JAYCO

W GRUPO INMOBILIARIO

Madrid, 14 de septiembre de 2012

COMISION NACIONAL DEL
MERCADO DE VALORES
Direccién General de Mercados
C/Serrano, 47

MADRID

COMUNICACION HECHO RELEVANTE

Por la presente, en cumplimiento de io dispuesto en el articulo 82 de la Ley del
Mercado de Valores y disposiciones concordantes, y en relacién con el Hecho
Relevante publicado el 19 de julio de 2012 (N© Registro 170098), resefiamos a
continuacion las cuestiones planteadas por la CNMV con respecto al mismo y las
respuestas de esta Compafiia a cada una de ellas:

1.1 Razones que han llevado a los administradores de la Sociedad y su grupo a
presentar la solicitud de acogimiento al articulo 5.bis de la Ley Concursal,
indicando expresamente si s€ ha producido en los dos meses siguientes a su
conocimiento del estado de insolvencia del grupo, y si se espera llegar a un
acuerdo de refinanciacion capaz de eliminar el estado de insolvencia actual o
inminente. Adicionalmente, se debera indicar la fecha en la que la Sociedad ha
presentado la documentacion pertinente ante los Juzgados de lo Mercantil.

En la sesion del Consejo de Administracion de AYCO, celebrada el dia 17 del
pasado mes de julio, la Direccibn de la Compahia someti6 a examen vy
aprobacién del Consejo (para su presentacion, en el plazo legaimente
establecido, ante la CNMV) los estados financieros de la sociedad, cerrados al
30.06.2012, correspondientes al primer semestre del afio en curso, asi como el
informe de gestién correspondiente al citado semestre.

En el referido informe de gestion, la Direccion puso de manifiesto que la
Compaiiia, a pesar de su solvencia patrimonial, y debido a la caida de las
ventas, no disponia en estos momentos de suficiente liquidez para cumplir todas
las obligaciones exigibles a corto y medio plazo, por lo que estaba llevando a
cabo negociaciones con los acreedores para proceder a la restructuracién de la
deuda, especificando que dichas negociaciones estaban siendo inicialmente bien
percibidas por la mayoria de acreedores, si bien algunos acreedores se
mostraba muy reticente con la restructuracién.

Examinados los citados estados financieros y conocido el informe de gestion
complementario, el Consejo de Administracion decidié, en la misma sesion, con
el voto unanime de todos sus miembros presentes y representados,



a) Facultar a fa Direccion para que pueda continuar con las negociaciones que
sean necesarias con los acreedores para alcanzar un acuerdo de
refinanciacion y/o de dacion de activos en pago de deudas, para garantizar
la estabilidad financiera de la sociedad, en interés de sus acreedores,
trabajadores y accionistas.

b) Comunicar al Juzgado de lo Mercantil competente dichas negociaciones, al
amparo y en cumplimiento de lo previsto en el articulo 5 bis de la vigente
Ley Concursal.

c) Comunicar dicha situacion, como hecho relevante, a la CNMV, para su
puesta en conocimiento inmediato del mercado.

Ambas comunicaciones fueron efectuadas por la sociedad con fecha 19 del
pasado mes de julio y registradas el mismo dia por la CNMV y el siguiente dia
20 por la oficina de reparto de los Juzgados de lo Mercantil de Madrid, habiendo
correspondido su tramitacién al Juzgado nimero 2.

1.2Grado de avance de las negociaciones con los acreedores a la fecha de
contestacion del presente requerimiento, incluyendo, el numero e importe de las
refinanciaciones alcanzadas. Ademés, se deberd facilitar, en su caso,
informacion sobre los principales aspectos de los acuerdos alcanzados:
ampliacion de plazos, quitas, capitalizacion de deudas, daciones en pago, etc.

En el caso de que una vez alcanzados los acuerdos, la Sociedad disponga de un
informe de experto independiente tal y como determina el articulo 71.6 de la
Ley Concursal, el citado informe deberd ser remitido a esta Comision Nacional a
la mayor brevedad posible.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5 bis de la vigente Ley Concursal, la
sociedad dispone de un plazo de tres meses, a contar desde la comunicacion al
Juzgado, para alcanzar el acuerdo de refinanciacion y/o de dacién de activos en
pago. En el momento actual, aun no habiéndose cerrado el acuerdo, existe una
predisposicién favorable al mismo por parte de una significativa mayoria de
acreedores, aunque como ha quedado dicho con anterioridad, resulta preciso
acercar posiciones con alguna entidad.

En la medida en que las negociaciones se formalicen, lo iremos poniendo en
conocimiento inmediato de la CNMV.

1.3 Manifestacion expresa de la Direccion de AYCO sobre la viabilidad futura de la
misma, debiendo describir las principales estimaciones realizadas, asi como las
bases de elaboracién y el calendario tentativo del plan de viabilidad de la
Sociedad y su grupo. Asimismo, se deberan desglosar las distintas alternativas
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consideradas por los administradores de la Sociedad, que permitan la
continuidad de su actividad y la de su grupo en el corto y medio plazo.

La Direccion de AYCO estima que la viabilidad futura de la sociedad depende del
éxito de las siguientes gestiones, actualmente en curso:

a) Obtencion del acuerdo con sus acreedores, a que se ha hecho referencia en
los apartados anteriores.

b) Acuerdos complementarios con los acreedores hipotecarios para que faciliten
y agilicen la venta a terceros de activos inmobiliarios hipotecados, con
subrogacién de los compradores en los créditos hipotecarios.

c) Incremento de los niveles de capitalizacion de la Compafiia a través de las
distintas férmulas establecidas en la legislacién mercantil.

d) Reduccién de gastos de personal, generales y de servicios exteriores.

e) Obtencion de la financiacion necesaria para finalizar las obras de
rehabilitacion del edificio singular sito en C/ Velazquez, 123, de Madrid.

fy Ampliacion de la actual actividad de promocion inmobiliaria de la Compaiia,
a fin de que ésta pueda aprovechar las oportunidades de negocio que
ofrecera el obligatorio saneamiento de los créditos y activos inmobiliarios de
las entidades financieras, a cuyo objeto se estan estudiando las posibilidades
de que AYCO pueda, alternativamente,

(i) Convertirse en sociedad gestora de activos inmobiliarios, ajustdndose a
las previsiones contenidas en el articulo 3 y ss. del Real Decreto Ley
18/2012, de 11 de mayo, sobre saneamiento y venta de los activos
inmobiliarios del sector financiero.

(i) Convertirse en Sociedad anénima Cotizada de Inversion en el Mercado
Inmobiliaric (SOCIMI), acogida a las disposiciones de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, una vez que ésta se modifique en los términos
contemplados en el Anteproyecto de Ley de Medidas de Flexibilizacion
y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas.

(ili) Fusionarse con otra/s sociedad/es inmobiliaria/s, que respondan a las
caracteristicas resefiadas en los dos parrafos anteriores.

1.4 Adicionalmente, se debera facilitar la siguiente informacion referida al dltimo
cierre contable:
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a) Balance de situacion individual y consolidado, especificando las principales
masas patrimoniales y partidas mas relevantes.

b) Cuenta de resultados individual y consolidada.

¢) Respecto a la cartera de bienes inmuebles, deberan facilitar los valores
contables para las principales categorias de activos (inversiones inmobiliarias y
existencias —terrenos, obras en curso y obras terminadas-), junto con el
deterioro registrado en relacion a cada una de ellas.

En relacién a este punto, deberan determinar si los citados valores se han
tomado de un informe de valoracion realizado por un experto independiente, en
cuyo caso deberan indicar el nombre del tasador, la fecha de emisioén y la fecha
a la cual se refiere el citado informe, asi como si contiene algun tipo de
advertencia o limitacion sobre el alcance de los resultados de las valoraciones,
debiendo describir la metodologia y principales hipétesis empleadas en la
valoracion de los distintos tipos de activos inmuebles.

En caso de que los citados valores no estén basados en un informe de
valoracién realizado por un experto independiente, deberda describirse y
Jjustificarse el método de valoraciéon empleado por la Sociedad, asi como las
principales hipdtesis empleadas en la valoracién de los mencionados activos.

d) Detalle de la deuda total de la sociedad y su grupo:

- Desglosada por vencimientos (tres meses, seis meses, un afio, de uno a
cinco afios y mas de cinco afios), indicando, en su caso, los recursos de los
que dispone para hacer frente a los mismos.

- Desglosada por tipologia: con privilegio especial (garantia real, hipoteca,
prenda, etc.), con privilegio general (trabajadores, Hacienda Publica,
Seguridad Social...), créditos ordinarios, créditos subordinados, créditos
contingentes de cuantia determinada (avales, garantias, etc..).

e) Importe de la deuda vencida y no pagada, distinguiendo la cuantia
correspondiente al principal y a los intereses, y desglosando, adicionalmente, el
importe relativo a entidades de crédito, administraciones publicas y otros
acreedores.

f) En relacién con los importes anteriores, se debera indicar si algun acreedor
ha reclamado judicialmente el pago o tomado alguna otra medida legal, con
anterioridad al acogimiento de la Sociedad y su grupo al articulo 5.bis de la Ley
Concursal, debiendo, en ese caso, describir el estado en que se encuentran los
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citados procedimientos, asi como la cuantia agregada de los importes
reclamados judicialmente.

g) Importe en libros de los activos pignorados como garantia de pasivos y
mencion expresa sobre si la entidad se ha visto obligada a entregar, con
anterioridad al acogimiento de la Sociedad y su grupo al articulo 5.bis de la Ley
Concursal, algun activo pignorado en garantia de deuda.

h) Se deberd describir la existencia de cualqguier otro tipo de garantia concedida
por la Sociedad o su grupo a terceros (avales, etc), indicando expresamente si
algun acreedor se ha visto obligado a hacer uso de las mismas, con anterioridad
al acogimiento de la Sociedad y su grupo al articulo 5.bis de la Ley Concursal.

i) El presupuesto de tesoreria actual en el que se muestren los cobros y pagos
previstos y las necesidades de liquidez (para los préximos 3, 6, 9 y 12 meses).

Acompafiamos la siguiente informacion y documentacion, referida al Ultimo
cierre contable (30.06.2012):

a) Balance de situacién individual y consolidado (Anexos 1y 2).
b) Cuenta de resultados individual y consolidada (Anexos 3y 4).

c) Cartera de bienes inmuebles (Anexo 5), con especificacion del deterioro
registrado en los mismos, tomando los valores de los informes de valoracion
realizados por la sociedad GESTION DE VALORACIONES Y TASACIONES,
S.A. (GESTVALT), informes que fueron validados por los auditores de la
Compafila en el momento de la elaboracién de las cuenta anuales
correspondientes al ejercicio economico de 2011,

En los balances cerrados a 30.06.2012, que les adjuntamos (Anexos 1y 2),
la Compafilia no ha procedido a modificar el valor de sus activos
inmobiliarios, por estimar que, durante este primer semestre de 2012, no se
ha producido variacion significativa en el valor razonable de los mismos con
respecto al cierre de! ejercicio 2011, si bien es intencion de la Compaiiia
solicitar a experto independiente una nueva valoracion de dichos activos
para el cierre del actual ejercicio de 2012, con objeto de que la misma sea
tenida en cuenta para la elaboracion de las cuentas anuales
correspondientes a este ejercicio.
d), e) y f) Detalle de la deuda total de la sociedad y su grupo (Anexo 6),
desglosada por vencimientos, con especificacion de su tipologia, con especial
detalle de la deuda con garantia hipotecaria, y concrecién de los créditos
litigiosos (contingentes) reclamados con anterioridad del acogimiento de la
sociedad al art. 5 bis de la Ley Concursal.

~
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g) AYCO vy sus sociedades dependientes no tienen activos pignorados como
garantfa de pasivos, ni se han visto obligadas a entregar ningun activo
pignorado en garantia de deudas, con anterioridad al acogimiento de la
sociedad al art. 5 bis de la Ley Concursal.

En el Anexo 5, a que se refiere el apartado c) anterior, consta detallado
también el valor en libros de cada uno de los activos hipotecados. AYCO vy
sus sociedades dependientes no se han visto obligadas a entregar ningun
activo hipotecado en garantia de deudas, con anterioridad al acogimiento al
art. 5 bis de la Ley Concursal.

h) AYCO y sus sociedades dependientes no tienen ningun tipo de garantia
concedida a terceros.

i} E! presupuesto de tesoreria actual estd pendiente de elaboracién definitiva,
dado e! momento dinamico de la negociacion con los acreedores para la
restructuracion de la deuda. Tan pronto como se produzca el cierre de dicha
negociacién, procederemos a su redaccion definitiva y a su inmediato envio
a la CNMvV.

Les mantendremos informados, con caracter inmediato, de cualquier circunstancia
gue afecte al procedimiento iniciado y seguido ante el Juzgado de fo Mercantil n¢ 2
de Madrid.

Con esta misma fecha remitimos copia de la presente respuesta a su requerimiento
a nuestro auditor de cuentas DELOITTE, S.L.

Sin otro particular, les saludamos atentamente,

Manuel Alvarez-Cienfuegos Garcia
Secretario del Consejo de Administracion
AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A.
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