Emision.

En caso de materializarse alguno de estos riesgos, las actividades, los resultados de
explotacion y la situacion financiera de las sociedades de su Grupo y, en Gltima instancia, del
Emisor, asi como su capacidad para reembolsar los Bonos a vencimiento, podrian verse
afectados de forma sustancial negativa y, como consecuencia de ello, el precio de mercado de
los Bonos podria disminuir, ocasionando la pérdida de la totalidad o parte de cualquier inversion
en los Bonos.



3.1

3.1.1

3.1.2

El Emisor considera que los factores descritos a continuacién representan los riesgos
principales o materiales inherentes a la inversion en los Bonos, pero el impago de los Bonos
en el momento del pago de los intereses y/o reembolso de principal podria producirse por otros
motivos no previstos o no conocidos. En la mayoria de los casos, los factores descritos
representan contingencias, que pueden producirse o no. El Emisor no puede expresar una
opinién acerca de la probabilidad de que dichas contingencias lleguen a materializarse.

El Emisor no garantiza la exhaustividad de los factores descritos a continuacion. Es posible que
los riesgos e incertidumbres descritos en este Documento Base Informativo no sean los Unicos
a los que el Emisor y el Grupo se enfrenten y que pudieran existir riesgos e incertidumbres
adicionales, actualmente desconocidos o que en estos momentos no se consideren
significativos, que por si solos o junto con otros (identificados en este Documento Base
Informativo o no) potencialmente pudieran causar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados de explotacidon y la situacidon financiera, del Emisor y/o de las
sociedades del Grupo, y/o la capacidad del Emisor para reembolsar los Bonos en la fecha de
amortizacién, y que ello pudiera, en consecuencia, resultar en una disminucion del precio de
mercado de los Bonos y/u ocasionar una pérdida de la totalidad o parte de la inversion en los
Bonos.

El orden en el que se presentan los factores de riesgo no es necesariamente una indicacién de
la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen, de la potencial importancia de los
mismos, ni del alcance de los posibles perjuicios para las actividades, los resultados o la
situacién financiera del Emisor y del Grupo y/o para los Bonos.

Riesgos financieros

Riesgo de endeudamiento

Para obtener la financiacién necesaria en el desarrollo de su actividad, el Grupo Urbas recurre
habitualmente a financiacién bancaria, con fondos de inversion y/o entidades alternativas de
crédito, asi como al mercado de capitales (ej. emisiones de obligaciones, pagarés y aumentos
de capital).

Al 30 de junio de 2022, la deuda financiera bruta era de 291.931 miles de euros, de los cuales
186.865 miles de euros correspondian a pasivo no corriente y 105.066 miles de euros a pasivo
corriente (véase Nota 7.6 “Deuda Financiera” de los Estados Financieros Intermedios del primer
semestre del ejercicio 2022). La deuda financiera bruta sujeta a garantia (respaldada por
garantias reales) asciende a 237.805 miles de euros. A la fecha de este Documento Base
Informativo, URBAS ha cerrado nuevos acuerdos de reestructuracion de su deuda que suponen
una reduccién adicional de la misma en mas de 30 millones de euros.

Una disminucidn de la liquidez del Emisor, en la que los flujos de efectivo de sus operaciones
sean insuficientes para cumplir con sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda, una
dificultad en la refinanciacién de los vencimientos de la deuda o en captacion de nuevos fondos
como deuda en términos convenientes o recursos propios, podria obligar a Urbas a utilizar
recursos ya asignados a inversiones u otros compromisos para el pago de su deuda financiera,
reducir o retrasar los pagos a sus acreedores, vender activos, reestructurar o refinanciar, total
o parcialmente, la deuda existente, o buscar recursos adicionales en el mercado lo cual podria
tener un efecto negativo en los negocios del Grupo, la situacion financiera, los resultados
operativos y/o en los flujos de caja y retrasar el cumplimiento de las previsiones del plan de
negocio.

Riesgos asociados a la coyuntura econdmica y politica actual

En la actualidad, la economia mundial se encuentra condicionada por los efectos del conflicto
geopolitico entre Rusia y Ucrania, los cuales se materializaron en dos frentes de la economia
global: (i) revision a la baja de las perspectivas de crecimiento econdmico; y (ii) aceleracion
adicional de la inflacién a través del aumento de los precios de la energia y de las materias
primas.

De acuerdo con el Banco Central Europeo (“"BCE”) (informe “Proyecciones econdmicas
elaboradas por los expertos del BCE para la zona euro, septiembre 2022"), la combinacion de
un incremento del riesgo global junto con la interrupcion del abastecimiento energético
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repercutira en el PIB real de la zona euro. En este sentido, se espera que el PIB real de la zona
euro crezca una media del 3,1% en 2022, un 0,9% en 2023 y un 1,9% en 2024. Por lo que
respecta a la inflacidn, se espera que la inflacidn medida por el IAPC (indice Armonizado de
Precios de Consumo) siga siendo elevada durante el 2022, con una tasa media en la zona el
euro del 8,1%, antes de disminuir gradualmente a partir de 2023 (5,5%) y 2024 (2,3%) como
consecuencia de una supuesta moderacidn de los precios de la energia y los alimentos y de la
implementacion de politicas monetarias de subidas de tipos de interés. En particular, en
Espafia, segun las proyecciones macroecondémicas del Banco de Espafia para la economia
espafnola (octubre de 2022), la tasa de inflacion medida por el IAPC se desacelerara del 8,7%
en 2022 al 5,6% en 2023 y al 1,9% en 2024, en linea con las proyecciones para la zona euro.

Por otra parte, el aumento en los precios de la energia se anade a un contexto de repunte de
la inflacidn, que ya se encontraba en niveles elevados, tanto en Espafia como en la mayoria
de los paises desarrollados. En esta situacion, los bancos centrales se han visto obligados a
tensionar su politica monetaria, aumentando los tipos de interés. En julio de 2022, el BCE
anuncid la primera subida de tipos en los ultimos once afios, elevandolos en un cero coma
cincuenta (0,50%) por ciento. Sélo un par de meses después, en septiembre de 2022, los tipos
volvieron a subir un cero coma setenta y cinco (0,75%) por ciento. En octubre de 2022 tuvo
lugar una tercera subida del cero coma setenta y cinco (0,75%) por cierto y en diciembre de
2022, una cuarta de cero como cincuenta por ciento (0,50%), siendo el tipo actual del BCE del
2,50%. Lo anterior podria dar lugar a un entorno de importante aversion al riesgo y un
tensionamiento significativo de las condiciones financieras a nivel global, incluyendo
eventuales problemas de liquidez.

Pese a que el Grupo Urbas no tiene presencia en Rusia y Ucrania, la referida accion militar esta
teniendo importantes consecuencias no solo para la economia global, sino también para la
europea y el sector inmobiliario y de construccidn en particular, que se ha visto afectado por
la subida del precio de la energia y los materiales de construccion (véase factor de riesgo 3.2.2
siguiente) y la caida en su suministro ocasionando retrasos en la ejecucién de los proyectos,
lo que podria reducir la capacidad del Grupo para generar ingresos y resultados planificados.

En relacién con la pandemia de COVID-19, los peores efectos de la crisis sanitaria afectaron a
las empresas constructoras adquiridas en 2021 en una etapa previa a su integracion en el
Grupo. Si bien la actividad de las empresas y del Grupo se han practicamente normalizado en
todo el mundo, la pandemia del COVID-19 ha seguido evolucionando. Por lo tanto, futuros
condicionantes y restricciones derivados de nuevas variantes del COVID-19 podrian tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del
Grupo.

Por ultimo, en Espafia, en donde se concentrdé en el primer semestre del ejercicio 2022 el
87,1% de la cifra de negocio del Grupo (2021: 82,10%) y donde se sitla el 99% de los activos
inmobiliarios del Grupo, la inestabilidad social y politica, con un parlamento fragmentado y un
gobierno en minoria, ha aumentado en los Ultimos anos por lo que, en el supuesto de que las
tensiones politicas resurgieran o se intensificaran, ello podria tener un impacto negativo tanto
en las condiciones financieras como en el escenario espafiol macroeconémico actual en general.
En este sentido, cualquier cambio adverso que afecte a la economia espafiola y al Espacio
Econdémico Europeo (EEE) o a nivel global, podria disminuir la demanda de los productos y
servicios del Grupo Urbas reducir sus ingresos y, por tanto, su rentabilidad, lo que podria tener
un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados de explotacidn y/o la situacién
financiera del Grupo.

Riesgos asociados a la valoracion de la cartera de activos inmobiliarios

El Grupo Urbas solicita a expertos independientes la valoracién de su cartera inmobiliaria en
cada ejercicio. En este sentido, a 31 de diciembre de 2021, la valoraciéon de los activos
inmobiliarios del Grupo Urbas situados en Espafia la realizaron mayoritariamente Savills
Aguirre Newman, S.A. y Arquitectura y Valoraciones, S.A. (Arquitasa) y, en menor medida, las
entidades Servicio Vasco de Tasaciones, S.A. (Servatas), Gestvalt Sociedad de Tasacion, S.A.
y Agrupacion Técnica de Valor, S.A. (AT Valor), entidades todas ellas homologadas como
valoradores.
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Con caracter general, en las valoraciones anuales de los activos inmobiliarios del Grupo se han
tenido en cuenta los siguientes aspectos:

() Las valoraciones actualizadas estédn basadas en informes de tasacién realizados por
expertos independientes. En aquellos casos en los que podria existir algun tipo de duda
sobre la independencia del tasador se ha optado por su sustitucién, con el objetivo de
eliminar cualquier duda sobre la valoracidn de los activos inmobiliarios.

(ii) Independientemente de las tasaciones que el Emisor pudiera disponer de ejercicios
anteriores, se ha optado por la actualizacidn o solicitud adicional de tasaciones para
todos aquellos activos inmobiliarios mas significativos del Emisor y de sus sociedades
participadas, cuya tasacion anterior tuviera una antigliedad superior a 12 meses desde
la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021. En el caso de
activos inmobiliarios menos significativos, se ha optado por actualizar o solicitar una
tasacion (i) de forma aleatoria atendiendo a su distribucidn geografica y siempre con el
objetivo de cubrir un porcentaje significativo del valor total de los activos inmobiliarios
del Emisor y de sus sociedades participadas, asi como (ii) de los activos inmobiliarios
respecto de los cuales se hubiera estimado la existencia de indicios de deterioro.

(iii)  Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares de Valoracién y
Tasacion en aplicacidon de la Orden Ministerial ECO 805/2003. En aquellos casos en que
no se han seguido los criterios de la mencionada Orden, se han seguido criterios
aplicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), perfectamente validos
y compatibles con las Normas Internacionales de Contabilidad.

A 31 de diciembre de 2021, el valor de mercado ("GAV") de la cartera inmobiliaria del Grupo
Urbas ascendid a 826.193 miles de euros, lo cual supone la existencia de plusvalias por importe
de 94.250 miles de euros. Urbas actualizara al cierre del ejercicio 2022 la valoracion de sus
activos inmobiliarios, por lo que, a 30 de junio de 2022, y teniendo en cuenta las operaciones
realizadas en el primer semestre de 2022, no se considera que existan variaciones
significativas en el GAV de los activos inmobiliarios, ni deterioros de valor.

A pesar de que los expertos independientes valoran los activos del Grupo Urbas aplicando
criterios objetivos de mercado y de forma individualizada para cada activo de la cartera, dadas
las particularidades de cada uno de los elementos que la componen, para realizar la valoracion
de los activos, los expertos independientes asumen una serie de hipotesis y tienen en cuenta
determinada informacidn y estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de
valoracion pudieran ser errdneas, lo cual podria afectar negativamente a la Sociedad.

Ademas, el valor de mercado de los activos inmobiliarios de cualquier clase podria sufrir
descensos por otros factores, como pueden ser incrementos en los tipos de interés (véase el
factor de riesgo 3.1.4 siguiente), que podrian provocar el aumento del coste de la deuda a tipo
variable o bien rendimientos de activos mas bajos de lo esperado, imposibilidad de obtener o
mantener licencias necesarias, disminucién de la demanda, planificacion y desarrollos
urbanisticos, cambios regulatorios y otros factores, algunos de los cuales estan fuera del
control del Grupo. Cualquier revisidon a la baja de la valoracion de los activos que componen la
cartera del Grupo, como consecuencia de los factores indicados podria provocar un impacto
negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del Grupo Urbas.

Riesgos asociados a la variacidn del tipo de interés y del tipo de cambio de divisas

A 31 de diciembre de 2021, sélo el 13,2% de la deuda financiera bruta, estaba referenciada a
tipos de interés variables y, a 30 de junio de 2022, no existe variacién significativa de dicho
porcentaje. La evolucidon de los tipos de interés estd condicionada por factores que escapan
del control de Urbas.

Por tanto, variaciones al alza de los tipos de interés incrementaria los costes de financiacién
asociados a la deuda financiera principalmente la referenciada a tipos variables y podria
incrementar aquella otra deuda nueva que se obtuviera con tipos de interés fijos mas elevados
lo que, en Ultima instancia, afectaria a los resultados operativos del Grupo Urbas.

El riesgo de tipo de cambio surge principalmente por: la presencia internacional de Grupo
Urbas, con inversiones y negocios en paises con monedas distintas del euro
(fundamentalmente en Latinoamérica: Bolivia, Colombia y Panama). En este sentido, el Grupo
desarrolld en 2021 parte de su actividad de infraestructura y edificacion en Latinoamérica
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(13,2% del importe de la cifra de negocio) y segun el plan de negocio, el Grupo tiene la
intencién de aumentar significativamente las operaciones internacionales de manera que, en
2024, el 31% de sus ingresos provenga de su actividad internacional. En consecuencia, la
exposicidn al riesgo de los tipos de cambio, si bien no ha tenido un impacto significativo en el
primer semestre del ejercicio 2022 ni en 2021, puede verse incrementada significativamente
en el futuro y afectar los resultados de explotacién y situacion financiera del Grupo.

Para gestionar estos riesgos, Urbas tiene establecida politicas y directrices que tienen por
objetivo reducir la exposicion a la volatilidad de los tipos de cambio y de tipos interés para
limitar y controlar el impacto de dichas variaciones en los resultados y flujos de caja,
manteniendo un coste de deuda global adecuado. Si el Grupo Urbas no fuese capaz de gestionar
de manera efectiva su exposicién a los tipos de cambio de divisas o tasas de interés, la
situacién financiera, los resultados operativos y/o los flujos de caja del Grupo Urbas podrian
verse afectados.

Riesgos operacionales

Riesgos relacionados con las adquisiciones de empresas

Una parte importante del éxito de la estrategia de crecimiento de Urbas consiste en la
adquisicion de sociedades con actividades o presencia en mercados estratégicos o activos
inmobiliarios con potencial econémico y/o a precios atractivos. En los ejercicios 2020, 2021 y
2022 Urbas ha llevado a cabo 14 adquisiciones corporativas.

Urbas no puede garantizar que dichas o futuras adquisiciones vayan a tener éxito ni que, en
caso de que lo tengan generen para el Grupo los beneficios y sinergias esperadas.

Antes de adquirir nuevas sociedades, unidades productivas y/o activos, Urbas lleva a cabo un
analisis y revision (due diligence) de las mismas. Sin embargo, no existe certeza de que los
procesos de due diligence llevados a cabo en relacion con dichas adquisiciones revelen la
totalidad de los riesgos o contingencias materiales asociadas a cada una de ellas y/o que los
riesgos o contingencias materiales no se hiciesen evidentes hasta un momento posterior a la
adquisicion.

La materializacion de cualquiera riesgos o contingencias adicionales a los previstos en los
procesos de due diligence podria, entre otras cuestiones, determinar la necesidad de incurrir
en costes superiores a los estimados (que pudieran incluso hacer necesario acometer ajustes
en el negocio) y requerir un nivel de dedicaciéon y atencién por parte de la direccién y el
personal del Grupo que merme sus recursos o impida que los mismos se destinen al desarrollo
de otras actividades propias del negocio del Grupo Urbas, lo que podria generar posibles
efectos adversos sobre los ingresos operativos del Grupo.

Por tanto, los ingresos, beneficios y sinergias derivados de la adquisicion de empresas o
negocios sociedades por el Grupo Urbas podrian no estar en linea con los esperados o no llegar
a materializarse. Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades,
los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Urbas.

Riesgo asociado a la fluctuaciéon de los precios de los materiales de construccién y de las
materias primas

El Grupo Urbas, en su condicién de promotor y constructor tanto de sus propias promociones
como de obra contratada con terceros, esta expuesto a la fluctuacién de los precios de los
materiales de construcciéon y materias primas. Cualquier aumento de los precios de los
materiales de construccidén y materias primas podria impactar en los resultados operativos del
Grupo como consecuencia del correspondiente aumento de los costes de construccion.

En términos econdmicos, la coyuntura presente y previsible en el corto plazo es la de un fuerte
incremento del nivel de precios de las materias primas, lo que ha derivado a su vez en un auge
de la inflacion (en Espafia, la tasa de variacidn anual del IPC alcanzd en octubre de 2022 el
7,3%. Fuente: INE). El aumento de precios de las materias primas y la energia, junto con la
incertidumbre existente, ha supuesto un aumento de la inflacién a nivel global en los Ultimos
meses. Asimismo, el sector de actividad de construccidén se encuentra expuesto a la carencia
y retraso en el suministro de materias primas necesarias para la construccidén, remodelacién y
mantenimiento de inmuebles. Si, en una coyuntura de aumento de los precios de los materiales
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de construccién y materias primas, el Grupo no fuese capaz de trasladar a sus clientes tanto
publicos como privados ese aumento de los costes, se podria producir una disminucién de su
resultado de explotacion, lo cual provocaria un impacto negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacion financiera del Grupo Urbas.

Precisamente para paliar el impacto que esta situacién ha supuesto en la ejecuciéon de los
contratos del sector publico en Espafa, el 2 de marzo se publicé el Real Decreto Ley 3/2022
de 1 de marzo, por el que se establece la revisidn excepcional de precios en los contratos
publicos de obras y que contiene una serie de medidas excepcionales para los contratos de
obras. Estas medidas se modificaron y complementaron con la publicacién del Real Decreto-
ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan
Nacional de respuesta a las consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania, cuya
disposicién final trigésima séptima modifica determinados articulos del Real Decreto-ley
3/2022. Recientemente se han modificado nuevamente sus articulos 6 y 7 con la publicacién
del Real Decreto-Ley 14/2022 de 1 de agosto de medidas de sostenibilidad econémica. Medidas
similares se han adoptado en diferentes paises en los que Urbas tiene actividad, como Portugal.

Urbas ha puesto en marcha diversas medidas y acciones para paliar el efecto de estos
incrementos de precios, entre otras, reclamaciones de subidas precios en contratos con
administraciones publicas de acuerdo con la normativa vigente y negociaciones
individualizadas con clientes privados, asi como renegociacion y optimizacion de contratos de
suministro de materiales firmados con proveedores, que le han permitido mitigar en parte el
aumento de costes experimentado en el primer semestre del ejercicio 2022.

Riesgo asociado al cumplimiento de las previsiones y estimaciones incluidas en el plan de
negocio

Urbas publicé en noviembre de 2021 su plan de negocio 2021- 2024 que incluye previsiones
sobre la evolucién futura de ciertas magnitudes financieras. Estas previsiones corresponden a
un periodo de 3 afios (2022-2024) y se han basado, en determinadas hipotesis y asunciones
que pudieran ser erroneas o no llegar a cumplirse ya que dependen entre otros de factores
externos como, por ejemplo, la evolucidn macroecondémica o el crecimiento del PIB. Por tanto,
la Sociedad no puede garantizar que dichas previsiones futuras vayan a cumplirse o se alcancen
en los plazos previstos. El incumplimiento de las previsiones y objetivos del Plan Estratégico
2021-2024 podria provocar un impacto negativo en las actividades, los resultados o la situacion
financiera del Grupo Urbas.

Riesgos legales

Riesgos asociados a procedimientos administrativos, judiciales y de caracter fiscal

Urbas y las sociedades del Grupo podrian verse afectados en un futuro por demandas,
procedimientos administrativos, judiciales, de naturaleza fiscal o de arbitraje en el curso
ordinario de sus negocios cuyo resultado es incierto. Los resultados de dichos procedimientos
podrian suponer un coste que exceda de las provisiones, que en su caso se hayan dotado para
tales contingencias, y tener un efecto adverso en sus actividades, sus resultados o su situacion
financiera.

Las Sociedades del Grupo no se hallan incursas en ningun procedimiento administrativo o
judicial que pudiera tener un impacto sustancial negativo en el Grupo. Los epigrafes de las
cuentas anuales “Provisiones no corrientes” y “Provisiones corrientes” de las cuentas anuales
consolidadas correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021, incluyen
provisiones suficientes para hacer frente a los litigios y procedimientos en los que se halla
incurso el Grupo Urbas.

Factores de riesgo especificos de los valores

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito de los Bonos surge ante la potencial incapacidad del Emisor de cumplir con
las obligaciones establecidas derivadas de los mismos, y consiste en la posible pérdida
econdmica que puede generar el incumplimiento, total o parcial, de esas obligaciones.
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Los Bonos no gozaran de mas garantia que la derivada de la solvencia patrimonial del Emisor
sin que las obligaciones del Emisor bajo los Bonos se encuentren garantizadas con garantias
personales y/o garantias reales.

Riesgo de subordinacién y prelacion de los créditos derivados de los Bonos ante situaciones
concursales

Es el riesgo de sufrir una pérdida economica, parcial o total, en el rembolso de los Bonos en
caso de producirse una situacion concursal del Emisor.

De acuerdo con la clasificacién y orden de prelacion de créditos establecido por el Real Decreto
Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal,
en su redaccion vigente (tal y como haya sido modificado en cada momento, incluyendo por la
ley 16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley Concursal) (la “Ley
Concursal”), en caso de concurso del Emisor, los créditos que ostenten los inversores en los
Bonos se situarian al mismo nivel de los acreedores ordinarios, es decir, por detras de los
acreedores privilegiados, si bien estarian por delante de los acreedores subordinados (salvo
que pudieran ser calificados como tales conforme a lo previsto en el articulo 281.1 de la Ley
Concursal).

Conforme al articulo 281.1 de la Ley Concursal, se consideraran como créditos subordinados,
entre otros, los siguientes:

(i) Los créditos que, habiendo sido comunicados tardiamente, sean incluidos por la
administracion concursal en la lista de acreedores, asi como los que, no habiendo sido
comunicados, o habiéndolo sido de forma tardia, sean incluidos en dicha lista por
comunicaciones posteriores o por el juez al resolver sobre la impugnacion de ésta.

(i) Los créditos por recargos e intereses de cualquier clase, incluidos los moratorios, salvo
los correspondientes a créditos con garantia real hasta donde alcance la respectiva
garantia.

(iii)  Los créditos de que fuera titular alguna de las personas especialmente relacionadas con
el deudor a las que se refiere los articulos 282, 284 y 293 de la Ley Concursal.

Los Bonos estaran, desde un punto de vista estructural, subordinados respecto a cualquier
endeudamiento de las filiales del Emisor. En caso de liquidacién, disolucién, administracion,
reorganizacion o cualquier otro supuesto de insolvencia de las filiales del Emisor, las filiales
pagarian a los tenedores de su deuda y a sus acreedores comerciales antes de que pudieran
repartir cualquiera de sus activos al Emisor.

Riesgo en el caso de que produzcan futuras ventas de Bonos en el MARF que pudieran afectar
negativamente al precio de mercado de los Bonos

La venta de un numero importante de Bonos en MARF tras su admision a cotizacion, o la
percepcidon de que dicha venta pudiera producirse, podria afectar negativamente al precio de
mercado de los Bonos y/o a la capacidad del Emisor para obtener capital en el futuro.

Riesgo de mercado

Es el riesgo generado por cambios en las condiciones generales del mercado frente a las de la
inversion en los Bonos.

Los Bonos son valores de renta fija y su precio en el mercado estd sometido a posibles
fluctuaciones, en funcion, entre otros, del riesgo de crédito, los resultados operativos y la
evolucidn del negocio del Emisor, de la evolucidn de los tipos de interés y de la duracion de la
inversidon. Asimismo, en los Ultimos afios, los mercados financieros globales han experimentado
fluctuaciones significativas de precio y volumen que, de repetirse en el futuro, podrian afectar
negativamente al precio de mercado de los Bonos sin tener en cuenta los resultados operativos,
la situacidn financiera o las perspectivas del Emisor.

En consecuencia, una vez incorporados a negociacion los Bonos en el MARF, el precio de
cotizacidn de los Bonos podra evolucionar favorable o desfavorablemente segun las condiciones
de mercado en cada momento, pudiendo situarse en niveles inferiores al precio de suscripcion,
de manera que el inversor que quiera vender sus valores podria sufrir pérdidas de parte o la
totalidad de la inversidn.
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Riesgo de liquidez o representatividad de los Bonos en el mercado

Es el riesgo de que los operadores del mercado no encuentren contrapartida para los Bonos
cuando quieran materializar la venta de los mismos antes de su vencimiento. Aunque, para
mitigar este riesgo, se va a proceder a solicitar la incorporacidon de los Bonos emitidos al
amparo del Programa en el MARF, no puede garantizarse una amplia distribucion ni asegurarse
gue vaya a producirse una negociacion activa de los Bonos en el MARF o fuera de él.

La incorporacion a negociaciéon de los Bonos en el MARF no garantiza el desarrollo de un
mercado secundario liquido sobre los Bonos, lo que puede dificultar su venta por aquellos
inversores que quieran desinvertir en los mismos en un momento determinado.

En este sentido, se indica que el Emisor no ha suscrito ningin contrato de liquidez por lo que
no hay ninguna entidad obligada a cotizar precios de compra y venta.

Riesgo de subordinacion frente a endeudamiento adicional

En el supuesto de que el Emisor suscribiese endeudamiento adicional y el mismo estuviese
garantizado mediante garantias reales tales como prendas o hipotecas sobre determinados
activos, los derechos de crédito de los titulares de los Bonos como consecuencia de una
situacién concursal del Emisor se situarian, en cuanto al orden de prelacién, por detras de los
acreedores en cuyo favor se hubieran otorgado dichas garantias.

Riesgo de compensacion vy liguidacién

Los Bonos estaran representados mediante anotaciones en cuenta, correspondiendo la llevanza
de su registro contable a Iberclear, junto con sus entidades participantes. En consecuencia, no
se emitiran titulos fisicos. La compensacidn y liquidacion de los Bonos sera llevado a cabo en
los sistemas de Iberclear. Por tanto, los Bonistas podrian depender de la funcionalidad de los
sistemas de Iberclear.

La titularidad de los Bonos se acreditara mediante anotaciones en cuenta, y cada persona que
figure en el registro central de valores gestionado por Iberclear o, segun el caso, en el registro
contable de la correspondiente entidad participante en Iberclear como titular de los Bonos se
presumira, salvo que la legislacion espafiola exija otra cosa, titular legitimo de los Bonos.

El Emisor cumplird su obligacién de pago realizando los pagos a través de Iberclear. Los
tenedores de Bonos deberan confiar en los procedimientos de Iberclear y en las entidades
participantes para recibir dichos pagos. El Emisor no asume ninguna responsabilidad u
obligacién por los registros relativos a, o los pagos realizados con respecto a, los Bonistas
segun las anotaciones en cuenta y los registros descritos en los parrafos precedentes. Ademas,
el Emisor no asume ninguna responsabilidad por el correcto cumplimiento por parte de
Iberclear o sus entidades participantes de sus obligaciones en virtud de sus respectivas normas
y procedimientos operativos.

Riesgos relacionados con retenciones fiscales

Para aplicar la exencion de la retencion a los pagos realizados a los contribuyentes espafioles
del Impuesto sobre Sociedades y a los inversores no residentes que actlen tanto a través
como sin establecimiento permanente en Espafia, serd necesario cumplir con el procedimiento
establecido en el articulo 44 del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion
tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los
tributos (el “Real Decreto 1065/2007"). El citado articulo 44 establece las obligaciones de
informacion aplicables a las participaciones preferentes y a los instrumentos de deuda emitidos
al amparo de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de
entidades de crédito (la “Ley 10/2014"). Los procedimientos se aplican a los intereses
derivados de las participaciones preferentes y de los instrumentos de deuda a los que se refiere
la Ley 10/2014, incluidos los instrumentos de deuda emitidos al descuento a un plazo igual o
inferior a doce meses.

De conformidad con el articulo 44.4 del Real Decreto 1065/2007, el pago de intereses
efectuado por el Emisor respecto de los valores registrados originariamente en una entidad de
compensacion y liquidacién de valores domiciliada en territorio espafiol sera abonado por el
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Emisor por su importe integro, sin deducir la retencion fiscal correspondiente (actualmente a
un tipo del 19%), siempre que las entidades que mantengan los valores registrados en sus
cuentas de terceros, asi como las entidades que gestionan los sistemas de compensacién y
liguidacion de valores con sede en el extranjero que tengan un convenio con la citada entidad
de compensacion y liquidacion de valores domiciliada en territorio espafiol, deberan suministrar
al Emisor, en cada pago de rendimientos, una declaracién que, de acuerdo con lo que conste
en sus registros, contenga la siguiente informacion respecto de los valores, conforme al Anexo
a dicho Real Decreto 1065/2007:

(i) Identificacion de los valores.

(ii) Fecha de pago de los rendimientos (o de reembolso si son valores emitidos al descuento
0 segregados).

(iiif)  Importe total de los rendimientos (o importe total a reembolsar, en todo caso, si son
valores emitidos al descuento o segregados).

(iv) Importe de los rendimientos correspondientes a contribuyentes del Impuesto sobre la
Renta de Personas Fisicas (el “IRPF”), excepto cupones segregados y principales
segregados en cuyo reembolso intervenga una entidad gestora.

(v) Importe de los rendimientos que, conforme al apartado 2 del articulo 44 del Real Decreto
1065/2007, deba abonarse por su importe integro (o importe total a reembolsar si son
valores emitidos al descuento o segregados. En principio seran los correspondientes a
sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades (el "IS”) y el Impuesto sobre la Renta
de no Residentes (el “IRNR").

La citada declaracidn se presentara el dia habil anterior a la fecha de cada vencimiento de los
intereses o, en el caso de valores emitidos al descuento o segregados, en el dia habil anterior
a la fecha de cada amortizacion de los valores, reflejando la situacion al cierre del mercado de
ese mismo dia. Dichas declaraciones podran remitirse por medios telematicos.

Tratandose de valores emitidos al descuento o segregados, la informaciéon de rendimientos se
sustituira por la informacién sobre importes a reembolsar. No obstante, respecto de los
rendimientos derivados de la amortizacion de estos valores que se encuentren sometidos a
retencion, la declaracién incluird ademas el importe de tales rendimientos. En este caso, la
declaracién se presentara ante el emisor o, en su caso, ante la entidad financiera a la que el
Emisor haya encomendado la materializacién de la amortizacion o reembolso.

La falta de presentacion de la declaracion, por alguna de las entidades obligadas, en la fecha
prevista anteriormente determinard, para el Emisor o su agente de pagos autorizado, la
obligacién de abonar los rendimientos que correspondan a dicha entidad por el importe liquido
que resulte de la aplicacion del tipo general de retencion a la totalidad de éstos.

Posteriormente, si antes del dia 10 del mes inmediatamente posterior a la fecha de pago
correspondiente, la entidad obligada presentara la correspondiente declaracién, el Emisor o el
Agente de Pagos procederd, tan pronto como la reciba, a abonar las cantidades retenidas en
exceso.

En caso de que las entidades obligadas no cumplan con estos requisitos o, en su caso, no
subsanen dicho incumplimiento, los inversores que tengan derecho a la exencién de la
retencion podrian tener que llevar a cabo actuaciones adicionales ante las autoridades fiscales
espafiolas para la devoluciéon de la retenciéon y/o para recibir el importe total de los
rendimientos devengados bajo los Bonos y, en ultima instancia, podrian recibir una cantidad
inferior a la que tienen derecho bajo los Bonos por no haberse aplicado ni reclamado
debidamente la exencidn correspondiente.

Las asambleas del Sindicato de Bonistas pueden tomar decisiones con las que no esté de
acuerdo un Bonista individual

Los términos y condiciones de los Bonos incluyen determinadas disposiciones acerca del
funcionamiento de la asamblea general del Sindicato de Bonistas que podran tener lugar para
resolver asuntos relativos a los intereses de los Bonistas. Tales disposiciones establecen
mayorias determinadas que vincularan a todos los Bonistas, incluyendo los Bonistas que no
hayan asistido o votado en la asamblea, o que hayan votado en contra de la mayoria, quedando
obligados por las decisiones que se hayan tomado en una asamblea de Bonistas validamente
convocada y celebrada. Por tanto, es posible que el Sindicato de Bonistas tome una decision



3.4.10

con la que no esté de acuerdo un Bonista individual, pero por la que quedaran obligados todos
los Bonistas.

Idoneidad de la inversidén para cada inversor profesional o contraparte elegible

Cada posible inversor en los Bonos debe determinar la idoneidad o pertinencia de dicha
inversion en funcion de sus propias circunstancias y, en particular, debera:

(i) Contar con conocimiento suficiente y experiencia para llevar a cabo una evaluacion
sustancial de los Bonos, ventajas y riesgos de su inversion, la informacidn contenida en
este Documento Base Informativo y la informacion publica del Emisor;

(ii) Tener acceso y conocimiento a herramientas analiticas apropiadas para evaluar, en el
contexto de su situacién financiera particular, una inversion en los Bonos, y el impacto

qgue dicha inversion tendra en su cartera;

(iii) Comprender en profundidad los términos de los Bonos, asi como el comportamiento de
los mercados financieros y, en particular, el del MARF; y

(iv)  Evaluar posibles escenarios econémicos, de tipos de interés y otros factores que pueden
afectar a su inversion y su capacidad de asumir riesgos.

(Resto de la pagina en blanco.)



Iv.

4.1

4.2

DECLARACION DE RESPONSABILIDAD
Persona responsable de la informacion que figura en el Documento Base Informativo

D. Ivan Cuadrado Ldépez, en nombre y representacion del Emisor, asume la responsabilidad
por el contenido de este Documento Base Informativo, que es el requerido por la Circular
2/2018, conforme al acuerdo del Consejo de Administracién del Emisor adoptado el 28 de
diciembre de 2022.

Declaracion del responsable del contenido del Documento Base Informativo
D. Ivan Cuadrado Lopez, en nombre y representacion de la Sociedad, declara que, tras actuar
con una diligencia razonable para garantizar que es asi, la informacién contenida en este

Documento Base Informativo es, segln su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre
en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

(Resto de la pagina en blanco.)



FUNCIONES DEL ASESOR REGISTRADO DEL MARF

Analistas Financieros Internacionales, S.A., sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid
al Tomo 8.329, Folio 173, Hoja 79.387, inscripcidon 12 con domicilio social en Calle Marqués de
Villamejor, 5 28006 (Madrid) y Numero de Identificacién Fiscal A-78603206, es la entidad
designada por el Emisor como asesor registrado. AFI es una entidad admitida como asesor
registrado del MARF en virtud de acuerdo de la Instruccion Operativa 5/2013, de 19 de
noviembre, de conformidad con lo dispuesto en el apartado segundo de la Circular del Mercado
3/2013, de 18 de julio, sobre Asesores Registrados en el Mercado Alternativo de Renta Fija
(“AFI"” o el “"Asesor Registrado”).

De esta forma, el Asesor Registrado se ha comprometido a colaborar con el Emisor para que
éste pueda cumplir con las obligaciones y responsabilidades que habra de asumir al incorporar
sus Emisiones al MARF como sistema multilateral de negociacion, actuando como interlocutor
especializado entre ambos (e.g. el Mercado y la Sociedad), y como medio para facilitar la
insercién y el desenvolvimiento de la misma en el nuevo régimen de negociacién de los Bonos.

Asi, el Asesor Registrado debera facilitar al MARF las informaciones periddicas que este
requiera y el MARF, por su parte, podra recabar del mismo cuanta informacion estime necesaria
en relacion con las actuaciones que lleve a cabo y con las obligaciones que le corresponden, a
cuyos efectos podra realizar cuantas actuaciones fuesen, en su caso, precisas, para contrastar
la informacion que le ha sido facilitada.

El Emisor debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito
en el "Registro de Asesores Registrados del Mercado”.

AFI es la entidad designada como Asesor Registrado del Emisor, al objeto de asesorar a URBAS
(i) en la incorporacidon de los Valores que se emitan, (ii) en el cumplimiento de cualesquiera
obligaciones y responsabilidades que correspondan al Emisor por su participacién en el MARF,
(iii) en la elaboracidn y presentacion de la informacidn financiera y empresarial requerida por
el mismo, y (iv) en la revision de que la informacion cumpla con las exigencias de la normativa
aplicable.

En el ejercicio de dicha funcion esencial de asistir al Emisor en el cumplimiento de sus
obligaciones, AFI ha asistido al Emisor en la elaboracion del Documento Base Informativo.
Adicionalmente, con motivo de cada solicitud de incorporacion de los Valores al MARF, el Asesor
Registrado:

(i) comprobara que el Emisor cumple los requisitos que la regulacién del MARF exige para
la incorporacién de los Valores al mismo;

(ii) asistira al Emisor en la elaboracién de las Condiciones Finales de cada Emisién, revisara
toda la informacion que éste aporte al Mercado con motivo de la solicitud de
incorporacién de los valores al MARF, y comprobara que la informacién aportada cumple
con las exigencias de la normativa y no omite datos relevantes ni induce a confusién a
los inversores.

Tras la incorporacion de los valores en el Mercado, el Asesor Registrado:

(i) revisara la informacién que el Emisor prepare para remitir al MARF con caracter
periddico o puntual, y verificard que dicha informacién cumple con las exigencias de
contenido y plazos previstos en la normativa;

(i) asesorara al Emisor acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que éste haya asumido al incorporar sus valores al MARF, asi como sobre
la mejor forma de tratar tales hechos para evitar el incumplimiento de las obligaciones
citadas;

(iii)  trasladara al MARF los hechos que pudieran constituir un incumplimiento por parte del
Emisor de sus obligaciones en el supuesto de que apreciase un potencial incumplimiento
relevante de las mismas que no hubiese quedado subsanado mediante su
asesoramiento;



(iv)

(v)

(vi)

(vii)

gestionara, atendera y contestara las consultas y solicitudes de informacion que el MARF
le dirija en relacién con la situacidon del Emisor, la evolucién de su actividad, el nivel de
cumplimiento de sus obligaciones y cuantos otros datos el Mercado considere
relevantes.

A los efectos anteriores, el Asesor Registrado realizara las siguientes actuaciones:

mantendrd el necesario y regular contacto con el Emisor y analizard las situaciones
excepcionales que puedan producirse en la evolucién del precio, volimenes de
negociacion y restantes circunstancias relevantes en la negociacién de los valores del
Emisor;

suscribira las declaraciones que, con caracter general, se hayan previsto en la normativa
como consecuencia de la incorporacidon de valores al MARF, asi como en relacién con la
informacién exigible a las empresas con valores incorporados al mismo; y

(viii) cursard al MARF, a la mayor brevedad posible, las comunicaciones que reciba en

contestacidn a las consultas y solicitudes de informacidn que este ultimo pueda dirigirle.

A efectos aclaratorios, no se encuentran entre las funciones del Asesor Registrado las que son
propias de los auditores de cuentas.

(Resto de la pagina en blanco.)
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VI.

AUDITORES DE CUENTAS

La firma Baker Tilly Auditores, S.L.P. ("Baker Tilly”), entidad con domicilio social en Madrid,
Paseo de la Castellana 137, 42 planta, con C.I.F. B86300811, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, tomo 29348, folio 194, hoja M528304, e inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (ROAC) con el nimero S2106 ha auditado las cuentas consolidadas e individuales
del Grupo, correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2021.

Las Cuentas Anuales consolidadas del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio 2021 han sido
auditadas por Baker Tilly con un informe de auditoria favorable sin salvedades de fecha 29 de
abril de 2022.

El informe de Baker Tilly incluye un parrafo de énfasis por la reformulacién de las Cuentas
Anuales consolidadas. Segun se indica en dicho parrafo:

“Llamamos la atencidn a lo sefialado en la nota 32.3 de la memoria consolidada adjunta, en la
que se expone que las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 han sido reformuladas
con fecha 28 de abril de 2022 por el hecho posterior descrito en dicha nota. Esta cuestion no
modifica nuestra opinidon”.

Las Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio 2021, inicialmente formuladas por el Consejo
de Administracion de Urbas Grupo Financiero, S.A. en su reunidén del 31 de marzo de 2022,
han sido reformuladas por el Consejo de Administracion en su reunién del 28 de abril de 2022,
para informar del hecho posterior acaecido con posterioridad a 31 de diciembre de 2021,
consistente en el acuerdo alcanzado el 19 de abril de 2022 respecto a la modificacion del
acuerdo de adquisicion del grupo Joca.

Por su parte, las Cuentas Anuales consolidadas del Grupo Urbas correspondiente al ejercicio
2020 han sido auditadas por Baker Tilly con un informe de auditoria favorable sin salvedades
de fecha 1 de junio de 2021.

El informe de Baker Tilly incluye varios parrafos de énfasis cuyo tenor se reproduce a
continuacion:

Incertidumbre material relacionada con la empresa en funcionamiento. Llamamos la atencion respecto

a lo sefialado por los administradores de la Sociedad dominante en la nota 3.f de la memoria consolidada
adjunta, en la que se indica que el Grupo presenta a la fecha de cierre de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas deudas vencidas por importe de 155.784 miles de euros. Dicho endeudamiento
incluye con entidades de crédito (incluida la deuda con la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes
de la Reestructuraciéon Bancaria, S.A. (SAREB)), fondos de inversion y proveedores. Adicionalmente,
existe una deuda frente a administraciones publicas por importe de 4.257 miles de euros que se
encuentra suspendida y pendiente de resolver la reclamacién interpuesta.

Adicionalmente, y tal como se menciona en la nota 29 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, el
Grupo ha realizado distintas operaciones corporativas cuyo éxito podria estar supeditada al éxito de las
de las negociaciones con determinadas entidades de crédito.

Las circunstancias descritas son indicativas de una incertidumbre sobre la capacidad del Grupo para
continuar como empresa en funcionamiento y de que pueda realizar sus activos y liquidar sus pasivos
por los importes y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas. Dicha
capacidad dependerd en gran medida del cierre exitoso de las negociaciones que el Grupo viene
desarrollando con los acreedores referidos, para la restructuracion de la deuda, con los distintos
acreedores para el aplazamiento de las cuotas vencidas y/o exigibles, todo ello, para adecuar el servicio
de la deuda a las expectativas de generacién de recursos del negocio y financiar adecuadamente sus
operaciones, o del desenlace final de cualquier otra medida o decision adicional que se pudiera adoptar.
Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Pdrrafo de énfasis: reformulacién de cuentas anuales. Con fecha 30 de abril de 2021, emitimos nuestro
informe de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020, en el que expresamos
una opinién sin salvedades. Tal como se indica en la nota 3.a) de la memoria consolidada, los
administradores de la sociedad dominante han considerado oportuno reformular las cuentas del ejercicio

2020. Por tanto, este informe modifica y sustituye nuestro informe emitido con fecha 30 de abril de
2021 ya que no resulta de aplicacion. Esta cuestion no modifica nuestra opinion.

Parrafo de énfasis: Querella interpuesta por la Fiscalia Anticorrupcién. Llamamos la atencién respecto

a que, segun indican los administradores en la nota 22 de la memoria consolidada adjunta, la Fiscalia
Anticorrupcion presenté una querella, ante el Juzgado Central de Instruccion nimero cuatro de la
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Audiencia Nacional, que con posterioridad al cierre del ejercicio 2020 se ha transformado en un
Procedimiento Abreviado. Esta cuestién no modifica nuestra opinidn.

Parrafo de énfasis: aprobacién de cuentas. Llamamos la atencidén respecto a lo sefialado por los
administradores de la Sociedad dominante en la nota 3.a de la memoria consolidada adjunta, en la que
se expone que las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 fueron reformuladas con fecha 15
de enero de 2021, y que se encuentran pendientes de aprobacién por la Junta General de Accionistas.
Esta cuestién no modifica nuestra opinion.

Se adjuntan como ANEXO 3 al presente Documento Base Informativo los enlaces a través los
cuales se puede acceder:

(i) a las cuentas anuales consolidadas e individuales del Emisor correspondientes a los
ejercicios 2020 y 2021, junto con sus correspondientes informes de auditoria e informes
de gestion; y

(i) los estados financieros intermedios resumidos consolidados e individuales del primer
semestre de 2022.

(Resto de la pagina en blanco.)
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VII.

7.1

INFORMACION ACERCA DEL EMISOR
Informacion general

La denominacién completa del Emisor es Urbas Grupo Financiero, S.A. o abreviadamente y en
el dmbito comercial “Urbas”.

Las marcas con las que opera el Grupo Urbas en su actividad inmobiliaria son “Ad Home”,
“CHR"”, “Fortia” y “Jaureguizar”; en su actividad de construccidon son “CHR”, “Ecisa”, “Joca”,
“Murias” y “Urrutia”, en sus actividades de energia “Sainsol” y “Ksilan”, en sus actividades de
ingenieria y arquitectura “Ingeser”, y en su actividad de servicios de seguridad y vigilancia
“Kuo”.

El domicilio social del Emisor radica en calle Gobelas 15, 28023 (Madrid).

El Emisor es una sociedad mercantil que reviste forma juridica de sociedad andénima,
constituida en Barcelona (Espafia), por tiempo indefinido, conforme a la legislacién espafiola,
mediante escritura de fecha 20 de octubre de 1944, otorgada ante el Notario de Barcelona, D.
José Pérez Jofre de Villegas, con el niumero 879 de su protocolo. Adoptéd su denominacion
actual mediante la escritura otorgada el 30 de septiembre de 2012 ante el Notario de Madrid,
D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con el nimero 2.934 de su protocolo.

El Emisor figura inscrito en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8587, Libro 0, Seccidén 8,
Folio 1, Hoja M-138308, con numero de identificacion fiscal A-08049793. El Emisor tiene
asignado el identificador de identidad legal (LEI, por sus siglas en inglés) numero
959800R7U7E76YMIG243.

La pagina web del Emisor es accesible a través de la URL www.grupourbas.com.

A la fecha del presente Documento Base Informativo, el capital social de Urbas es de
446.456.322,64 euros, dividido en 44.645.632.264 acciones ordinarias representadas por
medio de anotaciones en cuenta nominativas de una Unica clase y serie y de un valor nominal
de 0,010 euros cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Las acciones de
Urbas admitidas a negociacion en las Bolsas de Madrid y Barcelona ascienden a
13.045.167.597.

A continuacion, se incluye una tabla con los movimientos del capital social desde el ejercicio
2020 y hasta la fecha de este Documento Base Informativo:

., Precio
Numero Importe emisién  por
Capital social acciones capital social (€) accion
(€/accion)

Saldo a 1 de enero de 2020 34.518.631.163 345.186.311,63
Ampliacién de capital
Compensacién de créditos (julio 120.910.852 1.209.108,52 0,0125
2020)
Saldo a 31 de diciembre de 2020 34.639.542.015 346.395.420,15
Ampliacién de capital
Conversion de obligaciones (agosto 186.666.666 1.866.666,66 0,0150
2021)
Compensacion de créditos 8.517.776.199 85.177.761,99 0,0125
(septiembre 2021)
Conversién obligaciones 7.142.857 71.428,57 0,0140
(septiembre 2021)
Conversion obligaciones (octubre 100.000.000 1.000.000 0,0140
2021)
Saldo a 31 de diciembre de 2021 43.451.127.737 434.511.277,37
Ampliacién de capital
Conversion de obligaciones (febrero 66.256.702 662.567,02 0,0151

2022)
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Conversion de obligaciones (abril 70.573.329 705.733,29 0,0142
2022)

Conversion de obligaciones (abril 139.577.464 1.395.774,64 0,0142
2022)
Conversion de obligaciones (agosto 9.910.714 99.107,14 0,0112
2022)
Conversién de obligaciones 56.542.056 565.420,56 0,0107

(noviembre 2022)

Conversién de obligaciones 10.219.595 102.195,95 0,0148
(noviembre 2022)

Conversién de obligaciones 173.913.043 1.739.130,43 0,0115
(diciembre 2022)

Conversién de obligaciones 667.511.624 6.675.116,24 0,0129
(diciembre 2022)

Saldo a la fecha Documento Base 44.645.632.264 446.456.322,64
Informativo

Urbas fue constituida bajo la legislacion espafiola y se rige por la Ley de Sociedades de Capital,
cuyo texto refundido fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio (la “Ley
de Sociedades de Capital”) y su normativa de desarrollo. Ademas, al ser una empresa
cotizada en la Bolsa de Valores de Madrid y Barcelona a través del Sistema de Interconexién
Bursatil Espafiol (Mercado Continuo), ha de operar de acuerdo con lo dispuesto en la Ley del
Mercado de Valores y demas normativa de desarrollo.

Descripcion del negocio del emisor

El Grupo Urbas esta integrado por un conjunto de mas de 100 sociedades, dependientes,
asociadas y acuerdos conjuntos que operan en el ambito nacional e internacional
(principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panama y Portugal) y que
desarrollan las siguientes actividades de negocio:

(i) Promocién inmobiliaria: incluye los negocios de (1) promocion inmobiliaria (residencial
y no residencial), (2) gestion de suelo, (3) gestién de activos en rentabilidad, asi como
(4) el de gestion de cooperativas y (5) desarrollo y gestidon de centros residenciales y
sociosanitarios, bajo las marcas “"AdHome"”, “CHR", “Fortia” y “Jaureguizar”.

(i) Infraestructuras y edificacion: incluye los negocios de construccion bajo las marcas
“CHR"”, “Ecisa”, “Joca”, “Murias” y “Urrutia”.

(iii)  Energia, ingenieria e industria: incluye los negocios de: (1) autoconsumo fotovoltaico
(bajo la marca “Sainsol”), (2) la mineria (bajo la marca “Ksilan”), (3) el desarrollo de
proyectos de energias renovables y la gestion de activos energéticos e instalaciones de
eficiencia energética, y (4) la ingenieria y arquitectura (bajo la marca “Ingeser”).

(iv)  Servicios: incluye los servicios de vigilancia y proteccién de establecimientos, bienes y
personas bajo la marca “Kuo”.

A continuacidn, se describen las principales lineas de negocio del Emisor:

(i) Promocién inmobiliaria

La actividad de promocion inmobiliaria incluye los negocios de: (1) promocion inmobiliaria
(residencial - principalmente primera vivienda- y no residencial - terciario-hotelero y naves
industriales-); (2) gestién de suelo; (3) de gestion de activos en rentabilidad - centros
comerciales, apartamentos, oficinas y locales principalmente-; (4) el de gestion de
cooperativas asi como (5) el desarrollo y gestién de centros residenciales y sociosanitarios,
bajo las marcas “Ad Home”, "CHR"”, “Fortia” y “Jaureguizar”.

A continuacién se muestran las principales magnitudes de la actividad de promocién
inmobiliaria del Grupo Urbas en el periodo cubierto por la informacion financiera histérica:

En el primer semestre del ejercicio 2022, el Grupo Urbas obtuvo en la actividad inmobiliaria
unos ingresos de 42.352 miles de euros, un resultado (beneficio) de explotacion (EBIT) de
1.708 miles de euros, un EBITDA de 2.674 miles de euros, un EBITDA ajustado de 2.581 miles
de euros que supone un Margen EBITDA ajustado del 6,1%, un resultado financiero negativo
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de (3.948) miles de euros, y un resultado (pérdida) antes de impuestos de (2.240) miles de
euros. El nimero medio de empleados en dicho periodo se situ6é en 119 empleados.

Miles de euros 2021 Var. 21-20 % 2020
Importe neto de la cifra de negocios 15.926 157 6.205
Resultado de explotacién (EBIT) () 6.679 1.017 (728)
EBITDA 7.278 1.458 (536)
EBITDA ajustado 9.830 387 (3.428)
Margen EBITDA ajustado % 61,7 212 (55,2)
Resultado financiero 54.233 917 5.332
Resultado antes de impuestos (") 60.912 1.223 4.604

(*)  Cifras de EBIT, EBITDA, resultado financiero y resultado antes de impuestos correspondientes al ejercicio 2021 y cifras
de 2020 de EBITDA y EBITDA Ajustado difieren de las incluidas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021, al

haber sido reexpresadas.

Los ingresos estimados de promociones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 ascienden a
361.220 miles de euros.

Se incluye a continuacién el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la
cuenta de resultados consolidada del Grupo Urbas por los distintos negocios incluidos en la
actividad de promocién inmobiliaria en el periodo cubierto por la informacion financiera

histérica:
2021 Var. 21-20 2020
Cifra neta de negocio de la Miles de euros Miles de euros
actividad inmobiliaria %
Promocidn inmobiliaria 3.751 26 2.970
Gestion de suelo 4.375 116 2.024
Activos en rentabilidad 4.472 269 1.211
Gestion de cooperativas y otros ingresos 3.328 100 -
Total 15.926 157 6.205

En el primer semestre del ejercicio 2022, la cifra neta de negocio de la actividad inmobiliaria
por importe de 42.352 miles de euros se distribuye entre: (i) Promocién inmobiliaria por 11.400
miles de euros, (ii) Gestidon de suelo por 23.817 miles de euros, (iii) Activos en rentabilidad
por 3.838 miles de euros y (iv) Gestion de cooperativas y otros ingresos por 3.297 miles de
euros.

(ii) Infraestructuras y edificacién

La actividad del area comprende todo el espectro del disefio y construccién de obras de todo
tipo, que se pueden agrupar en:

(1) Edificaciéon residencial: comprende la construccion de viviendas, urbanizaciones vy
aparcamientos entre otros.

(2) Edificacion no residencial: comprende la construccién de edificaciones para uso no
residencial, incluyendo centros administrativos, sanitarios, culturales y deportivos,
entre otros.

(3) Obra civil: comprende el disefio y construccidn de carreteras, puentes, canales, tuneles,
infraestructuras ferroviarias, obras aeroportuarias, hidraulicas, portuarias y maritimas
entre otras.

(4) Industria: comprende la construccion de infraestructuras y equipamientos ligados al
sector industrial y energético y otras actividades afines al sector de la construccion.
Incluye proyectos integrados; proyecto y construccion civil y de la edificacion; redes
eléctricas; instalaciones ferroviarias; instalaciones electromecanicas; gaseoductos y
oleoductos y mantenimiento de infraestructuras.
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Las obras de edificacion son realizadas por las sociedades constructoras adquiridas bajo las
marcas de CHR, Ecisa, Joca, Murias y Urrutia en funcién de su tipologia y localizacién
geografica, bien individualmente o mediante Uniones temporales de empresas (UTEs) entre
ellas o con terceros Espafia o consorcios en el extranjero.

A continuacién, se muestran las principales magnitudes de dicha actividad en el periodo
cubierto por la informacién financiera histérica:

Durante el primer semestre del ejercicio 2022, el Grupo Urbas obtuvo en la actividad de
Infraestructura y Edificacidon unos ingresos de 117.073 miles de euros, un resultado (beneficio)
de explotacién (EBIT) de 8.463 miles de euros, un EBITDA de 12.329 miles de euros, un
EBITDA ajustado de 23.644 miles de euros que supone un Margen EBITDA ajustado del 20,2%,
un resultado financiero positivo de 10.866 miles de euros y un resultado (beneficio) antes de
impuestos de 19.329 miles de euros.

A 30 de junio de 2022, la cartera de infraestructuras y edificacion asciende a de 654.307 miles
de euros, y el numero medio de empleados en dicho periodo se sitla en 778 empleados. En
este periodo, adquiridé firmeza la sentencia judicial que aprobo la propuesta de modificacion
del convenio de acreedores de Joca resultando en una quita deuda financiera concursal (ingreso
financiero) por importe de 14.844 miles de euros.

2021 Var. 21-20 2020

Miles de euros % Miles de euros
Importe neto de la cifra de negocios 184.471 1.104 15.317
Resultado de explotacion (EBIT) 6.648 -17 7.998
EBITDA (*) 12.933 42 9.130
EBITDA ajustado (*) 15.346 68 9.130
Margen EBITDA ajustado % 8,3% -86 59,6%
Resultado financiero (7.738) 1.526 (476)
Resultado antes de impuestos (1.090) -114 7.522
Cartera de Infraestructuras y 479.047 595 68.936

Edificacion

(*)  Cifras de EBITDA y EBITDA Ajustado, correspondientes al ejercicio 2020 difieren de las incluidas en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2021, al haber sido reexpresadas.

Se incluye a continuacidn el desglose del importe neto de la cifra de negocios aportado a la
cuenta de resultados consolidada del Grupo Urbas por los distintos negocios incluidos en la
actividad de Infraestructuras y edificacion en el periodo cubierto por la informacidn financiera
histérica:

2021 Var. 21-20 2020
Cifra neta de negocio de la actividad de . .
Infraestructuras y edificacion Miles de euros % Miles de euros
Edificacion residencial 91.974 1.135 7.447
Edificacion no residencial 19.222 269 5.209
Obra civil 58.702 2.106 2.661
Industria 14.573 100 -
Total 184.471 1.104 15.317

En el primer semestre del ejercicio 2022 la cifra neta de negocio de la actividad de
Infraestructuras y edificacion por importe de 117.073 miles de euros incluye ingresos de: (i)
Edificacion residencial por 48.877 miles de euros; (ii) Edificacion no residencial por 24.843
miles de euros; (iii) Obra civil por 38.388 miles de euros e (iv) Industria por 4.965 miles de
euros.
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Se incluye a continuacion el desglose de la cartera por los distintos negocios incluidos en la
actividad de Infraestructuras y Edificacién del Grupo Urbas en el periodo cubierto por la
informacién financiera historica:

2021 Var. 21-20 2020
Cartera por tipo de actividad Miles de euros % Miles de euros
Edificacién residencial 158.517 1.556 9.574
Edificacién no residencial 103.943 210 33.565
Obra civil 200.584 684 25.797
Industria 16.003 100 -
Total 479.047 595 68.936

A 30 de junio de 2022, la cartera de Infraestructura y edificacion asciende a 654.307 miles de
euros y se distribuye por tipo de actividad en: (i) Edificacidon residencial por 279.497 miles de
euros, (ii) Edificacion no residencial por 167.575 miles de euros, (iii) Obra civil por 194.390
miles de euros y (iv) Industria por 12.845 miles de euros.

(iii)  Energia, ingenieria e industria

Consiste en aquellas actividades relacionadas con: (i) el sector de las energias renovables:
actualmente incluye el desarrollo de instalaciones energéticas de autoconsumo residencial e
industrial, desarrollo de plantas fotovoltaicas y edlicas; (ii) la mineria: extraccion de minerales
con distintas finalidades y (iii) los servicios de ingenieria y arquitectura.

A continuacién se muestran las principales magnitudes de dicha actividad en el periodo cubierto
por la informacién financiera historica:

En el primer semestre de 2022, el Grupo Urbas obtuvo unos ingresos de la actividad de Energia
e industria de 233 miles de euros, un resultado de explotacidn (pérdida) de explotacion de
(100) miles de euros, un EBITDA negativo de (100) miles de euros, un EBITDA ajustado
negativo de (100) miles de euros, que supone un Margen EBITDA ajustado negativo del
(42,9%), un resultado financiero negativo de (3) miles de euros, y un resultado (pérdida)
antes de impuestos de (103) miles de euros. A 30 de junio de 2022, el nimero medio de
empleados se sitla en 6 empleados:

2021

Miles de euros

Importe neto de la cifra de negocios 1.155
Resultado de explotacion (EBIT) 699
EBITDA 699
EBITDA ajustado 701
Margen EBITDA ajustado % 60,7

Resultado financiero -

Resultado antes de impuestos 699

(iv)  Servicios

El 14 de enero de 2022, Urbas adquirié el 75% de la entidad Security Services KUO, S.L.
(“Kuo”) domiciliada en Madrid y dedicada a la prestacion de servicios de seguridad y vigilancia
privada por importe de 120 miles de euros pagados en efectivo, inicidAndose esta linea de
actividad.

Los servicios prestados por Kuo se dividen en: (i) servicios de seguridad que incluyen la
seguridad y vigilancia presencial con y sin armas y/o con unidades caninas, asi como el control
de accesos; (ii) servicios de outsourcing que incluyen la prestacidn de servicios auxiliares de
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consejeria, mensajeria, ordenanzas, puntos de atencion al cliente, azafatas, telefonistas y
eventos; y (iii) consultoria de seguridad.

Durante el primer semestre de 2022, el Grupo Urbas obtuvo unos ingresos de la actividad de
servicios de 1.122 miles de euros, un resultado (pérdida) de explotacién (65) miles de euros,
un resultado financiero negativo de (4) miles de euros, y un resultado (pérdida) antes de
impuestos de (73) miles de euros.

Al 30 de junio de 2022, la cartera de contratos firmados pendientes de ejecutar asciende a
13.716 miles de euros (segundo semestre 2022: 3.969 miles de euros; 2023: 4.860 miles de
euros; 2024 y 2025: 4.887 miles de euros) y el nimero medio de empleados se sitla en 178
empleados.

En las tablas anteriores, EBITDA hace referencia al resultado antes de intereses, impuestos,
depreciaciéon y amortizacién ("EBITDA"). Por su parte, el EBITDA ajustado excluye los efectos
de partidas significativas de ingresos y gastos que pueden impactar la calidad del resultado,
tales como costes de reestructuracion financiera u operativa, gastos legales y de asesores
vinculados a las combinaciones de negocios y/o gastos de reestructuracion, o deterioros de
valor resultado de un hecho aislado, no recurrente ("EBITDA Ajustado”).

Principales hitos

A continuacion, se representa en una linea de tiempo los hitos mas significativos del Grupo
que han tenido lugar desde su constitucion:

2021-2025

Objetivos:
n O o Capitalizacién: 2.000M €
# U O o Facturacién: 1.000M €

LRBAY urbas urbas o EBITDA: 150M €
1944 1972 2004 2019
Fundacién de Urbas Inicio de la actividad inmobiliaria Cambio de control Nuevo equipo gestor

Empresa de concesiones

@ @ L 4 @ —o o 0 -

2020
Diversificacién — Acceso al mercado internacional —

Fortaleza de la actividad ‘Infraestructuras y
Edificacién’ tras nuevas adquisiciones.

1945 2021

Comienza a cotizar en bolsa Crecimiento inorgénico
Consolidacién y Sinergias

Se incluyen a continuacion una breve descripcidn de los acontecimientos mas significativos en
la historia del Grupo:

. Grupo Urbas se fund6 en 1944 como empresa concesionaria de servicios de transporte
del municipio de Barcelona como Urbanizaciones y Transportes, S.A., sociedad creada
por Tranvias de Barcelona S.A., el Banco Hispano Colonial y el Banco Espafiol de Crédito.
Un afio después, las acciones de la compafiia comienzan a cotizar en bolsa.

. Entre 1956 y 1972 opero6 diversas lineas de autobuses y tranvias suburbanos desde
Barcelona hacia las poblaciones de su area metropolitana. Desde su origen también se
dedicé al sector inmobiliario.

. En 1972, Urbas continué con la expansién de sus negocios inmobiliarios, ejecutando
entre 1972 y 1988 un total de 34 proyectos inmobiliarios.
. Entre 1988 y 1999 la compafiia acometié un proceso de diversificacion, entrando en

concesiones para la construccion y explotacion de aparcamientos publicos,
especialmente en Catalufia y el Levante espafiol, asi como la participacion en el
accionariado de empresas del sector de la tecnologia.

. En el aflo 1990 las acciones de la compafiia comenzaron a cotizar en el Mercado Continuo
y en 1994 traslado su sede social de Barcelona a Madrid. Entre 1997 y 1998 se suspendid
la cotizacion de las acciones debido a dificultades econdmicas que atravesaba la
compaifiia.
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. En 2004 la sociedad Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.A. adquirié el 24,8% del
capital social de Urbas convirtiéndose en nuevo socio mayoritario, lo que supuso un
cambio en la gestién de la empresa, centrando su actividad casi exclusivamente de
nuevo en el sector inmobiliario y se desprendid de inversiones en otros sectores.

. En 2006 se fusiondé con Guadahermosa Proyectos Urbanisticos S.L. y Costa Rey S.L.,
pasando la sociedad a denominarse Urbas Guadahermosa S.A. En 2011, cambio de
nuevo su denominacion pasando a llamarse Urbas Grupo Financiero S.A., denominacion
actual del Emisor.

. En el aflo 2020, bajo un nuevo equipo de gestidén, Urbas inicia una nueva etapa con una
estrategia de diversificacion, tanto en las actividades y areas de negocio, con el objetivo
de crear sinergias en areas de construccidon y concesiones, como en la exposicion de
mercados accediendo al mercado internacional de forma oportunista.

. Como fruto de esta nueva etapa, desde 2020 el Grupo ha llevado a cabo una importante
de crecimiento inorganico adquiriendo nuevas compaiiias con las que poner en marcha
su plan de negocio en las lineas de negocio de promocién, construccién y energias.

. En el ejercicio 2020 Urbas inicié un proceso de diversificacion de actividades al adquirir
la empresa constructora Construcciones Murias, S.A. y la empresa minera Materiales
Cerédmicos y Materias Primas, S.L. (“Ksilan”).

. En el ejercicio 2021 Urbas adquirié diversas empresas inmobiliarias: (i) Nalmar Estate,
S.L.; (ii) Jaureguizar Promocién y Gestién Inmobiliaria, S.L. y (iii) Alandalus Real Estate
Gestion de Patrimonios, S.L. ("Alandalus”); empresas constructoras: (iv) Joca Ingenieria
y Construccion, S.A. (“Joca”); (v) Construcciones Urrutia, S.A. (“Urrutia”) y (vi) Ecisa
Compania General de Construcciones, S.A. (“Ecisa”); y del sector energético: (vii)
Sainsol Energia, S.L. (“Sainsol”).

. En el ejercicio 2022, Urbas ha adquirido: (i) una empresa de servicios de seguridad
Security Services Kuo, S.L. (“*Kuo”), (ii) el grupo promotor y constructor CHR, que
incluye las entidades Aran 4 Promotora, S.L.; Asenor 2000, S.L.; CHR Europa Gestion y
Construccion, S.L.; Desarrollos 5 Real Estate, S.L.; Desarrollos Urbanisticos Valladolid,
S.L.; Evolution CHR Company, S.L.; Madrid Promlive, S.L.; Obras, Informes y
Edificaciones, S.L.; Proyectos y Desarrollos Urbanisticos Madrid, S.L.; Ribera Partners,
S.L.; Spacio Duero, S.L. y Trinder items, S.L. (“el grupo CHR"), (iii) una empresa de
desarrollo y gestion de centros residenciales y sociosanitarios Fortia Healthcare, S.L.
(“Fortia”) asi como (iv) la unidad productiva del grupo de ingenieria y arquitectura
Ingeser (“Ingeser”).

Con estas adquisiciones, Urbas ha diversificado su actividad tradicional inmobiliaria con
actividades y complementarias y accesorias como la construccién, la ingenieria y arquitectura
y las energias renovables, que se integran verticalmente, e inicia un proceso de expansion
nacional (llegando a Vizcaya, Alava, Guiplzcoa, Andalucia, la Comunidad Valenciana y Castilla
Ledn) e internacional (principalmente en Argelia, Bolivia, Colombia, Oriente Medio, Panama y
Portugal).

Inversiones

Desde el 31 de diciembre de 2021, fecha de los Ultimos estados financieros consolidados
auditados publicados por Urbas, hasta la fecha del presente Documento Base Informativo, el
Grupo no ha realizado inversiones significativas, distintas de las adquisiciones de las entidades
Kuo, Fortia, Ingeser y el Grupo CHR, asi como la adquisiciéon de terrenos por importe de 4,5
millones de euros; sobre los que Urbas disponia de una opcidén de compra al cierre del ejercicio
2021.

En cuanto a las promociones de la cartera de proyectos del Grupo Urbas, la decisidon adoptada
a la fecha de este Documento Base Informativo es la de incrementar y reforzar el lanzamiento
de nuevas promociones e iniciar las obras de edificacion de las mismas conforme se disponga
de la financiacion necesaria por las distintas vias descritas mas adelante, tal y como se
contempla en el Plan de Negocio 2021-2024. Con ello se limita la aportacién de recursos
propios por parte de Urbas, que quedaran reducidos a los costes no financiables (comerciales
y honorarios técnicos de arranque de proyectos) que suponen, aproximadamente, un 5% del
precio de venta de las promociones.
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En cualquier caso, el Emisor seguira financiando su crecimiento organico e inorganico con las
fuentes de financiacién que tradicionalmente ha utilizado en el pasado a la vez que explora
nuevas alternativas de financiacion:

(i) Préstamos hipotecarios.

(i) Aumentos de capital.

(iii)  Préstamos de fondos de inversion.

(iv) Emisiones de deuda corporativa a corto plazo (programa de pagarés) y a largo plazo
(programa de Bonos).

(v) Lineas de circulante, y

(vi) Préstamos bancarios.

Todo ello dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de la
evolucion de tipos de interés, de las necesidades financieras reales que tenga el Emisor y del
tipo de deuda que mas se adapte a dichas necesidades en cada momento.

Organos administrativos, de gestién y de supervision y alta direccién

(i) Miembros de los 6rganos de administracion, de gestidon o de supervision

Segun lo establecido en el articulo 29 de los Estatutos Sociales de Urbas, el Consejo de
Administracion debe estar compuesto, por un niumero de miembros no inferior a cinco, ni
superior a diez, los cuales elegiran entre ellos un Presidente y nombraran un Secretario. De
conformidad con lo dispuesto en los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo de
Administracion, la seleccién y el nombramiento de Consejeros del Emisor se rigen por criterios
de experiencia y cualificacién profesional para el desempefio del cargo.

A la fecha de registro del presente Documento Base Informativo, y en base a los acuerdos de
la Junta General de fecha 6 de agosto de 2021, el Consejo de Administracién del Emisor esta
compuesto por 9 miembros, de la siguiente manera:

4 Accionista al
) Caracter Fecha Fecha
Consejero Cargo . L que
del consejero nombramiento expiracion representa
Juan Antonio Presidente y
Acedo Consejero Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
Fernandez) delegado
. Vocal y
Sanzar Asesoria, . .
S.L M Consejero Independiente 28/06/2019 27/06/2023
o Coordinador
D. Adolfo José
Guerrero Vocal Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
Hidalgo
D. Pablo Cobo . .
Vocal Ejecutivo 08/07/2022 08/07/2026
Moral
D. Jesus Garcia .
Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
de Ponga
D. Jaime Polanco .
X Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
Soutillo
HH. Sheik
D. Joao Jose De o
) Vocal Dominical 06/08/2021 05/08/2025 Mohamed
Gouveia . .
Bin Khalifa
D. Luis Ramos -
. Vocal Independiente 06/08/2021 05/08/2025
Atienza
D. Manuel Secretario no
. . . 24/02/2022
Martinez Lopez consejero
D. Angel Acebes Vicesecretario
. . 24/02/2022
Pérez no consejero

(1) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

A continuacién, se incluye un breve curriculum de cada uno de los miembros del Consejo de
Administracién:
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(1) D. Juan Antonio Acedo Fernandez

Presidente y Consejero Delegado de Urbas desde 2019. Anteriormente fue vicepresidente
desde 2012 a 2018.

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Con amplia experiencia en los sectores de la
construccién, la ingenieria y la energia. Su trayectoria profesional se completa con la
experiencia acumulada en diferentes puestos de primer nivel en empresas cotizadas y no
cotizadas, habiendo sido también miembro del Consejo de Administracién y de la Comision
Ejecutiva de Montebalito.

(2) D. Ignacio Maria Florentino Checa Zavala

Ingeniero Superior de Telecomunicaciones y Licenciado en Ciencias Econdomicas vy
Empresariales. Ha desarrollado su trayectoria profesional en las areas de gestidn y direccion
de empresas multinacionales espafiolas, y coordinacién de equipos multidisciplinares de
trabajo. Asi mismo ha asesorado a empresas del sector inmobiliario en las areas de control y
de relaciones con los organismos reguladores.

(3) D. Adolfo José Guerrero Hidalgo

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Su experiencia laboral incluye el desarrollo de
propuestas, financiacion y estructuraciéon de acuerdos en proyectos internacionales de
infraestructuras, y el desarrollo y gestion de proyectos de viabilidad y diligencia para negocios
de infraestructuras. Ademads, ha desarrollado su carrera como consultor independiente,
colaborando con organismos internacionales y empresas privadas en el desarrollo de proyectos
de infraestructuras de todo tipo en diversas partes del mundo.

(4) D. Pablo Cobo del Moral

Economista. En 2018 se incorporo al Consejo de Administracién de Urbas para apoyar al nuevo
equipo directivo en el disefio del nuevo Plan de Negocio y la reestructuracién de la deuda.
Anteriormente, en sus inicios profesionales fue CEO de su propia consultora de empresas y
desde 2008 ha sido asesor de empresas en diferentes sectores de actividad en Espafa y
Latinoamérica (Inmobiliario, Telecomunicaciones, Sanidad e Industria), siempre en las areas
financiera, de fusiones y adquisiciones y de operaciones de reestructuracion.

(5) D. Jesus Garcia de Ponga

Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales y miembro del Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (ROAC). Cuenta con una amplia trayectoria profesional en el area de auditoria en
organizaciones como Arthur Andersen & Cia. y Banco Exterior de Espafia; y en el sector
bancario (fue Consejero Delegado del Banco Uno-e y Director General Adjunto del BBVA).
Asimismo, ha sido responsable de Negocio Inmobiliario en el BBVA; Consejero Delegado de
Metrovacesa y de Desarrollo Urbanistico de Chamartin; y fundador de Anida Inmobiliaria.

(6) D. Jaime de Polanco Soutillo

Economista especializado en finanzas internacionales. Amplia trayectoria profesional: en junio
2000 fue nombrado Director General de PRISA para América del Norte; posteriormente fue
nombrado CEO de PRISA Internacional. Intensa labor en los Consejos de Administracion de
Gestair, Cignus, Carat, Demoscopia y Redecampo, Catalana de Iniciativas IMADE; asesor de
Totalcom (Brasil) y del Grupo Publicaciones del Sur. En la actualidad es Presidente de Latin
Boost Group, consultoria estratégica internacional con sedes en Bogota y México D.F.

(7) D. Joao Jose de Gouveia

Licenciado en Finanzas y Licenciatura en Contabilidad, estando inscrito en SAICA (Instituto
Sudafricano de Contables). Amplia experiencia profesional internacional habiendo
desempefiado entre otros los siguientes cargos: Director Ejecutivo de EY, Director General de
Metcash Group, Director General Internacional de Enviroserv Waste Management, y Director
de Operaciones de Al Alfia Holding LLC (Qatar).

(8) D. Luis Ramos Atienza

Abogado y desde 1987 Socio Director del Despacho Colectivo "Ramos, Estudio Juridico".
Durante los Ultimos afios ha sido Director del Area de Asesoria Juridica y Responsable del



Servicio de Atencidn al Cliente de Caja de Guadalajara. En 2005, fue designado Secretario
General Jefe de los Servicios Juridicos y Secretario de Actas de la Asamblea General y del
Consejo de Administracion de Caja de Guadalajara, cargos que ocupd hasta octubre de 2010.

(ii) Comité de Auditoria

El articulo 30 del Reglamento del Consejo de Administracion y el articulo 25 bis de los Estatutos
Sociales establecen que el Comité de Auditoria deberd estar compuesto por consejeros no
ejecutivos, 2 de los cuales, al menos, deberan ser consejeros independientes y uno de ellos
debera ser designado teniendo en cuenta sus conocimientos y experiencias en materia de
contabilidad, auditoria o en ambas. El Comité de Auditoria designard, de entre los consejeros
independientes que formen parte de la misma, un presidente que debera ser sustituido cada
cuatro afios.

La tabla siguiente recoge la composicién del Comité de Auditoria a la fecha del presente
Documento Base Informativo:

Consejero Cargo Caracter del consejero
D. JesUs Garcia de Ponga Presidente Independiente
Sanzar Asesoria, S.L. (I Secretario Independiente
D. Luis Ramos Atienza Vocal Independiente

(1) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

(iii) Comité de Nombramientos y Retribuciones

El articulo 32 del Reglamento del Consejo de Administracion y el articulo 25 bis II de los
Estatutos Sociales del Emisor establecen que la Comision de Nombramientos y Retribuciones
deberd estar integrada por consejeros no ejecutivos y, al menos 2 de ellos, deberan ser
independientes. Su presidente sera designado de entre los consejeros independientes que
formen parte de la misma.

La tabla siguiente recoge la composicion del Comité de Auditoria a la fecha del presente
Documento Base Informativo:

Consejero Cargo Caracter del consejero
D. Luis Ramos Atienza Presidente Independiente
Sanzar Asesoria, S.L. (1) Secretario Independiente
D. Jaime Polanco Soutillo Vocal Independiente

(1) Representada por D. Ignacio Checa Zabala.

(iv)  Alta direccién de Urbas

El Consejero Delegado es el primer ejecutivo del Emisor, del que depende la alta direccidn del
Emisor.

Los Altos Directivos (entendido como aquellos que dependen directamente del Consejo de
Administracion y/o del Consejero Delegado) y demas personas que conjuntamente con los
consejeros ejecutivos, asumen la gestion del Emisor y de los que dependen las areas y
departamentos del Emisor a la fecha del presente Documento Base Informativo se identifican
a continuacion:

Nombre Cargo

D. Alexandre Querub Director General Finanzas

D. Javier Prieto Director General Area de Negocio - Inmobiliario
D. Rafael Valenzuela Director General Area de Negocio - Energia

D. Daniel Navalén Director General Area de Negocio - Construccién
D. Juan Antonio Ibafiez Director de Asesoria Juridica

D.a. Susana Gutiérrez Directora de Marketing y Comunicacion
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D.a. Maria José Vega Directora de Recursos Humanos y ESG

D Francisco Ramén Sanchez-Bleda Director de Auditoria Interna

A continuacién, se incluye un breve curriculum de cada uno de los miembros del equipo
directivo de Urbas:

(1) D. Javier M. Prieto

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Toda su carrera profesional ha estado relacionada
con el sector inmobiliario y en sociedades cotizadas. En 2008 se incorpord a Quabit
Inmobiliaria, primero como Director de Negocio y desde 2010 como Director General y Director
de Operaciones, gestionando una cartera de hasta 1.700 millones de euros y liderando el
disefio y ejecucion de su Plan de Negocio. Anteriormente trabajo en Urbis, donde cred la oficina
de Illes Balears y mas tarde las oficinas de Aragdn, Navarra, La Rioja y Madrid.

(2) D. Alexandre Querub

Licenciado en Ciencias Empresariales (CUNEF), Master en Lobby & Advocacy (IE), Titulo de
Experto en Tributacion Internacional (ESADE). Perfil de alta direccion con 26 afios de
experiencia internacional en la gestidon estratégica y especialmente financiera en empresas
representativas del comercio internacional, los mercados financieros y las infraestructuras. Su
carrera profesional ha evolucionado desde el andlisis de riesgos hasta la constitucidon y
administracion de fondos de inversidn, financiamiento de proyectos asi como el disefio e
implementacion de planes estratégicos de control y Auditoria.

(3) D. Daniel Navaldn

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos. Ha desarrollado su carrera profesional en el sector
de la construccion, con mas de 20 afios de experiencia en la direccion de grandes proyectos
de obra civil, edificacion e infraestructuras industriales. Ha trabajado en Sacyr desde el inicio
de su carrera, donde ha ocupado diversos cargos por toda la geografia nacional hasta
convertirse en responsable de la Zona Centro y Norte, lo que le ha permitido trabajar con un
amplio abanico de Administraciones Publicas y clientes privados.

(4) D. Rafael Valenzuela

Ingeniero Industrial. Con casi 40 afios de experiencia en Proyectos y EPC (Engineering,
Procurement and Construction) en los sectores de Energia, Industrial e Infraestructuras. Desde
2012 y hasta su incorporacién a Urbas, ha sido director de proyectos de la division industrial
en Ghenova, empresa internacional multidisciplinar de servicios de ingenieria y consultoria,
donde ha acumulado una amplia experiencia en H2 y transicidon energética.

(5) D. Juan Antonio Ibafiez

Abogado. Se incorpord a Urbas en 2017, donde ha desarrollado la mayor parte de su carrera
profesional. Durante este tiempo ha estado involucrado en las operaciones corporativas de la
compaifiia, la politica de adquisiciones y la reestructuracién de la deuda.

(6) Dofia Maria José Vega Intriago

Licenciada en Administracién y Direccién de Empresas (Universidad de Cantabria), Doctora en
Ciencias de la Informacién (Univ. Complutense de Madrid), Master en Recursos Humanos
(Centro de Estudios Garrigues). 18 afos de experiencia profesional en recursos humanos y
calidad para empresas internacionales de sectores servicios, gran consumo, construccion y
comercio exterior.

(7) Dofia Susana Gutiérrez

Licenciada en Periodismo y Marketing Digital. Ha trabajado como Directora de Marketing y
Comunicacion en promotoras inmobiliarias (Larcovi y Avantis—Gedeco). En 2010 se incorporé
a la cotizada Quabit Inmobiliaria como responsable de la estrategia de comunicacion
corporativa y la politica de marketing (mas de 4.000 viviendas en portfolio comercial). En 2021
se une a Urbas para desarrollar la politica de comunicacién alineada con la estrategia global
de la compaiiia, y con sus objetivos corporativos y de negocio.
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(8) D. Francisco Ramoén Sanchez-Bleda Garcia

Licenciado en Derecho y en Administracion y Direccion de Empresas (ICADE). Ha cursado un
Executive MBA (ESADE) y un Master en Auditoria de Cuentas, asi como Programas de
Desarrollo Directivo. Miembro del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) y del
Registro de Expertos Contables (REC).

Inicié su carrera profesional en la firma auditoria PwC en 1996, en la fue socio de la divisién
de auditoria en el sector de Construccidén, Inmobiliario y Servicios, incorporandose a Urbas a
finales del 2021 como Director de Auditoria Interna.

Participacion en el capital

Segun la informacion de que dispone el Emisor, a la fecha de este Documento Base
Informativo, los principales accionistas del Emisor son los que se incluyen en la siguiente tabla:

% derechos de voto

Accionistas significativos Directos Indirectos Total
Juan Antonio Acedo Fernandez (1) 0,000 20,770 20,770
Juan Antonio Ibafiez Fernandez (2 0,000 20,770 20,770
Alza Real Estate, S.A. 14,287 0,005 14,292
H.H. Sheik Mohamed Bin Khalifa (3 0,000 4,849 4,849
José Antonio Bartolomé Nicolds (9 0,000 4,054 4,054
Total 14,287 50,448 64,735

(VA través de la entidad Quamtium Netherlands, B.V.

(2)A través de la entidad Darvenia Markets, B.V.

(3)A través de la entidad Al Alfia Holding, LLC.

(4A través de las entidades Eurocometa, S.L.; Desarrollos Imicos, S.L.; Arrendaplus, S.L. y Rentas Madrid Capital, S.L.

Fuente: Comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV (enlace) consultada a la fecha del presente
Documento Base Informativo).

Procedimientos judiciales y de arbitraje

A fecha de publicacién del presente Documento Base Informativo se encuentran en curso
diferentes procedimientos judiciales y reclamaciones contra las sociedades que forman parte
del grupo consolidado que tienen su origen en el desarrollo habitual de las actividades
ordinarias y de negocio de las sociedades del grupo consolidado.

Ninguna sociedad del Grupo Urbas se encuentra o se ha encontrado en los ultimos 12 meses
incursa en ningln procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje, incluidos aquellos
procedimientos que aun estan pendientes de resolucion o que podrian iniciarse segun
conocimiento del Emisor, que hayan tenido o que pudieran tener efectos significativos en el
Grupo Urbas o en su posicion o rentabilidad financiera.

(Resto de pagina en blanco.)
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VIII.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.6.1

INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES. TERMINOS Y CONDICIONES GENERALES
Denominacioén del Programa, descripcion de valores y divisa de emision

El Programa se denomina "PROGRAMA DE BONOS URBAS 2023".

En particular, el Emisor podra emitir, para su incorporacién a negociacion en el MARF, Bonos
senior que no contaran con garantias reales (“unsecured”) ni garantias personales de otras
sociedades del Grupo ni de terceros.

Los Bonos seran valores de renta fija (obligaciones) que representan una deuda para el Emisor,
devengaran intereses y seran reembolsables por amortizacién a su vencimiento. Los Bonos
que el Emisor podra emitir al amparo del presente Programa seran “valores no participativos”
segun dicho término se define en la letra k) del articulo 4 del Real Decreto 1310/2005, de 4
de noviembre, que creen o reconozcan una deuda.

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa, estaran denominados en euros y tendran
un valor nominal unitario de cien mil euros (100.000€). Los Bonos estaran representados
mediante anotaciones en cuenta de conformidad con la normativa del MARF.

Importe nominal maximo del Programa

El importe nominal maximo del Programa es de doscientos millones de euros (200.000.000.-
€).

Cadigo ISIN asignado por la agencia nacional de codificacion de valores

La informacién relativa al Cédigo ISIN de los Bonos emitidos al amparo del Programa se incluira
en las Condiciones Finales de la correspondiente Emision.

Fungibilidad de los valores

Siempre que asi se establezca en las Condiciones Finales, los Bonos podran tener la
consideracion de fungibles con aquellos emitidos en futuras Emisiones de igual naturaleza o
de nuevas Emisiones o de Emisiones ampliables o continuas (tap) de valores siendo estos
fungibles entre si, segln se establezca en las Condiciones Finales. A estos efectos, en las
correspondientes Condiciones Finales se hara constar la relaciéon de las Emisiones anteriores
con las que la nueva Emisién resulta fungible.

En caso de concurso del Emisor, cuando existan Emisiones fungibles con Bonos de otras
Emisiones, los tenedores de los Bonos (“Bonistas”) emitidos con anterioridad no tendran
prelacion (pari passu) en derechos con respecto a los tenedores de los Bonos emitidos
posteriormente.

Plazo de vigencia del Documento Base Informativo

El plazo de vigencia de este Documento Base Informativo es de doce (12) meses a partir de la
fecha de su incorporacion en el MARF.

Al tratarse de un programa de emision de valores de renta fija de tipo continuo, los Bonos
podran emitirse, suscribirse y desembolsarse cualquier dia habil durante el periodo de vigencia
del Documento Base Informativo. En todo caso, la incorporacion de los Bonos en el MARF
debera tener lugar dentro de dicho plazo de vigencia.

Con ocasién de cada Emisidn se procedera al envio y depdsito en el MARF de las Condiciones
Finales y de la correspondiente documentacion complementaria para la incorporacién de los
Bonos en el MARF.

Fecha de emision y fecha desembolso, periodo de solicitud de suscripcion de los
valores. Sistema de colocacion y, en su caso, aseguramiento de los Bonos

Fecha de emision y fecha de desembolso de los Bonos

En las Condiciones Finales de cada Emision se estableceran la fecha de emision y la fecha de
desembolso de los Bonos que se emitan. La fecha de emisiéon de los Bonos y la fecha de su
incorporaciéon en el MARF no podran ser posteriores a la fecha de vigencia de este Documento
Base Informativo (véase apartado 8.5 anterior).



8.6.2

8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.7

8.7.1

Periodo de suscripcion de los Bonos

En las Condiciones Finales de cada Emisién se establecerd, en su caso, el periodo o la fecha
de suscripcion de los Bonos que se emitan. Si en alguna Emision se previese la posibilidad de
prorrogar el periodo o la fecha de suscripcion inicial de los Bonos, se hard constar en las
Condiciones Finales, incluyendo el procedimiento a seguir. Los inversores podran remitir sus
solicitudes a través de la Entidad Colocadora o directamente al Emisor, segun se indique en
las respectivas Condiciones Finales.

Colocacidén y aseguramiento de los Bonos

Las Emisiones realizadas al amparo del Programa seran objeto de colocacién privada entre
inversores cualificados y clientes profesionales por parte de la Entidad Colocadora, que ha
suscrito con el Emisor el Contrato de Colocacién en relaciéon con los Bonos.

Durante la vigencia del Programa, el Emisor podra designar a otras entidades colocadoras que
participaran en la Emision correspondiente junto con la Entidad Colocadora inicial y que seran
especificadas en las Condiciones Finales de la Emisién.

La Entidad Colocadora no ha asumido compromiso alguno de aseguramiento o de suscripcion
o compra de los Bonos que se emitan al amparo del Programa.

Garantias de los Bonos

Los Bonos que se emitan bajo cualquiera de las Emisiones realizadas al amparo del Programa
no contaradn con ningun tipo de garantia real o personal, y, por tanto, no gozaran de mas
garantia que la derivada de la solvencia patrimonial del Emisor.

Rango de los Bonos

Todos los Bonos que se emitan al amparo del Programa tendran la consideracion de
obligaciones “simples”, senior, que no contaran con garantias reales (“unsecured”) ni garantias
personales de otras sociedades del Grupo ni de terceros.

En el supuesto de concurso del Emisor, los créditos relativos a los Bonos (que no sean
subordinados conforme al articulo 281.1 de la Ley Concursal), seran créditos ordinarios segun
se definen en la Ley Concursal. Los créditos ordinarios tienen un rango inferior al de los créditos
contra la masa y a los créditos privilegiados. Los créditos ordinarios tienen un rango superior
al de los créditos subordinados y los derechos de los accionistas. Conforme al articulo 152 de
la Ley Concursal, el devengo de intereses se suspendera a partir de la fecha de declaracion del
concurso del Emisor. Los intereses devengados e impagados adeudados con respecto a los
Bonos al inicio del concurso del Emisor tendran la consideracidén de créditos subordinados.

Los titulares de los Bonos, por el mero hecho de su adquisicion, renuncian a cualquier orden
de prelacion distinto que pudiera conferirles la normativa aplicable en cada momento, sin
perjuicio de lo dispuesto en la normativa concursal.

Obligaciones del Emisor en relacion con los Bonos (covenants)

En tanto que los Bonos emitidos al amparo del Programa no estén completamente amortizados,
el Emisor estard obligado a cumplir con las obligaciones descritas a continuacién en los
términos previstos, asi como con aquellas obligaciones adicionales que, en su caso, se
establezcan expresamente en las Condiciones Finales de cada Emision.

Definiciones

Las siguientes definiciones resultaran de aplicacion al presente apartado 8.7:

(iii) “Endeudamiento”: significa en cada momento, la suma de las cantidades debidas por
cualquier sociedad del Grupo en virtud de instrumentos de endeudamiento financiero
con carga financiera explicita, a largo y corto plazo, bien sea con entidades financieras
0 con terceros, mas los pasivos por arrendamientos con carga financiera implicita, mas
los pagos aplazados por adquisicion de compafiias, asi como avales, fianzas, garantias,
contragarantias, cartas de patrocinio o cualesquiera compromisos que impliquen
garantizar obligaciones de terceros ajenos al grupo, ya sea de forma solidaria,
subsidiaria o de cualquier otra forma.



(iv)

(1)

A efectos aclaratorios, se excluye el factoring sin recurso, los pasivos por contratos con
clientes, asi como cualquier endeudamiento con o entre entidades pertenecientes al
Grupo del Emisor.

A titulo meramente enunciativo se mencionan algunos de los conceptos que se incluirian
en los instrumentos de endeudamiento financiero con carga financiera explicita:

(1) contratos de préstamo, crédito, descuento, factoring con recurso (excluyendo, a
efectos aclaratorios, el factoring sin recurso), descubiertos en cuentas corrientes
y las lineas bancarias de pago a proveedores comerciales en la modalidad
conocida como “confirming pronto pago u otras modalidades”;

(2) emisién de valores representativos de deuda en forma de obligaciones,
obligaciones convertibles en acciones, bonos, pagarés o cualesquiera otra clase
de titulos o instrumentos similares;

(3) contratos de arrendamiento financiero con o sin opcién de compra;

(4) cualesquiera contratos, acuerdos o compromisos de compra a terceros de activos
con precio aplazado (salvo los relativos a la compra de materia prima) siempre
que la financiacidn del precio aplazado devengue intereses explicitos;

(5) el mark-to-market de los derivados u otros instrumentos financieros de similar
naturaleza que cubran oscilaciones de precios, tipos de cambio o tipos de interés;

(6) cantidades ingresadas en concepto de capital o prima por la emisién de acciones
rescatables; y

(7) compromisos de adquisicién de autocartera, de recompra de acciones propias o
de venta de autocartera por debajo de su valor razonable.

“"Endeudamiento Permitido”: significa:

(1) cualquier Endeudamiento existente o permitido a fecha de cada Emisiéon o que
surja como resultado de, cualquier novacion, suplemento u otra modificacién, o
refinanciacion, reestructuracion, renovacion o reembolso (ya sea en su totalidad
0 en parte, con bancos, prestamistas o instituciones originales u otros bancos,
prestamistas o instituciones o de otro tipo) que, en cada momento, tenga lugar
en relacién con cualquier Endeudamiento existente a la fecha de este Documento
Base Informativo;

(2) cualquier Endeudamiento en relacidn con los Bonos emitidos al amparo del
Programa;

(3) Cualesquiera garantias técnicas que sean requeridas en el curso ordinario de los
negocios del Emisor y entidades de su Grupo;

(4) cualquier Endeudamiento que haya sido otorgado a cualquier compafia que haya
accedido al perimetro del Grupo con posterioridad a la fecha de este Documento
Base Informativo y que se haya otorgado con anterioridad a la fecha de este
Documento Base Informativo;

(5) cualquier Endeudamiento adicional que, en su caso, se fije en las Condiciones
Finales de cada Emisidn;

(6) cualquier refinanciacion de Endeudamiento Permitido.

“Estados Financieros Consolidados”: significa los Estados Financieros, a nivel
consolidado del Grupo, correspondientes a cada ejercicio social anual, debidamente
auditados y aquellos otros documentos contables que deba elaborar con periodicidad
anual de conformidad con la legislacidn aplicable vigente en cada momento.



8.7.2

8.7.2.1

8.7.2.2

(ii) “Estados Financieros Semestrales Consolidados”: significa la cuenta de resultados
y el informe de actividad semestral agregados a 30 de junio, incluyendo los balances
semestrales individuales a nivel combinado del Grupo.

(iii) “Fecha de Calculo”: significa, salvo que se establezca lo contrario en las condiciones
Finales de cada Emision, la fecha en la que es formalizado el/los contrato/s
instrumentando el Endeudamiento adicional.

(iv) “Partes Vinculadas”: significa (i) cualquiera de los accionistas del Emisor o de
cualquier sociedad del Grupo, todos ellos directa o indirectamente (a través de
sociedades o de cualquier otra forma); (ii) cualquier sociedad sobre la cual el Emisor o
cualquier sociedad del Grupo ejerza control, de conformidad con la definicién establecida
en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, u tenga de forma directa o indirecta una
participacion igual o superior al 25% del capital social de dicha sociedad; (iii) cualquiera
de los consejeros o directivos del Emisor o cualquier otra sociedad del Grupo, todos
ellos directa o indirectamente (a través de sociedades o de cualquier otra forma); y/o
cualquier otra persona fisica o juridica, o entidad, que tenga tal caracter de conformidad
con la normativa mercantil, tributaria o de otro tipo aplicable en cada momento.

(v) “"Ratio de Apalancamiento Neto”: significa el ratio que se establezca en las
Condiciones Finales de cada Emisidn.

Obligaciones de informacion

Informacion financiera:

El Emisor se obliga a publicar mediante un anuncio en el MARF y a entregar al Comisario de
los Sindicatos de Bonistas que, en su caso se constituyan, la siguiente informacion contable:

(1) Tan pronto como estén disponibles, y en cualquier caso, antes del 31 de marzo de cada
ejercicio social del Emisor, los Estados Financieros Consolidados; y

(2) Tan pronto como estén disponibles, y en cualquier caso, antes del 30 de septiembre de
cada afio, los Estados Financieros Semestrales Consolidados, sujetos a revision limitada.

A efectos aclaratorios, se hace constar que ni el Comisario ni el Asesor Registrado, ni la Entidad
Colocadora, asumen responsabilidad alguna por la autenticidad, exactitud o correccion de la
documentacion facilitada por el Emisor.

Otras obligaciones de informacion:

El Emisor se obliga a publicar mediante un anuncio en el MARF y a facilitar al Comisario de los
Sindicatos de Bonistas que, en su caso, se constituyan, informacion relativa a cualquier cambio
relevante que pueda afectar al Emisor o a los Bonos, que tenga lugar en cualquiera de las
sociedades del Grupo y que pueda afectar negativa y materialmente a la estructura, a la
situacién financiera y a la solvencia del Emisor. Sin perjuicio de lo anterior, el Emisor se obliga
a proporcionar al Comisario de los Sindicatos de Bonistas que, en su caso, se constituyan,
aquella informacién adicional razonablemente requerida acerca de las circunstancias de los
cambios relevantes a los que se refiere el parrafo anterior.

El Emisor se obliga a publicar mediante un anuncio en el MARF y a facilitar al Comisario de los
Sindicatos de Bonistas que, en su caso, se constituyan, informacion relativa a cualquier retraso
en el pago o situacién de pago fallido que se haya producido, asi como de las actuaciones que
se estén llevando a cabo, en su caso, para solucionarlo, tan pronto tenga conocimiento de ello.

Asimismo, el Emisor se obliga a informar de cualquier incumplimiento que se produzca de las
obligaciones descritas en este apartado 8.7.2.2 en los siguientes cinco (5) Dias Habiles a su
ocurrencia.
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Igualdad de rango (Pari Passu)

El Emisor se compromete, durante toda la vida de los Bonos, a mantener los Bonos y los
derechos de los Bonistas, al menos, en el mismo rango de prelacion (pari passu) y con las
mismas preferencias o privilegios que los que correspondan al resto de acreedores del Emisor,
presentes o futuros, no subordinados y no garantizados, salvo que las correspondientes
asambleas de Bonistas autoricen lo contrario y sin perjuicio de las preferencias o privilegios o
rangos de prelacion que operen por ley.

Limitacién de modificaciones estructurales

En tanto que los Bonos emitidos al amparo del Programa no estén completamente amortizados,
el Emisor no podra, salvo si lo hiciere por imperativo legal, adoptar ningin acuerdo de
disolucién o liquidacién, excepto para cualesquiera operaciones de reestructuracidon societaria
entre Partes Vinculadas, que no estaran sujetas a esta restriccion, siempre y cuando el Emisor
resulte ser la entidad subsistente.

A efectos aclaratorios, la adquisicién de compafiias por el Emisor o empresas del Grupo no
supondra, en ningun caso, una modificacion estructural prohibida a los efectos de esta
condicion.

Operaciones con Partes Vinculadas

En tanto que los Bonos emitidos al amparo del Programa no estén completamente amortizados,
el Emisor no podra suscribir, y no podra permitir que las deméas sociedades del Grupo
suscriban, ningldn contrato o transaccion con cualquier Parte Vinculada que no se realice en
condiciones normales de mercado.

Comunicacidn de rating

En caso de que los Bonos cuenten con una calificacion crediticia, segun se determine en las
correspondientes Condiciones Finales, el Emisor se compromete a comunicar al Comisario del
Sindicato de Bonistas y al mercado (en este uUltimo caso mediante la publicacién en MARF del
correspondiente anuncio de otra informacidn relevante) cualquier cambio que se produzca en
esta calificacion o, en su caso, en la calificacion crediticia del Emisor.

Endeudamiento permitido

En tanto que los Bonos emitidos al amparo del Programa no estén completamente amortizados
y, solo en la medida en que se especifique en las Condiciones Finales de cada Emision, el
Emisor no incurrird (y no permitird que las entidades de su Grupo incurran) en Endeudamiento
adicional al existente y distinto del Endeudamiento Permitido, si como consecuencia de incurrir
en dicho Endeudamiento, en la Fecha de Calculo el Ratio de Apalancamiento Neto proforma
excede del limite que se fije en las Condiciones Finales de cada Emisién.

A estos efectos, el Ratio de Apalancamiento Neto deberd determinarse sobre una base
proforma antes de que se incurra efectivamente en Endeudamiento adicional y como si ya se
hubiera incurrido en el mismo.

Amortizacion anticipada de los Bonos

Los Bonos estaran sujetos a los supuestos de amortizacion anticipada de los siguientes tipos:

(i) amortizacién anticipada automatica;
(ii) amortizacion anticipada declarada por el Sindicato de Bonistas, y

(iii)  amortizacidn anticipada a voluntad del Emisor.

Amortizacion anticipada automatica

Supuestos de amortizacién anticipada automatica

Cada uno de los siguientes supuestos tendra la consideracion de supuesto de amortizacion
anticipada automatica de los Bonos (conjuntamente, los “Supuestos de Amortizacién
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Automatica” y cualquiera de ellos, indistintamente, un “Supuesto de Amortizacion
Automatica”):

() Insolvencia:

En el supuesto de que el Emisor sea insolvente o entre en concurso de acreedores, o no pueda
cumplir regularmente sus obligaciones exigibles, o sea declarado insolvente o en concurso o
se haya presentado una solicitud voluntaria ante un tribunal pertinente para la declaracion de
concurso por el Emisor, o detiene, suspende o amenaza con detener o suspender el pago de
la totalidad o una parte importante de sus obligaciones exigibles.

(ii) Liguidacién:

En el supuesto de que se realice una peticion o se apruebe una resolucion efectiva para la
liquidacion o disolucidon del Emisor; o el Emisor o cualquier persona que actle en su nombre,
anuncie publicamente su intencion de dejar de llevar a cabo la totalidad o la practica totalidad

de sus negocios u operaciones, excepto con el propdsito de una reorganizacion, fusién o
consolidacién en términos aprobados por Asamblea de los Bonistas.

Procedimiento y consecuencias de la amortizacion anticipada automatica

En caso de que ocurra cualquiera de los Supuestos de Amortizacidn Automatica previstos en
el apartado 8.8.1.1 anterior, el importe de principal de los Bonos pendiente de pago a dicha
fecha, junto con cualesquiera intereses u otras cantidades debidas al amparo de los mismos
seran inmediatamente debidos y exigibles.

En dicho caso, el Emisor deberd pagar las cantidades debidas y exigibles de conformidad con
lo previsto en este apartado en un plazo maximo de veinte (20) Dias Habiles desde la
ocurrencia de dicho Supuesto de Amortizacion Automatica.

A efectos aclaratorios, el Emisor debera informar a los Bonistas (a través del Comisario) de la
ocurrencia de cualquiera de los Supuestos de Amortizacion Automatica previstos en el apartado
8.8.1.1 anterior. Sin perjuicio de lo anterior, cada Bonista podra, previa comunicacion escrita
al Comisario, notificar por escrito al Emisor de la concurrencia de cualquiera de los Supuestos
de Amortizacion Automatica.

Amortizacidn anticipada declarada por el Sindicato de Bonistas

Supuestos de amortizacion anticipada declarada por el Sindicato de Bonistas

Cada uno de los siguientes supuestos tendra la consideracion de supuesto de amortizacion
anticipada de los Bonos ejercitable por los Bonistas si asi lo deciden en sede de Asamblea de
Bonistas por el régimen de mayoria reforzada previsto en el Reglamento del Sindicato de
Bonistas (conjuntamente, los “Supuestos de Amortizacion Anticipada por la Asamblea”
y cualquiera de ellos, indistintamente, un “Supuesto de Amortizacion Anticipada por la
Asamblea”):

(i) Incumplimiento de las obligaciones de pago:

Si el Emisor no pagase, a sus respectivos vencimientos, cualesquiera importes debidos en
relacion con los Bonos emitidos al amparo del Programa, y en particular, sin limitacién, en
concepto de principal, intereses, comisiones, gastos o cualquier otra suma debida en relacién
con los Bonos, sin necesidad de requerimiento previo alguno.

(i) Incumplimiento de otras obligaciones:

Si el Emisor incumple cualquiera de las obligaciones (covenants) recogidas en el apartado 8.7
y no se proceda a su subsanacion dentro del plazo de treinta (30) Dias Habiles después de su
incumplimiento.

(iii) Denegacién de opinién de auditoria:

El supuesto de que (a) los informes de auditoria de las cuentas anuales individuales o
consolidadas del Emisor emitidos por el auditor hayan incluido una opinién “denegada” con
arreglo a los principios generalmente aceptados en Espana, o bien (b) el auditor no emita
opinién sobre las cuentas anuales individuales o consolidadas del Emisor por causas imputables
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al Emisor si ello no fuera subsanado en los treinta (30) Dias Habiles siguientes desde que el
auditor comunicé al Emisor su voluntad de no emitir dicha opinion.

(iv)  No admisién a negociacion de los Bonos en MARF:

Si los Bonos emitidos al amparo de este Programa dejasen en cualquier momento de estar
incorporados a negociacion en el MARF, y no se proceda a su subsanacién dentro del plazo de
treinta (30) Dias Habiles.

Procedimiento y consecuencias de la amortizacion anticipada declarada por la Asamblea de
Bonistas

El Emisor debera informar a los Bonistas (a través del Comisario) de la ocurrencia de cualquiera
de los Supuestos de Amortizacidon Anticipada por la Asamblea previstos en el apartado 8.8.2.1
anterior. Sin perjuicio de lo anterior, cada Bonista podra, previa comunicacién escrita al
Comisario, notificar por escrito al Emisor de la concurrencia de cualquiera de los Supuestos de
Amortizacion Anticipada por la Asamblea.

Si dicho Supuesto de Amortizacién Anticipada por la Asamblea no ha sido subsanado en un
plazo de treinta (30) Dias Habiles desde la ocurrencia del mismo (con la excepcidn prevista en
el apartado 8.8.2.1. (i) (Incumplimiento de obligaciones de pago)), el Comisario debera
convocar la Asamblea de Bonistas (tal y como se regula en el Reglamento del Sindicato de
Bonistas).

En dicha asamblea, los Bonistas decidiran, por medio de acuerdo de la Mayoria Reforzada de
Bonistas de conformidad con lo establecido en el articulo 12 del Reglamento del Sindicato de
Bonistas, declarar la amortizacion anticipada de los Bonos o no hacerlo. El Comisario debera
notificar al Emisor la decisiéon adoptada por los Bonistas en el seno de dicha asamblea.

En el caso de que la Mayoria Reforzada de Bonistas decidiera declarar la amortizacién
anticipada de los Bonos, el Emisor debera pagar el importe de principal de los Bonos pendiente
de pago a dicha fecha, junto con cualesquiera intereses u otras cantidades debidas y exigibles
bajo los Bonos en un plazo maximo de quince (15) Dias Habiles desde la comunicacién realizada
a tal efecto por el Comisario.

A los efectos del Programa, se entiende como “Mayoria Reforzada de Bonistas” el conjunto
de Bonistas que representen, al menos, dos tercios del importe nominal agregado de los Bonos
de cada Emisidon emitidos al amparo del Programa, salvo que se declare expresamente la
fungibilidad de los Bonos emitidos en varias Emisiones, en cuyo caso los dos tercios se
computaran sobre el importe nominal agregado de los Bonos de dichas Emisiones fungibles.

Las decisiones adoptadas por la Mayoria Reforzada de Bonistas seran vinculantes para todos
los Bonistas de la correspondiente Emisidn, incluso sobre aquellos que no hubieran votado o
los que hubieran votado, expresa o tacitamente, contra dicha decisién.

Amortizacidn anticipada a voluntad del Emisor

Una vez transcurrido el Periodo Non-Call, que en su caso pueda resultar aplicable, el Emisor
podra a su eleccidén, amortizar anticipadamente la totalidad o parte de los Bonos emitidos en
cada momento bajo cada una de las Emisiones realizadas al amparo del Programa, mediante
el abono del Coste de Ruptura de los Bonos que, en su caso, en cada momento resulte
aplicable.

Las siguientes definiciones resultaran de aplicacién al presente apartado 8.8.3:

(i) “Coste de Ruptura de un Bono" significa el porcentaje (%) del principal de cada Bono
que se fije en las Condiciones Finales de cada Emision, mas los intereses devengados y
no pagados hasta la fecha de su amortizacion.

(ii) “Coste de Ruptura de los Bonos"” significa la cuantia agregada de los Bonos que seran
objeto de amortizacion anticipada, compuesto por: (i) el porcentaje (%) del principal
de cada Bono que resulte en cada caso aplicable bajo las Condiciones Finales de cada
Emision, mas (ii) los intereses devengados y no pagados hasta la fecha de su
amortizacion.
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(iii) “Periodo Non-Call” significa, el periodo de tiempo que, en su caso, se fije en las
Condiciones Finales de cada Emision y, durante el cual, el Emisor no podra llevar a cabo
la amortizacion anticipada total o parcial conforme los términos del presente apartado
8.8.3.

A estos efectos, el Emisor deberd notificar, con al menos quince (15) Dias Habiles de
antelacion, a los Bonistas (a través del Comisario), su intencién de llevar a cabo la amortizacion
anticipada total o parcial conforme los términos del presente apartado 8.8.3. La notificacion
especificara (a) la fecha en la que se producira la amortizacién anticipada total o parcial, (b)
el Coste de Ruptura de los Bonos aplicable, desglosando: (i) la cuantia agregada de principal
de los Bonos que sera objeto de amortizacidn anticipada y; (ii) la cuantia agregada de intereses
devengados y no pagados en relacidn con el principal amortizado. La notificacién tendra
caracter irrevocable.

Derechos econémicos que confieren los Valores, fechas de pago, servicio financiero
de los Bonos

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa careceran de derechos politicos distintos de
los que correspondan a los Sindicatos de Bonistas que, en su caso, se constituyan de
conformidad con lo previsto en los articulos 403 y 419 y siguientes de la Ley de Sociedades de
Capital y de los que formaran parte todos aquellos que tengan la consideracién de Bonistas de
cada Emision que se realice al amparo del Programa (el “Sindicato de Bonistas”).

El texto integro del Reglamento del Sindicato de Bonistas se adjuntard a cada una de las
Condiciones Finales de cada Emision, de conformidad con el modelo de Reglamento del
Sindicato de Bonistas que se adjunta como ANEXO 4 de este DBI.

Los derechos econdmicos y financieros de los Bonistas seran los derivados de las condiciones
de tipo de interés, rendimientos y precios de amortizacidn con que se emitan los Bonos y que
se encuentran recogidos en los apartados 8.10 y siguientes.

El servicio financiero de los Bonos sera atendido por Beka Finance, S.V., S.A. (en esta
condicion, el “Agente de Pagos”), abonandose directamente por el Agente de Pagos en cada
fecha de pago en las cuentas propias o de terceros, segun proceda, de las entidades
participantes en IBERCLEAR las cantidades correspondientes, sin necesidad de que los
inversores deban realizar actuacion alguna en relacién con los derechos econémicos derivados
de sus valores.

Tipo de interés nominal y disposiciones relativas al pago de los intereses

Tipo de interés nominal de los Bonos

El tipo de interés que se aplicara a los Bonos podra determinarse de cualquiera de las formas
que se recogen en los apartados siguientes y se especificard en las correspondientes
Condiciones Finales de cada Emision.

(i) Bonos con un tipo de interés fijo.

En los Bonos que, de conformidad con las Condiciones Finales correspondientes, tengan un
interés fijo, el interés (cupon) sera Unico e inalterable desde la fecha de emision hasta la fecha
de amortizacion de los correspondientes Bonos. Por tanto, no existird componente variable
alguno para la determinacion del tipo de interés de los Bonos, el cual quedara establecido en
la fecha de emisidn que corresponda.

(i) Bonos con un tipo de interés variable.

En los Bonos que, de conformidad con las Condiciones Finales correspondientes, tengan un
interés variable, el interés podra determinarse por referencia al EURIBOR como tipo de interés
de referencia de mercado (o aquel otro tipo de interés de referencia que en el futuro pudiera
sustituir al EURIBOR para reflejar el Mercado Interbancario del Euro), con la adicién de un
margen positivo o negativo, pudiendo determinarse dicho margen como un margen fijo o
variable, por referencia a su vez a un tipo de interés de referencia de mercado. Igualmente,
en los Bonos con tipo de interés variable, el interés podra determinarse mediante una
combinacion de tipos de interés fijos con tipos de interés variables.



Asimismo, en caso de que el EURIBOR resultase negativo, se entendera que el EURIBOR es
cero (0).

En las Emisiones con tipo de interés variable, la base de referencia sera el EURIBOR al plazo
que sea indicado en las Condiciones Finales correspondientes, tomando como referencia la
pagina de Reuters "EURIBORO01” (o cualquiera que la sustituya en el futuro como “Pantalla
Relevante”). Si dicha pagina (o cualquiera que la sustituya en el futuro) no estuviera
disponible, se tomard como Pantalla Relevante, por este orden, las paginas de informacion
electrénica que ofrezcan los tipos Euribor (publicados por la British Bankers Association) de
Bloomberg, Telerate o cualquiera creada que sea practica de mercado para reflejar el Mercado
Interbancario del Euro.

En ausencia de tipos segun lo sefialado en el parrafo anterior, el tipo de interés de referencia
sustitutivo serad la media simple de los tipos de interés interbancarios para las operaciones de
depdsito no transferibles en euros al plazo que sea indicado en las Condiciones Finales
correspondientes, y para un importe equivalente al importe de los Bonos ofertados en la fecha
de determinacidn del cupdn por las entidades sefialadas a continuacion, siendo dicho tipo de
interés solicitado a estas entidades de manera simultanea:

(1) Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.
(2) Banco Santander, S.A.
(3) CaixaBank, S.A.

(4) Bankinter, S.A.
La plaza de referencia sera Madrid.

En el supuesto de que alguna(s) de las citadas entidades no suministrara declaracion de
cotizaciones de tipos de interés, serd de aplicacién el tipo que resulte de aplicar la media
aritmética simple de los tipos declarados por al menos dos de las entidades restantes.

En ausencia de tipos segun lo sefialado en los parrafos anteriores, sera de aplicacién el Ultimo
tipo de interés de referencia del periodo de devengo de intereses inmediatamente anterior. En
la primera fecha de determinacion, en el supuesto de no publicaciéon o de no determinacién del
tipo de interés de referencia segln lo previsto en los parrafos anteriores, se tomaran los
publicados en la pagina de Reuters “EURIBORO01” (o cualquiera que la sustituya segun los
parrafos anteriores) el ultimo dia habil en el que dicho tipo de interés de referencia haya sido
publicado.

Para las Emisiones con tipo de interés variable, la fijacion del tipo de interés sera a las 11:00
horas (hora C.E.T.) de dos dias habiles antes de la fecha de inicio de cada Periodo de Interés,
salvo que se especifique otra fijacion en las Condiciones Finales correspondiente.

Siempre que no se especifique otra cosa en las Condiciones Finales correspondientes a la
Emisidn con tipo de interés variable, se entendera por “dia habil” a estos efectos cualquier dia
de la semana en el que puedan realizarse transacciones de acuerdo con el calendario “TARGET
2" (Trans-european Automated Real-Time Gross Settlement Express Transfer) o cualquier
calendario que lo sustituya en el futuro, exceptuando aquellos dias que, aunque siendo habiles
de acuerdo con el calendario "TARGET2", fuesen festivos en Madrid capital.

El plazo de vencimiento de los Bonos de cada Emisidn realizada al amparo del Programa se
dividira en sucesivos periodos de tiempo (los “Periodos de Intereses”) comprensivos de los
dias efectivos transcurridos entre cada Fecha de Pago (segln se determine esta fecha en las
Condiciones Finales correspondientes), incluyendo la Fecha de Pago inicial y excluyendo la
Fecha de Pago final.

Los intereses brutos a percibir en cada una de las Fechas de Pago de intereses de los Bonos
se calcularan mediante la aplicacién de la siguiente formula:

C=N*I* d/Base

Donde:
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C = importe bruto del cupén periddico;

N = nominal del Bono vigente en la Fecha de Pago inmediata anterior, o en su defecto en la
Fecha de Desembolso;

I = tipo de interés nominal anual expresado en términos porcentuales;

d = dias transcurridos entre la fecha de inicio del periodo de devengo de interés y la Fecha
de Pago del cupdn correspondiente, computandose tales dias de acuerdo con la Base
establecida y teniendo en cuenta la convencion de dias habiles aplicable;

Base = Actual/Actual o 365 o 360 (segun se especifique en las Condiciones Finales de cada
Emisidn).
Fecha, lugar, entidades y procedimiento para el pago de los intereses

La fecha de devengo y la Fecha de Pago de los derechos econdmicos correspondientes a los
Bonos se especificaran en las Condiciones Finales de cada Emision.

En el caso de que alguna de las Fechas de Pago establecidas en las Condiciones Finales de
cada Emisién no fuera un Dia Habil, el pago se realizara el Dia Habil inmediatamente posterior,
no teniendo los titulares de los Bonos el derecho a percibir intereses por dicho traslado.

Amortizacion ordinaria de los Bonos

Precio de amortizacién

El precio de amortizacidn de los Bonos podra ser igual, inferior o superior a su valor nominal,
segun se especifique en las Condiciones Finales de la correspondiente Emision libre de gastos
para el titular y pagadero de una sola vez en la correspondiente fecha de vencimiento de los
Bonos.

Fecha y modalidades de amortizacién

Las fechas y modalidades de amortizacion aplicables a los Bonos se fijaran en las Condiciones
Finales, pudiendo preverse amortizaciones periddicas de conformidad con un calendario de
amortizaciones que reducirdn proporcionalmente el valor nominal unitario de los Bonos, o un
pago Unico a vencimiento (bullet), y estando comprendida la fecha de amortizacion final entre
un minimo de un (1) afo y un maximo de diez (10) afos.

Si el dia de pago de la amortizacion no es un Dia Habil a efectos de calendario, el pago del
mismo se trasladara al Dia Habil inmediatamente posterior, sin que por ello el suscriptor tenga
derecho a percibir intereses por dicho diferimiento.

Prescripcién

Las reclamaciones por capital e intereses de los Bonos podran realizarse durante un periodo
de cinco (5) afos desde de la fecha en que el pago sea debido.

Representacion de los Bonistas

Los titulares de los Bonos descritos en este Documento Base Informativo tendran derecho a
voto en la correspondiente Asamblea de Bonistas.

Se constituird un Sindicato de Bonistas para cada una de las Emisiones que se emitan al
amparo del Programa, que conferird a los tenedores de los Bonos los derechos que se
establezcan en la Ley de Sociedades de Capital y en el Reglamento del Sindicato de Bonistas.
En el caso de que en las Condiciones Finales se especifique la fungibilidad de los Bonos que se
emitan bajo dicha Emision con otra u otras Emisiones anteriores al amparo del Programa, el
Sindicato de Bonistas sera unico para dichas Emisiones fungibles.

Con la suscripcion de un Bono, el titular se convertird automaticamente en miembro del
Sindicato de Bonistas de la Emision correspondiente. Las disposiciones relativas a las reuniones
del Sindicato estan contenidas en el Reglamento del Sindicato de Bonistas (tal y como este
término se define a continuacion).

A estos efectos, para cada una de las Emisiones, la Sociedad ha nombrado a Bondholders, S.L.
como Comisario de cada uno de los Sindicatos de Bonistas, salvo que los mismos designen a
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otro comisario distinto. Bondholders, S.L., sociedad de responsabilidad limitada de
nacionalidad espafiola, con domicilio en Avenida de Francia 17, A, 1, 46023, Valencia, Espaia
y N.I.F. B-98604986, quien ha aceptado el cargo.

El texto del reglamento del Sindicato de Bonistas (el “"Reglamento del Sindicato de
Bonistas”) se incluird en las Condiciones Finales de cada Emisién que se realice al amparo de
este Programa, que serd conforme sustancialmente con el modelo de Reglamento que se
adjunta como ANEXO 4 de este DBI.

Con la suscripcion de un Bono, el titular se convertird automaticamente en miembro del
Sindicato de Bonistas de la Emision correspondiente. Las disposiciones relativas a las reuniones
del Sindicato de Bonistas estan contenidas en el modelo de Reglamento que se adjunta como
ANEXO 4 de este DBI.

Compromiso de liquidez

Salvo que se especifique otra cosa en las Condiciones Finales de cada Emision, no existira
compromiso de liquidez en relacién con los Bonos.

Forma de representacion mediante anotaciones en cuenta y designacion expresa de
la sociedad encargada de la llevanza del registro contable de valores, junto con sus
entidades participantes

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa estaran representados mediante anotaciones
en cuenta. La entidad encargada del registro de anotaciones en cuenta y de la compensacién
y liquidacién de los Bonos es IBERCLEAR, domiciliada en Madrid, Plaza de la Lealtad, 1.

Los titulares de los Bonos que no tengan, directa o indirectamente a través de sus custodios,
una cuenta de participantes en IBERCLEAR podran participar en los Bonos a través de cuentas
puente mantenidas por cada una de Euroclear Bank SA/ N. V. (“"Euroclear”) y Clearstream
Banking, sociedad andnima, Luxemburgo (“Clearstream, Luxemburgo”) con IBERCLEAR.

Restricciones sobre la libre transmisibilidad de los Valores

Los Bonos se emitirdan sin restricciones, ya sean genéricas o especificas, a su libre
transmisibilidad. De conformidad con la norma segunda de la Circular 2/2018, los Bonos
estaran dirigidos exclusivamente a inversores cualificados, segun este término se defina en la
normativa aplicable en cada momento.

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier medio admitido en Derecho y de
acuerdo con las normas del MARF donde seran incorporados a negociacion. La titularidad de
cada Bono se transmitira por transferencia contable. La inscripcidon de la transmision a favor
del adquiriente en el registro contable producira los mismos efectos que la tradicién de titulos
valores y desde ese momento la transmision sera oponible a terceros.

Legislacion aplicable

Legislacidn aplicable

Los Valores se emitiran de conformidad con la legislacién espafiola que resulte aplicable al
Emisor o a los Valores en cada momento. En particular, se emitirdn de conformidad con la Ley
del Mercado de Valores, la Ley de Sociedades de Capital y aquellas otras normas que
desarrollan las mencionadas.

Jurisdiccion
Los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Madrid tienen la competencia exclusiva para resolver

cualquier controversia que surja de o en relacion con los Bonos (incluyendo una controversia
relativa a cualquier obligacion no contractual derivada o en relacion con los Bonos).

Resoluciones, autorizaciones y aprobaciones en virtud de las cuales se establece el Programa

Las resoluciones y acuerdos del Emisor por los que se procedié a la aprobacidon del Programa
fue el acuerdo del consejo de administracion del Emisor de fecha 28 de diciembre de 2022.
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FISCALIDAD DE LOS BONOS
Introduccion

De conformidad con lo dispuesto en la legislacién en vigor a la fecha de este DBI, los Bonos se
califican como activos financieros con rendimiento explicito o, en atencién a las condiciones de
cada emisién, mixto, que seguiran el régimen de los activos financieros con rendimiento
explicito cuando el efectivo anual que produzcan de esta naturaleza sea igual o superior al tipo
de referencia vigente en el momento de la emisién, aunque en las condiciones de emisién,
amortizacion o reembolso se hubiese fijado, de forma implicita, otro rendimiento adicional.

En consecuencia, a los Bonos emitidos al amparo del Programa al que hace referencia este
Documento Base Informativo les serd de aplicacion el régimen fiscal general vigente en cada
momento para las Emisiones de activos financieros con rendimiento explicito en Espafia en
funcidn de si concurren las circunstancias para ello.

En particular, las rentas derivadas de los Bonos se conceptiian como rendimientos del capital
mobiliario y estan sometidas a los impuestos personales sobre la renta: (i) el Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas (IRPF); (ii) el Impuesto sobre Sociedades (IS); y (iii) el
Impuesto sobre la Renta de no Residentes (IRNR); y a su sistema de retenciones a cuenta, en
los términos y condiciones establecidos en sus respectivas leyes reguladoras y demas normas
que les sirven de desarrollo.

A continuacion, se expone el régimen fiscal aplicable a la adquisicion, titularidad y, en su caso,
posterior transmision de los Bonos. Todo ello sin perjuicio de las modificaciones de los
impuestos implicados en los regimenes tributarios forales de Concierto y Convenio econdmico,
respectivamente, en los territorios histéricos del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de
Navarra, o aquellos otros, excepcionales que pudieran ser aplicables por las caracteristicas
especificas del inversor.

Se asume que los Bonos se representaran mediante anotaciones en cuenta y se solicitara la
admision para su negociacion y cotizacidn en el MARF, puesto que dichas circunstancias tienen
gran trascendencia a efectos de este analisis.

Este extracto no pretende ser una descripcion comprensiva ni exhaustiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de
adquisicion de los Bonos, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (como por ejemplo las entidades
financieras, las entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades, las Instituciones de
Inversion Colectiva, los Fondos de Pensiones, las Cooperativas, las entidades en régimen de
atribucion de rentas, etc.) pueden estar sujetos a normas especiales.

En consecuencia, es recomendable que cualquier inversor interesado en la adquisicién de los
Bonos consulte con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares.

Legislacion fiscal aplicable

Del mismo modo, cada uno de los inversores y potenciales inversores habra de estar atento a
los cambios que la legislaciéon vigente en este momento o sus criterios de interpretacidn
pudieran sufrir en el futuro. Con caracter enunciativo, aunque no excluyente, la normativa
aplicable sera:

(i) la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
y de modificacidén parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta
de no Residentes y sobre el Patrimonio (la “Ley del IRPF"), asi como en los articulos
74 y siguientes del Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y se modifica el
Reglamento de Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto 304/2004, de
20 de febrero (el "Reglamento del IRPF");

(i) la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, (la “LIS") asi
como los articulos 60 y siguientes del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades
aprobado por el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio (el "Reglamento del IS”);



9.3

9.3.1

(iii) el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (la “Ley del IRNR"),
modificado por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, y en el Real Decreto 1776/2004,
de 30 de julio por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de no
residentes (el "Reglamento del IRNR");

(iv) la Disposicién Adicional Primera de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién
supervision y solvencia de entidades de crédito (“"Ley 10/2014");

(v) el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General
de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccidn tributaria y de desarrollo
de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tributos (“RD
1065/2007");

(vi) Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“Ley
del ISD");

(vii) la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (la “Ley del IP");

(viii) el Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Mercado de Valores, modificado por la Ley 5/2021 de 12 de abril ("LMV");

(ix) la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afladido (“Ley del
IVA");

(x) el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados ("TRITPAJID").

Inversores Personas Fisicas con Residencia Fiscal en Territorio Espaiiol

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Los rendimientos obtenidos por los titulares de los Bonos que tengan la condicion de
contribuyentes por el IRPF, tanto por el concepto de intereses, como con motivo de la
transmisién, reembolso o amortizacion de dichos Bonos, tendran la consideracion de
rendimientos de capital mobiliario obtenidos por la cesion a terceros de capitales propios en
los términos del articulo 25.2 de la Ley del IRPF.

Para la determinacién del rendimiento neto del capital mobiliario, seran deducibles:

(i) Los gastos de administracién y deposito de valores negociables, de acuerdo con el
articulo 26 de la Ley del IRPF. A este respecto, se consideran como gastos de
administracion y depdsito o custodia aquellos importes que repercutan las empresas de
servicios de inversién, entidades de crédito u otras entidades financieras que, de
acuerdo con la LMV, tengan por finalidad retribuir la prestacién derivada de la realizacion
por cuenta de sus titulares del servicio de depdsito de valores representados en forma
de titulos o de la administracion de valores representados en anotaciones en cuenta.

(i) En el caso de transmisidn, reembolso o amortizacion de los bonos, los gastos accesorios
de adquisicidon y enajenacion, de acuerdo con el articulo 25.2.b) de la Ley del IRPF.

Asimismo, conforme al articulo 25.2.b) parrafo 4° de la Ley del IRPF, no resultan compensables
los rendimientos de capital mobiliario negativos puestos de manifiesto cuando en el periodo
comprendido dentro de los dos meses anteriores o posteriores a la enajenacion de los titulos
gue ocasionaron los mismas, se hubieran adquirido valores homogéneos.

El tipo impositivo aplicable a dichos rendimientos vendra determinado por la siguiente escala
aplicable a la base liquidable del ahorro a la fecha de este Documento Base Informativo, esto
es, un 19% hasta 6.000 euros, un 21% desde 6.000,01 hasta 50.000 euros, un 23% desde
50.000,01 hasta 200.000 euros, y un 26% de 200.000,01 euros en adelante.
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Con caracter general, los rendimientos de capital mobiliario obtenidos por la inversién en Bonos
por parte de personas fisicas residentes en territorio espafiol estaran sujetos a retencién, en
concepto de pago a cuenta del IRPF correspondiente al perceptor, al tipo actualmente vigente
del 19%. Para el calculo de la base de la retencién, no se tendran en cuenta los gastos
accesorios de adquisicién y enajenacién. La retencién que se practique sera deducible de la
cuota del IRPF, dando lugar, en su caso, a las devoluciones previstas en la legislacién vigente.

Para proceder a la transmision o reembolso de los Bonos se deberd acreditar la adquisicion
previa de los mismos con intervencién de fedatarios o instituciones financieras obligadas a
retener, asi como por el precio por el que se realizé la operacién. La entidad emisora no podra
proceder al reembolso cuando el tenedor no acredite su condicion mediante el oportuno
certificado de adquisicion.

En caso de rendimientos obtenidos por la transmisiéon, la entidad financiera que actie por
cuenta del transmitente sera la obligada a retener.

En el caso de rendimientos obtenidos por la amortizacién o el reembolso, la entidad obligada
a retener serd la entidad financiera encargada de la operacidn.

Asimismo, en la medida en que a los valores les resulte de aplicacidén el régimen contenido en
la Disposiciéon Adicional Primera de la Ley 10/2014, sera de aplicaciéon el régimen de
informacién dispuesto en el articulo 44 del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, en la
redaccion dada por el Real Decreto 1145/2011, de 29 de julio.

Impuesto sobre el Patrimonio

Cada uno de los titulares de los Bonos que sea persona fisica con residencia fiscal en territorio
espafiol esta sometido al Impuesto sobre el Patrimonio (el “IP”) por la totalidad del patrimonio
neto del que sea titular a 31 de diciembre, con independencia del lugar donde estén situados
los bienes o puedan ejercitarse los derechos.

La base imponible de este impuesto se encuentra constituida por el valor del patrimonio neto
del sujeto pasivo, entendiendo como tal la diferencia entre el valor de los bienes y derechos
de los que sea titular el sujeto pasivo y las cargas y gravamenes que recaigan sobre dichos
bienes o derechos. En particular, en el caso de los Bonos, en la medida en que se trata de
valores negociados en mercados organizados, conforme al articulo 15 de la Ley del IP se
computaran en el calculo de la base imponible segun su valor de negociacion media del cuarto
trimestre del afio.

Con caracter general, existe un minimo exento hasta los 700.000 euros. El exceso sobre dicho
limite tributara por el IP de acuerdo con una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan
entre el 0,2% vy el 3,5%. Todo ello sin perjuicio de lo que haya establecido, en su caso, cada
Comunidad Auténoma, ya que las Comunidades Auténomas tienen competencias normativas,
llegando a regular, también, normas especiales que prevén determinadas exenciones o
bonificaciones, asi como tipos incrementados, que deberan ser consultadas.

La Ley 11/2020, de 30 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el aifio 2021
("LPGE 2021”) deroga el apartado segundo del articulo Unico del Real Decreto-ley 13/2011,
de 16 de septiembre, por el que se restablecié el Impuesto sobre el Patrimonio, con caracter
temporal. Ello determina, asimismo, la derogacion de la bonificacién general del 100% de la
cuota integra del impuesto, con efectos desde el 1 de enero de 2021.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Las personas fisicas residentes fiscales en Espafia que adquieran los Bonos o derechos sobre
los mismos a titulo lucrativo (por herencia, legado o donacién) estaran sometidos a este
Impuesto en los términos previstos en la Ley del ISD, siendo sujeto pasivo el adquirente de
los valores, y sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada
Comunidad Auténoma.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcién del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
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causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible.

Inversores Personas Juridicas con Residencia Fiscal en Territorio Espaiiol

Impuesto sobre Sociedades

Los rendimientos obtenidos por sujetos pasivos del IS procedentes de los Bonos tanto con
ocasion del pago del cupdén como con motivo de su transmisién, reembolso o amortizacidon se
integraran en la base imponible del impuesto, gravandose al tipo general del 25% en el caso
de que la base imponible del impuesto, una vez realizados los ajustes extracontables
pertinentes, resultase positiva.

En materia de retenciones e ingresos a cuenta del IS, con caracter general, los rendimientos
del capital mobiliario dinerarios estaran sujetos a retencién, actualmente al tipo del 19%. No
obstante, con arreglo a lo dispuesto por el articulo 61. q) del Reglamento del IS, los pagos de
cupdn bajo los Bonos estardn exentos de retencidn para este tipo de inversores, en la medida
en que dichos bonos (i) estén representados mediante anotaciones en cuenta y (ii) se negocien
en un mercado secundario oficial de valores espafol o en el MARF.

El procedimiento para hacer efectiva la exencién descrita en el parrafo anterior, serd el
sefialado por el articulo 44 del RD 1065/2007, tal y como se describe en el apartado 9.6
siguiente, aunque la Orden de 22 de diciembre de 1999 para hacer efectiva la exencidn en los
pagos de rendimientos a los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades no haya sido
derogada de forma expresa, en relacidn a los activos que cumplan con las previsiones
contenidas en la Disposicién Adicional Primera de la Ley 10/2014.

Impuesto sobre el Patrimonio

Las personas juridicas no estan sujetas al IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Las personas juridicas no son contribuyentes del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Inversores no Residentes en Territorio Espanol

Impuesto sobre la Renta de no residentes: Inversores no residentes en Espafia con
establecimiento permanente

Los inversores no residentes con establecimiento permanente en Espafia aplicaran un régimen
tributario similar al descrito para los inversores personas juridicas residentes en Espafia. Ello
sin perjuicio de lo dispuesto en los convenios para evitar la doble imposicién suscritos por
Espafa (los “CDI”) que pudieran determinar la no tributacidn de las rentas correspondientes
0, en su caso, la aplicacién de tipos de gravamen reducidos.

Los citados rendimientos estaran excluidos de retencion a cuenta del IRNR de la misma forma
descrita para los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades (personas juridicas residentes
en Espafa). Sera igualmente aplicable a los no residentes que operen en Espafia mediante un
establecimiento permanente el procedimiento para hacer efectiva la exclusidon de retencién o
ingreso a cuenta sobre los intereses previsto para los sujetos pasivos del IS.

Impuesto sobre la Renta de no residentes: Inversores no residentes en Espafa sin
establecimiento permanente

Con caracter general, las rentas derivadas de los Bonos obtenidas por no residentes fiscales
en Espafia, sin establecimiento permanente en dicho territorio, estaran sujetas a tributacion
al tipo del 19%, siendo, en su caso, objeto de retencion al mismo tipo.

En la medida en que a los Bonos les resulte de aplicacidn lo previsto en la Disposicién Adicional
primera de la Ley 10/2014, los rendimientos obtenidos por inversores no residentes sin
establecimiento permanente de dichos Bonos estarian exentos de tributacion por el IRNR (y,
por tanto, de retencion), en los mismos términos establecidos para los rendimientos derivados
de la Deuda Publica de acuerdo con el articulo 14.1.d) de la LIRNR, con independencia del
lugar de residencia. Para que sea aplicable la exencién mencionada en el parrafo anterior, sera
necesario cumplir con el procedimiento previsto en el articulo 44.4 del RD 1065/2007.
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A estos efectos habra que cumplir con la obligacién de suministro de informacidén descrita en
el apartado 9.6 siguiente conforme al procedimiento previsto en el articulo 44.4 del RD
1065/2007.

Si no se cumple con el procedimiento mencionado en el parrafo anterior, las rentas derivadas
de los Bonos obtenidas por no residentes fiscales en Espafia, sin establecimiento permanente
en dicho territorio, estaran sujetas a tributacion al tipo del 19%, siendo, en su caso, objeto de
retencion al mismo tipo.

Asimismo, podria resultar de aplicaciéon una exencién de tributacion si el perceptor es residente
en la Unidn Europea o el Espacio Econdmico Europeo y se cumplen una serie de requisitos, asi
como una exencion o un tipo reducido, si el perceptor es residente en un pais que haya suscrito
con Espafia un convenio para evitar la doble imposicién que establezca dicha exencién o tipo
reducido y siempre que el citado inversor acredite su derecho a la aplicacién del mencionado
convenio a través de la aportacion del correspondiente certificado de residencia fiscal relativo
al ejercicio en que se obtengan las rentas.

Impuesto sobre el Patrimonio

Sin perjuicio de lo que resulte de aplicacion de los CDI, estan sujetas al IP con caracter general,
las personas fisicas no residentes en Espafia respecto de sus propiedades o derechos situados
en Espafia o que puedan ejercitarse en territorio espafiol que excedan de 700.000 euros, sin
perjuicio de las exenciones, reducciones o bonificaciones que pudieran resultar aplicables. Se
aplica la escala de gravamen general del impuesto, cuyos tipos marginales oscilan, para el afio
2022, entre el 0,2% vy el 3,5%.

No obstante lo anterior, estaran exentos del IP los valores cuyos rendimiento estén exentos
en virtud de lo dispuesto en la Ley del IRNR.

Las personas fisicas que no sean residentes en Espafia tendran derecho a la aplicacion de la
normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde radique el mayor valor de los
bienes y derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estan
situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol.

La LPGE 2021 deroga el apartado segundo del articulo Unico del Real Decreto-ley 13/2011, de
16 de septiembre, por el que se restablecié el Impuesto sobre el Patrimonio con caracter
temporal. Ello determina, asimismo, la derogacién de la bonificacion general del 100% de la
cuota integra del impuesto, con efectos desde el 1 de enero de 2021.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Igualmente, conforme a la Ley del ISD, las personas fisicas no residentes en Espafia que
adquieran los valores o derechos sobre los mismos a titulo lucrativo (por herencia, legado o
donacién) y que sean residentes en un pais con el que Espafia tenga suscrito un CDI en relacion
con dicho impuesto, estaran sometidos a tributacion de acuerdo con lo establecido en el
respectivo convenio. Para la aplicacién de lo dispuesto en el mismo, sera necesario contar con
la acreditacién de la residencia fiscal mediante el correspondiente certificado validamente
emitido por las autoridades fiscales del Pais de residencia del inversor en el que se especifique
expresamente la residencia a los efectos previstos en el Convenio.

En caso de que no resulte de aplicacion un CDI, las personas fisicas no residentes en Espafia
estaran sometidas al ISD de acuerdo con las normas estatales.

No obstante lo anterior, si el causante, heredero o el donatario no son residentes en Espania,
segun el caso concreto, podra resultar de aplicacion la normativa aprobada por la
correspondiente Comunidad Auténoma, siguiendo reglas especificas.

Régimen de Informacion dispuesto en el Articulo 44 del Real Decreto 1065/2007.

La Ley 10/2014 establece ciertas obligaciones de informacidon respecto de los Bonos que
deberan ser cumplidas con ocasion de cada pago de rendimientos procedentes de las mismas.
El desarrollo reglamentario de dichas obligaciones de informacion se encuentra recogido en el
articulo 44 del RD 1065/2007.
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En el caso de los Bonos, como valores que se registren originariamente en una entidad de
compensacion y liquidacidn de valores domiciliada en territorio espafiol, las entidades que
mantengan los Valores registrados en sus cuentas de terceros, asi como las entidades que
gestionan los sistemas de compensacion y liquidacion de valores con sede en el extranjero que
tengan un convenio con la citada entidad de compensacién y liquidacion de valores domiciliada
en territorio espafiol, deberan suministrar al Emisor, en cada pago de rendimientos, una
declaracién que de acuerdo con lo que conste en sus registros contenga la siguiente
informacién respecto de los valores:

(i) Identificacién de los valores;

(i) Fecha de pago de los rendimientos (o de reembolso si son valores emitidos al descuento
0 segregados);

(iiif)  Importe total de los rendimientos (o importe total a reembolsar, en todo caso, sin son
valores emitidos al descuento o segregados);

(iv) Importe de los rendimientos correspondientes a contribuyentes del IRPF, excepto
cupones segregados y principales segregados en cuyo reembolso intervenga una entidad
gestora;

(v) Importe de los rendimientos que, conforme al apartado 2 del articulo 44 del RD
1065/2007, deba abonarse por su importe integro (o importe total a reembolsar si son
valores emitidos al descuento o segregados. En principio seran los correspondientes a
sujetos pasivos del IS y del IRNR).

El formato de la citada declaracién se ajustara al establecido a tal efecto en el anexo del RD
1065/2007. De esta manera, la citada declaracidn se presentara el dia habil anterior a la fecha
de cada vencimiento de los intereses o, en el caso de valores emitidos al descuento o
segregados, en el dia habil anterior a la fecha de cada amortizacidn de los valores, reflejando
la situacion al cierre del mercado de ese mismo dia. Dichas declaraciones podran remitirse por
medios telematicos.

Tratandose de valores emitidos al descuento o segregados, la informacién de rendimientos se
sustituira por la informacién sobre importes a reembolsar. No obstante, respecto de los
rendimientos derivados de la amortizacion de estos valores que se encuentren sometidos a
retencion, la declaracién incluird ademas el importe de tales rendimientos. En este caso, la
declaracién se presentara ante el emisor o, en su caso, ante la entidad financiera a la que el
emisor haya encomendado la materializacion de la amortizacién o reembolso. La falta de
presentacion de la declaracidén, por alguna de las entidades obligadas, en la fecha prevista
anteriormente determinara, para el Emisor o su agente de pagos autorizado, la obligacion de
abonar los rendimientos que correspondan (actualmente el 19%) a dicha entidad por el importe
liguido que resulte de la aplicacién del tipo general de retencion a la totalidad de éstos.

Posteriormente, si antes del dia 10 del mes inmediatamente posterior a la fecha de pago
correspondiente, la entidad obligada presentara la correspondiente declaracién, el Emisor o el
Agente de Pagos procedera, tan pronto como la reciba, a abonar las cantidades retenidas en
exceso.

Todo lo anterior sin perjuicio de las obligaciones de informacién establecidas con caracter
general en la normativa tributaria.

Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de los titulos emitidos

La emisidn, suscripcidn, transmision, amortizacion y reembolso de los Bonos esta sujeta y
exenta o no sujeta, segun los casos, al Impuesto sobre el Valor Afiadido (articulo 20.Uno.18
letra ) de la Ley del IVA). Asimismo, dichas actividades no estaran sujetas a la modalidad de
Transmisiones Patrimoniales Onerosas del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (articulo 7.5 TRITPAID) y exentas de la modalidad de Actos Juridicos
Documentados del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (articulo 45.1.B.15 del citado TRITPAID).
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INCORPORACION DE LOS VALORES

Solicitud de incorporacion de los valores al Mercado Alternativo de Renta Fija. Plazo
de incorporacioén.

Se solicitara la incorporacion de los Bonos en el MARF. Dicha incorporacion tendra lugar dentro
de los treinta (30) dias naturales siguientes a la Fecha de Desembolso correspondiente y, en
todo caso, durante el periodo de vigencia del Documento Base Informativo.

En caso de incumplimiento de dicho plazo, se comunicaran los motivos del retraso al MARF y
se haran publicos a través del correspondiente anuncio de otra informacion relevante en el
MARF, sin perjuicio de la eventual responsabilidad contractual en que pueda incurrir el Emisor.

El MARF adopta la estructura juridica de un sistema multilateral de negociacién (SMN), en los
términos previstos en los articulos 26 y siguientes del Real Decreto-ley 21/2017, de 29 de
diciembre, de medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la
Unidn Europea en materia del mercado de valores, constituyéndose en un mercado alternativo,
no oficial, para la negociacién de valores de renta fija.

El Emisor hace constar expresamente que conoce los requisitos y condiciones que se exigen
para la incorporacién, permanencia y exclusién de los valores en MARF, segun la legislacidon
vigente y su normativa, aceptando cumplirlos. Este Documento Base Informativo de valores
de medio y largo plazo es el requerido por la Circular 2/2018.

Ni el MARF ni la CNMV ni la Entidad Colocadora han aprobado o efectuado ningun tipo de
verificacidon o comprobacién en relacion con el contenido de este Documento Base Informativo
ni de las cuentas anuales auditadas presentadas por la Sociedad y requeridos por la Circular
2/2018, sin que la intervencién del MARF suponga una manifestacion o reconocimiento sobre
el caracter completo, comprensible y coherente de la informacion contenida en la
documentacién aportada por el Emisor.

La liquidacion de las operaciones se realizara a través de IBERCLEAR. El Emisor hace constar
expresamente que conoce los requisitos para el registro y liquidacion en IBERCLEAR.

Costes de todos los servicios de asesoramiento legal, financiero, auditoria y otros al
Emisor originados por el Programa, colocacion e incorporacion de los valores

Los gastos estimados por el asesoramiento financiero, legal y otros servicios prestados al
Emisor en relacidon con el Programa y la preparacién e incorporacion en el MARF de este
Documento Base Informativo ascienden a un importe aproximado total de cien mil euros
(100.000.-€). Asimismo, con ocasién de cada Emisidn se incurrird en gastos adicionales que
se especificaran, en su caso, en las correspondientes Condiciones Finales.

(Resto de pagina en blanco.)



XI.

DOCUMENTOS PARA CONSULTA

Podran inspeccionarse los siguientes documentos (o copias de los mismos) durante el periodo
de validez del Documento Base Informativo y hasta la fecha de amortizacién de los Bonos que
se emitan al amparo del Programa:

(i) Los estatutos del Emisor pueden consultarse en el Registro Mercantil de Madrid y en la
pagina web de la Sociedad: www.grupourbas.com.

(i) La informacién financiera histérica del Emisor para los ejercicios y periodos que
preceden a la publicaciéon del Documento Base Informativo podra consultarse en el
ANEXO 3 de este Documento Base Informativo, en la pagina web de CNMV y en la
pagina web de la Sociedad.

Como responsable de este Documento Base Informativo,

Firma:

Nombre: D. Ivan Cuadrado Lépez
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ANEXO 1

MODELO DE CONDICIONES FINALES

Los bonos de la “[Numero de Emisidon] Emision de Bonos bajo el Programa de Bonos Urbas 2023" emitidos
por URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A., sociedad andnima con domicilio social en calle Gobelas 15, 28023
Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 8.587, Libro 0, Seccién 8 Folio 1, Hoja M-
138.308, provista de niUmero de identificacion fiscal A-08049793 y de Coédigo LEI 959800R7U7E76YMIG243
(“URBAS”, el “Emisor” o la “Sociedad”) mediante la suscripcidén por parte de D. [e] de un documento de
emisién, en virtud de la delegacién de facultades otorgada por acuerdo del consejo de administracién de
URBAS de 28 de diciembre de 2022 (el “Acuerdo del Consejo de Administracién”), se incorporaran al
Mercado Alternativo de Renta Fija (el *“MARF"”) al amparo del documento base informativo de incorporacion
de valores (el "“Documento Base Informativo”) incorporado al MARF en fecha 17 de enero de 2023.

Los presentes términos y condiciones finales (las “Condiciones Finales”) complementan y deberan leerse
conjuntamente con el Documento Base Informativo, publicado en la pagina web del MARF
(www.bolsasymercados.es).

Las Condiciones Finales son las requeridas por la Circular 2/2018, de 4 de diciembre, sobre incorporacion y
exclusidn de valores en el Mercado Alternativo de Renta Fija (la “Circular 2/2018").

En las presentes Condiciones Finales, los términos definidos que figuren con su primera inicial en mayuscula
tendran el significado que a ellos les atribuye el Documento Base Informativo, salvo que expresamente se
indique lo contrario.

PERSONAS FIRMANTES CON PODER SUFICIENTE Y RESPONSABLES DE LA INFORMACION

D. [e], en su calidad de apoderado, y en virtud de la delegacion de facultades otorgada mediante el Acuerdo
del Consejo de Administraciéon de la Sociedad, y en nombre y representacion de URBAS, asume la
responsabilidad de la informacion contenida en estas Condiciones Finales que complementan el Documento
Base Informativo.

Como responsable de las Condiciones Finales, D. [e] declara (i) que tras comportarse con una diligencia
razonable para garantizar que asi es, la informacidon contenida en las Condiciones Finales es, segun su
conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su contenido;
y (ii) que el importe nominal total de los Bonos objeto de las presentes Condiciones Finales, [teniendo en
cuenta que actualmente no existen otros Bonos incorporados en el MARF al amparo del Documento Base
Informativo], no supera el importe nominal maximo total de doscientos millones de euros (200.000.000.-€)
del Documento Base Informativo.

CARACTERISTICAS PRINCIPALES

Emisor URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
Denominacién de la Emision “[Nimero de Emisién] Emision de Bonos bajo el Programa de Bonos Urbas 2023”
Naturaleza de los Bonos Bonos senior no subordinados y no garantizados.

Cédigo ISIN: [e]

Fungibilidad de los Bonos [N/A /Existe la facultad para el Emisor de hacer esta emision fungible con
emisiones anteriores y/o con nuevas Emisiones.]

[Incorporar, en su caso, la relacién de emisiones anteriores con las que la nueva
Emisidn resulta fungible y cualquier periodo irregular o “roto” de devengo de
interes que en su caso resultase aplicable.]

Divisa Euro (€)

Importe nominal y efectivo de la | Importe nominal total: [e] €
Emision Importe efectivo total: [e] €

Destino de los fondos obtenidos | [e]
de la Emisién

Importe wunitario nominal y | Importe nominal unitario: 100.000 €
efectivo de los Bonos: Importe efectivo unitario: [e] €

Precio de emision: [e]% del valor nominal
Numero de valores: [e]

Fecha de emision [e]



http://www.bolsasymercados.es/

Fecha de desembolso

[e]

Tipo de interés

[Fijo/Variable]

Plazo de vencimiento

[e]

Fecha de vencimiento

[e]

Sistema de amortizacion final

[e]

Garantias

Emisién no garantizada.

Incorporacion de los Bonos

MARF

Representacion, compensacion
y liquidacion

Los Bonos que se emitan al amparo del Programa estaran representados
mediante anotaciones en cuenta. La entidad encargada del registro de
anotaciones en cuenta y de la compensacion y liquidacion de los Bonos es
IBERCLEAR, domiciliada en Madrid, Plaza de la Lealtad, 1.

Los titulares de los Bonos que no tengan, directa o indirectamente a través de
sus custodios, una cuenta de participantes en IBERCLEAR podran participar en
los Bonos a través de cuentas puente mantenidas por cada una de Euroclear Bank
SA/ N. V. ("Euroclear”) y Clearstream Banking, sociedad andnima, Luxemburgo
("Clearstream, Luxemburgo”) con IBERCLEAR.

Legislacién aplicable

Los Bonos se emitiran de conformidad con la legislacion espafiola que resulte
aplicable al Emisor o a los Bonos en cada momento.

TIPO DE INTERES

Interés ordinario

Tipo de interés fijo:

[e]

Base de calculo para el devengo de intereses: [Actual/Actual o 365 o 360]

Tipo de interés variable:

Calculo: Tipo de referencia + Margen

Tipo de referencia: [EURIBOR] / [e]

En caso de que el tipo de referencia aplicable fuese negativo, se considerara en
todo caso que es cero (0).

Base de calculo para el devengo de intereses: [Actual/Actual o 365 o 360]

Pagina o fuente del tipo de referencia: [incluir en caso de que no sea EURIBOR]

Margen: [e]

Fecha de inicio de devengo de
intereses

Periodos de Interés

Fechas de pago de intereses
ordinarios:

AMORTIZACION DE LOS VALORES

Fecha de amortizacion de los
Bonos a vencimiento

Amortizacion anticipada de los
Bonos por el Emisor:

RATING DE LA EMISION

Rating de los Bonos

[e]

DISTRIBUCION, COLOCACION, LIQUIDEZ Y ASEGURAMIENTO

Colectivo de
suscriptores:

potenciales

La presente colocacion se dirige exclusivamente a inversores cualificados y
clientes profesionales de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.e) del
Reglamento de Folletos y en el articulo 205 del Real Decreto Legislativo 4/2015,
de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores.

Periodo de suscripcion:

[e]

Tramitacion de la suscripcion

Solicitud ante las Entidades Colocadoras.

Entidad(es) Colocadora(s):

Beka Finance, S.V., S.A. [y [e]]
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Entidad(es) de contrapartida y
obligaciones de liquidez:

N/A

Restricciones de venta:

Segun la legislacion vigente, no existen restricciones particulares ni de caracter
general a la libre transmisibilidad de los valores, sin perjuicio de las limitaciones
que puedan resultar derivadas de la normativa aplicable en los paises donde vaya
a realizarse la emisidn y las derivadas del Sistema Multilateral de Negociacion en
el que se negocian. De conformidad con la norma segunda de la Circular 2/2018,
los Bonos estaran dirigidos exclusivamente a inversores cualificados, segun este
término se defina en la normativa aplicable en cada momento.

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier medio admitido en
Derecho y de acuerdo con las normas del MARF donde seran incorporados a
negociacion. La titularidad de cada Bono se transmitird por transferencia
contable. La inscripcion de la transmision a favor del adquiriente en el registro
contable producird los mismos efectos que la tradicidn de titulos valores y desde
ese momento la transmisidn serd oponible a terceros.

Representacion de los Bonistas:

Bondholders, S.L.

INFORMACION OPERATIVA DE LOS VALORES

Agente de Pagos:

Beka Finance, S.V., S.A.

Calendario relevante para el
pago de los flujos establecidos
en la emision:

Calendario Oficial de la Comunidad de Madrid y “TARGET2"

Dia Habil

Cualquier dia de la semana en el que puedan realizarse transacciones de acuerdo
con el calendario “TARGET 2" (Trans-european Automated Real-Time Gross
Settlement Express Transfer) o cualquier calendario que lo sustituya en el futuro,
exceptuando aquellos dias que, aunque siendo habiles de acuerdo con el
calendario "TARGET2"”, fuesen festivos en Madrid capital.

OBLIGACIONES DE LA EMISION

Obligaciones del Emisor

(i) Obligaciones de informacién;

(ii) Igualdad de rango (Pari Passu);

(iii) Limitacion de modificaciones estructurales;

(iv) Operaciones con Partes Vinculadas; y

(v) Comunicacidén de rating.

(vi) Endeudamiento permitido. [Nota: a confirmar en cada Emisién]

Véase el apartado 8.7 del Documento Base Informativo.
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ANEXO 2

DEFINICIONES

A los efectos de este Documento Base Informativo se entenderan que los siguientes términos definidos
tendran el significado que se les asigna:

"Agente de Pagos": significa Beka Finance, S.V., S.A.
"Asesor Registrado": significa Analistas Financieros Internacionales, S.A.

"Auditor de Cuentas": significa Baker Tilly Auditores, S.L.P., o/cualquier otra firma de auditoria de cuentas
de reconocido prestigio internacional designada por el Emisor y comunicada previamente al Comisario.

"Bonistas": significa la totalidad de titulares de los Bonos que suscriben la Emision correspondiente.

"Bonos" o "Valores": significa la totalidad de los Bonos que se emitan en cada momento al amparo del
Programa al que hace referencia este "Documento Base Informativo”.

"Circular 2/2018": significa la Circular 2/2018 del MARF, de 4 de diciembre, sobre incorporacion y
exclusidn de valores al Mercado Alternativo de Renta Fija.

"CNMV" significa la Comision Nacional del Mercado de Valores.

"Comisario": significa el Comisario del Sindicato de Bonistas de conformidad con lo establecido en la Ley
de Sociedades de Capital y normativa de desarrollo.

"Condiciones Finales": significa las condiciones finales de cada Emisidn, cuyo modelo se adjunta como
ANEXO 1 del Documento Base Informativo, que complementan y concretan los términos y condiciones del
Programa y de los Bonos indicados en la Seccion VIII del Documento Base Informativo.

"Contrato de Colocacion”: significa el contrato de colocacidn en relaciéon con el Programa y los Bonos,
suscrito entre el Emisor y la Entidad Colocadora en o en torno al 17 de enero de 2023, tal y como sea novado
o modificado en cada momento.

“Coste de Ruptura de un Bono"” significa el porcentaje (%) del principal de cada Bono que se fije en las
Condiciones Finales de cada Emisidn, mas los intereses devengados y no pagados hasta la fecha de su
amortizacion.

“Coste de Ruptura de los Bonos” significa la cuantia agregada de los Bonos que seran objeto de
amortizacion anticipada, compuesto por: (i) el porcentaje (%) del principal de cada Bono que resulte en
cada caso aplicable bajo las Condiciones Finales de cada Emision, mas (ii) los intereses devengados y no
pagados hasta la fecha de su amortizacion.

“Deuda Financiera” significa, todo endeudamiento financiero con coste de interés recogido como tal en las
cuentas anuales consolidadas del Grupo, y que traiga causa de:

(i) préstamos, créditos y descuentos comerciales (con recurso);

(i) cualquier cantidad debida en concepto de bonos, obligaciones, pagarés y, en general instrumentos
de similar naturaleza);

(iii)  cualquier cantidad debida en concepto de arrendamiento financiero o leasing financiero, excluyéndose
del célculo los leasings operativos, que con la nueva definicién contenida en la IFRS 16 desde el 1 de
enero de 2019, pasan a no distinguirse de los financieros; o

(iv)  cualquier cantidad recibida en virtud de otro tipo de acuerdo que tenga el efecto comercial de una
financiacion con coste de interés y que, aplicando los criterios contables generalmente aceptados en
Espafia, seria tratada como deuda financiera.

“"Deuda Financiera Neta”: significa, con respecto a los Estados Financieros Consolidados calculados en
base a los principios y normativa contable aplicable vigente en cada momento, el Endeudamiento, menos la
caja y menos las inversiones financieras temporales y que, en todo caso, coincidird a cierre de cada ejercicio
fiscal con la Deuda Financiera Neta presentada en los Estados Financieros Consolidados del Emisor.

"Dias Habiles" e individualmente cada uno de ellos "Dia Habil": significa, cualquier dia de la semana,
excepto (a) los sabados y los dias festivos fijados como tales por los calendarios oficiales para la ciudad de
Madrid; y (b) los dias festivos fijados como tales en el calendario del sistema de pagos en euros TARGET2
(Trans-European Automated Real-Time Gross Settlement Express Transfer System).



"Dias Naturales" e individualmente cada uno de ellos "Dia Natural": significa todos los dias del calendario
gregoriano.

"Dias TARGET2" e individualmente cada uno de ellos "Dia TARGET2": significa los dias en que no esté
cerrado y, por tanto. este operativo el Trans-European Automated Real Time Gross- Settlement Express
Transfer System 2 (TARGET2).

"Documento Base Informativo" significa el documento base informativo de incorporacién de valores
relativo al Programa.

“EBITDA": significa el resultado antes de intereses, impuestos, depreciacidon y amortizacion.

“"EBITDA AJUSTADO": significa el EBITDA excluyendo los efectos de partidas significativas de ingresos y
gastos que pueden impactar la calidad del resultado, tales como costes de reestructuracién financiera u
operativa, gastos legales y de asesores vinculados a las combinaciones de negocios y/o gastos de
reestructuracion, o deterioros de valor resultado de un hecho aislado, no recurrente.

"Emisor", la "Sociedad" o "URBAS": significa URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.

“Endeudamiento”: significa en cada momento, la suma de las cantidades debidas por cualquier sociedad
del Grupo en virtud de instrumentos de endeudamiento financiero con carga financiera explicita, a largo y
corto plazo, bien sea con entidades financieras o con terceros, mas los pasivos por arrendamientos con
carga financiera implicita, mdas los pagos aplazados por adquisicion de compafiias, asi como avales, fianzas,
garantias, contragarantias, cartas de patrocinio o cualesquiera compromisos que impliquen garantizar
obligaciones de terceros ajenos al grupo, ya sea de forma solidaria, subsidiaria o de cualquier otra forma.

A efectos aclaratorios, se excluye el factoring sin recurso, los pasivos por contratos con clientes, asi como
cualquier endeudamiento con o entre entidades pertenecientes al Grupo del Emisor.

A titulo meramente enunciativo se mencionan algunos de los conceptos que se incluirian en los instrumentos
de endeudamiento financiero con carga financiera explicita:

(1) contratos de préstamo, crédito, descuento, factoring con recurso (excluyendo, a efectos aclaratorios,
el factoring sin recurso), descubiertos en cuentas corrientes y las lineas bancarias de pago a
proveedores comerciales en la modalidad conocida como “confirming pronto pago u otras
modalidades”;

(2) emision de valores representativos de deuda en forma de obligaciones, obligaciones convertibles en
acciones, bonos, pagarés o cualesquiera otra clase de titulos o instrumentos similares;

(3) contratos de arrendamiento financiero con o sin opcidon de compra;

(4) cualesquiera contratos, acuerdos o compromisos de compra a terceros de activos con precio aplazado
(salvo los relativos a la compra de materia prima) siempre que la financiacion del precio aplazado
devengue intereses explicitos;

(5) el mark-to-market de los derivados u otros instrumentos financieros de similar naturaleza que cubran
oscilaciones de precios, tipos de cambio o tipos de interés;

(6) cantidades ingresadas en concepto de capital o prima por la emisidon de acciones rescatables; y

(7) compromisos de adquisicidon de autocartera, de recompra de acciones propias o de venta de
autocartera por debajo de su valor razonable.

“"Endeudamiento Permitido”: significa:

(1) cualquier Endeudamiento existente o permitido a fecha de cada Emisiéon o que surja como resultado
de, cualquier novacion, suplemento u otra modificacién, o refinanciaciéon, reestructuracion,
renovacion o reembolso (ya sea en su totalidad o en parte, con bancos, prestamistas o instituciones
originales u otros bancos, prestamistas o instituciones o de otro tipo) que, en cada momento, tenga
lugar en relacion con cualquier Endeudamiento existente a la fecha de este Documento Base
Informativo;



(2) cualquier Endeudamiento en relacion con los Bonos emitidos al amparo del Programa;

(3) cualesquiera garantias técnicas que sean requeridas en el curso ordinario de los negocios del Emisor
y entidades de su Grupo;

(4) cualquier Endeudamiento que haya sido otorgado a cualquier compafiia que haya accedido al
perimetro del Grupo con posterioridad a la fecha de este Documento Base Informativo y que se haya
otorgado con anterioridad a la fecha de este Documento Base Informativo;

(5) cualquier Endeudamiento adicional que, en su caso, se fije en las Condiciones Finales de cada Emision;

(6) cualquier refinanciacién de Endeudamiento Permitido.

"Entidades Colocadoras": significa Beka Finance, S.V., S.A., junto con cualesquiera entidades colocadoras
designadas por el Emisor que puedan participar en las Emisiones a realizar bajo el Programa.

“Estados Financieros”: significa, para la sociedad de que se trate, las cuentas anuales (que incluirdn en
todo caso el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo, estado de ingresos
y gastos reconocidos, el estado de cambios en el patrimonio neto, la memoria y el informe de auditoria) y
el informe de gestidon, correspondientes a cada ejercicio social y aquellos otros documentos contables que
deba elaborar con dicha periodicidad de conformidad con la legislacion aplicable vigente en cada momento,
debidamente suscritos por los administradores de la sociedad de que se trate.

“"Estados Financieros Consolidados”: significa los Estados Financieros, a nivel combinado del Grupo,
correspondientes a cada ejercicio social anual, debidamente auditados y aquellos otros documentos
contables que deba elaborar con periodicidad anual de conformidad con la legislacion aplicable vigente en
cada momento.

“Estados Financieros Semestrales Consolidados”: significa la cuenta de resultados y el informe de
actividad semestral agregados a 30 de junio, incluyendo los balances semestrales individuales a nivel
combinado del Grupo.

“Fecha de Calculo”: significa, salvo que se establezca lo contrario en las condiciones Finales de cada
Emisién, la fecha en la que es formalizado el/los contrato/s instrumentando el Endeudamiento adicional.

"Fecha de Pago": significa cada una de las fechas de pago de intereses o cupdn de los Bonos, asi como la
Fecha de Vencimiento Final en la que el Emisor debe reembolsar a los Bonistas la totalidad del principal de
los Bonos de los que cada Bonista sea titular, segun se especifique en las Condiciones Finales de cada
Emisidén.

"Filial" o "Filiales": significa la/s sociedad/es dependiente/s de URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.
"Grupo” o “Grupo URBAS": significa URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A. y sus Filiales.

"IBERCLEAR" significa la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de
Valores, S.A.U.

"Ley del Mercado de Valores" o "LMV": significa el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, modificado por la Ley 5/2021 de
12 de abril.

“Ley de Sociedades de Capital”, significa el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, modificado por la Ley 5/2021, de 12 de abril.

"Ley Concursal": significa el Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Concursal, en su redaccion vigente (tal y como haya sido modificado en cada momento,
incluyendo por la ley 16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley Concursal).

"MARF" o "Mercado": significa Mercado Alternativo de Renta Fija.

"Partes Vinculadas": significa (i) cualquiera de los accionistas del Emisor o de cualquier sociedad del
Grupo, todos ellos directa o indirectamente (a través de sociedades o de cualquier otra forma); (ii) cualquier
sociedad sobre la cual el Emisor o cualquier sociedad del Grupo ejerza control, de conformidad con la
definicion establecida en el articulo 42 del Codigo de Comercio, u tenga de forma directa o indirecta una
participacion igual o superior al 25% del capital social de dicha sociedad; (iii) cualquiera de los consejeros
o directivos del Emisor o cualquier otra sociedad del Grupo, todos ellos directa o indirectamente (a través



de sociedades o de cualquier otra forma); y/o cualquier otra persona fisica o juridica, o entidad, que tenga
tal caracter de conformidad con la normativa mercantil, tributaria o de otro tipo aplicable en cada momento.

"Periodo de Interés": significa cada uno de los sucesivos periodos de tiempo comprensivos de los dias
efectivos transcurridos entre cada Fecha de Pago, incluyendo la Fecha de Pago inicial y excluyendo la Fecha
de Pago final, en los que se divide la duraciéon de cada Emisidn a los efectos de devengo de intereses.

“Periodo Non-Call” significa, el periodo de tiempo que, en su caso, se fije en las Condiciones Finales de
cada Emision y, durante el cual, el Emisor no podra llevar a cabo la amortizacién anticipada total o parcial
conforme los términos del presente apartado 8.8.3.

"Programa": significa el programa de renta fija para la Emision de los Bonos en una o varias Emisiones
durante el plazo de vigencia de un (1) afio, aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad
mediante acuerdo de fecha 28 de diciembre de 2022, con la denominacion de "Programa de Bonos Urbas
2023" que se recoge en este Documento Base Informativo.

“Ratio de Apalancamiento Neto"”: significa el ratio que se establezca en las Condiciones Finales de cada
Emisién.

"Real Decreto-ley 21/2017": significa el Real Decreto-ley 21/2017, de 29 de diciembre, de medidas
urgentes para la adaptacidn del derecho espafiol a la normativa de la Unidn Europea en materia del mercado
de valores.

"SMN" significa sistema multilateral de negociacidn.

"Supuesto de Amortizacion Anticipada": significa en relacion con los Bonos, cualquiera de los supuestos
especificados en el apartado 8.8 de este Documento Base Informativo como Supuestos de Amortizacion
Automatica, Supuestos de Amortizacion Anticipada Individual o Supuestos de Amortizacion Anticipada por
Régimen de Mayorias.

"URBAS": significa URBAS GRUPO FINANCIERO, S.A.



ANEXO 3

LINKS DE ACCESO A LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INDIVIDUALES DEL EMISOR
CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2021 Y 2020 Y A LA INFORMACION FINANCIERA DEL
PRIMER SEMESTRE DE 2022

Estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes

: enlace
al primer semestre de 2022.
Cuentas anuales consolidadas e individuales del Emisor correspondientes al
ejercicio 2021, junto con sus correspondientes informes de auditoria e enlace
informes de gestion.
Cuentas anuales consolidadas e individuales del Emisor correspondientes al
ejercicio 2020, junto con sus correspondientes informes de auditoria e enlace

informes de gestion.


https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/09/Informe-Financiero-Semestral-1S2022.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2022/05/Informe-Anual-2021-Consolidado.pdf
https://grupourbas.com/wp-content/uploads/2021/12/1.-Informe-Anual-2020.pdf

ANEXO 4

MODELO DE REGLAMENTO DEL SINDICATO DE BONISTAS PARA CADA EMISION

TiTULOI

CONSTITUCION, DENOMINACION, OBJETO, DOMICILIO Y DURACION DEL SINDICATO DE BONISTAS

ARTiICULO 1. - CONSTITUCION

Con sujecidn a lo dispuesto en el Capitulo IV del Titulo XI del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, modificado por la Ley 5/2021, de 12 de abril (la "Ley de Sociedades de Capital"),
una vez se hayan suscrito y desembolsado los Bonos (los “Bonos”), por aquellas personas que tengan la consideracion de Bonistas (los
“Bonistas”), emitidos por Urbas Grupo Financiero S.A. (el “Emisor”) bajo la Emision “[...]” al amparo del Programa de Bonos Urbas

2023 (la “Emision”), quedara constituido el sindicato de bonistas correspondiente a la Emision (el “Sindicato de Bonistas”).

El Sindicato de Bonistas se regird por el presente reglamento y por la Ley de Sociedades de Capital y demds disposiciones legales
vigentes.

ARTICULO 2. - DENOMINACION

El Sindicato se denominara "Sindicato de Bonistas del Programa de Bonos Urbas 2023".

ARTICULO 3. - OBJETO

El Sindicato tendra por objeto la representacion y defensa de los legitimos intereses de los Bonistas frente al Emisor, mediante el ejercicio
de los derechos que le reconocen las Leyes por las que se rigen y el presente reglamento, para ejercerlos y conservarlos de forma
colectiva, y bajo la representacion que se determina en las presentes normas.

ARTICULO 4. - DOMICILIO

El domicilio del Sindicato se fija en calle Gobelas 15, 28023 Madrid.

La Asamblea General de Bonistas podra, sin embargo, reunirse, por conveniencia del momento, en otro lugar de la ciudad de Madrid,
expresandose asi en la convocatoria o en cualquier otro lugar si la Asamblea se celebrase con el caracter de universal.

ARTICULO 5. - DURACION
El Sindicato estara en vigor hasta que se haya satisfecho los Bonistas cuantos derechos por principal, intereses o cualquier otro concepto
les corresponda, o se hubiese procedido a la amortizacion de la totalidad de los Bonos de acuerdo con los términos y condiciones de los

Bonos.

TITULO II
REGIMEN DEL SINDICATO

ARTICULO 6. - GRGANOS DEL SINDICATO

El gobierno del Sindicato correspondera:

(i) A la Asamblea General de Bonistas (la “Asamblea General”); y
(i) Al Comisario de la Asamblea General (el "Comisario”).
ARTICULO 7. - NATURALEZA JURIDICA

La Asamblea General, debidamente convocada y constituida, es el 6rgano de expresion de la voluntad de los Bonistas, con sujecion al
presente reglamento, y sus acuerdos vinculan a todos los Bonistas en la forma establecida por las Leyes.

ARTICULO 8. - LEGITIMACION PARA LA CONVOCATORIA

La Asamblea General sera convocada por el 6rgano de administracién del Emisor o por el Comisario, siempre que cualquiera de ellos lo
estime conveniente.



Sin perjuicio de lo anterior, el Comisario debera convocarla cuando lo soliciten por escrito de forma fehaciente, y expresando el objeto
de la convocatoria (y los puntos del orden del dia a tratar), los Bonistas que representen, por lo menos: (i) la vigésima parte del importe
total de los Bonos que no estén amortizados; o (ii) el minimo que legalmente se establezca. En este caso, la Asamblea General deberd
convocarse para ser celebrada dentro de los 45 dias siguientes a aquel en que el Comisario hubiere recibido la solicitud por escrito.

No obstante, la Asamblea General se entendera convocada y quedaria validamente constituida para tratar de cualquier asunto de la
competencia del Sindicato, siempre que estén presentes los Bonistas representantes de todos los Bonos en circulacion y los asistentes
acepten por unanimidad la celebracién de la Asamblea General.

ARTICULO 9. - FORMA DE CONVOCATORIA POR EL EMISOR

La convocatoria de la Asamblea General por el Emisor se hara por lo menos 15 dias antes de la fecha fijada para su celebracién mediante:
(i) anuncio que se publicara en la pagina web del MARF o (ii) anuncio en el "Boletin Oficial del Registro Mercantil".

El plazo se computara a partir de la fecha de la publicacién del anuncio. No se computaran en el plazo ni el dia de la publicacién del
anuncio ni el de la celebracion de la Asamblea General de Bonistas.

En todo caso, se expresara en el anuncio el nombre de la sociedad y la denominacion del Sindicato, el lugar y la fecha de reunidn, tanto
en primera como en segunda convocatoria debiendo mediar entre ambas, al menos, 24 horas, los asuntos que hayan de tratarse y la
forma de acreditar la titularidad de los Bonos para tener derecho de asistencia a la Asamblea General.

La convocatoria de la Asamblea General podra prever que la Asamblea General se celebre (a) de forma Unicamente presencial, (b) de
forma presencial con la posibilidad de asistir remotamente, por medios electronicos o telematicos, o, (c) cuando la ley lo permita y existan
motivos que lo aconsejen, y en las condiciones previstas en la ley, de forma exclusivamente telematica. En caso de que se prevea la
posibilidad de asistencia remota, la convocatoria incluira las instrucciones para asistir de forma remota asi como los plazos, formas y
modos de ejercicio de los derechos de los Bonistas, y se garantizara debidamente la identidad del asistente.

No obstante, la Asamblea General de Bonistas se entendera convocada y validamente constituida para tratar de cualquier asunto de la
competencia del Sindicato, siempre que estén presentes o debidamente representados los Bonistas titulares de todos los Bonos en
circulacion y los asistentes acepten por unanimidad la celebracién de la Asamblea y el orden del dia.

ARTICULO 10. - DERECHOS DE ASISTENCIA

Tendran derecho de asistencia a la Asamblea General los Bonistas que lo sean, con cinco (5) dias de antelacion, por lo menos, a aquel
en que haya de celebrarse la reunion.

Los miembros del érgano de administracion del Emisor tendran derecho de asistencia a la Asamblea General aunque no hubieren sido
convocados.

El Comisario debera asistir a la Asamblea General aunque no la hubiera convocado.

ARTICULO 11. - DERECHO DE REPRESENTACION

Todo Bonista que tenga derecho de asistencia a la Asamblea General podrd hacerse representar por medio de otro Bonista. Ademas,
todo Bonista con derecho de asistencia podra hacerse representar por el Comisario, aunque en ningun caso podra hacerse representar
por los consejeros de la sociedad, aunque sean Bonistas. La representacion debera conferirse por escrito y con caracter especial para
cada Asamblea General.

ARTICULO 12. - QUORUM DE ASISTENCIA Y ADOPCION DE ACUERDOS

La Asamblea General adoptara los acuerdos por mayoria absoluta de los votos emitidos.

Por excepcidn, (i) las modificaciones del plazo o de las condiciones del reembolso del valor nominal de los Bonos, y (ii) la declaracion de
la amortizacion anticipada de los Bonos prevista en el apartado 8.8 del Documento Base Informativo requeriran el voto favorable de al

menos dos tercios del importe nominal agregado de los Bonos (la “Mayoria Reforzada de Bonistas”).

A estos efectos:

(i) “Mayoria Reforzada de Bonistas”: significa Bonistas titulares de Bonos que representen, al menos, el 66,67% del importe
nominal vivo en cada momento bajo los Bonos emitidos en cada Emisién; y
(i) “Mayoria Absoluta de Bonistas”: significa Bonistas titulares de Bonos que represen, al menos, el 50,01% de los votos emitidos

en una Asamblea General del Sindicato de Bonistas debidamente convocada.

ARTiICULO 13. - DERECHO DE VOTO

En las reuniones de la Asamblea General cada Bono, presente o representado, conferira al Bonista un derecho de voto proporcional al
valor nominal no amortizado de los Bonos de los que sea titular.
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En todo caso, si asi se previera en la correspondiente convocatoria de la Asamblea General de Bonistas, el voto podra ejercitarse a través
de medios de comunicacién a distancia, incluyendo la correspondencia postal o por medios telematicos siempre que (i) se garantice
debidamente la identidad del Bonista que ejerce el derecho de voto y (ii) este quede registrado en algun tipo de soporte.

No obstante lo anterior, en caso de que cualquiera de los Bonos sea ostentado por el Emisor o cualquier entidad de su Grupo, y mientras
que el Emisor o cualquier entidad de su Grupo ostente la titularidad o esté en posesion de dichos Bonos, quedaran en suspenso los
derechos de voto inherentes a los mismos y estos no se tendran en cuenta a los efectos del calculo del quérum necesario para la Asamblea
General.

ARTiICULO 14. - PRESIDENCIA DE LA ASAMBLEA GENERAL

La Asamblea General estara presidida por el Comisario o en su caso la persona que la Asamblea General designe, quien dirigird los
debates, dara por terminadas las discusiones cuando lo estime conveniente y dispondra que los asuntos sean sometidos a votacién. No
obstante, si el Comisario, por causas ajenas a su voluntad, no pudiera asistir a la Asamblea General, ésta podra designar a la persona
encargada de la presidencia.

Adicionalmente, los intervinientes podran designar a un secretario de la Asamblea General.

ARTICULO 15. - LISTA DE ASISTENCIA

El Comisario formara, antes de entrar a discutir el orden del dia, la lista de los asistentes, expresando el caracter y representacion de
cada uno y el nimero y saldo de Bonos propios o ajenos con que concurren.

ARTICULO 16. - FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL

La Asamblea General podra acordar lo necesario para la mejor defensa de los legitimos intereses de los mismos frente al Emisor;
maodificar, de acuerdo con el Emisor, los términos y condiciones de los Bonos; destituir o nombrar Comisario; ejercer, cuando proceda,
las acciones judiciales correspondientes y aprobar los gastos ocasionados por la defensa de los intereses de los Bonistas.

ARTICULO 17. - IMPUGNACION DE LOS ACUERDOS

Los acuerdos de la Asamblea General podran ser impugnados por los Bonistas conforme a lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital
para la impugnacion de acuerdos sociales.

ARTICULO 18. - ACTAS
El acta de la sesidn podra ser aprobada por la propia Asamblea General, acto seguido de haberse celebrado ésta, o, en su defecto, dentro
del plazo de 15 dias, por el Comisario y al menos un Bonista designado al efecto por la Asamblea General.
ARTICULO 19. - CERTIFICACIONES
Las certificaciones de las actas seran expedidas por el Comisario.
ARTiICULO 20. - EJERCICIO INDIVIDUAL DE ACCIONES
Los Bonistas solo podran ejercitar individualmente las acciones judiciales o extrajudiciales que corresponda cuando no contradigan los
acuerdos adoptados previamente por el Sindicato, dentro de su competencia, y sean compatibles con las facultades que al mismo se
hubiesen conferido.
TiTuLO 111

REGIMEN DEL SINDICATO

ARTICULO 21. - NATURALEZA JURIDICA DEL COMISARIO

Incumbe al Comisario ostentar la representacion legal del Sindicato y actuar de 6rgano de relacién entre éste y el Emisor.

El Emisor designa a Bondholders, S.L. como Comisario, sin perjuicio de que la Asamblea General pueda destituir al Comisario designado
y nombrar a otra persona si lo considera oportuno. La retribucion del Comisario sera fijada por el Emisor.

ARTICULO 22. - FACULTADES
Seran facultades del Comisario:
(i) Tutelar los intereses comunes de los Bonistas.

(i) Convocar y presidir las Asambleas Generales de Bonistas.
(iii) Informar al Emisor de los acuerdos del Sindicato de Bonistas.



(iv) Vigilar el pago de los intereses y del principal.

(v) Llevar a cabo todas las actuaciones que estén previstas realice o pueda llevar a cabo el Comisario en los términos y condiciones
de los Bonos.
(vi) Ejecutar los acuerdos adoptados en de las Asambleas Generales de Bonistas.

(vii) Ejercitar las acciones que correspondan contra el Emisor o los administradores o liquidadores del Emisor.

(viii) Aceptar, en nombre y representacion de los Bonistas, cualesquiera garantias, incluyendo garantias reales, otorgadas a favor de
los mismos y firmar cualesquiera otros documentos publicos o privados relacionados con dichas garantias que sean necesarios
para su buen fin.

(ix) Firmar, en nombre y representacion de los Bonistas, cualquiera documentos publicos o privados que deban suscribirse al amparo
de, o en relacion con, los Bonos.
(x) En general, las que le confiere la Ley y el presente reglamento.
TITULO IV

DISPOSICIONES ESPECIALES
ARTICULO 23. - SUMISION A FUERO
Para cuantas cuestiones se deriven de este reglamento, que se regiran por la ley espafiola, los Bonistas, por el solo hecho de serlo, se

someten de forma exclusiva, con renuncia expresa a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles, a la jurisdiccion de los Juzgados
y Tribunales de la ciudad de Madrid.
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EMISOR

© urbas

Urbas Grupo Financiero, S.A.
Calle Gobelas 15, 28023 (Madrid)

ENTIDAD COLOCADORA Y AGENTE DE PAGOS

bekafinance

Beka Finance, S.V., S.A.
Calle Serrano 88, 62 planta, 28006 Madrid

ASESOR REGISTRADO

R Af

Analistas Financieros Internacionales, S.A.
Calle Marqués de Villamejor, 5, 28006 Madrid

ASESOR LEGAL DEL EMISOR

A~ CUATRECASAS

Cuatrecasas, Gongalves Pereira, S.L.P.
Calle Almagro, 9, 28010 Madrid

AUDITOR DE CUENTAS

@ pakertilly

Baker Tilly Auditores, S.L.P.
Paseo de la Castellana 137, 42 planta, 28046 Madrid

COMISARIO

BONDHOLDERS

Bondholders, S.L.
Avenida de Francia 17, A, 1, 46023, Valencia, Espafia
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