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ADVERTENCIAS DE LA CNMV

AL OBJETO DE QUE LOS ACCIONISTAS Y POTENCIALES INVERSORES DE FERGO AISA CONOZCAN LAS
INCERTIDUMBRES DE LA SOCIEDAD, A CONTINUACION SE RECOGE UN RESUMEN DE LAS MAS DESTACADAS.

Patrimonio Neto Negativo a 31/12/2009

A 31/12/2009, el Patrimonio Neto consolidado de la Sociedad es negativo y por importe de -161.230.265,99
euros. Si se tuvieran en cuenta las ampliaciones de capital con cargo a aportaciones no dinerarias realizadas
con posterioridad a dicha fecha y por importe de 71.132.865 euros, el Patrimonio Neto seguiria siendo
negativo y por importe de -90.097.400,99 euros. Informacion mas detallada de la evolucién del patrimonio de
la Sociedad y de sus implicaciones legales puede encontrarse en el apartado 10.1, paginas 57 a 61 del folleto
informativo.

Resultados negativos durante los ultimos tres ejercicios

En los tres ultimos ejercicios registrados, el resultado atribuido a la Sociedad ha sido negativo y por los
siguientes importes: afio 2007, -138.072.847,38 euros; 2008, -241.648.350,60 euros y 2009, -95.538.919,92
euros. En cada uno de esos ejercicios la Sociedad ha registrado los siguientes cargos por deterioro acumulado
del valor de sus existencias:

— Afio 2007: 67,6 millones de euros.

— Afio 2008: 282,4 millones de euros.

— Ano 2009: 266,9 millones de euros.

Acuerdo con el Grupo Fergo e incorporacion al Grupo Fergo Aisa de la entidad If-1f Slait, S.L.

En mayo de 2009, la Sociedad llegé a un acuerdo con el Grupo Fergo para la integracion de sus actividades
tal como se describe en las paginas 114 y 115 del folleto informativo. A raiz de dicha integracion, se ha
incorporado al accionariado de la Sociedad D. Carlos Fernandez Gomez, actual Presidente y Consejero
Delegado, y titular de una participacion del 28,803% en la Sociedad. En el marco de ese proceso, en julio de
2009 la Sociedad adquiri6 a D. Carlos Fernandez Gémez y a sociedades por él controladas, la nuda propiedad
de la totalidad de las participaciones sociales de una entidad denominada If-If Slait, S. L., que, a fecha
31/12/2009, tenia un patrimonio neto negativo de -1.708.298,80 euros. El precio pagado por la adquisicion ha
sido de 90.184 euros, manteniendo D. Carlos Fernandez Gémez el usufructo de las participaciones.

El activo de If-If Slait, S. L., estd compuesto fundamentalmente por inversiones inmobiliarias cuyo valor en
libros asciende a 184,6 millones de euros, en este importe se incluyen participaciones en sociedades que
tienen como objeto la promocion inmobiliaria cuyo valor en libros asciende a 44,3 millones de euros. If-If
Slait, S. L., no dispone de tasaciones que soporten el valor actual de los activos y, a fecha del presente folleto
informativo, estd pendiente de determinarse el importe a registrar por deterioro o depreciaciéon de dichos
activos. A juicio de la Sociedad, si se realizara una valoracion actual sobre todos estos activos, podria
producirse un deterioro de su valor de aproximadamente un 30% con respecto a su valor contable.

Adicionalmente, If-If Slait, S. L., seguin se afirma en el folleto informativo, no esta obligada a someter sus
estados financieros anuales a auditoria de cuentas.

Carga financiera y pago de la deuda

En el apartado10.3 del folleto informativo, pagina 65 a 67, se describe el calendario de pago de los intereses y
del principal de la deuda financiera de la Sociedad una vez finalizado el proceso de refinanciacién con las
entidades acreedoras a que se refieren las paginas 63 a 65. En el supuesto de que la Sociedad no fuera capaz
de cumplir con los ratios exigidos por las entidades acreedoras y/o de generar fondos suficientes para atender
dichos pagos, se veria en la obligacién de refinanciar de nuevo su deuda que, en caso de no obtenerse, podria
provocar la declaracién de concurso.



Préxima ampliacion de capital

El Contrato de Refinanciacién, paginas 63 a 65 del folleto informativo, establece el cumplimiento de diversas
obligaciones, entre otras, se encuentra la necesidad de realizar una ampliacion de capital con aportaciones
dinerarias, antes del 30 de junio de 2010, por un importe minimo de 23 millones de euros. Actualmente, no
existe constancia de que dicha ampliacién vaya a estar asegurada, ni existe ningin compromiso de acudir a
la misma por parte de los principales accionistas de la Sociedad.

Transacciones entre partes vinculadas

En los apartados 5.2.1 y 19 del folleto informativo (paginas 29 y 83 a 87) se describen las operaciones
vinculadas realizadas por la Sociedad con sus accionistas de referencia.

Tras el acuerdo alcanzado con el Grupo Fergo antes citado, se han continuado realizando operaciones de la
naturaleza indicada entre la Sociedad y el referido accionista y entre la Sociedad y la mercantil If-If Slait.
S.L. A fecha de verificacién del presente folleto informativo, la ejecucion de alguna de esas operaciones esta
condicionada al cumplimiento de ciertos requisitos entre los que destaca la obtencidn de un informe previo de
valoracion de los activos transmitidos por If-1f Slait, S.L. a la Sociedad.
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. FACTORES DE RIESGO

Los negocios de Fergo Aisa (“Fergo Aisa” o la “Sociedad”) y sus sociedades dependientes
(conjuntamente, el “Grupo Fergo Aisa”) estdn condicionados tanto por factores intrinsecos,
exclusivos del Grupo Fergo Aisa, como por determinados factores exdgenos que son comunes a
cualquier empresa de su sector. Cualquiera de estos riesgos podria provocar un impacto sustancial
negativo en el negocio, los resultados y la situacién financiera del Grupo Fergo Aisa, asi como riesgos
adicionales actualmente desconocidos, o no considerados como relevantes por la Sociedad.

A. RIESGOS ESPECIFICOS DEL GRUPO FERGO AISA
1. El actual desequilibrio patrimonial de la Sociedad podria afectarle negativamente

A 31 de diciembre de 2009, el patrimonio neto consolidado de la Sociedad era de -161,2 millones de
euros, incluyendo una provision por deterioro de existencias por importe de 266,9 millones de euros.
Asimismo, a 31 de diciembre de 2009, el patrimonio neto individual de Fergo Aisa ascendia a -61,1
millones de euros, incluyendo una provisién por deterioro de existencias por importe 45,9 millones de
euros. Tras la Ampliacién no Dineraria (segun se define més adelante) ejecutada en enero de 2010, el
patrimonio neto individual actual asciende a 10 millones de euros aproximadamente.

El Real Decreto Ley 10/2008, de 31 de marzo (cuya vigencia ha sido ampliada por el Real Decreto
Ley 5/2010, de 31 de marzo) permite que las pérdidas por deterioro reconocidas en la cuentas anuales
de las sociedades durante los 2 ejercicios anuales siguientes al de 31 de diciembre de 2008, derivadas
del “inmovilizado material”, de las “inversiones inmobiliarias” o de las “existencias”, no se tengan en
cuenta a los efectos del régimen legal general de reduccién obligatoria de capital por pérdidas (art.
163.1 de la LSA) o de disolucién por pérdidas graves (art. 260.1.4° LSA). Teniendo en cuenta la
provision por deterioro de 45,9 millones de euros, a 31 de diciembre de 2009, y la Ampliacién no
Dineraria, el patrimonio neto individual de la Sociedad ascenderia a 55,9 millones de euros a 31 de
diciembre de 2009. En este caso, la Sociedad no se encontraria en causa de disolucion, aunque si
tendria la obligacion de reducir capital, por haber reducido su patrimonio neto por debajo de las dos
terceras partes del capital social, si en el transcurso de un ejercicio social no hubiera recuperado el
patrimonio. Asimismo la reserva legal no esta totalmente dotada a 31 de diciembre de 2009.

A 31 de marzo de 2010, la provision por deterioro ascenderia a 39.199.805,20 euros Yy, por tanto, el
patrimonio neto individual de la Sociedad seria de 50.480.354,36 euros. Conforme a ello y al igual que
a 31 de diciembre de 2009, la Sociedad no se encontraria en causa de disolucién si bien tendria la
obligacion de reducir capital si en el transcurso de un ejercicio social no hubiera recuperado el
patrimonio.

2. Elevado endeudamiento de Grupo Fergo Aisa

Las empresas que operan en el sector inmobiliario requieren un nivel importante de inversion para
garantizar el desarrollo de sus proyectos y el crecimiento de su negocio mediante la adquisicion de
inmuebles en patrimonio y/o suelo. El endeudamiento financiero neto del Grupo Fergo Aisa ha crecido
de forma considerable en los Gltimos ejercicios, alcanzando los 348,5 millones de euros a 31 de
diciembre de 2009, si bien respecto al ejercicio 2008 ha disminuido un 19,4%. Este aumento del
endeudamiento puede tener como consecuencia un encarecimiento del coste de la financiacion a la que
necesite acceder, al tiempo que conlleva un aumento de los gastos financieros derivados de la misma.



El repago de esta financiacion se lleva a cabo en parte a través del flujo de caja generado por las
actividades del Grupo Fergo Aisa. Dada la actual crisis del sector financiero internacional y, en
particular, del mercado inmobiliario en Espafia y del Grupo Fergo Aisa, la Sociedad podria no obtener
los flujos de caja necesarios para atender todos los pagos de su deuda, lo que podria ocasionar un
impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de Fergo Aisa. El
coste financiero de la deuda que la Sociedad tendra que desembolsar en 2010 asciende a 8,22 millones
de euros.

En este sentido, la Sociedad no ha obtenido los flujos de caja necesarios para atender todos los pagos
de su deuda, lo que ha originado que la Sociedad haya refinanciado recientemente su deuda segln se
describe en el factor de riesgo siguiente.

3. Riesgos derivados de la reciente reestructuracion de la deuda de Fergo Aisa sometida al
cumplimiento de determinadas condiciones.

En agosto de 2006, Fergo Aisa suscribi6 un contrato de financiacién (el “Contrato de Financiacion™)
con un grupo de entidades de crédito (conjuntamente, las “Entidades Acreditantes™) por un importe
total de 100 millones de euros. A 31 de diciembre de 2008, la Sociedad no cumplia los ratios exigidos
en el Contrato de Financiacion, segin el correspondiente informe emitido por BDO Audiberia
Auditores S.L. (“BDO™), por lo que dicho préstamo podia ser declarado vencido y exigible por las
Entidades Acreditantes. Debido a ello, Fergo Aisa inicié un proceso de reestructuracién de la deuda
financiera de Fergo Aisa que concluyo, en abril de 2010, con la firma un contrato de novacién del
Contrato de Financiacién (el “Contrato de Refinanciacién’), cuyas caracteristicas y obligaciones
principales para Fergo Aisa se describen en el epigrafe 10.3 del Documento de Registro.

El Contrato de Refinanciacion establece al cumplimiento por parte de la Sociedad, antes del 30 de
junio de 2010, de las siguientes obligaciones principales, entre otras:

(i)  Aportacion a la Sociedad de fondos por un importe minimo de 23 millones de euros,
como resultado de la ampliacion de capital con aportaciones dinerarias (la “Ampliacion
Dineraria”) que la Sociedad tienen previsto realizar préximamente o, en su defecto,
mediante cualquier otro tipo de aportacion que tenga la consideracion de deuda
subordinada.

(i) En relacion con una serie de préstamos bilaterales con garantia personal y con garantia
hipotecaria (conjuntamente, los “Préstamos Bilaterales™) suscritos por la Sociedad con
distintas entidades financieras por un importe total de 292 millones, novacion de aquellos
Préstamos Bilaterales que no estaban refinanciados en la fecha del Contrato de
Refinanciacion (un 5,5% del total de deuda los Préstamos Bilaterales).

(iii)  Alcanzar un acuerdo para la compensacion de los créditos (por un importe total de 3
millones de euros) de aquellos acreedores de la Sociedad que no acudieron a la
ampliacion de capital mediante la compensacién de ciertos créditos (la “Ampliacién por
Compensacion de Créditos™), que la Sociedad realiz6 en enero de 2010.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad ha refinanciado aproximadamente el
95,9% del total de la deuda correspondiente a los Préstamos Bilaterales. ElI 4 de enero de 2010 se
ejecutaron la Ampliacién por Compensacion de Créditos y una ampliacion de capital con aportaciones
no dinerarias, consistente en participaciones sociales (la “Ampliacion no Dineraria”, conjuntamente
con la Ampliacién Dineraria y la Ampliacion por Compensacion de Créditos, las “Ampliaciones de
Capital”), segun se detalla en el epigrafe 21.1.1.a) del Documento de Registro.



Los ratios exigidos por las Entidades Acreditantes a cumplir a cierre de los diferentes ejercicios son
los siguientes:

Ratio Rango estipulado Ratio a 31/12/2009

<3,5 para los ejercicios 2010 y 2011

- <3 para los ejercicios 2012 y 2013
Ratio Deuda Financiera Neta/Patrimonio”) P , J_ - Y 3,30
<3 a partir del ejercicio 2014 y hasta la

Fecha de Vencimiento Final

Ratio Deuda Financiera Neta excluyendo Préstamos . L
. . : . <0,5 a partir del ejercicio 2012 1,18
Hipotecarios Subrogables/Patrimonio Neto

Ratio Deuda Financiera Neta/Valor de Mercado de

. <50% a partir del 2012 93%
los Activos (GAV)

(*):  Sin incluir las pérdidas por deterioro incluidas en las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que en el caso del ejercicio 2009
ascendieron a 266,9 millones de euros.

Como consecuencia de todo lo anterior, en caso de no cumplirse las obligaciones impuestas y de no
obtenerse la correspondientes dispensa (waiver) de las Entidades Acreditantes, éstas podrian declarar
el vencimiento anticipado de la deuda y, por tanto, del Contrato de Refinanciacion. En este caso, la
Sociedad se veria obligada a intentar refinanciar de nuevo su deuda que, en caso de no obtenerse,
podria provocar, en Gltima instancia, la declaracion de concurso de la Sociedad.

Asimismo, si persiste la actual situacion de crisis econémica y financiera, que afecta especialmente al
sector inmobiliario, y continta el deterioro de los niveles de liquidez del Grupo Fergo Aisa, existe la
posibilidad de que la Sociedad no pueda cumplir con las obligaciones y los ratios financieros exigidos
en el Contrato de Refinanciacién y, por tanto, de que no atienda sus obligaciones de amortizacion de la
deuda.

En caso de incumplimiento, la Sociedad se veria obligada a intentar refinanciar de nuevo su deuda
que, de no obtenerse, habilitaria a las correspondientes Entidades Acreditantes para declarar el
vencimiento anticipado de sus créditos y a ejecutar las correspondientes garantias, lo que podria
ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del
Fergo Aisay, en Gltima instancia, podria provocar la declaracion de concurso de la Sociedad.

4. Riesgo de iliquidez debido al fondo de maniobra consolidado negativo de Fergo Aisa

El Grupo Fergo Aisa estd4 expuesto al riesgo de imposibilidad de disponer efectivo en el momento
oportuno o de no convertir activos en efectivo cuando sea necesario, lo puede impedir o dificultar el
pago de las obligaciones corrientes, e incluso derivar en problemas de continuidad del negocio.

A 31 de diciembre de 2009, la Sociedad presentaba un fondo de maniobra consolidado de -130,2
millones de euros. Este fondo de maniobra incorpora deudas con entidades de crédito con vencimiento
superior a 1 afio, que se reclasificaron como pasivo corriente al estar financiando activos (existencias)
que se registran como activos corrientes. Dicho fondo de maniobra negativo podria originar que Fergo
AISA tuviese dificultades para atender sus pagos a corto plazo. Si la Sociedad no dispusiese de la
liquidez suficiente en el momento necesario, podria producirse un impacto sustancial adverso en las
actividades, el resultado de las operaciones o en la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.



5. El incremento de los ingresos de explotacion en 2009 con respecto a 2008 no es
representativo de un aumento efectivo en las ventas.

En el ejercicio 2009, el importe de las ventas consolidadas de la Sociedad se incrementd un 45,4% con
respecto al 2008. No obstante, del importe total de la cifra de negocio consolidada de 2009 (129,8
millones de euros), un 48% se corresponde con daciones en pago de deudas de Fergo AISA. Por tanto,
detrayendo el importe de estas daciones en pago, el ejercicio 2009 hubiera supuesto una disminucion
en las ventas consolidadas del 24% con respecto al 2008.

6. Un deterioro de los activos de If If Slait podria afectar significativamente a Fergo Aisa

La Sociedad, a través de una de sus sociedades dependientes, es titular de la nuda propiedad del 100%
de las participaciones sociales de If If Slait, S.L. (“If If Slait”) (véase epigrafe 5.2.1 “Ejercicio
2009—Inversiones™). Los estados financieros If If Slait correspondientes al ejercicio 2009, que no
consolidaron con los del Grupo Fergo Aisa a 31 de diciembre de 2009, no reflejan un eventual
deterioro de sus activos inmobiliarios debido a la inexistencia de tasaciones actualizadas sobre los
mismos. Asimismo, la partida “inversiones en el grupo y asociadas” incluye participaciones de If If
Slait, junto con determinadas Cajas de Ahorro (véase epigrafe 7.1), en el capital de empresas
inmobiliarias, de cuyos activos inmobiliarios no existen tasaciones actualizadas. A juicio de la
Sociedad, si se realizara una valoracion actual sobre todos estos activos de If If Slait podria producirse,
en su caso, un deterioro de su valor de aproximadamente un 30% con respecto a su valor contable a 31
de diciembre de 2009, lo cual podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, el
resultado de las operaciones o en la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa, particularmente en el
supuesto de que los estados financieros de If If Slait consolidaran con los del Grupo Fergo Aisa.

7. Riesgos derivados del desarrollo de nuevos segmentos de negocio a raiz de la integracion con
el Grupo Fergo.

En mayo de 2009, la Sociedad llegé a un acuerdo con el Grupo Fergo para la integracion de sus
actividades con Fergo Aisa (anteriormente denominada Actuaciones Actividades e Inversiones
Inmobiliarias, S.A.), tal y como se describe en el epigrafe 22 del Documento de Registro.

Fruto de esta integracion Fergo Aisa ha pasado a desarrollar 4 nuevas actividades (prefabricados de
hormigon, construccion de obra civil y publica, estructurista y ferrallista) desarrolladas por
Alternativas Técnicas de los Forjados, S.L. (“Atefor”), Técniques D’aixecament, S.L. (“Tecniques™)
y Pubaser, S.L. (“Pubaser”). Por tanto, Fergo Aisa estara expuesto a los riesgos asociados a estas
actividades, tales como, riesgo de demanda, los asociados a la cartera de obra de construccion, los
asociados a posibles retrasos en la construccion o la dependencia del sector publico (concurso,
subasta), entre otros. A 31 de diciembre de 2009, el importe total de las ventas de estas 3 sociedades
fue de de 11,5 millones de euros y su contribucion al beneficio consolidado de Fergo Aisa hubiese
sido de 0,3 millones de euros.

Si Fergo Aisa no fuese capaz de desarrollar adecuadamente estos nuevos segmentos de negocio,
objetivos clave en la nueva estrategia corporativa de la Sociedad, podria producirse un impacto
sustancial negativo en sus actividades, sus resultados y su situacion financiera y, en ultima instancia,
en la viabilidad de Fergo Aisa.



8. La capacidad de Fergo Aisa para continuar sus operaciones dependera, entre otras causas,
del éxito de la operacion de integracién con el Grupo Fergo.

Las cuentas anuales consolidadas de Fergo Aisa correspondientes al ejercicio 2007, 2008 y 2009
fueron auditadas por BDO con las salvedades que se detallan recogen en el epigrafe 20.4.1 del
Documento de Registro. Entre ellas y por lo que respecto al ejercicio 2009, BDO sefialo lo siguiente:

“ ... A la fecha actual la capacidad del Grupo Fergo Aisa para continuar sus
operaciones, realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segin la
clasificacion que figura en las cuentas anuales consolidadas adjuntas dependera del
cumplimiento de las obligaciones del acuerdo de novacion del préstamo sindicado
anteriormente mencionado que engloba también la refinanciacion de las deudas
bilaterales, del éxito de la operacidn corporativa mencionada en el parrafo anterior, de
la recuperacion del mercado inmobiliario, y del apoyo de los accionistas y/o entrada de
nuevos inversores mediante nuevas ampliaciones de capital, lo que no es susceptible de
evaluacién objetiva por nuestra parte.”

Por tanto, si la operacion de integracion de la Sociedad con las sociedades del Grupo Fergo que se
describe en el factor de riesgo 7 anterior y en el epigrafe 22 del Documento de Registro, entre las otras
causas citadas, no tuviese éxito, podria ocasionarse un impacto sustancial adverso en las actividades,
los resultados y la situacion financiera del Fergo Aisa y, en ultima instancia, podria provocar la
declaracion de concurso de la Sociedad.

9. La valoracidn de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo Fergo Aisa podria no reflejar
de forma precisa y certera el valor de los mismos.

Anualmente, el Grupo Fergo Aisa encarga a expertos independientes una valoracion de la totalidad de
sus activos inmobiliarios. No obstante, como ya ha sucedido de forma generalizada en el sector
inmobiliario, el valor de mercado de los activos del Grupo Fergo Aisa podria reducirse ain mas por
varios factores, tales como un incremento de la oferta de suelo urbanizable o de patrimonio en alquiler,
0 en caso de un agravamiento o prolongacion de la actual crisis del mercado inmobiliario.

Aungue Fergo Aisa realice auditorias, valoraciones y estudios de mercado de los activos, asi como
verificaciones de sus requerimientos legales y técnicos, existe la posibilidad de que, una vez
adquiridos los activos, puedan aparecer hechos significativos desconocidos en el momento de la
adquisicion, tales como limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, 0 que no se
cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que la
valoracion de sus activos pudiera verse reducida, lo que podria provocar un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo Fergo Aisa.

Por encargo de la Sociedad, Knight Frank Espafia, S.A. (“Knight Frank™) como sociedad de
valoraciones independiente, ha valorado el patrimonio inmobiliario del Grupo Fergo Aisa, a 31 de
diciembre de 2009, en 373 millones de euros. Sin embargo, la valoracion de cartera inmobiliaria es
relativamente subjetiva ya que esta basada en estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades
esperadas y transacciones comparables. Si dichas estimaciones fuesen incorrectas harian que el valor
de la cartera inmobiliaria del Grupo Fergo Aisa pudiera ser erroneo. Ademas, los valores de los
inmuebles y terrenos han podido cambiar desde la fecha de realizacion de la valoracion, por lo que
existe la posibilidad de que una valoracion a una fecha mas reciente arroje un valor inferior.



En concreto, el impacto acumulado, antes de impuestos, de la valoracion a mercado de las existencias
de los activos inmobiliarios del Grupo Fergo Aisa, ha implicado una reversion del deterioro aplicado
en ejercicios anteriores de 15,6 millones de euros en su resultado consolidado del ejercicio 2009 y un
deterioro acumulado de 266,9 millones de euros en su patrimonio neto consolidado a 31 de diciembre
de 2009.

Considerando que en el transcurso del 2010 podrian producirse disminuciones adicionales en las
valoraciones de los activos inmobiliarios, especialmente en el caso del suelo rastico, que conforma una
parte muy significativa (90%) del total de la cartera del Grupo Fergo Aisa, y dada la dificil situacion
financiera del mercado inmobiliario y del Grupo Fergo Aisa en particular, podrian existir minusvalias
adicionales en el valor de mercado de las existencias del Grupo Fergo Aisa, no registradas en las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2009, dependiendo de la evolucion del mercado
inmobiliario durante el 2010.

En la actualidad, una eventual disminucion del 10% en la valoracién de los activos respecto a la
valoracion efectuada a 31 de diciembre de 2009, podria suponer una pérdida adicional de
aproximadamente 37 millones de euros.

La valoracion de la cartera inmobiliaria del Grupo Fergo Aisa no puede interpretarse como estimacion
o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que el Grupo Fergo Aisa tratase de
vender activos en el mercado ni como estimacién o indicacion de los precios a los que podrian
negociarse las acciones de la Sociedad en las Bolsas de Madrid y Barcelona.

10. Riesgos relacionados con la promocion de viviendas

Una de las actividades principales del Grupo Fergo Aisa es la promocion de viviendas, lo cual implica
una serie de riesgos asociados entre los cuales cabe destacar los siguientes:

¢ Un incremento en los costes de un proyecto con respecto a los calculados inicialmente.

e Un retraso en la ejecucion de proyectos que potencialmente podria exigir el pago de penalizaciones
a los clientes y mayores gastos financieros.

e Riesgo de venta de las viviendas proyectadas. Desde el afio 2008, con caracter general en el sector
inmobiliario, se ha comprobado un aumento del periodo medio de venta de viviendas, lo cual puede
provocar una disminucidn de los ingresos por ejercicio y la consecuente disminucion de beneficios.

Hasta el momento en que las promociones del Grupo Fergo Aisa comienzan a generar ingresos, deben
realizarse diversas inversiones con el objeto de adquirir el suelo, obtener distintos permisos y licencias
y construir los inmuebles y los elementos de infraestructura, servicios y oficinas de venta. Por norma
general, transcurriran una serie de afios hasta que un activo adquirido para su desarrollo urbanistico
comience a generar ingresos y no podra asegurarse en ningln caso la obtencién de un flujo de caja
positivo. La obtencién de las autorizaciones y permisos administrativos necesarios puede necesitar un
periodo de tiempo significativo e incluso puede no producirse. Las nuevas promociones y desarrollos
y urbanisticos podrian requerir también la adecuacion a nuevos cddigos de edificacién u otro tipo de
normativa, cuyo coste no puede estimarse por anticipado.

Del mismo modo, un proceso mas largo a la hora de obtener los permisos y licencias, o la denegacion
de los mismos, podrian aumentar los costes previstos y retrasar proyectos iniciados, asi como, en su
caso, paralizar proyectos en marcha, lo que podria provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.



11.  Posible disminucion en el nimero de entregas de inmuebles de las promociones

El nimero de contratos de pre-venta del Grupo Fergo Aisa puede variar de un afio a otro en funcion de
la situacion del mercado inmobiliario espafiol. Ello podria provocar un impacto en el nimero de
entregas de inmuebles. Por tanto, el nimero de entregas de un afio puede no ser indicativo del nimero
de entregas que se pueda realizar en el afio siguiente. Como consecuencia de ello, el Grupo Fergo Aisa
podria experimentar un descenso en las entregas de promociones residenciales u otras promociones
inmobiliarias en el futuro, que podrian suponer una reduccion de los ingresos procedentes de esta linea
de actividad. En el ejercicio 2009, el Grupo AISA vendié y entregd en blogue un total de 316
apartamentos a una sociedad filial de una entidad financiera, con una superficie de 19.000 m?
aproximadamente, lo cual no es indicativo de similares o superiores entregas en el ejercicio 2010.

Aunque el Grupo Fergo Aisa podria tratar de compensar la posible reduccion de los ingresos
imputables a la promocién inmobiliaria con las ventas procedentes de proyectos de nueva calificacién
urbanistica de terrenos y otras ventas de terrenos, la Sociedad no puede garantizar que vaya a ser asi.
En el caso de que el Grupo Fergo Aisa no pueda compensar estas reducciones de los ingresos, podria
originarse un impacto sustancial negativo en sus actividades, sus resultados y su situacion financiera.

12. Concentracion de la actividad

Actualmente, la localizacién geogréfica de las actividades del Grupo Fergo Aisa se encuentra en
Espafia, concretamente en la zona norte con un 86% de la superficie total de los activos (Zaragoza,
Huesca y Navarra), en la zona mediterranea con un 13% (Catalufia y Costa del Sol) y en la zona centro
(Madrid) con un 1%. En consecuencia, cambios adversos en la situacion econémica de Espafia 0 en
dichas zonas, o condiciones desfavorables del mercado podrian provocar un impacto sustancial
negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

13.  Una parte significativa de los terrenos del Grupo Fergo Aisa esta calificada como suelo
rastico.

Aproximadamente un 90% de la superficie total de los terrenos propiedad del Grupo Fergo Aisa se
encuentra calificada como suelo rustico (no urbanizable) debido, principalmente, a un terreno rastico
en Zaragoza que supone por si solo el 81%, con una superficie de 8,7 millones de m?. Estos terrenos,
situados al sur de Zaragoza y colindantes a la autovia Z-40, son actualmente rudsticos aunque la
Sociedad ha iniciado los tramites necesarios para su futuro desarrollo urbanistico. Para desarrollar un
suelo de no urbanizable a urbanizable y, posteriormente, a urbano se debe iniciar un procedimiento
ante la administracion competente. En el futuro, la Sociedad no puede asegurar que las
administraciones competentes califiquen como urbanizables los suelos del Grupo Fergo Aisa.

El Grupo Fergo Aisa estima que suele transcurrir un plazo de entre 5 y 8 afios para finalizar la
construccion de una promocion inmobiliaria sobre un suelo calificado como no urbanizable
inicialmente. Sin embargo, no puede garantizarse el cumplimiento de dicho plazo ni que el Grupo
Fergo Aisa vaya a tener éxito en sus gestiones de desarrollo urbanistico de terrenos o que las
autoridades urbanisticas no vayan a denegar o retrasar su decision en relacion con las propuestas del
Grupo Fergo Aisa. La ejecucion de los proyectos del Grupo Fergo Aisa podria ser objeto de
denegacion o retraso en la calificacién, lo que podria suponer un incremento en los costes financieros
(en el caso de suelos financiados mediante entidades bancarias) y, eventualmente, un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.



14.  Relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, especialmente en el escenario actual de
recesién del sector, de restriccion de liquidez y de exceso de oferta de activos inmobiliarios. Por tanto,
el Grupo Fergo Aisa podria tener dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de
sus activos inmobiliarios o podria verse obligada a reducir el precio de realizacion. La iliquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera inmobiliaria a
posibles cambios coyunturales. La actual crisis crediticia estd aumentando la dificultad de hacer
liquidos ciertos activos inmobiliarios como consecuencia de la menor facilidad de financiacion de
posibles compradores, siendo posible que en algunos casos se produzcan ventas por debajo de su
precio de coste con el objetivo de conseguir liquidez y disminuir deuda.

15. Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

En el epigrafe 20.8 del Documento de Registro se recogen los procedimientos judiciales y de arbitraje
en los que actualmente se haya incursa la Sociedad. En caso de resolucion negativa para Fergo Aisa de
algunos de estos litigios, podria producirse un impacto sustancial negativo en la posicién financiera
del Grupo Fergo Aisa. Al margen de estas demandas interpuestas contra el Grupo Fergo Aisa, no
existe en la actualidad ninguna otra reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de Fergo Aisa.

No obstante, debido a la actual crisis econdmica y a la del mercado inmobiliario en particular, que han
provocado un aumento generalizado del namero de litigios en Espafia, el Grupo Fergo Aisa podria
verse afectado por nuevas reclamaciones judiciales o extrajudiciales que podrian producir un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

16. Posible responsabilidad de Fergo Aisa por la actuacion de sus contratistas y subcontratistas

El Grupo Fergo Aisa contrata los servicios de constructoras o contratistas quienes, a su vez,
subcontratan a veces determinadas partes de su trabajo a terceros. A pesar de que el Grupo Fergo Aisa
contrata con empresas que suelen desempefiar su trabajo diligentemente y en los plazos acordados, no
puede garantizarse que en el futuro los servicios prestados por constructoras, contratistas y
subcontratistas sean satisfactorios o puntuales, circunstancias que podrian ocasionar un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo Fergo Aisa.

Con arreglo a la legislacion laboral espafiola, la Sociedad es responsable solidaria frente a cualquier
incumplimiento por parte de dichas empresas de las leyes sobre salud e higiene aplicables a sus
empleados o cualquier incumplimiento por parte de estas empresas a la hora de abonar las
retribuciones salariales de sus empleados o las contribuciones a la seguridad social que resulten de
aplicacién. En caso de materializarse dicha responsabilidad, el Grupo Fergo Aisa podria incurrir en
obligaciones y pagos significativos que podrian provocar un impacto sustancial negativo en sus
actividades, sus resultados y su situacion financiera.

17. Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios del Grupo Fergo Aisa estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se
puedan producir por incendios, inundaciones u otras causas. Asimismo, el Grupo Fergo Aisa podria
incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de accidentes producidos en
cualquiera de los activos de los que el Grupo Fergo Aisa es propietario. Si se produjeran dafios no
asegurados, o de cuantia superior a la de las coberturas contratadas, el Grupo Fergo Aisa



experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una
pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, cualquier accidente que derivase
en un procedimiento judicial contra alguna de las sociedades del Grupo Fergo Aisa podria perjudicar
su reputacién. Todo ello, podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

18. Restriccion al pago de dividendos

La politica de distribucidn de dividendos y su importe es fijada anualmente por la Junta General de
Accionistas de la Sociedad a propuesta del Consejo de Administracién, una vez que se conocen los
resultados obtenidos en el ejercicio.

Debido a que el Contrato de Refinanciacion prevé que Fergo Aisa no podréa repartir dividendos hasta
que, entre otras requisitos, haya amortizado el 50% del importe del préstamo, que debera tener el lugar
en noviembre de 2016, y cumpla con determinados ratios financieros, la capacidad de distribucién de
dividendos por Fergo Aisa puede verse limitada en el futuro (véase epigrafe 10.3 y 20.7 del
Documento de Registro).

El pago de dividendos que eventualmente la Sociedad acuerde, dependera de diversos factores,
incluyendo la satisfactoria gestion del negocio, sus resultados operativos y la capacidad para generar
beneficios. Por tanto, la Sociedad no puede garantizar que en el futuro vaya a ser capaz de pagar
dividendos o, en caso de hacerlo, que vayan a aumentarse en afios SUCesivos.

19. Dependencia de personal clave

La capacidad del Grupo Fergo Aisa para alcanzar sus objetivos depende en gran medida de la
experiencia de sus consejeros, directivos y gestores, y de la habilidad de los mismos para atraer y
retener al personal adecuado.

La pérdida por cualquier motivo de personal clave no puede ser determinada de antemano. El cese en
su actividad de estos profesionales podria afectar negativamente al Grupo Fergo Aisa, y su éxito futuro
dependerd, entre otras cosas, de la habilidad de los directivos y gestores para reclutar otros individuos
de similar experiencia y credibilidad. La pérdida de algin consejero, directivo o gestor clave de la
Sociedad, en particular de Carlos Fernandez Gémez (actual Consejero Delegado), siempre que no sea
sustituido adecuadamente, podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los
resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

B. RIESGOS RELATIVOS A LA ESTRUCTURA ACCIONARIAL DE LA SOCIEDAD
20. Conflictos de interés de los accionistas mayoritarios y consejeros

Algunos de los accionistas principales y de los consejeros de Fergo Aisa tienen participaciones en
otras sociedades relacionadas con el sector inmobiliario. Aunque Fergo Aisa considera que estas
sociedades no compiten directamente con el Grupo Fergo Aisa no puede garantizarse que en un futuro
sus actividades y sus oportunidades de negocio no puedan entrar en conflicto con las del Grupo Fergo
Aisa.



21. Acuerdos entre accionistas

Al margen de lo previsto en el epigrafe 22 del Documento de Registro relativo a los acuerdos
alcanzados en el marco de la integracién con el Grupo Fergo que no constituyen acuerdos entre
accionistas, Fergo Aisa no tiene conocimiento de la existencia de acuerdo alguno entre sus accionistas
principales. No obstante, la Sociedad no puede descartar que en el futuro sus accionistas principales
actlen de forma concertada para proteger sus intereses econdémicos, que podrian ser distintos de los
intereses de otros accionistas.

C. RIESGOS ASOCIADOS AL SECTOR INMOBILIARIO
22. Las actividades del Grupo Fergo Aisa estan condicionadas por el ciclo econémico

La economia y el sistema financiero mundial han experimentado un periodo de turbulencias
significativas e incertidumbre, en particular en los mercados financieros, que comenzé en agosto de
2007 y que se ha agravado de forma sustancial desde septiembre de 2008 derivando en la actual
recesién econdmica internacional. Esta incertidumbre y recesién han impactado severamente en los
niveles generales de liquidez, en la disponibilidad de crédito, asi como en los términos y condiciones
para acceder al mismo, lo que ha contribuido a incrementar la carga financiera de las empresas y
particulares, incluyendo los clientes del Grupo Fergo Aisa.

El deterioro continuado de las economias alrededor del mundo, en particular el de la “zona euro” y
Espafia, en el caso del Grupo Fergo Aisa, afecta de modo negativo a una serie de factores que han
tenido o podrian tener un impacto sustancial adverso en el negocio, la situacion financiera y los
resultados del Grupo Fergo Aisa, tales como: (i) la confianza de las empresas y consumidores; (ii) el
nivel de empleo; (iii) la situacion del mercado de la vivienda y del sector inmobiliario; (iv) los
mercados de capitales, de deuda y de divisas; (v) el riesgo de contraparte y la inflacion; (vi) la
disponibilidad y el coste del crédito; (vii) los volimenes de transacciones en mercados clave; y (viii) la
liquidez de los mercados financieros globales. A 31 de diciembre de 2009, el resultado bruto de
explotacion consolidado de Fergo Aisa fue de —56,4 millones de euros mientras que a 31 de diciembre
de 2008 fue de —246,2 millones de euros.

23. Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria—Crisis actual del sector inmobiliario en Espafia

El valor de los inmuebles del Grupo Fergo Aisa y la demanda de sus viviendas pueden resultar
negativamente afectados por la naturaleza ciclica del mercado inmobiliario, en particular en Espafa. El
valor de los inmuebles esté influido, entre otros factores, por la oferta y la demanda de inmuebles de
caracteristicas similares, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento econdmico, la
legislacion, los acontecimientos politicos y econémicos, ademas de por factores demograficos y
sociales.

Al margen de la recesion inmobiliaria actual, en la Gltima década, el mercado espafiol de la vivienda
experimentd un constante crecimiento en los precios, impulsado por varios factores entre los que
destacaron el crecimiento general de la economia en Espafia, el descenso del desempleo, los bajos
tipos de interés y el alargamiento de los plazos de amortizacion de los préstamos hipotecarios, asi
como el aumento de la renta familiar disponible. Igualmente, determinados factores demograficos y
sociales como la inmigracién y el crecimiento sostenido del nimero de hogares, marcado por una
tendencia a la reduccion del nimero medio de personas por hogar, contribuyeron también a dicho
crecimiento.
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Sin embargo, la subida a partir de finales de 2005 de los tipos de interés oficiales (que gener6 las
primeras tensiones de liquidez), junto a la fuerte desaceleracion en los Estados Unidos de América y
en algunos paises europeos y, sobre todo, la crisis financiera internacional desencadenada en el verano
de 2007, fueron factores que dieron un vuelco a las expectativas del sector inmobiliario, en el que los
niveles de precios y stocks inmobiliarios habian sobrepasado ampliamente los niveles de equilibrio.

Esta subida de los tipos de interés junto a otros factores, tales como un aumento de la inflacion mayor
de lo esperado, provocaron en Espafia la necesidad de realizar un mayor esfuerzo financiero y, por
tanto, erosiond la capacidad de compra de los hogares espafioles.

Las transacciones sobre viviendas publicadas por el Instituto Nacional de Estadistica (INE) indican
que, durante el ejercicio 2009, se vendieron 414.811 viviendas, un 24,9% inferior a las ventas del
ejercicio 2008 y un 46,50% inferior a las del ejercicio 2007. En el 2009, segun datos del Ministerio de
la Vivienda de Espafia, el precio medio de la vivienda libre en Espafia descendio un 6,3% respecto al
afio 2008. Por lo que respecta al precio de la vivienda protegida en Espafia, en este mismo periodo, la
variacion ha sido menor, reflejando un descenso del 0,6%.

El importe de la cifra de negocio del Grupo Fergo Aisa en los Gltimos 3 ejercicios ha sido de
67.639.659 euros en 2007, 89.298.967 euros en 2008 y 129.861.552,95 euros en 2009. No obstante,
del total de la cifra de negocio en 2009, el 48% se debié a daciones en pago de deudas del Grupo
Fergo Aisa.

La ralentizacion de la actividad del sector inmobiliario, que hasta mediados del afio 2007 estaba siendo
moderada, se acentu6 desde el segundo semestre de 2007, en el 2008 y en el transcurso del 2009. Ello
ha provocado que en la actualidad, las cotizaciones de las sociedades del sector inmobiliario estén
sufriendo un incremento de volatilidad en un entorno de mercado de fuertes bajadas de las
cotizaciones, compensadas solamente en parte con las subidas de las cotizaciones experimentadas en
los ultimos meses de 2009.

Fergo Aisa no puede predecir cudl sera la tendencia del ciclo econémico en los proximos afios ni si se
producird un agravamiento aun mayor de la fase recesiva actual del ciclo del sector inmobiliario, que
podria ocasionar una disminucion en las ventas y un aumento en los costes de financiacion y, por tanto
provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del
Grupo Fergo Aisa.

24.  Las restricciones de liquidez actuales en los mercados de deuda financiera podrian limitar o
impedir al Grupo Fergo Aisa la obtencién o renovacion de financiacion para sus inversiones.

El Grupo Fergo Aisa lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de
inversion. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, el Grupo Fergo Aisa recurre a
créditos bancarios, financiaciones hipotecarias, emisiones de deuda y ampliaciones de capital. En el
caso de que el Grupo Fergo Aisa no tuviese acceso a financiacion, o no la consiguiese en términos
convenientes, se podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

Durante el afio 2008 y en el transcurso del 2009, los mercados de capitales y de deuda financiera se
han visto altamente restringidos. La escasez de liquidez no ha sido corregida sustancialmente, pese a
las actuaciones recientes de los bancos centrales, y todo ello ha generado una notable y persistente
presion sobre los tipos de interés del mercado interbancario. Esta restriccion de la liquidez en las
entidades financieras se ha trasladado a las empresas, especialmente durante el ejercicio 2009, lo cual
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ha provocado que las lineas de crédito de financiacion de capital circulante encuentren dificultades
para su renovacion.

A pesar del descenso del EURIBOR iniciado en octubre de 2008 y que se mantuvo en el transcurso de
2009, las entidades financieras estan exigiendo unos tipos de interés elevados (mayores margenes o
spreads) acompafados de clausulas mas restrictivas y generalmente sujetas a condiciones mas
gravosas. En determinados supuestos, las entidades financieras no estan renovando créditos
previamente concedidos e incluso han restringido totalmente la financiacion para determinadas
operaciones. En consecuencia, la Sociedad no puede asegurar que vaya a tener acceso al capital
necesario para financiar sus actividades de negocio, o que lo tenga en condiciones convenientes de
financiacion.

En el supuesto de que el Grupo Fergo Aisa no consiguiera financiacion para atender sus necesidades
de capital circulante, realizar sus actividades ordinarias, o potenciales inversiones, o Unicamente
pudiese obtener financiacion en unas condiciones financieras muy gravosas, el Grupo Fergo Aisa
podria ver muy limitada su capacidad para realizar su negocio. La situacion de los mercados de crédito
actuales dificulta, encarece e incluso impide la obtencidn de financiacion.

De hecho, y desde finales de 2005, el crédito a los hogares para la compra de vivienda se ha venido
moderando, moderacion que se ha acentuado de manera significativa en el ejercicio 2008 con una tasa
interanual de crecimiento del 8,3% frente al 16,9% del 2007. A diciembre de 2009, dicha tasa de
crecimiento se ha reducido drasticamente hasta el 1,3% interanual. Durante el aflo 2009 se
constituyeron 1.088.717 hipotecas sobre fincas rasticas y urbanas, lo que supuso un descenso del
15,2% respecto al afio 2008, disminuyendo el capital de los nuevos créditos hipotecarios en un 27,3%".

Todo ello, podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de El Grupo Fergo Aisa.

25.  Las fluctuaciones en el tipo de interés podrian tener un impacto negativo en el Grupo Fergo
Aisa.

Habitualmente, en el sector inmobiliario los clientes se financian con préstamos hipotecarios para
comprar viviendas. Por tanto, un incremento continuado de los tipos de interés como el que se produjo
durante los 9 primeros meses de 2008, que en septiembre de 2008 alcanzé el 5,5% para el EURIBOR a
12 meses, llevaria consigo un aumento del coste financiero de los préstamos hipotecarios, con la
consiguiente reduccion de su atractivo como fuente de financiacién para la compra de viviendas. A
pesar de que desde octubre de 2008 y en el transcurso de 2009, se ha producido un acusado descenso
en el EURIBOR, la compra de viviendas no se ha reactivado aun.

Asimismo, el Grupo Fergo Aisa estd expuesto, en relacidon con sus activos y pasivos financieros, a
fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto adverso en sus resultados y flujos de
caja. La mayoria de los contratos de préstamos suscritos por Fergo Aisa tienen pactados tipos de
interés variables referenciados a EURIBOR, de manera que cualquier variacién al alza del EURIBOR,
como la que se produjo hasta septiembre de 2008, tendria un impacto inmediato en la cuenta de
resultados de la Sociedad.

Todo ello, podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

! Fuente: Banco de Espafia—Indicadores del mercado de la vivienda febrero de 2010
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26.  El sector inmobiliario en Espafia es altamente competitivo

A pesar de que actualmente la actividad inmobiliaria en Espafa estd fuertemente estancada, el sector
inmobiliario en Espafia es muy competitivo y esta muy fragmentado, caracterizdndose por la
existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas. Los competidores del Grupo Fergo Aisa
son normalmente empresas de ambito nacional o local, las cuales pueden tener mayor tamafio o
recursos financieros que Fergo Aisa. La competencia en el sector inmobiliario en Espafia ha originado
un exceso de oferta de viviendas y una selectiva disminucion de los precios de éstas que, de continuar
agravandose, podria provocar impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

Adicionalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos y los competidores del Grupo Fergo Aisa podrian adoptar modelos de
promocién, desarrollo y adquisicién de inmuebles similares o mejores que los del Grupo Fergo Aisa,
lo que podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente sus actividades, sus
resultados y su situacion financiera.

27. El sector inmobiliario es un sector regulado y cambios sustanciales en la normativa aplicable
podrian ocasionar un impacto sustancial negativo en el Grupo Fergo Aisa.

Los terrenos sobre los que el Grupo Fergo Aisa realiza su actividad promotora, asi como los edificios
y demas inmuebles de su cartera, estan sujetos a leyes, reglamentos y requisitos administrativos de
orden urbanistico, de defensa de los consumidores, técnico y medioambiental. Las autoridades
competentes a nivel local, autonémico, nacional y comunitario pueden imponer sanciones por
cualquier incumplimiento de esas normas. Asimismo, si se producen cambios importantes en dichas
leyes y reglamentos, o en la forma en que se aplican o interpretan, el Grupo Fergo Aisa podria verse
obligado a modificar sus proyectos urbanisticos, incurrir en costes superiores a los previstos o incluso
podria imposibilitarse la comercializacién de sus viviendas ya construidas. Todo ello podria tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo
Aisa.

28. Restricciones y responsabilidad medioambientales

Las Corporaciones Locales, las Comunidades Autonomas, la Administracion Central y la Unién
Europea regulan y establecen ciertas restricciones medioambientales aplicables a las actividades que
realiza el Grupo Fergo Aisa y pueden imponer sanciones por incumplimiento de las mismas.

La legislacion bésica estatal espafiola relativa a la regulacion de los suelos contaminados establece que
las Comunidades Auténomas y las autoridades locales tienen la competencia de desarrollo y ejecucion
en dicha materia.

El régimen legal espafiol relativo a la responsabilidad por limpieza y descontaminacién de los suelos
contaminados se basa en el principio de la responsabilidad del causante a requerimiento de la
autoridad competente de la Comunidad Auténoma. Subsidiariamente, si el causante no fuese
identificado, responderian, por este orden, el poseedor del suelo y el propietario del mismo. Por ello,
en el caso de que un suelo propiedad del Grupo Fergo Aisa estuviera contaminado y de que las
personas responsables no fueran identificadas, el Grupo Fergo Aisa podria resultar responsable del
pago del coste de descontaminacidn, lo cual podria causar un impacto sustancial negativo en sus
actividades, sus resultados y su situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.
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29. Responsabilidad decenal

De conformidad con lo establecido en el Cédigo Civil, los contratistas y arquitectos son responsables
durante un periodo de 10 afios por los dafios derivados de la ruina de los edificios, siempre que la
misma esté originada por defectos en la construccion o disefio del inmueble. Adicionalmente, la
jurisprudencia ha hecho extensiva dicha responsabilidad a los promotores inmobiliarios, como es el
caso del Grupo Fergo Aisa. La Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion
impone expresamente a los promotores inmobiliarios la obligacion de otorgar a los adquirientes de sus
viviendas una garantia de 10 afios frente a ciertos defectos en la construccion de los mismos. Aunque
el Grupo Fergo Aisa cumple con dichas obligaciones como promotor, podrian producirse cambios en
la normativa que impusieran al Grupo Fergo Aisa nuevas obligaciones que podrian causar un impacto
sustancial adverso en sus actividades, sus resultados y su situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.

30. Responsabilidad por las caracteristicas técnicas y materiales de construccién de los
inmuebles.

Sin perjuicio de que hasta la fecha, el Grupo Fergo Aisa no se haya visto afectado por ninguna
reclamacidn significativa en relacion con los materiales utilizados en la construccion de los inmuebles,
la actividad promotora puede dar lugar a que se emprendan acciones judiciales en relacion con los
materiales utilizados o por defectos en los inmuebles vendidos, incluidos aquellos posibles defectos
derivados de acciones de terceros contratados por el Grupo Fergo Aisa, tales como arquitectos,
ingenieros y contratistas o subcontratistas de la construccion.

Aunque el Grupo Fergo Aisa procura que los materiales utilizados en la construccién de las
promociones cumplan la normativa vigente, cualquier cambio en dicha normativa podria dar lugar a
que se prohibiera la utilizacion de algunos de dichos materiales y a que se iniciaran reclamaciones por
ello. Si bien el Grupo Fergo Aisa tiene concertadas pdlizas de seguro para que cubrir el riesgo
derivado de la eventual responsabilidad econdmica por los materiales utilizados, el Grupo Fergo Aisa
podria verse obligado a desembolsar las cantidades que excedan los limites de dichas polizas, o
aquellas excluidas de la cobertura, lo cual podria provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Fergo Aisa.
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Il. DOCUMENTO DE REGISTRO

(Redactado segln el Anexo | del Reglamento (CE) n° 809/2004, de la Comision Europea de 29 de
abril de 2004, relativo a la aplicacion de la Directiva 2003/71/CE)

1. PERSONAS RESPONSABLES
1.1 Identificacidn de las personas responsables

Carlos Fernandez Gomez, en nombre y representacién de Fergo Aisa, con domicilio social en
Barcelona, Paseo de Gracia 46, 2° planta y N.I.LF. A-60454360, en su condicion de Consejero
Delegado y Presidente del Consejo de Administracion de la misma, y especialmente autorizado al
efecto, en virtud de los acuerdos adoptados por la Junta General Extraordinaria de Accionistas y por el
Consejo de Administracion el 29 de julio y el 9 de septiembre de 2009, respectivamente, asume la
responsabilidad por el contenido del presente Documento de Registro.

1.2 Declaracién de las personas responsables confirmando la veracidad de la informacién
contenida en el Documento de Registro.

Carlos Fernandez Gomez declara que tras comportarse con una diligencia razonable para garantizar
que asi es, la informacién contenida en el presente Documento de Registro es, seglin su conocimiento,
conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

2. AUDITORES DE CUENTAS

2.1 Nombre y direccion de los auditores de cuentas

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 2007, 2008 y 2009
asi como las cuentas consolidadas de Fergo Aisa y de sus sociedades dependientes correspondientes a
los ejercicios 2007, 2008 y 2009 han sido auditadas por BDO.

Las cuentas consolidadas de la Sociedad han sido elaboradas de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (las “NIIF”) adoptadas por la Uni6n Europea de
conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo.

BDO estd domiciliada en la calle Santa Elias 29-35, Barcelona (Espafia) e inscrita con el nimero
S1273 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC).

2.2 Justificacién de la renuncia o revocacién de los auditores de cuentas

BDO no ha renunciado ni ha sido apartado de sus funciones como auditor de cuentas durante el
periodo cubierto por la informacién financiera histérica.
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3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA
3.1 Informacion financiera historica seleccionada

La informacion financiera histérica seleccionada incluida en este apartado hace referencia a los
estados financieros consolidados de Fergo Aisa correspondientes a los ejercicios 2007, 2008 y 2009, y
se presentan de acuerdo con las NIIF, aprobadas por la Union Europea.

Al amparo de lo establecido en el art. Quinto de la Orden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre (la
“Orden EHA/3537/2005), por la que se desarrolla el art. 27.4 de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores™), se incorpora por referencia al presente
Documento de Registro dicha informacion financiera, que puede consultarse en la pagina web de la
Sociedad (www.grupoaisa.com) y en la pagina web de la Comisién Nacional del Mercado de Valores
(la “CNMV”") (www.cnmv.es).

La informacién contenida en este epigrafe debe leerse conjuntamente con los estados financieros
consolidados y, en todo caso, esta sujeta en su integridad al contenido de los estados financieros
consolidados de Fergo Aisa que se incluyen en el epigrafe 20.1 del presente Documento de Registro.

En la tabla siguiente se muestra la evolucidn de las principales partidas, segin las NIIF, del balance
consolidado del Grupo Fergo Aisa, durante los ejercicios 2007, 2008 y 2009 a 31 de diciembre.

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
(euros) Var. (euros) Var. (euros)
BALANCE (Datos auditados) (%) (Datos auditados) (%) (Datos auditados)
Total activo no corriente..................... 54.782.139,61 -51,62 26.501.543,38 -60,90 10.363.290,29
Inmovilizado..........cocoeeiiivinniiinnes 47.805.107,93 -44,56 26.501.543,38 -60,90 10.363.290,29
Fondo de comercio...........cccocevveenee.. 6.977.031,68 -100,00 0 -- 0
EXISTENCIAS ... 896.433.835,11  -40,24 535.687.179,13 -35,48 345.645.398,34
Efectivos y otros medios
eqUIVAIENTES. ... 11.686.172,38 -76,84 2.706.811,80 -91,05 242.201,85
Total activo corriente ....... 1.017.235.573,66  -41,70 593.025.575,23 -39,44 359.127.897,01
Total actiVo .....cccevriviriccce, 1.105.664.000,49 -43,97 619.527.118,61 -40,36 369.491.187,29
Total patrimonio Neto...........cccceveeenee. 178.945.079,25 -136,37 -65.074.533,08 147,76 -161.230.265,99
Total deuda financiera®.................... 522.572.763,66 -16,70 435.292.805,06  -19,87 348.790.681,50
Endeudamiento financiero neto.......... 510.886.591,28 -15,33 432.585.993,26 -19,43 348.548.479,65
Fondo de Maniobra............cccccevvininne. 185.501.936,09 -126,22 -48.642.721,91 167,76 -130.246.413,81
Resto deuda corriente y no corriente .. 404.146.157,58 -38,31 249.308.846,63 -27,03 181.930.771,78
Total PasiVvo........oceeeveerieniicenees 1.105.664.000,49  -43,97 619.527.118,61 -40,36 369.491.187,29

(1) Incluye deuda corriente y no corriente con entidades de crédito y emision de bonos a largo plazo.
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La tabla siguiente muestra la evolucién resumida de las principales magnitudes, segun las NIIF, de la
cuenta de resultados consolidada del Grupo Fergo Aisa, a 31 de diciembre de 2007, 2008 y 2009.

31/12/2007  Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
CUENTA DE RESULTADOS
(Datos auditados segun NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
VENLAS ..o 67.639.658,73 32,02 89.298.967,08 45,42  129.861.552,95
Costes de ventas™ 30.769.666,89 166,47  81.993.280,61 100,21  164.162.741,14
Margen bruto.........ccccccevvvvenennae 36.869.991,84 -80,19 7.305.686,47 -569,51  -34.301.188,19
EBITDA® .....oooooeers -110.722.353,45  -122,36 -246.202.366,82 77,07  -56.442.202,18
Amortizacion y provisiones..............c....... 1.319.626,56 -86,92 172.627,09 -53,13 80.915,22
B° de explotacion -112.041.980,01  -119,90 -246.374.993,91 77,06  -56.523.117,40
Resultado financiero -25.777.334,91 -49,68  -38.584.397,02 -10,08  -42.475.625,35
Resultado antes impuestos ............c.c........ -137.819.314,93  -106,76 -284.959.390,93 65,26 -98.998.742,75
Resultado neto atribuido a la
sociedad dominante..........coceceevrererinininnn, -138.072.847,39 -75,02 -241.648.350,60 60,46  -95.538.919,91
Resultado por accion..........ccceevrvrerennnns, -4,65 -- -8,17 -- -3,22
(1)_Incluye aprovisionamientos y reduccion de existencias de productos terminados y en curso.
(2) Resultado bruto de explotacion.
La tabla siguiente muestra los principales ratios de la Sociedad.
PRINCIPALES RATIOS FINANCIEROS (Datos no auditados) 31/12/07 31/12/08 31/12/09
Patrimonio NEtO/TOAl PASIVO ...........vvreeeereeereeeeeeereseeseeeeeeeeeseesesesesese e 0,16 N/A N/A®
Endeudamiento total/Patrimonio neto 5,18 N/A N/A
Deuda financiera bruta/Total PasiVo...........ccccvvererieriiiisiese e 0,47 0,70 0,94
Deuda financiera neta/Total PASIVO ...........ccoiirireiiiininere e 0,46 0,70 0,94
Deuda financiera corriente/Total deuda financCiera............coeveeveeeeiiiieesciieeenns 0,95 0,94 0,93
Disponible®/Deuda financiera Corrente...........ov.vwmrerreereereeeeeesseeseeeeeeeene 0,02 0,01 0,00
Deuda financiera neta/Patrimonio neto® N/A N/A 3,30
Deuda financiera neta excl. préstamos subrogados/Patrimonio neto®............ N/A N/A 1,18
Deuda financiera neta/Valor mercado activos?.............ccccocvevveeeeecrnnrennnon. 55% 82% 93%

(1) Incluye efectivo y otros medios equivalentes.

(2) Ratios exigidos por el Contrato de Refinanciacion y calculados segun las definiciones del mismo sin incluir las pérdidas por deterioro para el ejercicio 2009.

(3) N/A: no aplicable.
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3.2 Informacion financiera seleccionada relativa a periodos intermedios

A continuacidn se recoge el balance consolidado seleccionado de la Sociedad a 31 de marzo de 2010 y
a 31 de diciembre de 2009.

31/03/2010 31/12/2009

(euros) Var. (euros)

BALANCE (Segun NIIF) (Datos no auditados) (%) (Datos auditados)
Total activo no corriente 30.695.096,62 196,19 10.363.290,29
INMOVIlIZAAO......ceeiicice e 12.284.161,47 18,54 10.363.290,29
FONAO de COMENCIO......ccueveeeieieecc e 18.410.935,15 -- 0
EXISIEBNCIAS . .veviiveireciic ettt 343.724.772,57 -0,56 345.645.398,34
Efectivos y otros medios equivalentes.............cccocveevrverenieienns 138.712,82 -42,73 242.201,85
Total activo corriente 400.094.933,95 11,41 359.127.897,01
TOtal QCLIVO ..o 430.790.030,57 16,59 369.491.187,29
Total patrimonio NELO .......ccoeieieeicerc e -89.850.464,39 -44.27 -161.230.265,99
Total deuda financiera®............cccooovvvoiiorrevcinnrcriini 339.050.398,33 2,79 348.790.681,50
Endeudamiento financiero Neto..........ccoccevvveeeereiveveseecrecveennn, 338.911.685,51 -2,76 348.548.479,65
Fondo de Maniobra..........cccccoevveveiericiciecscnn -74.558.428,64 -42,76 -130.246.413,81
Resto deuda corriente y no corriente 181.590.096,63 -0,19 181.930.771,78
Total PASIVO.....c.eeiiiiieit e 430.790.030,57 16,59 369.491.187,29

(1):  Incluye deuda corriente y no corriente con entidades de crédito y emisién de bonos a largo plazo.

A continuacion se recoge la cuenta de resultados consolidada seleccionada de la Sociedad
correspondiente al primer trimestre de 2010 y de 20009.

31/03/2010 31/03/2009

(euros) Var. (euros)

CUENTA DE RESULTADOS (Seguin NIIF) (Datos no auditados) (%) (Datos auditados)
V=] 17 S 27.697.532,43 -28,52 38.750.756,95
Costes de VENtas™ ...........ccooovorrvvrrrereeseseeessesssesssssesseons 25.633.247,22 -35,94 40.014.129,83
Margen BIULO.......cviiiiii e 2.064.285,21 -263,39 -1.263.372,88
EBITDA® 4.756.604,95 11,46 4.267.378,54
Amortizacioén y provisiones -71.582,32 200,10 -23.852,69
BO de eXPIOtACION ..c.vovereieiieciesieie e 4.685.022,63 10,40 4.243.525,85
Resultado fiNaNCIEIO..........oovceiiieiiee e -4.395.411,95 -14,66 -5.150.241,51
Resultado antes iMPUESTOS .........cccerirererieieere e 289.610,68 -131,94 -906.715,66
Resultado neto atribuido a la sociedad dominante 325.701,45 -135,92 -906.715,66
Resultado por aCCION .......c.ccvevieieiiiiese e 0,00 -- -0,03

(1) Incluye aprovisionamientos y reduccion de existencias de productos terminados y en curso.
(2) Resultado bruto de explotacion.

Asimismo, la Sociedad ha depositado en la CNMV el informe financiero correspondiente al primer
trimestre de 2010. Al amparo de lo establecido en el articulo Quinto de la Orden EHA/3537/2005 (la
“Orden EHA/3537/2005), se incorpora por referencia al presente Documento de Registro dicha
informacidn intermedia, que puede consultarse en la pagina web de la Sociedad (www.grupoaisa.com)
y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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La tabla siguiente muestra los principales ratios de la Sociedad a 31 de marzo de 2010 y a 31 de
diciembre de 20009.

PRINCIPALES RATIOS FINANCIEROS (Datos no auditados) 31/03/2010 31/12/09
Patrimonio Neto/TOtal PASIVO ......cc.ecveiiiciii e N/A N/A
Endeudamiento total/Patrimonio NELO ..........ocevieiririninere e N/A N/A
Deuda financiera bruta/Total PASIVO...........ccoeiiiiiiiiee e 0,79 0,94
Deuda financiera Neta/TOtal PASIVO .........ccoireiiiieeie e e 0,79 0,94
Deuda financiera corriente/Total deuda finanCIera...........coveivuieeiiiie i 0,94 0,93
Disponible®/Deuda fiNanCIera COMMIENLE ............ov.rvveeeveeeveeeeeeeeeeeeeeseeeeee e e seeeees e 0,00 0,00
Deuda financiera neta/Patrimonio NEO) .............cco..ivverieereereeeeesseessseess s 2,13 3,30
Deuda financiera neta excl. préstamos subrogados/Patrimonio neto@.............cccccocvuuen... 1,04 1,18
Deuda financiera neta/Valor mercado activos?...............o.covviveeeveeeiseiesesseeseesssessienens 101% 93%

(1) Incluye efectivo y otros medios equivalentes.
(2) Ratios exigidos por el Contrato de Refinanciacién y calculados segin las definiciones del mismo sin incluir las pérdidas por deterioro
para el ejercicio 2009.

4. FACTORES DE RIESGO

Los factores de riesgo relativos al Grupo Fergo Aisa y al sector inmobiliario se recogen en la Seccién |
del presente Documento de Registro.

5. INFORMACION SOBRE FERGO AISA
5.1 Historial y evolucion de Fergo Aisa
5.1.1 Nombre legal y comercial

La denominacion completa de la Sociedad es Fergo Aisa, S.A (anteriormente denominada Actuaciones
Actividades e Inversiones Inmobiliarias, S.A.) o abreviadamente, y en el &mbito comercial, “Fergo
Aisa” o0 “Grupo Fergo Aisa”.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas, celebrada el 29 de julio de 2009, adopt6 el acuerdo de
modificar la denominacidn social de la Sociedad por “Fergo Aisa, S.A.”, modificacion que fue inscrita
en el Registro Mercantil de Barcelona el 1 de octubre de 2009.

5.1.2  Lugary nimero de registro

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 26.961, Folio 80, Hoja B-
111168y esta provista del codigo de identificacion fiscal A-60.454.360.

5.1.3 Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si no son indefinidos.
Fergo Aisa (anteriormente denominada Actuaciones Actividades e Inversiones Inmobiliarias, S.A.) se

constituy6 el 17 de diciembre de 1993 y su periodo de actividad es indefinido de conformidad con el
art. 4 de sus Estatutos Sociales.
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5.1.4 Domicilio, personalidad juridica, legislacion aplicable, pais de constitucion, y direccion y
nuamero de teléfono de su domicilio social.

Fergo Aisa es una sociedad de nacionalidad espafiola, que tiene su domicilio social y fiscal en Paseo
de Gracia 46, 2° planta, Barcelona. El teléfono de contacto de la Sociedad para accionistas e inversores
esel (+34) 9324191 97.

Legislacion

Fergo Aisa tiene la forma juridica de sociedad andnima y se rige principalmente por la Ley de
Sociedades Andnimas cuyo Texto Refundido fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1564/1989,
de 22 de diciembre (la “LSA”), por la Ley del Mercado de Valores y demas normativa
complementaria aplicable, asi como por normativa especifica en materia urbanistica e inmobiliaria.

5.1.5 Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad de Fergo Aisa
Principales hitos de la Sociedad desde su constitucion hasta la actualidad

e En diciembre de 1993, se constituye la Sociedad con la denominacién AM Gestors y Serveis, S.L.,
como empresa dedicada a la prestacion de servicios de gestion inmobiliaria y administrativa y a la
adquisicion de participaciones financieras en sociedades inmobiliarias. En 1993, el Gnico accionista
de la Sociedad era Agrupaci6 Mutua del Comer¢ i de la Industria Mutua d’Assegurances i
Reassegurances a Prima Fixa (“Agrupacié Mutua”).

e En 1997, los accionistas de Fergo Aisa consideraron la conveniencia de dar un giro a la actividad
con la idea de convertir a la Sociedad en la cabecera de un pequefio grupo de sociedades dedicado a
la promocién inmobiliaria y a la explotacion de inmuebles.

Con este fin, a finales de 1997 se acord6 su transformacién en sociedad anénima, la modificacion
de su objeto social y la ampliacién de su capital mediante la aportacién de participaciones en 2
sociedades dedicadas a la promocién inmobiliaria: el 50% de Amrey Promociones Inmobiliarias,
S.L. (“Amrey”) y el 50% de Iniciativa Paros, S.L. EI 50% de estas sociedades, que posteriormente
se fusionaron, pertenecian al grupo ERMA, dedicado a la promocién inmobiliaria, con notable
presencia en el mercado catalan desde hace 30 afios.

e En 1998 se llevaron a cabo 3 ampliaciones de capital por un importe total aproximado de 32
millones de euros y se cambid la denominacion social por la de “Agrupacié Actividades e
Inversiones Inmobiliarias, S.A.”. En este mismo afio, las acciones de la Sociedad fueron admitidas
a negociacion en el Segundo Mercado de la Bolsa de Barcelona.

e En 1999 el principal accionista, Agrupacié Mutua, realiz6 una oferta publica de venta (OPV) del
15% del capital de la Sociedad del que era titular dirigida al pdblico minorista, tras la cual su
participacion se redujo al 85% del capital de la Sociedad.

A finales de 2003, se constituye Interlaken 2003, S.L. (“Interlaken™), en la que la Sociedad tenia
una participacion del 40%, junto a Promo-barna, 2000, S.A. (“Promobarna’), sociedad controlada
indirectamente por Juan Pedro Pefia Carrillo y Promociones Vandix S.A. (“Vandix”), sociedad
controlada indirectamente por Genis Marfa Pons, que son actuales accionistas de la Sociedad.
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Durante el afio 2004 la Sociedad adquiri6, a través de sociedades participadas, solares destinados a
la promocién de viviendas en Ibiza y Murcia y la sociedad Gondolas Resort, S.L., situada en La
Manga del Mar Menor; constituy6 la sociedad Inmobiliaria Social de I’Agrupacié Mutua, S.L., en
la que Fergo Aisa aport6 el 50% de su capital social, y vendio la participacion del 39,5% del capital
de la sociedad Boi Taull, S.A., del que era titular.

A finales de 2004, se produjo un cambio en la estrategia de la Sociedad a medio y largo plazo, cuyo
objetivo era que la Sociedad dejara de ser una sociedad Unicamente dedicada a la toma de
participaciones financieras en sociedades inmobiliarias para pasar a realizar directamente
actividades en toda la cadena de valor de la promocidn inmobiliaria, para asi diversificar el riesgo
de la Sociedad, dotar de mayor valor a la accién y controlar los flujos de tesoreria (cash flows) de la
Sociedad. Dentro de este contexto, la Sociedad inicia un proceso de desinversion de sus sociedades
participadas, del que se destaca la desinversion de las sociedades del Grupo Amrey, que finaliz6 en
2005 y por el que la Sociedad obtuvo unos ingresos totales por importe aproximado de 64 millones
de euros y un beneficio de 10,2 millones de euros.

En junio de 2005, la Sociedad vende la participacion del 40% del capital de Amrey, como
continuacion a la venta del 10% realizada en 2003 y cobra anticipadamente el préstamo de 48
millones de euros que le habia concedido a Amrey. Asimismo, la Sociedad vendié el restante
29,7% del capital de Amrey Hotels, S.L. del que era titular.

En julio de 2005, Vandix formula de forma concertada con Promobarna y Agrupacié Mutua, una
oferta pablica de adquisicién (OPA) sobre el 100% del capital de la Sociedad, con el objeto de
controlar la Sociedad para posteriormente aportar una serie de activos con el objetivo de potenciar
su actividad promotora. Como resultado de la OPA, Vandix paso a ser titular del 21% del capital de
la Sociedad, mientras que Agrupacié Mutua paso a tener el 65%.

En diciembre de 2005, se realiz6 una ampliacién de capital no dineraria en Interlaken, por la que la
participacion de la Sociedad en Interlaken pas6d del 40% al 22,0% del capital, y Vandix y
Promobarna pasaron a ser titulares del 25,7% y 44,9% respectivamente.

En junio de 2006, se realiz6 una ampliacion de capital en la Sociedad mediante aportaciones
dinerarias y no dinerarias por un importe total aproximado de 103 millones de euros. La aportacion
no dineraria consistid en el 77,9% del capital de Interlaken, con lo que la Sociedad paso ser titular
del 100% del capital de Interlaken. Asimismo, Vandix, Promobarna y Agrupacié Mutua pasaron a
ser titulares, respectivamente, del 33%,33% y 20% del capital de la Sociedad.

En junio de 2006, la Direccion General de Politica Financiera y Seguros del Departamento de
Economia y Finanzas de la Generalitat de Catalufia autorizd la admisién a negociacion de las
acciones de la Sociedad en el Primer Mercado de la Bolsa de Barcelona, y excluyd su negociacion
del Segundo Mercado de la Bolsa de Barcelona.

En agosto de 2006, la Sociedad realiz6 una emisiéon de obligaciones por un importe total de 25
millones de euros y con vencimiento en 2011.

En octubre de 2006, la Sociedad cambié la denominacién social de “Agrupacion Actividades e

Inversiones Inmobiliarias, S.A.” por la de “Actuaciones Actividades e Inversiones Inmobiliarias,
S.A”
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En diciembre de 2006, se realiz6 otra ampliacion de capital en la Sociedad por un importe
aproximado de 30 millones de euros. Esta ampliacién fue efectuada mediante la compensacion del
crédito con Linax Europe, S.L. y mediante aportaciones no dinerarias realizadas por las sociedades
Kekova, S.L. y Devesta Proyectos, S.L. pertenecientes al Grupo Masso, consistentes en dos
edificios situados uno en Barcelona y otro en Granollers. Tras esta ampliacion, el grupo Masso
pas6 a ser titular del 13% del capital de la Sociedad, mientras que Promobarna disminuy6 su
participacion al 23% y Agrupacié Mutua al 17%. Genis Marfa Pons, a través de las sociedades
Vandix y Star Capital Partners, S.A., mantuvo su participacion del 33% del capital de Fergo Aisa.

En febrero de 2007, el grupo inmobiliario Nozar se incorporé al nlcleo estable accionarial de la
Sociedad adquiriendo el 100% del capital de Linax Europe, S.L. (sociedad participada al 52,3% por
Genis Marfé Pons) que era titular del 6% del capital de la Sociedad. A raiz de esta operacion, Genis
Marfa Pons redujo su participacion, directa e indirecta, al 27,8% del capital de la Sociedad.

En marzo de 2007, la Sociedad Rectora de la Bolsa de Valores de Madrid autoriz6 la admision a
negociacion de las acciones de la Sociedad en el Primer Mercado de la Bolsa de Madrid.

En mayo de 2007, las acciones de la Sociedad se incluyeron en el Sistema de Interconexién
Bursatil (Mercado Continuo) (el “SIBE”) en la modalidad de “fixing”.

En mayo de 2008, un acreedor de una sociedad del Grupo Fergo Aisa, interpuso una demanda para
la declaracion de concurso de la Sociedad, que fue desestimada en una primera sentencia.
Posteriormente, el mismo acreedor interpuso nuevamente una demanda de declaracion de
“concurso necesario” de la Sociedad. En enero de 2009, Fergo Aisa llegd a un acuerdo extrajudicial
con dicho acreedor y la demanda fue retirada (véase epigrafe 20.8 del Documento de Registro).

En mayo de 2009, la Sociedad lleg6 a una acuerdo con el Grupo Fergo para la integracion de sus
actividades, tal y como se describe en el epigrafe 22 del presente Documento de Registro. En el
marco de la integracion referida, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad de
fecha 29 de julio de 2009 adopt6 el acuerdo de aceptar la dimisién presentada por todos los
miembros del Consejo de Administracién, entre los que se encontraba el presidente Genis Marfa
Pons, y nombro a los nuevos miembros del Consejo de Administracion.

En julio de 2009, la Junta General Extraordinaria de Accionistas, celebrada el 29 de julio de 20009,
adopto el acuerdo de modificar la denominacion social de la Sociedad por “Fergo Aisa, S.A.”,
modificacién que fue inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona el de octubre de 2009.

En diciembre de 2009, el Consejo de Administracion redujo el capital social de la Sociedad,
mediante la disminuci6n del valor nominal de 6 euros a 1 euro por accion, acuerdo que la Junta
General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad adopté el 29 de julio de 2009 para compensar
pérdidas.

En enero de 2010, la Sociedad ejecuté la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacién por
Compensacion de Créditos, segin se detalla en el epigrafe 21.1.1.a) del presente Documento de
Registro.

En abril de 20010, la Sociedad suscribi6 el Contrato de Refinanciacién con las Entidades
Acreditantes del Contrato de Financiacién por un importe total de 84,1 millones de euros.
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5.2 Inversiones
5.2.1 Principales inversiones correspondientes a los ejercicios 2007, 2008 y 2009
La tabla siguiente recoge las inversiones y, en su caso, las desinversiones realizadas en el

inmovilizado material e inmaterial y en inmovilizado financiero y no financiero correspondientes a los
ejercicios 2007, 2008 y 20009.

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
iNnversiones™Y (segin NIIF) (euros)
Inmovilizado fINANCIErO .........oocevieiriie e 14.010.037 -9.135.094 -15.788.626
Inmovilizaciones materiales...........ccooevviriiiieneicee e 57.736 -888.101 -349.627
Inmovilizaciones inmateriales............coccoevninienc e -88.527 0 0
Inmuebles de iNVersion®.............c.....coovvveervverreeisssriesssians. -131.354.535 -330.000 0
Terrenos y solares (existencias)® ............cccccoovveererrererenrenne. 142.712.405 -360.746.656 -190.041.781
Total INVEISIONES. ....c..oviiieeeiieeeee e 25.337.116 -371.099.851 -206.180.034

(1) Los importes corresponden a las variaciones entre ejercicios.

(2) La disminucién en el ejercicio 2007 corresponde a traspasos al epigrafe de existencias de los inmuebles de Paseo de Gracia y la
promocion de Granollers.

(3) Las disminuciones de esta partida, tanto en 2009 con respecto a 2008 como en 2008 con respecto a 2007, se debieron a un descenso en la
valoracién de las existencias y a entregas de las mismas.

EJERCICIO 2007
Inversiones

En el ejercicio 2007 las inversiones se centran en el primer semestre del ejercicio. En febrero de 2007
se adquirio el 100% del capital de la sociedad Inmobiliaria Cast Consulting, S.L. por un importe de
10,6 millones de euros, habiendo desembolsado la totalidad. Dicha sociedad es titular indirectamente,
a través de la sociedad Wiltord Promodesarrollo, S.L. (en la que participa al 50% del capital), del 25%
del capital de la sociedad Anibex Ten, S.L., en la que Fergo Aisa tiene una participacion del 50% del
capital.

Anibex Ten, S.L. tiene unos activos en Canet de Mar (Barcelona) de uso industrial, sobre los que tiene
solicitado su cambio de uso a residencial, con una superficie edificable sobre rasante de 21.908 m?, en
los que se prevé promocionar 250 viviendas. Asimismo, es propietaria de 21.448 m2 en Granollers
para el desarrollo de 111 viviendas y de los que 8.108 m? iran destinados a superficie comercial. De
las 111 viviendas, en la actualidad se han finalizado y estan pendientes de venta 33 unidades, mientras
que el resto se encuentra en curso.
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Respecto a las inversiones en suelo, son las siguientes:

Inversion Forma pago
Provincia— Tipo de Inversion | desembolsada importe
Poblacion Caracteristicas suelo (millones €) | (millones €) pendiente
Superficie edificable sobre rasante:
Erandio 3.135 m? con una capacidad para
(Vizcaya)® construir 32 viviendas Urbano 6,3 6,3 -
Superficie edificable sobre rasante:
Zabélgana 6.760 m? con una capacidad para
(Alava)® construir 54 viviendas Urbano 15,0 15,0 -
Superficie edificable sobre rasante: Subrogacién
5.052 m? con una capacidad para préstamo
Barcelona® construir 70 viviendas Urbano 40,0 6,8 hipotecario

(1) Solares cedidos a la entidad que financié la operacién de compra como dacién en pago de la deuda en enero de 2009, generando un
beneficio conjunto de 0,3 millones de euros.
(2) Suelo devuelto al vendedor en el ejercicio 2008, generando una pérdida de 6,8 millones de euros.

Desinversiones

Durante el ejercicio 2007, la Sociedad no llevé a cabo ninguna desinversién significativa.
EJERCICIO 2008

Inversiones

Durante el ejercicio 2008, debido a la situacion financiera de la Sociedad y a la situacion econémica
en general, no se han producido nuevas adquisiciones, ni de suelo, ni de patrimonio en renta.

Desinversiones

Durante el ejercicio 2008, las principales desinversiones fueron la venta de los edificios de Paseo de
Gracia (venta de existencias) y Manuel Tovar, y la devolucion del solar de Barcelona-Vergos.

EJERCICIO 2009
Inversiones

Durante el ejercicio 2009, debido a la situacion financiera de la Sociedad y a la situacion econémica
en general, no se han producido nuevas adquisiciones, ni de suelo, ni de patrimonio en renta, a
excepcion de la adquisicion de la sociedad If If Slait, S.L. que se detalla a continuacién.

En el marco del acuerdo de integracion, firmado en mayo de 2009, entre Fergo Aisa (anteriormente
denominada Actuaciones Actividades e Inversiones Inmobiliarias, S.A.) y el Grupo Fergo que se
describe en el epigrafe 22 del presente Documento de Registro, en julio de 2009, Interlaken (sociedad
filial de Fergo Aisa) adquirié la totalidad de las participaciones sociales de If If Slait a Carlos
Fernandez Gomez, Fergo Constructora Siglo XXI, S.L. y CarloFergo 06, S.L. (sociedades
perteneciente al Grupo Fergo) por un importe de 90.184 euros, de conformidad con la valoracion del
auditor Antonio Ortega Cana, con nimero de ROAC 04557.

A 31 de diciembre de 2009, If If Slait mantiene en su activo inversiones inmobiliarias todas ellas en
Catalufia y Baleares por un importe total de 184,6 millones de euros. En este importe total se incluyen
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activos inmobiliarios propiedad de varias sociedades promotoras en las que If If Slait participa en el
capital por un importe total de 44,3 millones de euros. Estos activos se componen exclusivamente de
suelos finalistas pendientes de edificar situados en la comunidad autébnoma catalana.

Estas inversiones por importe de 184,6 millones de euros se corresponden con suelos finalistas por
importe de 121,1 millones de euros, con obra en curso por importe de 30,7 millones de euros, obra
finalizada por importe de 22,3 millones de euros y patrimonio en renta por importe de 10,4 millones
de euros. Tanto los suelos como la obra en curso, tienen asociados préstamos hipotecarios y préstamos
“promotor” que permitirdn financiar su desarrollo. En total, las promociones propiedad de If If Slait
suponen un parque de entre 900 y 1.000 viviendas, dependiendo, en el caso de los suelos, de las
licencias de obra definitivas. El importe previsto necesario para finalizar las diferentes obras en curso
asciende a 16,8 millones de euros. Dicha cantidad es financiada por las entidades bancarias a través de
los diferentes préstamos promotores ya concedidos. De conformidad con la normativa aplicable, If If
Slait no esta obligada a auditar sus cuentas anuales ni a consolidar sus participaciones en el capital de
sus sociedades dependientes (véase epigrafe 7.1).

A continuacién se incluye el balance individual de If If Slait a 31 de diciembre de 2009.

BALANCE (Datos no auditados) 31/12/2009
ACTIVO (euros)
TOtal BCLIVO MO COPTIBNTE ......eciiiitiiete bbbttt et b bbb 56.593.790,79
INMOVITIZAAO MALETIAL ......vvieiieie ettt et e et e e st et e s st e e e s sab e e s st aaessabaeesssbesssabeneasnen 11.449.212,30
Inmovilizado en empresas del grupo y asociadas a 1argo plazo ..........c.ccceevveenienneinciiceee 44.293.503,99
ACtiVOS POr IMPUESTO AITEIIUOS .......eiviieiieieiec et 851.074,50

B o) = I= Tt (A Vo o =T 0L (=TSRRI 132.056.540,44
L (1Y (1T =TSSP 129.946.896,46
Deudores comerciales y otras CUENEAS @ CODIAN ..........coiviiiiiiiiiiiie e 202.344,76
Clientes por ventas y prestaciones de SEIVICIO ........coue eeiirerierierieiee st 0,00
DIBUTOIES VAITOS ..t itete ettt ettt sttt e s ettt e e et et e e e st e e e sbetessabeeessabeeesabeeesssbeeesasseesssteaessabesesbesesseeesss 202.344,76
Inversiones financieras 1.833.140,66
Efectivo y otros activos [iquidos eqUIVAIENTE ............cceviiiiiiiise e 74.158,56
TOTAI BCLIVO 1.ttt bbbt b ekt b et b e ekt b ettt 188.650.331,23
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BALANCE (Datos no auditados) 31/12/2009

PASIVO (euros)
PALFIMONIO NETO .....cviiiiiicieieeee ettt st b et s e b e et e st et e s et e se e bt e beebe st et enseteabeneen -1.708.298,80
L\ 0o g1 1o 1] (o ISR -1.708.298,80
(O o] 1 v PSPPSR 277.563,00
LT V7 K3 10,32
T U L 7= oo (=] =T T of T (o USSP S PSRRI -1.985.872,12
TOtal PASIVO NO COMTIBNTE ......cueiei ittt ettt ettt be e e et e ne et e sbeabeseesbeseeneebesaen 162.452.843,72
Deudas @ 1arg0 PIAZO ....ccveviieiicecii e ettt b ettt re b nn 162.452.843,72
Deudas con entidades A8 CrEAITO.........ccivirieieeiiie ettt b e r e area 162.253.537,59
OLr0S PASIVOS FINANCIEIOS. .......eiviitiitiieieee ettt b bbbttt se e b e b enenees 199.306,13
TOtal PASIVO COPTIBNTE ....viviivieiiitieiecte ettt e b e bbb et st e st e b et e s e eseebe st e s bestesbeeeneatesbens 27.905.786,31
DEUAAS @ COMO PIAZO ...ttt et b et b e e e et e s e eneebeebe e eneereebenan 21.833.846,87
Deudas con entidades A8 CEEAITO. ........c.eeieieeeee ettt e et e s e e e e st e et e s te e st e seneesaesseeeas 14.937.585,85
Otros pasivos financieros..........cccoeevreenirenns 6.896.261,02
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 6.071.939,44
PIrOVEEUOIES ...ttt sttt ettt b ettt et e b et e e b e s e st eseebeebe st e st e b e st eseebeebesbe b e e eneatenben 5.992.353,00
Pt =TcTo [0 =T = g (o SO ORTSROTPRRTO 79.586,44
Total PAtrimOonio NELO Y PASIVO......ciiiiiiieieieect sttt sttt st sb e et te s besbesae b e ae s eresbens 188.650.331,23

A continuacion se incluye la cuenta de resultados individual de If If Slait a 31 de diciembre de 20009.

31/12/2009
CUENTA DE RESULTADOS (Datos no auditados) (euros)
Importe neto de la Cifra de NBYOCIOS. ......vciiiieieicict e 18.200,00
Aumento de las existencias de edifiCios CONSIUIAD .........couvvvvvviiiiiiiii i 4.588.199,94
ADPFOVISIONAMIBNTOS ...ttt sttt ettt sttt st b et et e st e bt st sbe b e e s eseanenbe b -1.855.681,26
Otros ingresos de EXPIOLACION .........coeveeireireereee et ere e seeneseenas 3.232,75
GaStOS A€ PEISONAL.......cuiiueiiiiiieiei ettt sttt et e e s -385.489,15
Otros gastos de eXPIOTACION. ......c..cviiiiii et -461.703,63
Deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado ..........ccccoeevveiiiiiein i 8.000,00
Resultado de explotacion 1.914.758,65
INGIESOS FINANCIEIOS. .. .c.eiuieieiieii et bbbt b e 476,17
Gastos financieros y gastos asimilados ...........cccooeieiiiiineicise e -4.752.181,44
R r=To [ 1T T U a1 (1 o TR -4.751.705,27
Resultado antes de IMPUESTOS ........cuiiiiiiiiiereeee ettt s e e ene s -2.836.946,62
Impuesto sobre sociedades 851.074,50
ReSUITAd0 del BJEICICIO ....viviiviiiiiieicec et -1.985.872,12

Los anteriores estados financieros no incluyen un eventual deterioro de los activos inmobiliarios ya
gue no existen tasaciones actualizados sobre los mismos. Asimismo, la partida “inversiones en el
grupo y asociadas” incluye participaciones de If If Slait junto con determinadas Cajas de Ahorro
(véase epigrafe 7.1) en el capital de empresas inmobiliarias, de cuyos activos inmobiliarios no existen
tasaciones actualizadas. A juicio de la Sociedad si se realizara una valoracién actual sobre todos estos
activos de If If Slait podria producirse, en su caso, un deterioro de su valor de aproximadamente un
30% con respecto a su valor contable a 31 de diciembre de 2009. A la fecha del presente Documento
de Registro, If If Slait no ha formulado las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 20009.
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El detalle de activos propiedad de If If Slait, a 31 de diciembre de 2009, es el siguiente:

% If If Superficie Superficie Valor en libros
Sociedad Localidad Descripcion Calificacion Slait suelo techo 31/12/09
Suelo
Solar urbano en el centro de Badalona, con
IfIf Slait........cooooiiiiien, Badalona® modificacion del plan aprobada Urbano 100 778 2.642 7.035.411
Solar urbano para construccion de 2 viviendas
IFIf Slait.......coeiccciiie Castellar del Vallés unifamiliares Urbano 100 797 300 196.000
IfIf Slait........ccoooviiiiin, Figueres Solar urbano para 109 viviendas y 115 parkings Urbano 100 2.823 7.900 17.981.548
IfIfSlait.....cooeieeeiieieee Granollers Suelo en desarrollo, no consolidado Urbano no consolidado® 100 3.163 9.979.026
Gestid Instrumental Lleida..... Vila Sana (Lleida)  Solar urbano para construccion de 162 viviendas Urbano 100 27.678 20.758 12.659.017
Solar urbano para construccion de 2 viviendas
If If Slait Campos (Mallorca) unifamiliares Urbano 100 1.572 426 716.289
Cubican Cipsa S.L.......ccocueee. Matar6 Suelo en desarrollo, no consolidado Urbano no consolidado 50 12.648 11.625.423
Suelo en desarrollo en negociaciones para incrementar
Osona Cipsa S.L.......cccvvevenan. Vic aprovechamiento urbanistico Urbano no consolidado 50 7.594 6.395.568
Vilafranca del
San Marcos Cipsa S.L............ Penedés Suelo urbano Urbano 50 2.470 7.275 5.437.132
Vilafranca del
San Marcos Cipsa S.L............ Penedes Suelo urbano Urbano 50 190 629 409.246
Suelo en desarrollo, pendiente aprobacion plan de
San Marcos Cipsa S.L............ Sabadell mejora urbana Urbano no consolidado 50 2.814 6.116.502
Solar urbano para construccion de 20 viviendas y un
IFIf Slait.......oooiiicccie, Terrasa local Urbano 100 535 1.956 5.943.503
IfIf Slait........cooviiiiiie, Terrasa Solar urbano para construccion de 22 viviendas Urbano 100 542 1.583 3.372.371
Solar urbano para construccion de 87 viviendas y 2
If1f Slait.....oooiicce Sabadell locales Urbano 100 2.193 7.325 24.264.277
Hospitalet de Solar urbano para construccion de 17 viviendas y 3
IfIfSlait.......coooonii Llobregat? locales Urbano 100 940 1.931 9.021.857
TIOLAI SUBIO ...t bbb e bbb b2 E e h b h £ £ b E bR R £ E e E R R £ R E R R A E R R bR b bRttt bttt en s 66.737 52.725 121.153.170
Obra en curso
IfIf Slait....ooice Girona Construccion de 36 viviendas, 2 locales y 38 parkings 100 3.577 9.998.465
IfIfSlait........ccoooviiiiiin, Sabadell Construccion de 22 viviendas y 26 parkings 100 1.960 6.389.522
IfIf Slait........cooiiiiiin, Tarrega Construccion de 69 viviendas, 5 locales y 81 parkings 100 5.911 8.981.731
San Marcos Cipsa S.L............ Terrasa Construccion de 88 viviendas y 93 parkings 50 5.986 5.396.400
el e: @ o] = Ty =l o W O T | <l OSSOSO TSP P PO PTOTSPRPR 17.434 30.766.118
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% If If Superficie Superficie Valor en libros
Sociedad Localidad Descripcion Calificacion Slait suelo techo 31/12/09
Unidades en venta

Cornella de

If If Slait .. Llobregat Edificio con 13 viviendas, 1 local y 16 parkings 100 2.336 6.372.790
If If Slait Salt Edificio de 30 viviendas, 4 locales y 53 parkings 100 3.055 14.295.126
If If Slait........ccooveiiiin, Terrasa Edificio de 5 viviendas y 4 parkings 100 458 1.683.260
BLIeL e UL gTTo FoTo LoT=T o AT o1 7 WSSOSO USROS 5.849 22.351.176
Patrimonio
IfIf Slait....oooeice Barcelona Casa unifamiliar con terreno 100 7.530 837 6.023.000
If If Slait Blanes Local comercial 100 398 2.490.401
If If Slait .. Barcelona Local comercial 100 184 1.272.440
If If Slait Salt Local comercial 100 148 550.000
oL e: U T a g Lol T To =] o N =T o] - OSSOSO USSR 1.567 10.335.841
o] | RSO P USUR 184.606.305
FSignifica que el suelo se encuentra pendiente de la aprobacion del correspondiente instrumento definitivo de planeamiento.
(2): Solares vendidos a Fergo Aisa (ver apartado 5.2.1—"Inversiones 2010")
El servicio de la deuda financiera de If If Slait hasta el ejercicio 2018 es el siguiente:
Servicio Deuda (€) 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 |  Afio siguientes
Amortizacion 0,00 0,00 0,00 0,00 21.206.535,77 21.206.535,77 21.206.535,77 21.206.535,77 21.206.535,77 71.158.444,59
Intereses 11.240.461,68 11.240.461,68 11.240.461,68 11.240.461,68 11.240.461,68 10.286.167,57 9.331.873,46 8.377.579,35 7.423.285,24 -
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Carlos Fernandez Gomez y sus sociedades, accionistas de If If Slait, garantizaron personalmente las
operaciones de promocién inmobiliaria de dicha sociedad, actualmente en vigor. En el acuerdo de
compraventa de las participaciones sociales de If If Slait se previo expresamente que, con el objeto de
limitar temporalmente la disposicion sobre dicho patrimonio por parte de Interlaken en tanto se
negociaba la limitacion, alcance o términos de dichas garantias, Interlaken adquiriera Gnicamente la
nuda propiedad de las participaciones sociales de If If Slait, reservandose el usufructo temporal de las
mismas Carlos Ferndndez Gomez y sus sociedades. Por este motivo, Carlos Fernandez Gémez sigue
siendo el administrador Gnico de If If Slait.

Como consecuencia de lo anterior, los estados financieros de If If Slait no consolidaron con los del
Grupo Fergo Aisa a 31 de diciembre de 2009. Dicho usufructo se extinguird como maximo una vez
transcurridos 60 meses desde la fecha de compraventa (julio de 2009) y siempre y cuando dicha
extincion sea aprobada por el Comité de Auditoria y Control y sea ratificada por el Consejo de
Administracion de la Sociedad.

Asimismo, Carlos Fernandez Gomez y sus sociedades han adquirido el compromiso firme, en tanto
titulares de los derechos politicos y del usufructo de las participaciones sociales de If If Slait, de no
repartir dividendos de ninguna clase mientras no se extinga el usufructo, destinando los beneficios que
se puedan producir a reservas.

La deuda financiera de If If Slait que, a 31 de diciembre de 2009, ascendia a 177,1 millones de euros
aproximadamente, estd garantizada mediante avales de Carlos Fernandez Gémez y sus sociedades, sin
que Fergo Aisa haya prestado garantia adicional y sin que exista, por tanto, recurso a la Sociedad en
caso de impago de la deuda de If If Slait. Dicha deuda esta refinanciada en términos similares a los
del Contrato de Refinanciacion de Fergo Aisa (véase epigrafe 10.3); principalmente en cuento a plazos
de carencia y vencimiento, existiendo determinados préstamos con condiciones particulares
especificas. El tipo medio ponderado de la deuda financiera de If If Slait es del 6,3% y su calendario
de pagos no compromete el del Contrato de Refinanciacion.

Desinversiones

Durante el ejercicio de 2009, las principales desinversiones que ha realizado el Grupo Fergo Aisa han
sido la devolucion del solar de Albufereta y las daciones en pago de los solares de Erandio y
Zabalgana, por un importe total de 83 millones de euros.

ENERO-MAYO 2010
Inversiones

Desde enero de 2010 hasta la fecha del presente Documento de Registro, las principales inversiones
corresponden a la adquisicion de activos inmobiliarios en el centro de las ciudades de Badalona (solar
y local comercial a derruir) y Hospitalet de Llobregat (edificio a derruir) en la provincia de Barcelona,
por un importe total de 17,1 millones de euros y que corresponden a suelos urbanos. Dicho precio se
corresponde a juicio de las partes, con su valor de mercado, si bien podria ser ajustado, en su caso,
mediante un informe de valoracion de un tasador independiente segln se indica a continuacion. El
valor en libros de If If Slait de dichos activos asciende a 16 millones de euros. Esta adquisicién forma
parte de la nueva estrategia de la Sociedad de dotar al Grupo Fergo Aisa de solares urbanos finalistas
listos para su desarrollo.
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Los contratos de estas adquisiciones se suscribieron con If If Slait y, actualmente, se encuentran
pendiente de pago, dado que su efectiva ejecucion esta condicionada suspensivamente a (i) la
aceptacion, por parte de entidad de crédito, de la subrogacion de Fergo Aisa como parte deudora del
contrato de financiacion de los terrenos; (ii) un informe previo de valoracion de dichos terrenos a fin
de determinar la correccion, en su caso, del precio de la compraventa; y (iii) la aceptacion y
ratificacion por parte del Comité de Auditoria y Control y del Consejo de Administracién de la
Sociedad, respectivamente.

Desinversiones

Durante el ejercicio de 2010, las principales desinversiones que ha realizado el Grupo Fergo Aisa han
sido entrega del 46% de los terrenos de Manilva como dacion en pago a una entidad financiera por un
importe total de 22 millones de euros. Esta operacion no ha tenido impacto alguno en los resultados de
Fergo Aisa de 2010 ya que dicha pérdida fue provisionada a 31 de diciembre de 20009.

5.2.2  Principales inversiones actualmente en curso
En la actualidad no existen inversiones en curso.

5.2.3 Principales inversiones futuras sobre las que los 6rganos de gestién han adoptado
compromisos firmes.

Contrato con Decathlon

En febrero de 2010, Fergo Aisa formalizé una opcion de compra de un suelo en Tortosa y un contrato
de construccion de una planta comercial de 12.500 m2 en dicho suelo con la empresa Decathlon que
ocupara dicha planta en régimen de arrendamiento. La inversion total de la operacion asciende a 5
millones de euros. El contrato de arrendamiento se ha formalizado por 26 afios y generara para Fergo
Aisa una rentabilidad anual del 7%. La construccion de dicha planta se llevara a cabo en el suelo que
Fergo Aisa adquirio, a finales del ejercicio 2009, mediante una opcion de compra por importe de 0,3
millones de euros. La fecha limite para el ejercicio de dichas opcidn, por un precio de 2,3 millones de
euros, es el 30 de mayo de 2010.

6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO DE FERGO AISA
6.1 Actividades principales

6.1.1 Descripcion de las principales actividades y principales categorias de productos vendidos y/o
servicios prestados.

A) INTRODUCCION

En los 2 altimos afios, la actividad de Fergo Aisa se ha visto reducida debido a la situacion general de
la economia espafiola y la situacién concreta del sector inmobiliario en el que opera, fruto del
descenso de las ventas y de la restriccion del crédito. A ello ha contribuido en gran medida la demanda
de concurso solicitada por un acreedor del Grupo Fergo Aisa. Dicha demanda fue resuelta en enero de
2009, permitiendo al Grupo Fergo Aisa continuar su actividad.

En el ejercicio 2008 el importe de las ventas se incrementd un 32% que, sin embargo, no es
comparable con el 2007 ya que en 2008 se incluye la venta de un edificio completo por importe de
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76,5 millones de euros, que supuso el 85% de la cifra de negocio. En 2009 el importe de la cifra de
negocio ascendio a 129,8 millones de euros, de la que el 48% corresponde a daciones en pago de
deudas. Por tanto, detrayendo el importe de estas daciones en pago, el ejercicio 2009 hubiera supuesto
una disminucion en las ventas del 24% con respecto al 2008. En cuanto a las obras que en la
actualidad se encuentran en curso, se ha ralentizado su ejecucion debido a las condiciones del
mercado.

En la actualidad el Grupo Fergo Aisa centra su negocio principal en el sector inmobiliario, destacando
su presencia en aquellas actividades que aportan un mayor valor en el proceso de transformacion, tales
como, la gestion de suelo y la actividad de promocién. No obstante, dado que en enero de 2010, se ha
realizado la Ampliacion no Dineraria por la cual se han integrado al Grupo de Fergo Aisa las
sociedades que se sefialan en el epigrafe 6.1.2 (Atefor, Técniques y Pubaser), la actividad de
promocién se ha complementado con la actividad de construccidn.

A 31 de diciembre de 2009, el Grupo Fergo Aisa se localizaba geograficamente en Espafia en las
siguientes zonas: zona norte (Zaragoza, Huesca, Navarra y Pais Vasco), en la zona mediterranea
(Catalufia, Costa del Sol, Murcia y Baleares), en la zona sur (Casares, Estepona y Manilva) y en la
zona centro (Madrid).

Aungue actualmente existe una crisis profunda del sector inmobiliario, en los periodos en los que
existe una actividad normal del sector, la actividad de gestion y transformacion de suelo permite al
Grupo Fergo Aisa en primer lugar, diversificar los riesgos operativos de las lineas de negocio y
complementar la recurrencia de los ingresos del Grupo Fergo Aisa mediante la venta selectiva de suelo
a terceros y en segundo lugar aportar a la actividad de promocién un mayor control y flexibilidad,
tanto en el disefio del producto final como en el proceso productivo debido a una mayor
verticalizacion de su cadena de valor. Asimismo, la actividad de gestion y transformacion de suelo
permite al Grupo Fergo Aisa colaborar estrechamente con las administraciones publicas con el fin de
conseguir una mejor gestion del suelo en beneficio de ambos (promotor y administraciones publicas).

En la actividad de promocion inmobiliaria el Grupo Fergo Aisa estd presente en el segmento
residencial. Dentro del segmento residencial, el producto de segunda residencia tuvo inicialmente en el
Grupo Fergo Aisa un mayor peso frente al producto destinado a primera residencia en la cartera de
productos en curso. Este mayor peso relativo de la segunda residencia se ha ido diluyendo en favor de
la primera residencia, que es el segmento en el que Grupo Fergo Aisa se quiere centrar principalmente
dentro de la promocién inmobiliaria.

Mediante la Ampliacion no Dineraria realizada en enero de 2010, se incorporaron al Grupo Fergo
AISA las sociedades Alternativas Técnicas de los Forjados, S.L. (“Atefor™), Técniques D’aixecament,
S.L. (“Técniques”™) y Pubaser, S.L. (“Pubaser”), el Grupo Fergo Aisa también estard presente en el
sector de la construccion, concretamente en el segmento de obra publica.

A 31 de diciembre de 2009, dicha cartera de activos contaba como reserva de suelo con
aproximadamente 316.838 m? de superficie edificable sobre rasante previsible y 10.363.953 m? de
cartera de suelo pendiente de atribuir edificabilidad. Adicionalmente, incluye 47.499 m? de cartera de
promocién. A 31 de diciembre de 2009, el nimero de promociones en curso y finalizadas era de 10,
incluyendo un total de 342 viviendas, 13.794 m? de superficie edificable sobre rasante de uso terciario
y 323 unidades de producto terminado en fase de entrega.

La incorporacion en enero de 2010 de las sociedades Atefor, Técniques y Pubaser, no implica mayor
namero de activos inmobiliarios, ya que son empresas cuya actividad es la construccion.
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B) VALOR BRUTO (GROSS ASSET VALUE) Y VALOR AJUSTADO DE LA CARTERA INMOBILIARIA

El patrimonio inmobiliario del Grupo Fergo Aisa ha sido valorado por Knight Frank, a 31 de
diciembre de 2009, segun informe de valoracién de 7 de abril de 2010, en 373,2 millones de euros y se
compone de las siguientes categorias:

e Cartera de suelo en gestion, incluye la reserva de suelo que estd en proceso de gestion y
transformacion urbanistica.

e Cartera de promocidn, incluye reserva de suelo urbano, inmuebles en transformacion, promociones
en curso (promociones inmobiliarias para las que se ha obtenido licencia de obras pero cuyas
viviendas no han sido terminadas y no han obtenido ain cédula de habitabilidad), producto acabado
(una vez obtenida la cédula de habitabilidad) que ain no ha sido entregado y activos destinado a
patrimonio en renta que estan en fase de desarrollo, construccion o rehabilitacion.

o Cartera de patrimonio, incluye activos inmobiliarios destinados a alquiler o uso propio.

La siguiente tabla representa el valor bruto y el valor ajustado, en euros, del patrimonio inmobiliario
del Grupo Fergo Aisa y sus distintos componentes a 31 de diciembre 2009.

Sobre total valor Sobre total valor
Valor bruto® bruto Valor ajustado® ajustado

TIPO DE ACTIVO (31/12/2009) euros (%) euros (%)
Cartera suelo en gestion ...........c.ccccoeeenne. 240.998.000 61,85 231.555.500 62,03
Cartera promocion..........ccceeeereveeineennnns 148.181.000 38,03 141.230.000 37,84
Promociones en curso® ...................... 81.010.000 20,79 81.010.000 21,70
Producto terminado 67.171.000 17,24 60.220.000 16,14
Cartera patrimonio ........c.ccocevereeneiercnnenn 470.000 0,12 470.000 0,13
TOtal oo 389.649.000 100,00 373.255.500 100,00

(1) Segun valoraciéon de Knight Frank a 31 de diciembre de 2009 (véase epigrafe 6.2.1 del presente Documento de Registro).

(2) Valoracion de Knight Frank ajustada por la cuota de participacion de terceros.

(3) Promociones inmobiliarias para las que se ha obtenido licencia de obras pero cuyas viviendas no han sido terminadas y no han obtenido
aun cédula de habitabilidad.

C) PRINCIPALES ACTIVIDADES
Las actividades del Grupo Fergo Aisa en la actualidad son:

e Promocioén inmobiliaria

e Gestion de suelo
Promocién inmobiliaria

A 31 de diciembre de 2009, la actividad de promocion inmobiliaria representaba el 100% del importe
neto de la cifra de negocios. Las promociones inmobiliarias del Grupo Fergo Aisa se centran
preferentemente en el segmento residencial, industrial y terciario. En la actualidad, el Grupo dispone
de 4 promociones en curso (véase cuadro del epigrafe 6.2.1 del presente Documento de Registro) que
requeriran de una inversion de 27,4 millones de euros para su finalizacion. Dicha inversion se financia
mediante préstamos hipotecarios ya formalizados.
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La actividad de promocién inmobiliaria del Grupo Fergo Aisa esta organizada por areas geograficas a
través de su central en Barcelona (Catalufia) y sus delegaciones para las zonas: Pamplona (Navarra,
Pais Vasco y Zaragoza) Madrid (Comunidad de Madrid) y Méalaga (Malaga y Murcia).

El negocio de promocion del Grupo Fergo Aisa se fundamenta en la aplicacion de procedimientos
agiles para la identificacion de oportunidades de negocio y la adquisicién de suelo posterior, asi como
en la supervision exhaustiva de las promociones en curso. A continuacion se repasan las distintas
etapas del proceso de adquisicién y promocion de suelo.

a) Adquisicién

La direccion general y el responsable de gestion de suelo son los responsables de localizar y
seleccionar los terrenos cuya compra es potencialmente interesante para el negocio y los que en su
caso culminan el proceso de adquisicion cuando ésta se aprueba internamente. En otras ocasiones, las
oportunidades se presentan a través de intermediarios especializados, propietarios, compafias
inmobiliarias, otras promotoras o de inversores inmobiliarios en busca de co-inversores con
conocimiento y experiencia en el mercado.

Todas las propuestas de compra de suelo son revisadas inicialmente por el Director General. Esta
revision inicial se efectla sobre la base de determinados pardmetros estratégicos y de oportunidad
establecidos por el Grupo Fergo Aisa de conformidad con sus planes de negocio y expansion, y
comprenden en general los criterios basicos de ubicacion, tamafio, precio y situacion administrativa.

Las propuestas de compras de suelo aprobadas por el Director General son elevadas para la aprobacion
del Consejo de Administracion.

b) Financiacion

Aungue los métodos de financiacion varian en funcién del caso concreto, el Grupo Fergo Aisa suele
financiar inicialmente la adquisicion de suelo urbanizable mediante créditos hipotecarios y avales
bancarios, asi como mediante acuerdos de permutas con el vendedor. Posteriormente, la construccién
de las promociones inmobiliarias se financia mediante el correspondiente préstamo promotor que se
individualiza y en el que, posteriormente, cada uno de los compradores finales puede subrogarse. En la
mayoria de casos, el pago del precio de adquisicion del suelo se hace efectivo en su integridad, a
través del préstamo hipotecario en el momento de otorgamiento de la correspondiente escritura publica
de compra cuando el suelo es urbano (ya apto para la edificacion). Por el contrario, cuando el terreno
en cuestién se encuentra en una fase menos avanzada de gestion urbanistica, el Grupo Fergo Aisa
financia las adquisiciones principalmente con recursos propios aunque, segun el caso, se aplican otras
soluciones que disminuyan la necesidad de aportacion de patrimonio neto en el momento de la compra
por parte del Grupo Fergo Aisa. Este tipo de soluciones pueden ser por ejemplo la formalizacion de
contratos de opcion de compra, contratos con permuta, contratos que incluyen clausulas suspensivas y
participacion del vendedor en las futuras ventas.

El desarrollo de las promociones inmobiliarias suele financiarse mediante crédito hipotecario
promotor que cubren en promedio para el conjunto de los proyectos del Grupo Fergo Aisa,
aproximadamente entre el 65% y el 75% del precio estimado de venta de la promocion. Las
condiciones de dichos préstamos hipotecarios normalmente permiten disponer de una parte del
importe a la firma del préstamo, otra parte a lo largo de las distintas etapas de desarrollo de la
promocion y el importe restante tras la firma de los contratos privados de compraventa.
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Las condiciones de los préstamos cambian de un caso a otro, pero generalmente contemplan un
periodo de carencia de 36 meses desde la firma, durante el cual sélo se pagan intereses.

En los contratos privados de compraventa suscritos con los adquirentes de las viviendas, se exige la
realizacion en el momento de la firma de un pago inicial que normalmente equivale alrededor del 10%
del precio de venta estimado de la vivienda, pagandose el resto del precio generalmente durante una
serie de plazos mensuales o trimestrales y una cantidad final en el momento de escrituracion y entrega
de la misma, en el que el Grupo Fergo Aisa ofrece al comprador la posibilidad de subrogarse en la
hipoteca existente sobre la vivienda (generalmente para responder de entre el 70% y el 80% del precio
de compra). Los contratos privados de compraventa se celebran durante la fase de construccién de las
viviendas y antes de la obtencion de las cédulas de habitabilidad correspondientes.

Los préstamos hipotecarios correspondientes a las viviendas entregadas tienen que amortizarse en el
momento de la entrega o ser asumidos por el comprador via subrogacion en la posicion contractual del
Grupo Fergo Aisa. En cualquiera de los casos, una vez entregada una vivienda y asumida la carga
hipotecaria por el adquirente, el Grupo Fergo Aisa deja de ser responsable frente a la entidad de
crédito pertinente por el préstamo hipotecario que grava la vivienda entregada.

c) Definicion del producto

La responsabilidad en cuanto a la definicion del producto que se pretende desarrollar corresponde al
Departamento Comercial en coordinacion con el area técnica. Una vez definido el plan de negocio del
proyecto para una promocion inmobiliaria, y después de su validacion por la Direccion General, se
encarga la elaboracion del proyecto técnico a un equipo de arquitectos, ingenieros y aparejadores. Los
arquitectos son los encargados de redactar un proyecto basico (normalmente en el plazo de 3 meses
desde el encargo, aproximadamente), seguido de un proyecto de ejecucién detallado, y colaboran en el
proceso de obtencién de las licencias de obras y actividad (normalmente en el plazo de 1 a 6 meses,
dependiendo del municipio donde se encuentre la promocién y de las administraciones implicadas).

d) Construccioén

Tras la finalizacion del proyecto basico y de ejecucion, y una vez realizada la solicitud de licencia de
obras, el Grupo Fergo Aisa inicia el proceso de construccion.

Antes de iniciar la construccién, el Grupo Fergo Aisa asigna a cada proyecto los siguientes recursos:
- Un arquitecto director de obra, coordinador de la direccién facultativa, para velar por la correcta

interpretacion y ejecucién del proyecto redactado.

- Un servicio de control de calidad, que verifica el cumplimiento de las especificaciones
reglamentarias, de calidad y de seguridad de los materiales de construccion.

- Un estudio de ingenieria, para llevar a cabo funciones de apoyo técnico especializado al arquitecto
director de obra.

- Un coordinador de seguridad y salud que verifica el cumplimiento de los reglamentos al respecto y
el mantenimiento de las condiciones de seguridad y salud en las obras, y que asume la
responsabilidad legal en caso de accidente en lugar de trabajo.

- Un comité de control técnico, cuya intervencion es necesaria a los efectos de documentar la péliza
de seguro decenal exigida por la legislacion vigente en las promociones residenciales.

34



El Grupo Fergo Aisa sitla en cada una de sus construcciones a un técnico como supervisor de
proyecto, al que se le asigna la funcion de supervisar todas las etapas del proceso constructivo, asi
como la coordinacion y supervision de las misiones encomendadas a los posibles técnicos externos y
empresas colaboradoras involucradas en cada construccidn. EI comité de control técnico se encarga de
elaborar un informe mensual sobre la situacién de cada obra, reflejando el estado de las obras, su
sujecion al proyecto inicial y sefialando posibles problemas o retrasos. Estos informes son analizados
mensualmente por la Direccion Técnica de la Sociedad, la cual en caso necesario adoptar las
decisiones ejecutivas necesarias para llevar a término la fase de construccion del proyecto.

e) Comercializacion

El Grupo Fergo Aisa inicia normalmente la comercializacién de las unidades integradas en una
promocion, a través de contratos de sefial y contratos privados de compraventa en el momento de la
obtencién de la correspondiente licencia de obras. La mayor parte de las unidades se comercializan a
través de canales externos (agencias inmobiliarias), que perciben una comisiéon por ventas al prestar
este servicio.

El resultado bruto generado en el segmento de promocién inmobiliaria es, para el periodo 2007-2009,
el siguiente:

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
RESULTADO BRUTO (datos auditados segun NIIF)
VENMAS ..o 67.639.659 89.298.967 129.861.552)
(0101 -3 -30.769.667 -81.993.280 -164.162.741
36.869.992 7.305.687 -34.301.189

(1): El 48% de este importe se corresponde con daciones en pago a distintos acreedores del Grupo Fergo Aisa
Gestion de suelo

Desde el ejercicio 2007, la actividad de gestion de suelo no ha generado ingresos. Sin embargo, la
realizacion de dicha actividad sigue siendo necesaria para el desarrollo de los suelos propiedad del
Grupo Fergo Aisa con el objetivo de conseguir su transformacion en suelos urbanizables.

Del total de suelo en gestion en la cartera de activos del Grupo Fergo Aisa, el 96% corresponde a suelo
rastico. Dependiendo del tipo de suelo (suelos rusticos o urbanizables no consolidados), puede ser
necesario preparar algin tipo de planeamiento previo (Plan Parcial, proyecto de urbanizacién o
parcelacion) previo a la autorizacion de construccion. Estos proyectos de planeamiento son complejos
y normalmente son preparados y llevados a cabo en cooperacion con los ayuntamientos. El ejecutivo
responsable de la actividad de gestidn de suelo tiene como misién la supervision y seguimiento de la
transformacion en cada caso. La calificacion de rdstico o urbanizable depende de las normas de
urbanismo locales. El equipo de gestion de suelo del Grupo Fergo Aisa, dirigido por el ejecutivo
responsable de gestion de suelo, puede ofrecer soluciones a la correspondiente administracion de
planeamiento urbanistico, adaptandose a las necesidades de los municipios.

Actualmente, la Sociedad estima una inversion necesaria de aproximadamente 11,9 millones de euros
para desarrollar dichos suelos y transformarlos en suelos urbanizables. La Sociedad estima que dicha
inversion se puede desarrollar en un periodo de entre 8 y 10 afios, sera financiada mediante patrimonio
neto y financiacion bancaria, que tendrd que ser gestionada a lo largo de dicho periodo.
Consecuentemente, tanto la cifra de inversion proporcionada como el periodo sefialado, dependera de
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las actuaciones exigidas y/o acordadas entre Fergo Aisa y cada Administracién, en materia de
abastecimientos de suministros, servicios e infraestructuras. Dichas actuaciones a desarrollar, asi como
su periodo de ejecucion, dependeran del modelo urbanistico que se acuerde con la Administracion
correspondiente para cada ambito de actuacidn.

Una vez desarrollado el suelo en cuestion, existen 2 opciones: (i) desarrollar la promocion o (ii)
enajenar dicho suelo, obteniendo las plusvalias originadas por la gestion urbanistica. Esta Gltima
opcién, dependera de las prioridades estratégicas del Grupo Fergo Aisa en ese momento y de la
situacion del mercado.

A continuacién se recogen las principales fases del proceso de gestion de suelo:

1. El primer paso de la gestién de suelo es la transformacion de terrenos rasticos a urbanizables a
través de convenios urbanisticos y de propuestas de desarrollo integral que engloban intereses
municipales y privados. Este proceso se dirige a través de modificaciones puntuales o revisiones de
los Planes Generales de Ordenacion Urbana.

2. Una vez aprobada la nueva calificacion de estos terrenos y su uso, industrial, terciario o residencial,
la gestion de suelo se dirige hacia su transformacion.

3. Los terrenos ya urbanizables pasan de una calificacion de suelo urbanizable no delimitado a suelo
urbanizable delimitado a través de un Plan Parcial que a nivel municipal especifica la vialidad y
ubicacion de los diferentes usos del sector (parcelas de aprovechamiento privativo y suelos
publicos destinados a equipamientos y por lo tanto de cesion obligatoria). Este proceso se gestiona
con las Juntas de Compensacion o figura equivalente que elaboran un Proyecto de Reparcelacion y
un Proyecto de Urbanizacion por compensacién si se desarrolla con impulso privado, o por
cooperacion si se desarrolla por impulso municipal.

4. Una vez aprobado el Plan Parcial, Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion se inician los trabajos
de urbanizacion. Una vez urbanizados los terrenos se convierten en suelo urbano consolidado con
suministros de servicios e infraestructuras que permiten la solicitud y obtencion de licencias de
edificacion segln los parametros del planeamiento aprobado.

En general, todo este proceso administrativo para la conversidn de terrenos no urbanizables a urbanos
no tiene un periodo minimo o mé&ximo establecido, dependiendo de cada Comunidad Auténoma o
Ayuntamiento.

6.1.2 Nuevos productos o actividades significativas

En mayo de 2009, la Sociedad firmé un acuerdo de integracion con el Grupo Fergo por el que 4 de sus
sociedades (Atefor, Técniques, Pubaser e If If Slait) pasarian a estar integramente participadas por la
Sociedad, segun se describe en el epigrafe 22 del presente Documento de Registro.

El Grupo Fergo, que tiene refinanciada su deuda, estd compuesto por un grupo de sociedades de
dedicadas a la construccion de obra publica y privada, edificacion, estructuras, prefabricados de
hormigdn, manipulados de hierro y desarrollos inmobiliarios, todo ello, unido a la gestion de suelo y
desarrollos inmobiliarios de Fergo Aisa, permitiran aportar valor a los accionistas de ambos grupos, no
solo por la diversificacion de las actividades por parte de Fergo Aisa, sino por la actividad que ésta
puede realizar al Grupo Fergo, asi como por las sinergias que se produciran.
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Por otra parte, los desarrollos inmobiliarios de If If Slait se encuentran todos en la provincia de
Barcelona y se basan en suelos finalistas que, en su mayoria disponen ya de licencia para su
edificacion, no requiriendo ninguno de ellos de gestion urbanistica alguna, y suponen, en su conjunto,
una capacidad de produccién aproximada de 1.375 viviendas.

A raiz del acuerdo de integracion de Fergo Aisa (anteriormente denominada Actuaciones Actividades
e Inversiones Inmobiliarias, S.A.) con el Grupo Fergo, a través de la Ampliacion no Dineraria
realizada en enero de 2010, Fergo Aisa pasé a ser titular del 100% de las participaciones sociales de
Atefor, Técniques y Pubaser (If If Slait esta actualmente integrada en Fergo Aisa). Como consecuencia
de estas adquisiciones, la Sociedad ha pasado a desarrollar 4 nuevas actividades (prefabricados de
hormigén, construccién de obra civil y puablica, estructurista y ferrallista), cuya evolucién a corto y
medio plazo debera contribuir a proporcionar a Fergo Aisa estabilidad funcional y financiera.

If If Slait mantiene en su activo inversiones inmobiliarias todas ellas en Catalufia y Baleares por
importe de 141.396.108 euros (existencias e inmuebles de inversion). Adicionalmente, If If Slait
participa en el capital de varias sociedades promotoras por importe de 44.293.503,99 euros las cuales
mantienen en su activo exclusivamente suelos a promocionar en la comunidad auténoma catalana. En
conjunto estas inversiones se corresponden con suelos por importe de 121.153.170 euros, con obra en
curso por importe de 30.766.118 euros, obra finalizada por importe de 22.351.176 euros y patrimonio
por importe de 10.335.841 euros. (importes en libros a valor contable, incluyendo el valor contable de
los activos que poseen las sociedades participadas por If If Slait).

Con fecha 6 de julio de 2009, Moore Stephens Addveris Auditores y Consultores, S.L.P. valoré las
aportaciones no dinerarias realizadas mediante participaciones sociales. De esta forma, se certificaba
que las participaciones sociales a aportar de Atefor, Técniques y Pubaser, existen, estan libres de
cargas y gravamenes, corresponden al 100% del capital de dichas sociedades y que su valor razonable
calculado a 30 de junio de 2009, cubre el valor nominal de las 29.002.219 acciones a emitir por Fergo
Aisa a 1 euro de valor nominal cada una de la Ampliacion no Dineraria. Las actividades que
desarrollan estas compafiias son todas ellas sinérgicas con la promocidn de inmuebles.

Atefor

Atefor fue fundada en 1957 y acumula mas de 50 afios de experiencia en la produccion de
prefabricados de hormigén. Mas de 2 millones de m? de este producto, realizados y montados en los
Gltimos 12 afios, avalan la experiencia de la sociedad, la cual posee todas las acreditaciones de calidad
necesarias para el desarrollo de su funcién.

En Atefor, la investigacion y el desarrollo de alternativas a los forjados tradicionales ha permitido
encontrar y fabricar productos innovadores que cubren necesidades no satisfechas por los
prefabricados tradicionales, tal es el caso por ejemplo de productos para grandes elementos de soporte
de estructuras con mucha carga y con mucha separacion entre ellos (grandes luces). Atefor se ha
especializado en la fabricacion de prelosas y placas nervadas dando soluciones innovadoras a todo tipo
de obra civil con grandes cargas, parkings, edificios industriales, hospitales, hoteles, viviendas,
facultades, colegios, etc.

La planta industrial de Atefor encuentra ubicada en Castellbisbal, poblacion situada en el cinturén
industrial de Barcelona muy cercana a Martorell, con accesos de primer nivel que posibilitan el
suministro de producto.
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Atefor se caracteriza tanto por el cumplimiento de sus compromisos como por la calidad técnica de los
productos que ofrece, totalmente personalizados, adaptados y estudiados para cada cliente concreto.
Esto otorga a Atefor una cartera de clientes que viene confiando en la compafiia sus proyectos de
construccion.

Con la integracion en el Grupo Fergo Aisa, se espera conseguir como consecuencia de las sinergias
gue existen con las actividades desarrolladas por Fergo Aisa, asi como con las que pueden aparecer
tanto con sus socios de referencia, como con los miembros del Consejo de Administracion, un
aumento en la cifra de facturacion del Grupo Fergo Aisa en los préximos 3 afios.

El prefabricado de hormigdn es un producto constructivo utilizado para la realizacion de estructuras de
edificacion, ya sea residencial, comercial o de servicios. La Sociedad mantiene en su activo diferentes
suelos a desarrollar que requerirdn de estas estructuras que podran disefiarse exclusivamente para estas
promociones generando ahorros de coste en su construccion por disponer de los técnicos que ofrezcan
soluciones de disefio exclusivo teniendo en cuenta estos productos.

De esta manera con la fabricacién de productos innovadores se han conseguido contratos
significativos como los realizados en las obras que se indican en el cuadro siguiente:

Importe

Proyecto/obra Fecha contrato (miles euros)
Nou Cementiri de Montjuic de Barcelona..........c..ccoceevievieieiiieneseseieesenen 23/4/2008 422

AVE MBS Gttt ettt sbe e 7/01/2008 284
Hospital Arnau de Vilanova de LIeida ..........ccocooviniiiniiniiiiececeee 10/10/2007 988
Cubricién Gran Via Poble Nou de Barcelona..........c..ccccevveernereenesenneenenns 19/4/2004 907
Residencia Gent Gran Via Favencia Barcelona ... 12/6/2009 155
Aparcament Nou Hospital de REUS ..........ccoeirieriiiiiccccese e 16/03/2009 468
Parking Aeroport de Barcelona el Prat.........c.ccoceeveviiiineninece e 28/3/2008 1.760
Tecno Campus de MALAr0.........ccoeeireiieiereeeee e 18/6/2008 441

Ave La Sagrera de Barcelona..........ccccoeverieriiieiiienesceesese s 9/7/2009 605

Asimismo, existen otros proyectos que han supuesto la instalacion por Atefor de superficies
significativas de prelosa, como ejemplo en las obras del hospital Arnau de Vilanova (Lleida) con mas
20.000,00 m? de construccion; en Gran Via de las Cortes Catalanas en Barcelona que supusieron
20.000,00 m? de construccion, correspondientes al tinel del AVE, o los realizados en el Aeropuerto
del Prat de Barcelona con aproximadamente 55.000 m? de construccién, correspondientes al parking
de la nueva terminal del aeropuerto.

Segun se detalla en la tabla anterior, la Sociedad ha suscrito contratos, algunos de ellos ya en
ejecucidn, con empresas significativas del sector, tales como Copcisa, Dragados, Comsa, etc. Entre
estos trabajos cabe mencionar los que se estdn realizando para la UTE AVE Sagrera, de
aproximadamente 9.000,00 m? en Barcelona, diferentes trabajos para Dragados en el Aeropuerto de
Barcelona que supondran 26.000,00 m? de construccién. Ninguno de ellos supone un grado de
dependencia sustancial de un cliente concreto, asi como tampoco existen dependencias de proveedores
concretos.

La Sociedad tiene previsto cubrir las necesidades de financiacion derivadas de esta fase de crecimiento

mediante los recursos generados por la propia actividad, asi como contando como hasta ahora con el
soporte financiero de las entidades de crédito con las que trabaja mediante financiacion de circulante.
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En el cuadro siguiente se detallan las principales magnitudes de Atefor en el periodo 2006-2009.
Desde 2008, Atefor formula sus cuentas anuales de conformidad con el denominado “Nuevo Plan
General Contable” (el “NPGC”), aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 de 16 de noviembre,
y han sido auditadas hasta la fecha por Midway Auditores. En los ejercicios 2006 y 2007, Atefor
formulé sus cuentas anuales de acuerdo con el anterior Plan General Contable.

ATEFOR (segn NPGC) 31/12/2006 31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
Datos de balance (datos auditados)®  (datos auditados) ) (datos auditados) (datos no auditados)
Patrimonio neto...........c........... 2.492.960,64 4.245.242,31 6.287.101,03 6.456.712,31
Endeudamiento...........c........... 1.473.775,80 6.368.024,02 7.249.898,67 7.363.301,11
Inmovilizado ...........cccocevveneen. 729.455,56 1.573.180,93 6.366.202,52 6.207.751,73
Total activo ........cceeevvveenreennen. 3.966.736,44 10.613.266,33 13.536.999,70 13.820.013,42
Cuenta de Resultados

Ventas 5.223.392,54 9.340.006,23 4.179.259,81 4.843.072,73
Margen bruto.........cc.cceevenane. 2.404.690,24 3.668.393,44 2.102.101,99 1.782.040,79
Ebitda......ccccoeviiiiiieciceie, 1.146.234,14 2.190.400,03 484.307,24 362.822,32
EDit..oiic 1.075.899,42 2.014.046,46 386.346,83 204.371,53
Resultado neto.........cccvevvevvvenene 764.700,22 1.312.281,67 98.239,32 169.611,28
Otros datos

Empleados........cccooevnicnnnn 26 37 35 34

(1): Cuentas anuales formuladas y auditadas segun el anterior Plan General Contable.
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A continuacién se recogen magnitudes financieras adicionales de Atefor en el periodo 2006-2009.

31/12/2006 Var. 31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009

ESTRUCTURA DE (datos (datos (datos (datos no
FINANCIACION (segtin NPGC)  auditados)®” (%) auditados)® auditados) auditados)
Patrimonio neto........cccoevevvevnnnne 2.492.960,64 70,29  4.245.242,31 48,10  6.287.101,03 2,70  6.456.712,31
Deuda financiera y no
financiera no corriente.............. 0,00 -- 1.200.000,00 113,68  2.564.167,53 -1,55  2.524.366,47
Recursos permanentes.............. 2.492.960,64 118,42  5.445.242,31 62,55  8.851.268,56 1,47  8.981.078,78
Deuda financiera y no
financiera corriente................... 1.473.775,80 251,23  5.176.348,02 -9,48  4.685.731,14 3,27  4.838.934,64
Total pasivo........ccceeerreerenne. 3.966.736,44 167,77 10.621.590,33 27,45 13.536.999,70 2,09 13.820.013,42
Deuda financiera bruta............. 339.057,85 1136,09  4.191.070,57 -58,27 1.748.724,74 84,05  3.218.559,28
Deuda financiera neta -37.698,42  -9915,25  3.700.192,56 -54,65  1.677.868,23 85,09  3.105.494,63

(%) s/total (%) sltotal (%) sltotal (%) sltotal
Estructura financiera pasivo pasivo pasivo pasivo
Patrimonio neto...........ccvveeuee. 62,8 40,0 46,4 46,7
Deuda financiera y no
financiera no corriente.............. 0,0 11,3 18,9 18,3
Recursos permanentes.............. 62,8 51,3 65,4 65,0
Deuda financiera y no
financiera corriente................... 37,2 48,7 34,6 35,0
Ratios estructura financiera Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x)
Patrimonio neto/Total pasivo ... 0,63 0,40 0,46 0,47
Endeudamiento
total/Patrimonio neto................ 0,59 1,50 1,15 1,14
D. financiera bruta/Total
PASIVO ..o 0,09 0,39 0,13 0,23
D. financiera neta/Total
PASIVO .o -0,01 0,35 0,12 0,22
D. financiera corriente/Total
deuda financiera............ccoue..n. 1,00 0,71 1,00 0,41
Disponible/Deuda financiera
COITIENEE wevveveeee e 1,11 0,16 0,04 0,08
D. financiera neta/Patrimonio
(31510 FH R -0,02 0,87 0,27 0,48

(1): Cuentas anuales formuladas y auditadas segun el anterior Plan General Contable.

Técniques

Técniques inicia su actividad en el afio 1994 prestando servicios de forjados y estructuras de
hormigon, dedicandose posteriormente también a la actividad de constructora.

La division de forjados y estructuras se realiza integramente con personal propio de Tecniques,
altamente especializado. Los clientes de esta actividad son fundamentalmente promotoras y
constructoras abarcando la estructura desde edificios plurifamiliares de gran envergadura hasta las
edificaciones del pequefio promotor asi como cualquier tipo de obra publica; dirigiéndose al mercado
de obra civil, mercado terciario y residencial. Técniques mantiene una cartera de clientes generada a lo
largo de su larga trayectoria empresarial compuesta principalmente por compafiias promotoras y

constructoras.
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Técniques ha incorporado a su actividad la construccion, ejecutando en estos momentos toda clase de
obras, tanto de caracter publico como de iniciativa privada. Esta actividad se desarrolla mediante
personal de Técniques de alta cualificacion en los puestos clave y personal subcontratado con
empresas que mantienen el nivel de calidad de Técniques.

Con la integracion en el Grupo Fergo Aisa se espera conseguir como consecuencia de las sinergias que
existen con las actividades desarrolladas por Fergo Aisa, asi como con las que pueden aparecer tanto
con sus socios de referencia, como con los miembros del Consejo de Administracion, un aumento en
la cifra de facturacion del Grupo Fergo Aisa en los préximos 3 afios.

Técniques ha trabajado para clientes como Acciona Infraestructuras, FCC Construccién, Constructora
San José, Teyco, UTE Clinica Quir6n Barcelona, etc. y se mantienen proyectos en curso como la
construccion de la sede del Instituto Nacional de Estadistica en Tarragona que supone 13.800 m? en
construccion, un edificio residencial en la calle Pintor Alzamora de Barcelona que suponen 11.500 m?
de construccion o la construccion de varias naves industriales.

Técniques tiene previsto cubrir las necesidades de financiacion derivadas de esta fase de crecimiento
mediante los recursos generados por la propia actividad, asi como contando como hasta ahora con el
soporte financiero de las entidades de crédito con las que trabaja mediante financiacion de circulante.

En el cuadro siguiente se detallan las principales magnitudes de Técniques en el periodo 2006-2009.
Desde 2008, Técniques formula sus cuentas anuales de conformidad con el NPGC y han sido
auditadas hasta la fecha por Midway Auditores. En los ejercicios 2006 y 2007, Tecniques formul6 sus
cuentas anuales de acuerdo con el anterior Plan General Contable.

TECNIQUES (segun NPGC) 31/12/2006 31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
(datos (datos
Datos de balance auditados)® auditados)®  (datos auditados) (datos no auditados)
Patrimonio NEtO........ccccvveveieere e 1.029.744,45 1.860.396,48 2.025.256,69 2.138.469,81
Endeudamiento.........ccovivveveiiiiieie e 1.371.660,10 4.538.811,96 6.792.966,46 9.359.088,92
Inmovilizado 20.521,88 816.086,33 1.675.005,96 1.839.192,23
Total aCtIVO ..o 2.401.404,55 6.399.208,44 8.818.223,15 11.497.558,73
Cuenta de Resultados
VENLAS ..o 5.006.381,93 7.173.554,71 6.910.290,65 6.779.724,50
Margen Bruto........cccevveeeveseicicecc e 2.816.388,25 3.111.395,17 3.163.961,67 707.956,82
Ebitda 644.479,40 723.943,68 423.258,02 240.297,74
EDIt..ocveceee 637.964,56 717.392,47 418.067,54 235.225,64
Resultado NEt0.........ccovvverieeriiecece 417.666,63 460.901,03 164.860,21 113.213,12
Otros datos
EMPIeados. .......ccooveerienicinece e 40 50 34 34

(1): Cuentas anuales formuladas y auditadas segln el anterior Plan General Contable.
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A continuacién se recogen magnitudes financieras adicionales de Técniques en el periodo 2006-2009.

31/12/2006 Var. 31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009

ESTRUCTURA DE FINANCIACION (datos (datos (datos (datos no
(segtin NPGC) auditados)® (%) auditados)® (%) auditados) (%) auditados)
Patrimonio Neto ........ccoceeevvveinnne. 1.029.744,45 80,67  1.860.396,48 8,86  2.025.256,69 559  2.138.469,81
Deuda financiera y no financiera
NO COITIENTE ...ovveeeiieiee e 0,00 -- 0,00 -- 500.000,00 0,00 500.000,00
Recursos permanentes 1.029.744,45 80,67  1.860.396,48 35,74  2.525.256,69 4,48  2.638.469,81
Deuda financiera y no financiera
(0101 1= 1.371.660,10 230,90 4.538.811,96 38,65  6.292.966,46 40,78  8.859.088,92
Total PasiVo .......ccoeeervreevreirirnnns 2.401.40455 166,48  6.399.208,44 37,80 8.818.223,15 30,38 11.497.558,73
Deuda financiera bruta................... 0,00 -~ 2.779.014,13 -50,97  1.362.649,40 3,79  1.414.340,03
Deuda financiera neta...........c....... 0,00 -~ 2.635.917,44 -51,34  1.282.674,84 0,36  1.287.262,48

(%) s/total (%) s/total (%) s/total (%) sltotal
Estructura financiera pasivo pasivo pasivo pasivo
Patrimonio Neto .......ccccevveveivieeins 429 29,1 23,0 18,6
Deuda financiera y no financiera
NO COMIENTE ..o 0,0 0,0 5,7 4,3
Recursos permanentes.................... 429 29,1 28,6 229
Deuda financiera y no financiera
COITIENEE wevveeiveee et 57,1 70,9 71,4 77,1
Ratios estructura financiera Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x)
Patrimonio neto/Total pasivo ........ 0,43 0,29 0,23 0,19
Endeudamiento total/Patrimonio
1] (o PSSO 1,33 2,44 3,35 4,38
D. financiera bruta/Total pasivo..... 0,00 0,43 0,15 0,12
D. financiera neta/Total pasivo....... 0,00 0,41 0,15 0,11
D. financiera corriente/Total
deuda financiera .........cccoceevrvnnnn - 1,00 0,63 0,65
Disponible/Deuda financiera
(o104 [<] 01 (=T -- 0,05 0,09 0,14
D. financiera neta/Patrimonio
1] (o T 0,00 1,42 0,63 0,60

(1): Cuentas anuales formuladas y auditadas segun el anterior Plan General Contable.

Pubaser

Pubaser inicia su actividad en 1998 y tiene como principal actividad la del comercio al por mayor de
hierro y acero. En la actualidad aproximadamente el 70% de las ventas son a las empresas

anteriormente descritas.

Pubaser en su faceta de manipuladora de hierro (ferrallista) supone un complemento para Atefor y
Técniques al permitir en el caso de la primera la fabricacion de manipulados con anchos especiales
cuyo coste en el mercado es elevado por tratarse de series muy limitadas y asimismo complementa a la
segunda en la fabricacion de las estructuras de hormigén a medida que caracterizan su actividad.
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En el cuadro siguiente se detallan las principales magnitudes de Pubaser en el periodo 2006-2009.
Desde 2008, Pubaser formula sus cuentas anuales de conformidad con el NPGC y han sido auditadas
hasta la fecha por Silchris Auditores. En los ejercicios 2006 y 2007, Pubaser formuld sus cuentas
anuales de acuerdo con el anterior Plan General Contable.

PUBASER (seguin NPGC) 31/12/2006 31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
Datos de balance (datos auditados)?  (datos auditados)®  (datos auditados)  (datos no auditados)
Patrimonio Neto.........ccevvevevieennnns 1.294.460,79 1.619.164,16 1.770.316,58 1.933.054,58
Endeudamiento..........c.coceeeerveennnns 485.170,29 1.216.515,85 1.411.017,95 1.389.876,34
Inmovilizado ........ccecevvevveiniinnnnn, 157.545,04 353.328,53 200.000,00 200.000,00
Total activo ....ccovvvvveieciceecieie, 1.779.631,08 2.835.680,01 3.181.334,53 3.322.930,92
Cuenta de Resultados

VENtas ....ccovvveeieeiie e, 1.496.949,57 1.407.020,21 1.169.070,93 450.119,50
Margen Bruto.........cecevvveveeniiiennns 191.471,58 348.148,89 411.290,29 58.995,15
Ebitda......cocoovviiiieeee, 146.292,10 172.081,15 247.352,01 33.142,38
EDit. i 142.345,12 167.864,64 216.998,08 33.142,38
Resultado neto..........cccceeevveevvenee.. 115.616,10 127.751,73 151.152,42 8.866,11
Otros datos

Empleados.........ccocooevrieneiininnenn, 4 6 4 3

(1): Cuentas anuales formuladas y auditadas segun el anterior Plan General Contable.
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A continuacién se recogen magnitudes financieras adicionales de Pubaser en el periodo 2006-2009.

31/12/2006 Var. 31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009

ESTRUCTURA DE FINANCIACION (datos (datos (datos (datos no
(segtin NPGC) auditados)® (%)  auditados)® (%) auditados) (%) auditados)
Patrimonio Neto ........ccceeevvevveervennne. 1.294.460,79 25,08 1.619.164,16 9,34  1.770.316,58 17,78  2.085.028,48
Deuda financiera y no financiera no
(oo {4 [=1 4] (YR 13.900,14 -- 0,00 -- 0,00 -- 300.000,00
Recursos permanentes 1.308.360,93 23,76  1.619.164,16 9,34  1.770.316,58 34,72  2.385.028,48
Deuda financiera y no financiera
(oo {4 [<1 0] (Y 471.270,15 158,14  1.216.515,85 11,12  1.351.848,55 -23,54  1.033.556,52
Total PasiVo .......ccovveerererrreereaienens 1.779.631,08 59,34  2.835.680,01 10,10  3.122.165,13 9,49  3.418.585,00
Deuda financiera bruta..................... 0,00 -- 0,00 -- 893.438,45 22,08 1.090.729,14
Deuda financiera neta.........ccccvee... 0,00 -- 0,00 -- 881.636,94 21,93 1.074.959,29

(%) s/total (%) s/total (%) s/total (%) s/total
Estructura financiera pasivo pasivo pasivo pasivo
Patrimonio Neto .........ccceeeveeeveereennen. 72,7 57,1 56,7 61,0
Deuda financiera y no financiera no
(o0 LT ] (=TT 0,8 0,0 0,0 8,8
Recursos permanentes............c........ 73,5 57,1 56,7 69,8
Deuda financiera y no financiera
COMTIENEE woivvvieeie et 26,5 429 43,3 30,2
Ratios estructura financiera Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x)
Patrimonio neto/Total pasivo .......... 0,73 0,57 0,57 0,61
Endeudamiento total/Patrimonio
NELO....veieeiesri ettt 0,37 0,75 0,76 0,64
D. financiera bruta/Total pasivo ...... 0,00 0,00 0,29 0,32
D. financiera neta/Total pasivo......... 0,00 0,00 0,28 0,31
D. financiera corriente/Total deuda
financiera ........cccoovevveiiiicsce, -- -- 1,00 0,72
Disponible/Deuda financiera
(101§ 1< 11 (=T - -- 0,01 0,02
D. financiera neta/Patrimonio neto... 0,00 0,00 0,50 0,52
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INFORMACION FINANCIERA AGREGADA

A continuacion se incluyen un balance agregado (informacién no auditada) de las principales partidas

de Atefor, Técniques y Pubaser, a 31 de diciembre de 2008 y de 20009.

31/12/2008 Var. 31/12/2009
ACTIVO (Datos sin auditar segun NPGC) (euros) (%) (euros)
ACTIVONO CORRIENTE ......ccoviiiiiiiin 8.241.208,48 0,07 8.246.943.96
Inmovilizado intangible ..., 734,97 -45,16 403,05
Aplicaciones iNfOrmMAatiCas ..........cceevrveereeerirresee e 734,97 -45,16 403,05
Inmovilizado material.............ccoocevveveiieiece e, 4.789.759,63 -3,41 4.626.568,66
INStalaciones tECNICAS .....c.ccvveveiveceicre et 415.724,58 -38,71 254.793,46
TEerren0s Y CONSLIUCCIONES .......c.vvvevirvereriiieirieesieee e 3.991.182,22 -0,06 3.988.922,37
INMOVilizado €N CUISO ....vevvveieiieie e 382.852,83 0,00 382.582,83
Inmovilizado fiNANCIero ..........cceevvvviie i, 3.450.713,88 4,90 3.619.972,25
Instrumentos de patrimonio empresas asociadas.................... 1.000.000,00 83,50 1.835.000,00
Créditos a empresas asoCiadas..........ccevvereerieienisesereniereanens 865.000,00 -100,00 0,00
Otros instrumentos de patrimonio ..........ccocevevvevieieiiiescienas 1.500.601,01 13,33 1.700.601,01
Otros activos finanCieros..........cocovveeeivernens 85.112,87 -0,87 84.371,24
ACTIVO CORRIENTE.......cectnitiiiiietriees e 12.232.990,63 24,49 15.228.720,98
EXISTENCIAS. ...vveveiieie e 1.439.215,56 -2,44 1.404.032,98
MaLerias PriMaS........ccoereieieeairie et 674.514,66 -0,02 674.398,13
ProduCto €N CUISO......cvveiveeciie ettt 268.920,00 9,51 294.500,00
Producto terminado 495.780,90 -12,23 435.134,85
DEUTOIES ...t 3.282.689,22 133,57 7.667.481,98
Clientes POr VENTAS .........cceiireieieieienie e 3.243.250,15 130,86 7.487.438,86
ACctivos por impuesto COITIENTE .........ccoevereieeenere e 39.439,07 356,51 180.043,12
Inversiones en empresas del grupo y asociadas ................. 5.648.453,27 4,44 5.899.484,24
Otros activos fiNANCIEr0S........ccceveieiiiie e 395.559,90 71,19 677.160,04
Créditos a empresas asoCiadas..........coeverververveisesieseniereanens 5.252.893,37 -0,58 5.222.324,20
Periodificaciones a corto plazo........ccccocevevvieniieneieienenn, 0,00 -- 1.809,73
TESOFEITA ..veviiiiei e 162.632,58 57,36 255.912,05
Activos no corrientes mantenidos para la venta................ 1.700.000,00 -100,00 0,00
TOTAL ACTIVO ...ttt 20.474.199,11 14,66 23.475.664,94

Principales variaciones del activo 2008—2009

La estructura de activo del agregado no ha sufrido modificaciones significativas entre los dos
ejercicios si exceptuamos el incremento en la cifra de clientes ocasionada por la diferente distribucion
temporal de las ventas de Tecniques d’Aixecament en el ejercicio 2009 respecto al ejercicio 2008 lo
que provoca que a 31 de diciembre de 2009 existan certificaciones pendientes de cobro por importe

muy superior al ejercicio 2008.

45



31/12/2008 Var. 31/12/2009
PASIVO (Datos sin auditar segun NPGC) (euros) (%) (euros)
PATRIMONIO NETO. ...ttt 10.082.674,30 5,93 10.680.210,60
Capital 3.046.433,37 9,75 3.343.393,42
RESEIVAS ....eeeiie ettt 6.621.988,98 6,39 7.045.126,67
Resultado del €JErciCio ........ccovviivieieiiieesicese e 414.251,95 -29,58 291.690,51
PASIVO NO CORRIENTE.......cccsiiiiiiireineese e 3.123.336,93 8,33 3.383.535,87
Deudas con entidades de Crédito .........cevvevvvivenerierieiece e 1.600.000,00 67,73 2.683.758,92
Otros pasivos financieros 1.464.167,53 -56,25 640.607,55
OLr0S PASIVOS......eeueeueeieetesiesieseeeereeie sttt tesbe st see e e snesre e 59.169,40 0,00 59.169,40
PASIVO CORRIENTE........cccotiiinieieiinieesieesee e 7.268.187,88 29,49 9.411.918,47
Deudas a Corto Plazo ........cccoeieierieeieieee e 5.435.424,98 -5,47 5.138.181,74
Deudas con entidades finanCieras...........coceeeeveveveevveneevieinens 3.504.812,59 -13,27 3.039.869,53
Otros pasivos fINANCIEIOS ..........coveveiiirierieieie e 1.930.612,39 8,69 2.098.312,21
Acreedores COMErCiales.........covuveiiinericieiececesee e 1.832.762,90 133,18 4.273.736,73
Deudas con empresas del grupo y asociadas ..........cc.coceevrreennan. -750.027,12 -100,00 0,00
o] =TT (o] =TSSR 2.582.790,02 65,47 4.273.736,73
TOTAL PASIVO ...t 20.474.199,11 14,66 23.475.664,94

Principales variaciones del pasivo 2008—2009

La estructura de pasivo del agregado no ha sufrido modificaciones significativas entre los dos
gjercicios si exceptuamos el incremento en la cifra de proveedores ocasionada por la diferente
distribucion temporal de las ventas de Tecniques d’Aixecament en el ejercicio 2009 respecto al
ejercicio anterior lo que provoca que a 31 de diciembre de 2009 existan facturas pendientes de pago

por importe muy superior al ejercicio anterior.
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A continuacion se incluyen una cuenta de resultados agregada (sin auditar) de las principales partidas
de Altefor, Tecniques y Pubaser, a 31 de diciembre de 2008 y de 2009.

31/12/2008 Var. 31/12/2009
CUENTA DE RESULTADOS
(Datos sin auditar segiin NPGC) (euros) (%) (euros)
Importe neto de la cifra de Negocios ...........cccoevvvvreinenenn, 11.018.940,64 4,52 11.516.749,31
Ventas 11.018.940,64 4,52 11.516.749,31
Variacién de existencias de productos terminados............ 318.974,16 -115,99 -51.000,00
Trabajos realizados por la empresa para su activo............ 382.852,83 -100,00 0,00
AProViSIONAMIENTOS. ......cciiieiiieeee e -4.290.317,17 12,74 -4.837.053,44
Consumo de Mercaderias...........coveveeeeiievieieeieeeeese e -25.277,97 1.355,52 -367.925,84
Consumo de materias primas -4.259.360,09 4,92 -4.469.127,60
Trabajos realizados por otras empresas -5.679,11 -100,00 0,00
Otros ingresos de explotacion...........ccocveveieirieneieneiennns 929.380,01 -96,74 30.330,95
INQIES0S ACCESONIOS. . .cuvveriverirteienieiei et 929.380,01 -96,74 30.330,95
Gastos de Personal.........cccccoeeeiiieieiiiesee e -4.522.436,68 -9,12 -4.110.034,06
SUEIAOS Y SAIANIOS ... -3.682.691,97 -4,43 -3.519.561,93
Cargas SOCIAIES ......cviiieieie e -839.744,71 -29,68 -590.472,13
Otros gastos de explotacion .............coeeeeverenninnsiciceenen. -2.682.476,52 -28,70 -1.912.730,32
SEIVICIOS BXIEIIOIES ..ecvviviiveeirecreere et ere e sre et sre e e sreernens -2.663.550,75 -28,61 -1.901.416,98
THIULOS 1.t -18.925,77 -40,22 -11.313,34
Amortizacion de inmovilizado...........ccoceeeveiviieiciiscien, -178.999,24 -8,64 -163.522,89
Otros resultados .......cccevveieieiieicceese e 45.494,42 262,79 165.048,11
RESULTADO DE EXPLOTACION.........cccoeevireernrirrs 1.021.412,45 -37,56 637.787,66
INgresos fINANCIEr0S. ........covcviiiiiereee e 59.265,83 -98,67 785,91
De participaciones 11.461,61 -100,00 0,00
De valores negociables..........cccovevieiivincicicess e 47.804,22 -98,36 785,91
Gastos fINANCIEIOS .........cocvevierieieieece e -552.156,02 -59,60 -223.079,15
Por deudas con empresas del grupo..........ccoevereinienneennas -272.255,55 -38,55 -167.287,81
Por deudas CON tEICEIOS.......cccuuveireiere e eee e -261.747,26 -81,11 -49.442,24
Resultados por enajenaciones...............c.cccceenene. -18.153,21 -65,03 -6.349,10
RESULTADO FINANCIERO .....ccoovviiiininiseeeees -492.890,19 -54,90 -222.291,57
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS.......c.cccovveeeen. 528.522,26 -21,38 415.496,09
Impuesto sobre benefiCios..........cccovvvereiiriininer e, -114.270,31 8,34 -123.805,58
RESULTADO DEL EJERCICIO.......c.cceovniiirreneereen, 414.251,95 -29,58 291.690,51

Principales variaciones de la cuenta de pérdidas y ganancias 2008—2009

En 2009, la Sociedad presenta una cifra de ventas superior a la del ejercicio 2008 con un crecimiento
de cifra de ventas cercano al 5%. Si bien el resultado de explotacion disminuye un 37%, los costes de
estructura presentan una mejora respecto al ejercicio 2008 debido al descenso tanto de costes de
personal cercano al 10%, como de otros gastos de explotacion del 29%, por la adecuacién de su
estructura productiva a las cifras de facturacién obtenidas. Adicionalmente, en 2009 existié una
importante disminucién de los costes financieros debido al buen comportamiento del Euribor. Si no se
tuviese en cuenta la partida “otros ingresos de explotacion” (véase tabla anterior afio 2008),
correspondientes a ventas por inmovilizado de Pubaser en 2008, los resultados agregados en 2009
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serian superiores a los del ejercicio 2009 debido a los factores anteriormente expuestos. Asimismo,
dentro de la cuenta de resultados agregada no se aprecia la situacién de Pubaser, que debido a la
evolucién de sus ventas, ocasionadas por los motivos ya mencionados en el presente epigrafe 6.1,
inicié una tendencia de resultados negativos en 2009.

ESTRATEGIA DEL GRUPO FERGO AISA

El Grupo Fergo Aisa, a raiz del acuerdo de integracion con Grupo Fergo que se describe en el epigrafe
22 del presente Documento de Registro, centrard su negocio principalmente en el dmbito de la
construccion, a través de las sociedades que se integraran en la Ampliacion no Dineraria. El proceso
de integracion con Grupo Fergo pretende compensar ciclos financieros distintos mediante la
diversificacion de operaciones, “verticalizando” y diversificando la actividad de Fergo Aisa y generar
oportunidades de negocio y sinergias.

La nueva estrategia del Grupo Fergo Aisa se basa en los siguientes aspectos:
1. Estrategia corporativa de la integracion

La integracion del Grupo Fergo en el Grupo Fergo Aisa (anteriormente denominada Actuaciones
Actividades e Inversiones Inmobiliarias, S.A.), permitira establecer las bases necesarias para
desarrollar un grupo empresarial catalan en el sector constructor e inmobiliario cotizado en bolsa, con
la capacidad suficiente para intentar gestionar de forma dptima el ciclo econémico recesivo actual y a
la vez poder capturar y desarrollar las oportunidades que el mercado, en su caso, genere.

La estrategia de la operacion corporativa se basa en aportar al Grupo Fergo Aisa una mayor capacidad
de generar actividad o flujos operativos en el corto plazo y a la vez aportar mayor valor al accionista
del Grupo Fergo Aisa, ampliando la cadena de valor de sus actividades y reduciendo su riesgo
operativo.

El primer objetivo de la estrategia corporativa se consigue principalmente mediante la incorporacion
de la actividad constructora del Grupo Fergo, tanto de obra de edificacién como obra civil, tanto
publica como privada, con mayor incidencia de la primera en el corto plazo.

El segundo de los objetivos marcados en esta operacion corporativa reside en incorporar al producto
inmobiliario una nueva actividad de la cadena de valor como es la actividad de construccion,
ampliando el margen agregado de nuestros productos frente a la competencia.

En definitiva, esta operacién se enmarca dentro de la estrategia corporativa Grupo Fergo Aisa de
modificar el modelo productivo con la finalidad de aportar las capacidades necesarias que puedan

afrontar con garantias proximos ciclos econémicos del sector inmobiliario con un mayor énfasis en el
margen de negocio frente a la rotacion de activos.

2. Estrategia de negocio a desarrollar por Fergo Aisa

Partiendo de los objetivos estratégicos anteriormente definidos, la estrategia de negocio a desarrollar
por Fergo Aisa se centrara en los siguientes objetivos:

e Potenciar la linea de negocio de construccion incidiendo, en el corto plazo en el desarrollo de la
actividad de obra civil publica.
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e Transformar la reserva de suelo en gestion urbanistica que ya posee el Grupo Fergo Aisa, de no
urbanizable a suelo urbano.

e Optimizar la complementariedad de los activos inmobiliarios provenientes de ambos grupos.

o Desarrollar producto inmobiliario eficiente y competitivo fruto de integrar en un mismo grupo
todas las actividades del ciclo inmobiliario; gestion y transformacion de suelo, construccion y
promocion inmobiliaria.

El plan de negocio desarrollado por Fergo Aisa incorpora estrategias distintas a corto, medio y largo
plazo en funcién de la evolucidn del ciclo econémico recesivo actual y de la visién del mercado
constructor e inmobiliario a largo plazo.

En el d&mbito de la actividad inmobiliaria, la estrategia de negocio del Fergo Aisa refleja dos
pardmetros esenciales; la incapacidad por parte del mercado de absorber en los proximos 2 afios
nuevos desarrollos y la adopcion, por parte del mercado inmobiliario, de una nueva configuracion de
su estructura.

En este desarrollo de mercado es previsible que el mercado de alquiler incremente su porcentaje de
mercado en detrimento de la propiedad individual, facilitando el desarrollo de un mercado eficiente de
viviendas en régimen de alquiler impulsado principalmente por inversores institucionales tanto
nacionales como internacionales, generando una elevada demanda de productos y servicios muy
competitivos.

En este escenario donde grupos empresariales como Fergo Aisa, con una amplia verticalizacién
sectorial y con un claro objetivo centrado en la calidad del producto, innovacion y con una elevada
eficiencia en todas las actividades de la cadena de valor, la Sociedad considera que podra tener una
oportunidad de crecimiento.

La Sociedad estima que por parte de la actividad de construccién, concretamente el segmento de la
obra civil, se podra generar una actividad importante en los proximos 3 afios con cargo al esfuerzo
fiscal y presupuestario del Estado y de las distintas administraciones publicas.

La incapacidad por parte de la actividad privada de satisfacer necesidades concretas del mercado tanto
en infraestructuras como en vivienda, a juicio de la Sociedad, podra generar nuevos modelos de
negocio basados en una estrecha colaboracion entre el ambito publico y el privado, oportunidades de
negocio para grupos empresariales con recursos financieros y, podria derivar en un proceso de
concentracién entre el conjunto de compafiias del sector.

A corto plazo, la estrategia de negocio del Grupo Fergo Aisa se basa principalmente en impulsar la
linea de negocio de construccidn, basicamente en la actividad generada por las distintas
administraciones publicas, tanto en obra civil como en edificacion.

Respecto a la linea de negocio de desarrollos inmobiliarios, durante esta etapa de aproximadamente 2
afios, el principal objetivo sera la transformacion de la reserva de suelo en gestion para que dicho suelo
esté disponible en proximas etapas de expansion de esta actividad.

La migracion del modelo de negocio del Grupo Fergo Aisa ird& modificandose en funcion de la

evolucion del ciclo recesivo no so6lo en el sector inmobiliario sino de la economia espafiola en general,
siendo esto posible debido a la composicion de la cartera de activos inmobiliarios de Fergo Aisa.
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Dicha cartera estara compuesta por suelos en transformacion no disponibles hasta aproximadamente el
egjercicio 2013 y suelos finalistas aportados por la integracién del Grupo Fergo en Fergo Aisa
(anteriormente denominada Actuaciones Actividades e Inversiones Inmobiliarias, S.A.), que
permitiran incorporar nuevos proyectos en el mercado, de forma inmediata, en funcion de la
recuperacion de la demanda, complementando por ubicacién (Catalufia) plazo (suelos finalistas) y
financiacion (tienen otorgada financiacion bancaria) el portfolio de la antigua Fergo Aisa. Esta
integracion se produce a través de la sociedad filial de Fergo Aisa, Interlaken, que a su vez adquiere la
titularidad del 100% de las participaciones de la sociedad If If Slait titular de los activos y pasivos de
dichas promociones (véase epigrafe 5.2.2 del presente Documento de Registro).

En la misma medida que se produzca una recuperacion de la actividad inmobiliaria, la actividad
constructora incrementara modificando la composicion de la cartera de proyectos debido al aumento
de la construccion en edificacion y el cliente privado en detrimento de la obra civil con la
administracion como cliente.

El 13 de octubre de 2009, la Sociedad publicé un hecho relevante en el que se hacia referencia al
objetivo de cerrar los resultados del ejercicio 2009 practicamente en “break even’ dependiendo de la
aportacion al Grupo Fergo Aisa de las empresas constructoras del Grupo Fergo (Atefor, Técniques y
Pubaser). Dado que finalmente la integracion no se ha producido en el ejercicio 2009, y por tanto,
dichas empresas no han aportado los flujos previstos y necesarios, la Sociedad no ha alcanzado el
“break even”. Con la actividad que aportaran dichas sociedades al Grupo Fergo Aisa se espera obtener
la suficiente facturacion y suficientes ingresos para hacer frente a los compromisos del Grupo Fergo
AISA en los proximos afos.

En definitiva, el objetivo de Fergo Aisa es tener una mayor flexibilidad para poder gestionar de forma
Optima su riesgo operativo y financiero con el objetivo de ser eficiente en su actividad y en la
innovacién en sus productos para tratar de aportar un mayor y perdurable valor al accionista.

6.2 Principales mercados en los que compite el Grupo Fergo Aisa

A fecha 31 de diciembre de 2008, el Grupo Fergo Aisa desarrolla sus actividades en Espafia, en la
zona norte (Zaragoza, Huesca, Navarra y Pais Vasco), en la zona mediterranea (Catalufia y Costa del
Sol) y en la zona centro (Madrid). Por tanto, los ingresos del Grupo Fergo Aisa proceden
exclusivamente de su actividad realizada en el territorio espafiol.

6.2.1 Existencias del Grupo Fergo Aisa

El patrimonio inmobiliario del Grupo Fergo Aisa a 31 de diciembre de 2009 ha sido valorado por el
experto independiente Knight Frank en 389,6 millones de euros, 373,2 millones de euros una vez
realizados los ajustes en funcion del porcentaje de participacion de Fergo Aisa en las diferentes
sociedades promotoras filiales.

La tabla siguiente incluye un listado de los activos del Grupo Fergo Aisa a 31 de diciembre de 2009,
valorados a esa misma fecha por Knight Frank, segin su informe de 7 de abril de 2010.
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Sup. Valor de
Sup. Suelo Edificable Mercado Valor Fergo
Sociedad Localidad Tipologia-Descripcion S/IR S/IR 31/12/2009 (€) % Fergo Aisa Aisa (€)
SUELO
Interlaken Estepona (Malaga) No urbanizable 804.945 - 19.907.000 100,00 19.907.000
Interlaken Zaragoza No urbanizable 8.692.856 - 74.480.000 100,00 74.480.000
Interlaken Catalonia Arenys de Munt (Barcelona) Urbanizable delimitado 10.944 4.312.000 100,00 4.312.000
Fergo Aisa Totana (Murcia) Plan General aprobado provisionalmente 199.139 9.750.000 100,00 9.750.000
Fergo Aisa Huesca Residencial - 80.527 19.898.000 100,00 19.898.000
Fergo Aisa Manilva (Mélaga)® Residencial - 129.003 63.100.000 100,00  63.100.000
Malaga: revision del Plan General
Fergo Aisa Malaga/Alhaurin de la Torre® Alhaurin: industrial 318.116 - 3.126.000 100,00 3.126.000
Grupo Cast Granollers-Can Gili (Barcelona) Residencial - 21.448 14.135.000 50,00 7.067.500
Anibex Ten, S.L Canet De Mar (Barcelona) Industrial (en transformacion a residencial) - 21.908 9.500.000 75,00 7.125.000
Construcciones Aldabea, S.L San Sebastian (Lasarte) Plan General en revision 348.897 -- 3.782.000 100,00 3.782.000
Construcciones Aldabea, S.L Tauste (Zaragoza) Residencial -- 8.711 2.405.000 100,00 2.405.000
Construcciones Aldabea, S.L Ibero (Navarra) Urbanizable no delimitado - 5.689 3.031.000 100,00 3.031.000
Construcciones Aldabea, S.L Lesaka (Navarra)(s) Urbanizable -- 36.558 11.703.000 100,00 11.703.000
Promociones Irigaray Badostain (Navarra) Residencial - 2.050 1.869.000 100,00 1.869.000
SUBTOTAL .ottt bbbt s et £ bbb £ £ E e E b bR R £ £ bbb R e bbb b et b bbbttt bbb 10.363.953 316.838  240.998.000 231.555.500
OBRAS EN CURSO
Interlaken Casares (Malaga) 273 apartamentos en régimen de apartahotel -- 28.000 44.770.000 100,00 44.770.000
Interbarajas 2004 Barajas (Madrid) Edificio de oficinas -- 13.794 30.152.000 100,00 30.152.000
Construcciones Aldabea, S.L Tauste (Zaragoza) 22 pisos con parkings y trasteros -- 2.588 1.689.000 100,00 1.689.000
Fergo Aisa Martorell (Barcelona) 47 pisos con parkings y trasteros -- 3.117 4.399.000 100,00 4.399.000
SUBTOTAL ..tttk bbb £ e bbb £ £ bbb H €284 H b b h R £ b £ b E e 5 £ £ £ b b E e h R e £ E b e b b A€ £ e E e bbb bRt b b bbb bt ettt b e 47.499 81.010.000 81.010.000
UNIDADES DE VENTA
Domus Cerdanyola (Barcelona) 4 pisos - 343 1.192.000 50,00 596.000
Interbarajas 2004 Barajas (Madrid)® 233 apartamentos turisticos -- 11.560 41.685.000 100,00 41.685.000
Grupo Cast Granollers-Can Gili (Barcelona) 33 casas adosadas -- 6.886 12.710.000 50,00 6.355.000
Construcciones Aldabea, S.L Huarte-Mokarte (Navarra) 23 pisos con parkings y trasteros -- 2413 5.447.000 100,00 5.447.000
Fergo Aisa La Manga Murcia 19 apartamentos -- 2.013 4.197.000 100,00 4.197.000
Interlaken Casares (Malaga) 11 apartamentos -- 1.152 1.940.000 100,00 1.940.000
SUBTOTAL .ttt b b bbbk h e e S0 E bbb bbb H 640 e bR h b bbb h e e E bbbt bbbt 45713 67.171.000 60.220.000
PATRIMONIO
Fergo AiSa .....ocovrverieiineiniens Estepona (Malaga) 1 vivienda -- 132 227.000 100,00 227.000
Fergo Aisa ......ccoovvveneniiciienee Estepona (Malaga) 1 local comercial -- 139 243.000 100,00 243.000
SUBTOTAL .otttk bbbt e b b4 0 h b b8 £ 24044 E b h s 08 E b1 408 H b h 0 E bbb h £ e e H bbb bbbt 271 470.000 - 470.000
SUBTOTAL .... 470.000 - 470.000
TIOTAL ettt bbbttt 4 bbb R s £ b e b bR A€ £ £ £ b e b e bR A€ £ R bR R £ £ £ R bR LR A€ £ R e bR e R LA E £ R b b SRR e AL £ £ e R R R AR £ AR AR bbb e R R £ £ bR b bRttt b bbbt e e 389.649.000 - 373.255.500

(1): Activo vendido parcialmente (46%) en 2010 a una entidad financiera.

(2): Activo embargado parcialmente.

(3): Solar ejecutado por la entidad financiera que lo financiaba.
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6.3 Cuando la informacién dada de conformidad con los puntos 6.1 y 6.2 se haya visto
influenciada por factores excepcionales, debe mencionarse este hecho.

El ejercicio 2008 estuvo marcado por la demanda de concurso necesario presentada por un acreedor y
por la bisqueda de una operacidon corporativa que asegure la continuidad del Grupo Fergo Aisa.
Dichas operaciones corporativas, que en su momento fueron anunciadas, como fue el caso de
Hemeretik y First Mile Investment, no llegaron a materializarse. En la actualidad, Fergo Aisa ha
concluido su proceso de integraciéon mediante la Ampliacién no Dineraria y la Ampliacion por
Compensacion de Créditos, segun se recoge en el epigrafe 21.1.1.a) del presente Documento de
Registro. Todas estas circunstancias han ralentizado las operaciones del Grupo Fergo Aisa a lo largo
de los ejercicios 2008 y 2009.

En mayo de 2008 se suspende la negociacion de las acciones de Fergo Aisa en el SIBE debido a la
ausencia de opinion en el informe de auditoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2007. Dicha
suspensién fue levantada en julio de 20009.

Respecto a la demanda de concurso, en junio de 2008 el juez desestima dicha demanda, declarando
gue no ha lugar a concurso. Sin embargo, el mismo acreedor vuelve a presentar una nueva demanda de
concurso en julio de 2008. Después de unos meses de negociaciones con dicho acreedor, en enero de
2009 se llega a un acuerdo para que sea retirada dicha demanda (véase epigrafe 22 del presente
Documento de Registro).

En relacion a la deuda financiera, hay que mencionar que en mayo de 2008 se inicidé un proceso de
renegociacion de los vencimientos de la deuda financiera del Grupo Fergo Aisa. Este proceso ha
finalizé en abril de 2010. Paralelamente, se inicid el proceso de integracién con Grupo Fergo aprobado
por el Junta General Extraordinaria de Accionistas de 29 de julio de 2009 (véase epigrafe 10.3 del
presente Documento de Registro).

Respecto a la deuda con los bonistas relativa a la emision de “Bonos Aisa de Agosto 2006”, en agosto
de 2009, se hizo efectivo un anticipo del 20% del cupdn a pagar en agosto de 2009, dejando el resto
pendiente de pago hasta la obtencion de los fondos provenientes de la ampliacion de capital a realizar
dentro de la operacidn de integracién con el Grupo Fergo.

En enero de 2010, tuvo lugar la Asamblea de Bonistas con el fin de proponer una renegociacion del
vencimiento de la emisién de bonos, extendiendo el plazo hasta el 2018, y aumentando el tipo de
interés anual de la emisién. En dicha Asamblea se aprobd la restructuracion de la emisién de bonos en
los siguientes términos:

e Pago del 80% del cupén de 2008 y del cupdn de 2009, una vez ejecutada la Ampliacion
Dineraria aprobada por la Junta Extraordinaria de Accionistas del 29 de julio de 2009, aplicando
un interés de demora del 7% sobre el cupén impagado.

¢ Aplazamiento del vencimiento de la emisién del 14 de agosto de 2011 al 14 de agosto de 2018,
otorgando a los bonistas, el 14 de agosto de los afios 2011, 2012 y 2013, la opcién de convertir
los bonos por acciones de la Sociedad. En caso de conversion se tomaria como valor el precio
medio de cotizacion de la accién de Fergo Aisa de la semana anterior a la de la conversion, con
un descuento sobre dicha cotizacion del 10%. Durante el 2011 se convertird hasta un maximo
del 30% del total de los bonos en circulacion, en 2012 hasta un méximo de un 30% adicional y a
lo largo del ejercicio 2013 el restante 40%.
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Al mismo tiempo a lo largo de 2008, se ha procedido a adecuar la estructura de personal del Grupo
Fergo Aisa a la situacion econémica y financiera de Fergo Aisa, habiendo reducido la plantilla media
del Grupo Fergo Aisa a lo largo de dicho ejercicio en 42 personas, hasta 88 empleados. Este proceso
sigui6 su curso durante 2009, siendo la plantilla actual del Grupo Fergo Aisa de 98 personas, una vez
ya producida la integracion de las 3 empresas constructoras (Atefor, Técniques y Pubaser) en el Grupo
Fergo Aisa.

No obstante lo anterior, Fergo Aisa esta influida por los factores descritos en la seccion de “Factores
de Riesgo” del presente Documento de Registro.

6.4 Informacion sucinta relativa al grado de dependencia del emisor de patentes o licencias,
contratos industriales, mercantiles o financieros, o de nuevos procesos de fabricacion.

Las actividades del Grupo Fergo Aisa no dependen ni estan influenciadas por patentes ni marcas.
6.5. Base de las declaraciones relativas a la competitividad de Fergo Aisa

Fergo Aisa no ha realizado declaracion alguna referente a su posicién competitiva.

7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

7.1 Descripcién del grupo en que se integra Fergo Aisa

El Grupo Fergo Aisa esta integrado por diversas sociedades, cuya matriz es Fergo Aisa. A la fecha del
presente Documento de Registro, las sociedades mas significativas del Grupo Fergo Aisa son las

siguientes:
"r—,Fergo aisa, S.A.
\

100% ALTERNATIVAS TECNICAS DE 50% 50% 100%
LOSFORJADOS, S.L.

100% TECNIQUES D'AIXECAMENTS, S.L.
0% INMOBILIARIA CAST
INTERLAKEN CATALONIA, S.L. CONSULTING, S.L.
I DOMUS
HABITATGE, S.L.
100% PUBASER, S.L.

100% l 40%

INTERLAKEN 2003,S.L.

50% l
100% INTERBARAJAS 2004, S.L.
WILTORD
AGRUPACIO RECURSOS PROMODESARROLLO, S.L.
100% IMMOBILIARIOS, S.L.
100% | AGUAS DE INTERLAKEN, S.L.
50% 100%

100% AISA LOGISTICS, SLL. ‘
100% [ SOCIEDAD DE SUMINISTROS Y
SERVICIOS DE INTERLAKEN ANIBEXTEN, S.L.
2003,S.L.

100% | CONSTRUCCIONES ALTXUXATE, S.L.
L
nuda %% CAXDER

propiedad IFIF SLAIT, S.L. 100% INMUEBLES, S.L.

FERGO AISA ARABIA SAUDI, S.L ‘

100% l
50% 50% 50% 100%
CONSTRUCTORA ALDABEA, S.L.

INMOBILIARIA

CANGILI, S.A.
CUBICAN SAN MARCOS OSONA
CIPSA, S.L. CIPSA, S.L. CIPSA, S.L. 100%

PROMOCIONES IRIGARAY, S.A.

Nota: Las sociedades que aparecen sombreadas corresponden a las sociedades que han sido integradas en el Grupo Fergo Aisa tras la
integracion con el Grupo Fergo que se describe en el epigrafe 22 del presente Documento de Registro.

Nota: Cubican Cipsa, S.L. esta participada en un 50% por Caja Navarra, San Marcos Cipsa, S.L. esta participada en un 50% por Caja Espafia
y Osona Cipsa, S.L. esta participada en un 50% por Caixa Manlleu.

Nota: La sociedad If If Slait que aparece sombreada en el cuadro anterior no consolidad en el Grupo Fergo AISA dado que solamente se es
titular de la nuda propiedad de las participaciones, no de los derechos politicos de las mismas.
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7.2 Sociedades dependientes de Fergo Aisa

Actualmente, las sociedades del Grupo Fergo Aisa y las sociedades asociadas son las siguientes:

SOCIEDADES DEL GRUPO FERGO AISA Part. Directa (%) Part. Indirecta (%) Nacionalidad
ANIDEX TEN, S.L. o 50,0 25,0 Espafiola
Atefor 100,0 0 Espafiola
Agrupacié Recursos Inmobiliaris, S.L. .......cccovevivrnene. 100,0 0 Espafiola
Construcciones Altxutxate, S.L........ccccoeverrirveiniieienn 100,0 0 Espafiola
Aldabea. ....ccooveiec 100,0 0 Espafiola
Inmobiliaria Cast Consulting, S.L........c.cccecevveviervinnnnn. 100,0 0 Espafiola
Interbarajas 2004, S.L .......ccccovvievevieieieinseseeeee e 0 0 Espafiola
INEErIAKEN ..o 100,0 0 Espafiola
Interlaken Catalonia, S.L.......c..ccccvvveviriieeiieieecree e, 40,0 60,0 Espafiola
Fergo Aisa Logistics, S.L......cccovvriinnnenene 100,0 0 Espafiola
Aguas de Interlaken, S.L. ......cccooovvieniiiieiiicenee e 0 100,0 Espafiola
Sociedad de Servicios y Suministros Interlaken, S.L. ... 0 100,0 Espafiola
If If Slait (nuda propiedad)........c.ccoeovrvinnciiniinnces 0 100,0 Espafola
PUDBSET ...ttt 100,0 0 Espafiola
Promociones Irigaray, S.L.......cccooerirrneieninenenereeen 0 100,0 Espafiola
Fergo Aisa Arabia Saudi, S.L.......ccccoceovreennninrrnnen 100,0 0 Espafiola
TECNIQUES .ttt 100,0 0 Espafiola
Sociedades Asociadas

Caxder INMUebIEs, S.L. ..o 50,0 Espariola
Cubican Aldabea, S.L......ccccoooiveiciieicie e 50,0 Espafiola
Domus Habitatge, S.L. ......ccccooeiiiiiiiiineneeeeee 50,0 0 Espafiola
Inmobiliaria Can Gili, S.L.......cccccoveiviiiiiiiiiee e, 0 50,0 Espafiola
Wiltord Promodesarrollo, S.L. ..., 0 50,0 Espafiola

(*): Sociedad en proceso de disolucion judicial.
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8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO

8.1 Informacion sobre el inmovilizado material tangible, incluidas propiedades arrendadas
Yy, en su caso, gravamenes sobre los mismos.

La estructura del inmovilizado material asi como de los inmuebles de inversion del Grupo Fergo Aisa,
a nivel consolidado segun las NIIF, a 31 de diciembre de 2008 y de 2009 es la siguiente:

31/12/2008 31/12/2009 _
INMOVILIZADO MATERIAL (segun NIIF) Valor contable Gravamenes®  Valor contable Gravamenes®
Coste (euros) (euros) _
Terrenos y CONStrUCCIONES........cevveveviereirereenan, 820.623,05 391.062,00 530.966,00 391.062,00
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario............ 1.068.188,37 0,00 570.836,47 0,00
Otro InmMovilizado .........cccovvveniveiencceeeeee, 218.061,047 0,00 313.412,16 0,00
Anticipos e inmovilizado en curso .................... 0,00 0,00 0,00 0,00
Subtotal......ccoveveiicece 2.106.872,89 391.062,00 1.415.214,63 391.062,00
Amortizacién Inmovilizado Material ................ -974.551,95 0,00 -632.520,46 0,00
Subtotal......cooeiii -974.551,95 0,00 -632.520,46 0,00
TOtal NELO ..o 1.132.320,94 391.062,00 782.694,17 391.062,00

(1): Los gravdmenes reflejan cargas hipotecarias sobre los inmuebles en garantia de los préstamos formalizados.

Las oficinas en las que se ubica el domicilio de la Sociedad se encuentran en régimen de
arrendamiento con vencimiento en 2014.

La estructura del inmovilizado material asi como de los inmuebles de inversion de las sociedades del
Grupo Fergo (Atefor, Técniques y Pubaser) a 31 de diciembre de 2008 y de 2009 es la siguiente:

31/12/2008 31/12/2009

INMOVILIZADO MATERIAL (segn NIIF) Valor contable ~ Gravamenes”  Valor contable ~ Gravamenes®
Coste (euros) (euros)

Terrenos y CONStIUCCIONES ........cvevveeeueeiericreenenn, 3.991.182,22 0,00 3.988.922,37 0,00
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario............ 1.302.485,46 0,00 1.305.077,22 0,00
Otro INnMovilizado .......c..ooovevvvivciieeeiee e, 0,00 0,00 0,00 0,00
Anticipos e inmovilizado en curso .................... 382.852,83 0,00 382.852,83 0,00
SUBLOtAl ... 5.676.520,51 0,00 5.676.852,42 0,00
Amortizacion Inmovilizado Material ................ -886.760,87 0,00 -1.050.283,76 0,00
Subtotal.......ccoeeiieiice -886.760,87 0,00 -1.050.283,76 0,00
Total N0 ....cvvvveeecece e 4.789.759,64 0,00 4.626.568,66 0,00
K Los gravamenes reflejan cargas hipotecarias sobre los inmuebles en garantia de los préstamos formalizados.

Los edificios donde se ubican las instalaciones de Atefor y Pubaser se encuentran en régimen de
arrendamiento hasta 2017 (contratos renovables por acuerdo de las partes).

8.2 Aspectos medioambientales que puedan afectar al inmovilizado material tangible
El Grupo Fergo Aisa considera que no existen aspectos medioambientales que puedan afectar

significativamente al inmovilizado material tangible. No obstante, véase “Factores de Riesgo—
Restricciones y responsabilidad medioambientales.”
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9. ESTUDIO Y PERSPECTIVAS OPERATIVAS Y FINANCIERAS
9.1 Situacion financiera

Véase epigrafe 20.1 del presente Documento de Registro.

9.2 Resultados de Explotacion

Véase epigrafe 20.1 del presente Documento de Registro.

9.2.1 Factores significativos, incluidos acontecimientos inusuales o nuevos avances, que afectan
de manera importante a los ingresos de Fergo Aisa.

Véase la Seccion | “Factores de Riesgo”.
9.2.2 Cambios importantes en las ventas o en los ingresos de Fergo Aisa
Véase epigrafe 20.1 del presente Documento de Registro.

9.2.3 Factores gubernamentales, econémicos, fiscales, monetarios o politicos, que directa o
indirectamente, hayan afectado o puedan afectar de manera importante a las operaciones
de Fergo Aisa.

Véase “Factores de Riesgo” Seccion | del presente Documento de Registro.
10. RECURSOS FINANCIEROS

La Sociedad se ha visto influenciada por la situacion actual del sector inmobiliario, que se caracteriza
por una fuerte restriccion de acceso al mercado crediticio. En este contexto, la Sociedad ha finalizado
un proceso de refinanciacion de la mayor parte de su deuda financiera, tal y como se describe mas
adelante.
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10.1  Informacién relativa a los recursos financieros a corto y largo plazo

La siguiente tabla muestra la evolucion de los recursos de capital del Grupo Fergo Aisa durante el periodo 2007-2009, cerrado a 31 de diciembre.

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009

(Datos auditados) Var. (Datos auditados) Var. (Datos auditados)

RECURSOS DE FINANCIACION (Segln NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
PATRIMONIO NETO.... 178.945.079,25 -136,37 -65.074.533,08 147,76 -161.230.265,99
CAPITAL SUSCTITO. ...ttt bbb bbb bttt 177.548.010,00 0,00 177.548.010,00 -83,30 29.646.197,00
RESEIVAS ...ttt bbbttt 139.469.916,64 -99,25 1.047.323,06 8939,39 -92.576.964,22
PETAITAS Y GANANCIAS ....c.vvvttiirect ettt bbbttt b bbbt -138.072.847,39 -75,02 -241.648.350,60 -60,46 -95.538.919,92
SOCHIOS BXIEITIOS ...ttt ettt h sttt b £ e bbb b bbbt bbb bttt b bbbt 0,00 - -2.021.515,54 -- -2.760.578,85
PASIVO NO CORRIENTE ..ottt bbbttt 95.040.747,19 -54,83 42.933.354,55 -3,69 41.347.142,46
Pasivos fiNANCIEIOS NO COITIEINTES .......c.coiiiiiririeeiririete ettt ettt ettt bbbt enas 25.048.426,50 0,33 25.130.684,41 0,03 25.137.100,74
Emisiones de bonos y otros valores NegoCIabIES ............ccviiiciiiiiieee e 24.638.459,62 0,31 24.714.130,90 0,44 24.823.275,48
Deudas con entidades A8 CrEIL0.........cuouiuirriiireiee ettt ns 409.966,88 1,61 416.553,51 -24,66 313.825,26
Deudas con empresas del grupo y asociadas.. 0,00 - 0,00 -- 0,00
OFFAS BUTAS ...ttt bbbt b bbbttt 69.992.320,69 -74,56 17.802.670,14 -8,95 16.210.041,72
PASIVO CORRIENTE ..ottt bbbttt 831.678.174,05 -22,85 641.668.297,14 -23,73 489.374.310,82
PasiVOS fINANCIEIOS COMTIBNTES. ........cueuiuiiirieteteiei sttt bbbttt bbb 497.524.337,16 -17,56 410.162.120,65 -21,09 323.653.580,76
Emisién de bonos y otros valores negociables.. 479.452,06 269,84 1.773.202,06 62,78 2.886.400,69
Deudas con entidades de CrEIT0..........c.cururriiiiieieicieet ettt 497.044.885,10 -17,84 408.388.918,59 -21,46 320.767.180,07
Deudas con empresas asociadas Y VINCUIAOAS ............cuiurririiiiiiiiieiin et 135.325.660,22 -40,16 80.977.482,69 -56,86 34.930.402,63
OFAS QBUTAS ...ttt bttt bbbt b bbbtk b b e bbb s s bbb bbb s et nebenas 198.828.176,67 -24,29 150.528.693,80 -13,11 130.790.327,43
ACTEEUAOIES COMEBICIAIES ...ttt bbbttt 160.436.154,65 -23,48 122.759.867,65 -31,48 84.119.668,91
Otras deudas NO COMETTIAIES ........c.c.rueriiiiriiieeieieiee ettt 38.392.022,02 -27,67 27.768.826,15 68,07 46.670.658,52
Deuda financiera total (N0 COrMeNte Y COMTIENTE)™ .........o..rvveeveieeeeeeieeesseses e ssse s 522.572.763,66 -16,70 435.292.805,06 -19,87 348.790.681,50
Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x)

Patrimonio neto/Deuda fiNanCiera tOtal........ ... s 0,34 -0,15 -0,46

(1): Incluye deuda corriente y no corriente con entidades de crédito y emisién de bonos.
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El siguiente cuadro muestra la situacién del patrimonio neto consolidado del Grupo Fergo Aisa, tras
las Ampliaciones de Capital, bajo la hip6tesis de que se hubiesen ejecutado a 31 de diciembre de 20009.

Con reduccion de capital y

PATRIMONIO NETO (31/12/2009) aportaciones no dinerarias Ampliacion Dineraria Total

Capital SUSCIILO ...c.cveeeeeiiiieciceeeecene 100.779.062,00 25.000.000,00 125.779.062,00
Reservas -92.576.964,22 -- -92.576.964,22
Pérdidas y ganancias...........ccceeueerrieinierrencnns -95.538.919,92 -- -95.538.919,92
S0CIOS EXLEINOS ...cvvcveevevereicieecie e -2.760.578,85 -- -2.760.578,85
TOTAL PATRIMONIO NETO ...vovviivrniierieniennns -90.097.400,99 -- -65.097.400,99

El siguiente cuadro muestra la situacion del patrimonio neto individual de la Sociedad, tras las
Ampliaciones de Capital, bajo la hipétesis de que se hubiesen ejecutado a 31 de diciembre de 2009.

Con reduccién de capital y

PATRIMONIO NETO 31/12/2009) aportaciones no dinerarias Ampliacion Dineraria Total

Capital SUSCIILO ...c.cveeeeeeiirirciceeeeeeeene 100.779.062,00 25.000.000,00 125.779.062,00
RESEIVAES ... -20.386.796,65 -- -20.386.796,65
Pérdidas y ganancias............cccceevvrnienrinees -70.364.503,21 -- -70.364.503,21
TOTAL PATRIMONIO NETO ..covvviviiniieanienens 10.027.762,14 - 35.027.762,14

A efectos de lo dispuesto en el Real Decreto Ley 10/2008 (cuya vigencia ha sido ampliada por el Real
Decreto Ley 5/2010, de 31 de marzo) la provisioén por deterioro de existencias ascendié a 31 de
diciembre de 2009 a 45,9 millones de euros. Dicha norma permite que las pérdidas por deterioro
reconocidas en la cuentas anuales de las sociedades durante los 2 ejercicios anuales siguientes al de 31
de diciembre de 2008 que deriven del “inmovilizado material”, de las “inversiones inmobiliarias” o de
las “existencias” no se tengan en cuenta a los efectos del régimen legal general de reduccién
obligatoria de capital por pérdidas (art. 163.1 de la LSA) o de disolucion por pérdidas graves (art.
260.1.4° LSA). Por tanto, el patrimonio neto individual de la Sociedad ascenderia a 55,9 millones de
euros a 31 de diciembre de 2009. En este caso, la Sociedad no se encontraria en causa de disolucion,
aunque si tendria la obligacion de reducir capital, por haber reducido su patrimonio neto por debajo de
las dos terceras partes del capital social, si en el transcurso de un ejercicio social no hubiera
recuperado el patrimonio. Asimismo la reserva legal no esta totalmente dotada a 31 de diciembre de
2009.

El siguiente cuadro muestra la situacion del patrimonio neto consolidado del Grupo Fergo Aisa a 31 de
marzo de 2010.

PATRIMONIO NETO (31/03/2010) Euros Ampliacién Dineraria Total (euros)

Capital SUSCIILO ...c.cveeeeeeiirirciceeeeceeae 100.779.062,00 25.000.000,00 125.779.062,00
RESEIVAS ..o -188.158.561,19 -- -188.158.561,19
Pérdidas y ganancias.........c.ccceoeevrerererererenenns 325.703,04 -- 325.703,04
SOCI0S EXIEIMOS ..o -2.796.669,62 - -2.796.669,62

TOTAL PATRIMONIO NETO -89.850.464,39 -- -64.850.464,39
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El siguiente cuadro muestra la situacion del patrimonio neto individual de la Sociedad a 31 de marzo
de 2010.

PATRIMONIO NETO (31/03/2010) Euros Ampliacion Dineraria Total (euros)

Capital SUSCIILO ...cvveeereiiiseee e 100.779.062,00 25.000.000,00 125.779.062,00
RESEIVAS ...t -90.750.410,20 -- -90.750.410,20
Pérdidas y ganancias...........cceevevreeenrervrnenns 1.251.897,36 -- 1.251.897,36
TOTAL PATRIMONIO NETO ...cvvvrirenrerenns 11.280.549,16 - 36.280.549,16

A 31 de marzo de 2010, la provision por deterioro de existencias consolidada de la Sociedad ascendia
a 249.236.448 euros y la provision por deterioro individual a 39.199.805,20 euros. Por tanto, el
patrimonio neto individual de la Sociedad ascenderia a 50.480.354,36 euros a 31 de marzo de 2010.
Conforme a ello y al igual que a 31 de diciembre de 2009, la Sociedad tendria la obligacién de reducir
capital si en el transcurso de un ejercicio social no hubiera recuperado el patrimonio.

La siguiente tabla muestra la evolucion del fondo de maniobra del Grupo Fergo Aisa durante el
periodo 2007-2008, y en el cuarto trimestre de 2009, cerrado a 31 de diciembre, expresada en euros y
segun las NIIF.

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009

(Datos auditados) Var. (Datos auditados) Var. (Datos auditados)
FONDO DE MANIOBRA
(Segun NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Existencias ................. 896.433.835,11 -40,24 535.687.179,13 -35,48 345.645.398,35
Deudores ........cccceevenee. 100.869.245,97 -45,94 54.530.125,57 -77,59 12.219.836,89
Inversiones financieras
COrrientes......ccoevevvveinnns 8.190.856,68 -98,76 101.458,73 905,79 1.020.459,92
Efectivo y otros medios
equivalentes................. 11.686.172,38 -76,84 2.706.811,80 -91,05 242.201,85
Deuda financiera
Corriente .....oovevvevvvennnns -497.524.337,16 -17,56 -410.162.120,65 -21,09 -323.653.580,76
Acreedores ................. -334.153.836,89 -30,72 -231.506.176,49 -28,42 -165.720.730,06
Total ..o 185.501.936,09 -126,22 -48.642.721,91 167,76 -130.246.413,81

A 31 de diciembre de 2009, la Sociedad presentaba un fondo de maniobra consolidado de -130,2
millones de euros. Este fondo de maniobra incorpora deudas con entidades de crédito con vencimiento
superior a 1 afio, que se reclasificaron como pasivo corriente al estar financiando activos (existencias)
gue se registran como activos corrientes. Dicho fondo de maniobra negativo podria originar que Fergo
AISA tuviese dificultades para atender sus pagos a corto plazo.
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La siguiente tabla muestra la evolucidon de la estructura de financiacién del Grupo Fergo Aisa durante el periodo 2007-2009, cerrado a 31 de diciembre,
expresada en euros y segun las NIIF.

31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009

(datos auditados) Var. (datos auditados) Var. (datos auditados)

ESTRUCTURA DE FINANCIACION (euros) (%) (euros) (%) (euros)
PatrimMONIO NELO .....eeveiitiieie ettt 178.945.079,25 -136,37 -65.074.533,08 147,76 -161.230.265,99
Deuda financiera y no financiera N0 COMIENLE. .........cocvriiiiiiiineneee e 95.040.747,19 -54,83 42.933.354,55 -3,69 41.347.142,46
RECUISOS PEIMANEINTES ... veveveeieereseetesieteeetereseeteseete e ste e be st seete st ese e stesesbeseseebenssaesesens 273.985.826,44 -108,08 -22.141.178,53 441,45 -119.883.123,53
Deuda financiera y no financiera Cormente..........cocviiirrinieiiiieneneeeese e 831.678.174,05 -22,85 641.668.297,14 -23,73 489.374.310,82
TOLAL PASIVO....veveeeieieie ettt ettt ene s 1.105.664.000,49 -43,97 619.527.118,61 -40,36 369.491.187,29
Deuda fiNanCIera Bruta..........cccoiiriiiniii e 522.572.763,66 -16,70 435.292.805,06 -19,87 348.790.681,50
Deuda fINANCIEIa NELA...........ceiiiiriee e 510.886.591,28 -15,33 432.585.993,26 -19,43 348.548.479,65
Estructura financiera % s/total pasivo % s/total pasivo % s/total pasivo
PatrimONIO NELO ....veviiitiicieie et 16,2 -10,5 -43,6
Deuda financiera y no financiera N0 COMMENte..........ccovvvereriiieeiiese e 8,6 6,9 11,2
ReCUrs0S PErMANENEES™D) ...ttt 24,8 -36 32,4
Deuda financiera y no financiera COrmente.........cocvvvierereienceieneseee e 75,2 103,6 132,4
Ratios estructura financiera Ratio (x) Ratio (x) Ratio (x)
Patrimonio Neto/TOtal PASIVO ......ccvieriieieicesc et 0,16 -0,11 -0,44
Endeudamiento total/Patrimonio NELO .........ocvvviiceiee et 5,18 -10,52 -3,29
Deuda financiera bruta/Total PaSiVO ........cccoveiiiiineieieeese e 0,47 0,70 0,94
Deuda financiera neta/Total PaSIVO .......c.ccoveieiiiiireie e 0,46 0,70 0,94
Deuda financiera corriente/Total deuda finanCiera...........coceeivvieeiciie v 0,95 0,94 0,93
Disponible®@/Deuda fiNANCIErA C/P .........v..oveeeeeeeeeeeer e eeeeseee e seeeeeesees e 0,02 0,01 0,00
Deuda financiera neta/Patrimonio NETOD .........ooovveveeveeeeeeeeeeeeee e e ee e esreses e ee s -- - 3,30
Deuda financiera neta excl. préstamos subrogados/Patrimonio neto®........................ - - 1,18
Deuda financiera neta/Valor mercado activos®™.............oo.ovvoreeeeeeeeceeeeseeeseeeeeeeese 55% 82% 93%

(1) Incluye el patrimonio neto mas la deuda no corriente.

(2) Incluye efectivo y otros medios equivalentes.

(3) Ratios exigidos por el Contrato de Refinanciacion y calculados segln las definiciones del mismo sin incluir las pérdidas por deterioro para el ejercicio 2009. A 31/12/2009, el valor de mercado de los
activos ascendia a 373,2 millones de euros.
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El deterioro del patrimonio neto desde el ejercicio 2007, es consecuencia de los deterioros de valor de
las existencias del Grupo Fergo Aisa. En el ejercicio 2007, el importe por depreciacion de activos
ascendié a 78 millones de euros, mientras que en el ejercicio 2008 la depreciacion ascendié a 223,9
millones de euros. A 31 de diciembre de 2009, la provision por depreciacién presentaba un saldo
acumulado de 266,9 millones de euros.

Respecto a la deuda financiera, en el ejercicio 2008 disminuyd un 16,7% con respecto a 2007. Esta
disminucidn fue debida a que en 2008 no se realizaron nuevas inversiones que requirieran financiacion
y a la cancelacion de diversos préstamos asociados a activos que se enajenaron en 2008, como el
edificio en Paseo de Gracia de Barcelonay el edificio de Manuel Tovar en Madrid.

A 31 de diciembre de 2009, la Sociedad consigui6 disminuir la deuda bancaria por la venta y entrega
de determinados activos que se encontraban hipotecados. En relacion con la deuda financiera, segun se
indica con mas detalle en el epigrafe 10.3, en abril de 2010, y una vez refinanciado el 95,9% del total
la deuda correspondiente a los Préstamos Bilaterales, la Sociedad suscribié el Contrato de
Refinanciacion con las Entidades Acreditantes del Contrato de Financiacion. Adicionalmente a la
deuda financiera del Grupo Fergo Aisa, la adquisicion de If If Slait implica una deuda financiera que
no se consolida en las cuentas anuales del Grupo Fergo Aisa tal como se explica en el epigrafe 5.2.1.

10.2  Fuentesy cantidades de los flujos de tesoreria
Véase epigrafe 20.1.
10.3  Requisitos de préstamo y estructura de financiacion

A 31 de diciembre de 2009, el importe total de la deuda con entidades de crédito y obligaciones y del
endeudamiento financiero neto ascendia a 348,8 y 348,5 millones de euros, respectivamente. El
endeudamiento financiero (con entidades de crédito y obligaciones) se estructura de la siguiente
forma:

e Préstamo con garantia hipotecaria, por un importe de 170,0 millones de euros.

e Emision de bonos, por un importe de 24,8 millones de euros.

e Préstamo sindicado, por importe de 71,3 millones de euros.

e Préstamos con garantia personal, por importe de 55,2 millones de euros.

e Otras deudas por importe de 27,5 millones de euros (deudas por intereses de entidades de
crédito y bonistas).
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DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

La tabla siguiente recoge las deudas con entidades de crédito, segun las NIIF, del Grupo Fergo Aisa en

el periodo 2007-2009, cerrado a 31 de diciembre.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
(Datos auditados segiin NI1F) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Deuda financiera corriente
Préstamos y polizas de crédito................. 480.963.913,71") -18,27 393.098.444,14 -24,62 296.406.033,34
Deudas por arrend. financieros................ 15.714,21 -50,82 7.728,30 -45,55 4.208,14
Deudas por confirming ..........ccccvvecenne 1.498.368,49  -100,00 0,00 - 0,00
Efectos descontados .........c.ccceeeevreriricenns 7.730.765,11  -100,00 0,00 - 0,00
Deudas por intereses.........ccccererrerieeenn. 3.892.123,58 292,66 15.282.746,15 53,23 24.356.938,59
Avales VeNncidos........coveeerenrnieceeenns 2.944.000,00 -100,00 0,00 - 0,00
Total deuda corriente..........ccccoveevrieene. 497.044.885,10 -17,84 408.388.918,59 -21,71 320.767.180,07
Deuda financiera no corriente
Préstamos y polizas de crédito................. 390.488,45 2,50 400.237,35 0,02 298.519,73
Deudas por arrend. financieros................ 19.478,43 -16,23 16.316,16 -6,19 15.305,53
Efectos descontados 0 -- 0,00 - 0,00
Deudas por iNtereses........ocoeeeerererereeenens 0 -- 0 - 0,00
Total deuda no corriente 409.966,388 1,61 416.553,51 -0,22 313.825,26
Total o 497.454.851,98 -17,82 408.805.472,10 -21,69 321.081.005,33

(*): Este importe difiere del recogido en la Nota 18 de la cuentas anuales del 2008 pero coincide con el del balance y por tanto es correcto.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
(Datos auditados segun NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Préstamos y pélizas de crédito ........... 481.354.402,16 -18,25  393.498.681,49 -24,60 296.701.553,07
Deudas por arrend. financieros........... 35.192,64 -31,68 24.044,46 -18,84 19.513,67
Deudas por confirming...........cccceeve.e. 1.498.368,49  -100,00 0,00 - 0,00
Efectos descontados ............ccccevverunens 7.730.765,11  -100,00 0,00 - 0,00
Deudas por intereses.........coueeervrveenn. 3.892.123,58 292,66 15.282.746,15 53,23 24.356.938,59
Auvales vencidos 2.944.000,00  -100,00 0,00 - 0,00
Total e 497.454.851,98 -17,82  408.805.472,10 -21,69 321.081.005,33

A continuacion se recoge el endeudamiento financiero consolidado con entidades de crédito (corriente
y no corriente) clasificadas por afio de vencimiento, a 31 de diciembre de 2009, segun las NIIF.

Total Afio de vencimiento (euros)
DEUDA CON ENTIDADES DE CREDITO
(Datos auditados segtin N11F) 31/12/2009  Vencida® 2010 2011@ 2012@®  Siguientes
Préstamos con garantia hipotecaria ........................ 170.062.839 5.866.653  7.000.000 14.860.000 3.200.000 139.136.186
Préstamos con garantia personal ..............cccccveneane. 55.237.168  41.032.975 14.125.453 78.740 --
Contrato de Refinanciacion®............cccccoovvvvrnennn. 71.404.545  71.404.545 - -
Deudas por arrendamientos financieros .... 19.514 -- 19.514 -- --
Deudas por confirming ..........cccoevvrvvvneineienenenns -- -- -- -- --
Efectos descontados ..........ccoceveveieeinenenieieeneee, -- - -- -- --
Deudas por INEreSeS.......ccuvveireeireernieinieeneenenes 24.356.939 -~ 24.356.939 -- --
Total o 321.081.005 118.304.173 45.501.906 14.938.740 3.200.000 139.136.186

a Véase cuadro servicio financiero de la deuda mas adelante en apartado “Contrato de Refinanciacion™. Importes descontados del
nominal que asciende a 73,3 millones de euros, los gastos de emisidn contabilizados como menos pasivo hasta su vencimiento.
(2) Deuda refinanciada posteriormente a 31 de diciembre de 2009 (véase cuadro siguiente “Servicio de la deuda™)
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En relacion con el Contrato de Refinanciacion, en abril de 2010, se llegdb a un acuerdo de
refinanciacion con las Entidades Acreditantes segin se detalla mas adelante. Adicionalmente a la
deuda financiera con entidades de crédito, se ha de afiadir la deuda correspondiente a la emision de
bonos realizada en 2006 por importe de 25 millones de euros y con vencimiento 2011. En la actualidad
se encuentra pendiente de pago los intereses correspondientes al cupdn de 2009 y parte del cup6n de
2008, ascendiendo en total la deuda impagada a 2.886.401 euros.

Préstamos con garantia hipotecaria

Los préstamos hipotecarios tienen como garantia los inmuebles del Grupo Fergo Aisa que forman
parte de las promociones en curso. Estos préstamos son subrogados a los futuros compradores de las
viviendas en construccion, traspasandose a dichos compradores las condiciones (tipos, comisiones y
vencimientos) del préstamo de cada promocion. Independientemente de su vencimiento, se han
registrado como pasivos corrientes dado que el activo que financian se encuentra registrado como
activos corrientes al tratarse de existencias.

A 31 de diciembre de 2009, los préstamos con garantia hipotecaria ascendian en su conjunto a
aproximadamente 170 millones de euros. Actualmente, y en cumplimiento de una de las obligaciones
previstas en el Contrato de Refinanciacién, la Sociedad ya ha refinanciado 163,1 millones de euros en
términos muy similares a los del Contrato de Refinanciacion.

Préstamos con garantia personal

Los préstamos con garantia personal corresponden principalmente a pdlizas de crédito que no estan
financiando directamente activos inmobiliarios y cuya garantia es la propia Sociedad.

A 31 de diciembre de 2009, los préstamos con garantia personal ascendian en su conjunto a 55,2
millones de euros. Actualmente, y en cumplimiento de una de las obligaciones previstas en el Contrato
de Refinanciacion, la Sociedad ha refinanciado 41,8 millones de euros en términos muy similares a los
del el Contrato de Refinanciacion que se describe a continuacion. Adicionalmente, la Sociedad tiene
contratos pendientes de la correspondiente firma notarial con determinadas entidades financieras por
un importe total de 11 millones de euros.

Contrato Refinanciacién

En agosto de 2006, Fergo Aisa suscribié el Contrato de Financiacion, por un periodo de a 5 afios y por
un importe de 100 millones de euros con las Entidades Acreditantes para financiar actividades
ordinarias del Grupo Fergo Aisa. El interés asociado a la financiacién era el EURIBOR a 12 meses mas
un diferencial de 1,15.

El incumplimiento de varias clausulas de vencimiento anticipado del Contrato de Financiacion origind
un proceso de reestructuracion de la deuda financiera de Fergo Aisa que concluy6 en abril de 2010,
con suscripcién por parte de la Sociedad con las Entidades Acreditantes de un contrato de novacion
del Contrato de Financiacion cuyas principales caracteristicas se describen a continuacién y en la que
intervinieron como garantes solidarios Interlaken (sociedad contrala por Fergo Aisa), Promobarna
(sociedad controlada indirectamente por Juan Pedro Pefia Carrillo) y Vandix (sociedad controlada
indirectamente por Genis Marfa Pons), éstas dos Gltimas actuales accionistas de la Sociedad. Estas
garantias solidarias ya existian en el Contrato de Financiacion de agosto de 2006 y fueron nuevamente
incluidas en el Contrato de Refinanciacion a requerimiento de las Entidades Acreditantes.
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Las caracteristicas principales del Contrato de Refinanciacion son las siguientes:

e El interés asociado a la refinanciacion, que en ningin caso serd inferior al 3,5%, es del EURIBOR
mas un diferencial de 2,50.

e EIl Contrato de Financiacion prevé un periodo de carencia de principal de 4 afios desde abril de
2010, y 5 afios para la amortizacién del principal a través de cuotas anuales.

e La Sociedad esta obligada a amortizar el importe dispuesto del Contrato de Refinanciacion
mediante 5 cuotas anuales consecutivas, la primera de ellas a abonarse en la fecha en que se
cumplan 5 afios desde la fecha de Contrato Refinanciacion.

e Cumplimiento por parte de la Sociedad de determinados ratios financieros que se detallan a
continuacion:

Ratio deuda financiera neta/Patrimonio neto"” <3,5 para los ejercicios 2010 y 2011

<3 para los ejercicios 2012 y 2013

<3 a partir del ejercicio 2014 y hasta el
vencimiento.

Ratio deuda financiera neta excluyendo préstamos hipotecarios <0,5 a partir del ejercicio 2012
subrogables/Patrimonio neto

Ratio deuda financiera neta/Valor de mercado de los activos (GAV) <50% a partir del 2012

WNO incluye pérdidas por deterioro.
e Cumplimiento, antes del 30 de junio de 2010, de las siguientes obligaciones, entre otras:

— Aportacién a la Sociedad de fondos por importe minimo de 23 millones de euros, como
resultado de la Ampliacion Dineraria o en su defecto, mediante cualquier tipo de aportacion que
tenga la consideracion de deuda subordinada.

— Novacion de aquellos Préstamos Bilaterales no refinanciados en la fecha del Contrato de
Refinanciacion, y que suponen el 55% (4,1% actualmente) del total de deuda financiera
correspondiente a los Préstamos Bilaterales (no incluida en el Contrato de Refinanciacion). Los
contratos relativos a estos Préstamos Bilaterales debian ser novados con similares condiciones
que el Contrato del Contrato de Refinanciacion. Concretamente, en el caso de Préstamos
Bilaterales de “circulante”, debian novarse a 9 afios con un plazo de carencia de 4 afios,
mientras que los Préstamos Bilaterales hipotecarios debian novarse a un plazo de 9 afios pero
con la posibilidad de una carencia de 3 afios.

— Alcanzar un acuerdo para la compensacion de créditos de aquellos acreedores de la Sociedad
gue no acudieron a la Ampliacién por Compensacion de Créditos de la Sociedad, realizada en
enero de 2010. El importe de estos créditos pendientes de compensar asciende a un total de de 3
millones de euros.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad ha refinanciado aproximadamente el
95,9% de su deuda correspondiente a los Préstamos Bilaterales. Asimismo, en el marco del Contrato
de Refinanciacién, Carlos Fernandez Gomez y Genis Marfa Pons (ex presidente del Consejo de
Administracién sin participacion en la gestion actual de la Sociedad) han asumido el compromiso ante
las Entidades Acreditantes durante toda la vigencia del Contrato de Refinanciacién, de no transmitir,
gravar o disponer en modo alguno de acciones de la Sociedad que den lugar, o puedan dar lugar, a que
su participacion accionarial total en la Sociedad descienda por debajo del 15% y 10,38%,
respectivamente, de su capital social.
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Por otro lado, el Contrato de Refinanciacion prevé expresamente limitaciones al pago de dividendos,
tal y como se detalla en el epigrafe 20.7 del presente Documento de Registro.

La tabla siguiente muestra el calendario de amortizacion del Contrato de Refinanciacion tras su firma
en abril de 2010.

CONCEPTO 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Total
Amortizacién

capital........... 16.821.696 16.821.696 16.821.696 16.821.696 16.821.696 84.108.480
Intereses....... 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.355.037 1.766.278 1.177.519 588.759  20.606.578
Total ............. 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 19.765.493 19.176.733 18.587.974 17.999.215 17.410.455 104.715.058

El principal del préstamo incluye los intereses devengados pendientes de pago que, a 31 de diciembre
de 2009, estaban registrados en la partida “deuda por intereses” y que ascendian a 12,7 millones de
euros. El pago de dicha deuda se realizara con los ingresos que se preven obtener por la actividad de
construccion de las sociedades (Atefor, Pubaser y Tecniques) del Grupo Fergo que se han aportado en
la Ampliacién no Dineraria. Al mismo tiempo, se seguird desarrollando la actividad promotora en
funcién de las condiciones de mercado y la actividad de desarrollo de suelo que previsiblemente
podrian generar nuevos ingresos a partir del periodo 2013-2014, segln estimaciones de la Sociedad.
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A continuacion se recoge el servicio financiero de la deuda (a 30/04/2010) de Fergo Aisa correspondiente a los Préstamos Bilaterales para el periodo 2010-
2019y el “resto de afios”, segun las condiciones establecidas en el Contrato de Refinanciacion:

SERVICIO DEUDA 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Resto afios
PRESTAMOS BILATERALES (euros)
Amortizacion capital..................... 90.552 113.602 2.600.100 9.611.023 13.838.528 25.082.338 25.422.596 25.780.506 26.159.669 21.799.831  70.582.702
Subrogable ......cocerrierireerene 90.552 99.122 180.931 3.526.948 5708.198  5.999.790 6.306.361  6.628.689  6.970.270  7.323.873  70.283.930
Hipotecaria.......cccooveevenisineccnins 0 14.480 20.169 6.084.075 7.718.621 9.859.675 9.860.875 9.862.135 9.863.458 5.653.427 298.771
EStructural .......coveveeeerienireeinnnes 0 0 2.399.000 0 0 3305275 3305275 3.305.275  3.305.275  3.305.275 0
Circulante 0 0 0 0 411.709 5.917.598 5.950.086 5.984.408 6.020.667 5.517.257 0
Coste financiero........c.cooeevveeevenee. 6.186.461 9.863.928 10.043.095 11.914.106 10.788.073 10.043.096  8.686.265  7.311.781  5.916.045  4.516.031 0
SUbrogable ........coooevverveeereeernes 4.393.131 4.579.641 5.274.366 6.926.123 5.329.439  5.037.847 4731276  4.408.947  4.067.366  3.713.764 0
HIpPOtECANia . ......veoveeeeeee e 1.151.900 3.354.834 2.576.010 2.671.578 2.918.666  2.494.229  1.952.036  1.409.782 867.466 325.077 0
Estructural .........coceveveerenninennenns 336.926 744.501 851.642 826.319 908.951 908.951 727.160 545.370 363.580 181.790 0
Circulante......ccovveveverreererneens 304.505 1.184.952 1.341.078 1.490.086 1.631.018  1.602.069  1.275.792 947.681 617.633 295.400 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019  Resto afios TOTAL
.. 6.277.013 9.977.530 12.643.196 21.525.129 24.626.601 35.125.434 34.108.861 33.092.287 32.075.714 26.315.862  70.582.702 -
Amortizacion capital...........c......... 90.552 113.602 2.600.100 9.611.023 13.838.528 25.082.338 25.422.596 25.780.506 26.159.669 21.799.831  70.582.702 221.081.446
Coste financiero........cccevevveennne. 6.186.461 9.863.928 10.043.095 11.914.106 10.788.073  10.043.096 8.686.265 7.311.781 5.916.045 4.516.031 0 85.268.881

La diferencia entre el saldo final de la deuda reflejada en el cuadro anterior y el saldo a 31 de diciembre de 2009 se debe a préstamos ejecutados por las
entidades financieras que adquirieron los activos que financiaban. Este calendario de pagos no compromete el del Contrato de Refinanciacion. La deuda con
entidades financieras de las sociedades Atefor, Técniques y Pubaser ascendia a 31 de diciembre de 2009 a 5,6 millones de euros (5,5 millones de euros a
31/03/2010). Dicha deuda corresponde principalmente a lineas de descuento, confirmings y pdlizas de crédito renovables anualmente.
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A continuacion se recoge el servicio financiero de la deuda total (a 30/04/2010) de Fergo Aisa para el periodo 2010-2019 y el “resto de afios”, segun las
condiciones establecidas en el Contrato de Refinanciacion.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Resto afios TOTAL
SERVICIO DEUDA TOTAL (euros)
Deuda bilateral ..o 6.277.013 9.977.530 12.643.196 21.525.129 24.626.601 35.125.434 34.108.861 33.092.287 32.075.714 26.315.862 70.582.702
Amortizacion capital ..........c.cocovriiciiinnne, 90.552 113.602  2.600.100 9.611.023 13.838.528 25.082.338 25.422.596 25.780.506 26.159.669 21.799.831 70.582.702 221.081.446
Coste fiNANCIErO .......cvovieieecieiecer e 6.186.461  9.863.928 10.043.095 11.914.106 10.788.073 10.043.096  8.686.265  7.311.781  5.916.045  4.516.031 0  85.268.881
Préstamo sindicado..........ccccoeeeinnnninicnnnee 0 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 19.765.493 19.176.733 18.587.974 17.999.215 17.410.455 0
Amortizacion capital ............ccooviriiinnnnnn. 0 0 0 0 0 16.821.696 16.821.696 16.821.696 16.821.696 16.821.696 0 84.108.480
Coste fiNanCIero ........ccocovevrrecenicsceceees 0 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.943.797 2.355.037 1.766.278 1.177.519 588.759 0 20.606.578
Emision DON0S ........cccovvvininiiiceeeeeneas 3.500.000 1.250.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.750.000 1.750.000 1.750.000 26.750.000 0 0
Amortizacion capital...........cccocccveciinnnnnen. 0 0 0 0 0 0 0 0 25.000.000 0 0  25.000.000
Coste fiNANCIErO ......covvvieieicicice i 3.500.000 1.250.000  1.500.000  1.500.000  1.500.000  1.750.000  1.750.000  1.750.000  1.750.000 0 0  16.250.000
Total deuda......cccoovvireeeiirieeecee e 9.777.013 14.171.327 17.086.993 25.968.926 29.070.398 56.640.927 55.035.594 53.430.261 76.824.929 43.726.317 70.582.702
Amortizacion capital...........cocooviicciinnnn, 90.552 113.602  2.600.100 9.611.023 13.838.528 41.904.034 42.244.292 42.602.202 67.981.365 38.621.527 70.582.702 330.189.926
Coste financiero® 9.686.461 14.057.725 14.486.892 16.357.903 15.231.870 14.736.893 12.791.302 10.828.059  8.843.564  5.104.790 0 122.125.459

(1): Incluye intereses pendientes de los ejercicios 2008 y 2009. Se corresponde con movimientos de caja que no coinciden con la fecha del devengo del coste financiero.

El servicio de la deuda financiera de If If Slait hasta el ejercicio 2018 es el siguiente:

Servicio Deuda (€) 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | 2018 | Afio siguientes
Amortizacion.......... 0,00 0,00 0,00 000 2120653577 21.206.53577 2120653577 2120653577 2120653577  71.158.444,59
INtEreses ..oooooo... 1124046168  11.240.461,68  11.240.461,68 1124046168  11.240.461,68  10.286.16757  0.331.87346 837757935  7.423.28524 -
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10.4  Restricciones sobre el uso de los recursos de capital que, directa o indirectamente, hayan
afectado o puedan afectar de manera importante a las operaciones de Fergo Aisa.

Al margen de las principales restricciones sobre el uso de capital, relativas al Contrato de
Refinanciacion que se describe en el epigrafe 10.3 anterior, a la fecha del presente Documento de
Registro no existe ninguna restriccion sobre el uso de los recursos de capital que pueda afectar de
manera importante a las operaciones de Fergo Aisa.

10.5  Fuentes previstas de fondos necesarias para cumplir con las principales inversiones futuras
y con las necesidades de inmovilizado material tangible que se recogen en los epigrafes
5.2.3y 8.1, respectivamente.

Tal y como se describe en el epigrafe 10.3 del presente Documento de Registro, Fergo Aisa ha
suscrito, el 8 abril de 2010, el Contrato de Refinanciacion para la reestructuracion de su deuda
financiera con las Entidades Acreditantes del Contrato de Financiacion. Con anterioridad a dicha
fecha, la Sociedad refinancio el 94,5% (el 95,9% actualmente) de la deuda total correspondiente a los
Préstamos Bilaterales y asumié un compromiso de refinanciacion de la deuda con los bonistas por un
importe total de 348,8 millones de euros (véase epigrafe 6.3 del presente Documento de Registro).

Sin perjuicio de lo anterior, y de lo dispuesto en el contrato de reestructuracion de la deuda en relacion
con los ratios financieros que Fergo Aisa debe cumplir (véase epigrafe 10.3), el Grupo Fergo Aisa se
seguira financiando principalmente con deuda contraida con entidades financieras o utilizando fuentes
de financiacion adicionales tales como emisiones de deuda o ampliaciones de capital. Todo ello
dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de la evolucion de tipos de
interés y siempre en funcion de las necesidades financieras reales que tenga la Sociedad y del tipo de
deuda que mas se adapte a dichas necesidades en cada momento.

A este respecto, la Junta General Extraordinaria de Fergo Aisa celebrada el 29 de julio de 2009 aprobd
las siguientes ampliaciones de capital, y que debian de ser ejecutadas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad:

(i)  Ampliar el capital social mediante aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales, hasta un importe nominal maximo de 29.002.219 euros mediante la emisién de
29.002.219 acciones de 1 euro de valor nominal cada una;

(i)  Ampliar el capital social por compensacion de créditos, hasta un importe nominal maximo de
46.048.652 euros mediante la emisidn de 46.048.652 acciones de 1 euro de valor nominal cada
una; y

(iii)  Ampliar el capital social con derecho de suscripcion preferente por un importe nominal maximo
de 25.000.000 euros mediante la emision de 25.000.000 acciones nuevas ordinarias de 1 euro de
valor nominal cada una.

El Consejo de Administracion de Fergo Aisa, en su reunién celebrada el 4 de enero de 2010, ejecutd el
acuerdo de la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacion por Compensacion de Créditos, otorgando la
correspondiente escritura publica que fue inscrita en el Registro Mercantil el 12 de febrero de 2010.
En consecuencia, se aumentaba el capital social por un importe nominal de 71.132.865 euros,
mediante la emisién de 71.132.865 acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una, de la
misma clase y serie que las acciones que se encontraban en circulacion. A continuacion se incluyen los
detalles de cada una de las Ampliaciones de Capital:

e Ampliacion no Dineraria consistente en la aportacion del 100% de las participaciones sociales de
las sociedades Técniques, Pubaser y Atefor por un importe total de 29.002.219 euros.
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e Ampliacién por Compensacion de Créditos por un importe nominal de 42.130.646 euros. La
Ampliacién por Compensacion de Créditos no fue suscrita integramente, quedando pues
incompleta tal y como preveia el acuerdo de la Junta General Extraordinaria de Fergo Aisa
celebrada el 29 de julio de 2009.

La Sociedad tiene previsto ejecutar proximamente la Ampliacion Dineraria con derecho de suscripcion
preferente por un importe nominal maximo de 25 millones de euros. Asimismo, la Sociedad no
descarta la realizacion, a lo largo del ejercicio 2010, de operaciones de ampliacion de capital, tanto
dinerarias como no dinerarias, con el objetivo de que reforzar su patrimonio neto y su nuevo modelo
de negocio.

11. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS

En la actualidad el Grupo Fergo Aisa no desarrolla actividades de investigacion y desarrollo ni cuenta
con ningun tipo de patente o licencia registrada.

12, INFORMACION SOBRE TENDENCIAS
12.1  Tendencias recientes mas significativas

Desde la publicacion de los altimos estados financieros a 31 de diciembre de 2009 no ha habido
ningun cambio significativo en las tendencias del sector inmobiliario. A continuacion se incluye una
breve descripcion de la coyuntura econémica y del mercado inmobiliario en Espafia.

Coyuntura econémica en Espafia’

Al finalizar el ejercicio 2008 las principales economias del mundo reflejaban una tendencia clara de
decrecimiento econémico, confirmando en algunos casos la entrada en un ciclo recesivo, descensos en
los indices generales de precios y fuertes restricciones al crédito.

La economia espafiola, al igual que el resto de paises del entorno europeo, se incorporaba en el cuarto
trimestre a dicha tendencia con un decrecimiento interanual del 0,7% en el Producto Interior Bruto
(PIB) y un indice General de Precios interanual que en diciembre descendia hasta el 1,4% reflejando
variaciones intermensuales negativas en los meses de noviembre y diciembre.

Esta tendencia de nuestra economia se iniciaba en el segundo semestre del ejercicio 2007 por medio de
un menor crecimiento en la demanda interna debido a un menor gasto en consumo por parte de los
hogares y al descenso en las inversiones de capital fijo, principalmente en el ambito de la
construccion.

Esta tendencia se agrava considerablemente en el ejercicio 2008 a partir del segundo trimestre, con
una importante disminucion de las inversiones en capital fijo realizadas por nuestra economia,
aportando un decrecimiento del 0,8%. A partir del tercer trimestre el gasto en consumo de los hogares
aporta un decrecimiento neto, siendo el gasto publico la Gnica aportacion de crecimiento por parte de
la demanda interna.

'Fuentes:

- Instituto Nacional de Estadistica (INE).
- Ministerio de Fomento.

- SEE BBVA.
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A lo largo del ejercicio 2009 se ha mantenido la aportacion negativa de la demanda nacional, tanto por
el gasto en consumo como por la inversion, mientras que la demanda externa aporta crecimiento al
PIB, debido principalmente a la disminucién en las importaciones.

La economia espafiola ha registrado un decrecimiento del 3,6% en el ejercicio 2009, respecto al
ejercicio 2008.

A modo de resumen, la coyuntura econémica de Espafa esta condicionada por el impacto de la crisis
econdmica y financiera internacional en los diferentes componentes de la demanda nacional, gasto en
consumo por parte de los hogares y las distintas administraciones publicas y la inversion tanto publica
como privada, en bienes de equipo, construccion, etc.

El contexto econdémico internacional ha propiciado una restriccion crediticia, junto con un fuerte
reajuste de la capacidad productiva por parte de la oferta, incidiendo directamente en la capacidad de
inversion por parte de la actividad privada y en una destruccion del empleo, incrementando la cifra de
desempleados en 1.118.600 en el ejercicio 2009 alcanzando una tasa de desempleo del 18,83% en
diciembre del 20009.

Dicha restriccion al crédito ha tenido un mayor efecto en la demanda de aquellos sectores con un uso
mas intensivo de la deuda con entidades financieras tanto por parte de la oferta como de la demanda,
como es el sector inmobiliario, entre otros. Concretamente, durante el afio 2009 se constituyeron
1.088.717 hipotecas sobre fincas rusticas y urbanas, lo que supuso un descenso del 15,2% respecto al
afio 2008, disminuyendo el capital de los nuevos créditos hipotecarios en un 27,3%.

El mercado inmobiliario en Espana

Teniendo en cuenta lo comentado en el apartado anterior sobre la coyuntura econémica actual de
Espafia y las caracteristicas singulares del sector inmobiliario en nuestro pais; derivadas de un mayor
dimensionamiento de la oferta, un mayor peso de la propiedad en detrimento del régimen de alquiler y
la importancia de este sector tanto en el Producto Interior Bruto como en la creacion de empleo, han
propiciado que el impacto de la restriccion al crédito provocado por la crisis financiera internacional
tenga un mayor efecto contraproducente en nuestra economia.

Este efecto multiplicador se basa en la concentracidn tanto por parte de la demanda (hogares) como de
la oferta (compariias promotoras) en un proceso de inversion con un elevado grado de apalancamiento
financiero, incidiendo en el crecimiento econémico no sélo por la disminucién de la inversién en la
actividad empresarial (oferta), sino por el efecto inducido generado en la destruccion de empleo al no
disponer de un mercado eficiente de viviendas en régimen de alquiler antes del deterioro del ciclo
expansivo en el sector inmobiliario.

Este mayor ajuste estructural ha provocado, a diferencia de los sectores inmobiliarios de la mayoria de
los paises europeos, un mayor desequilibrio en actividad y no tanto en precios.

Los ultimos datos publicados por el Ministerio de Fomento indican que en el ejercicio 2009 se han
emitido solamente 110.849 visados de obra nueva, lo que lleva a que la contraccién en el ejercicio
2009 sea de un -58% interanual. Por citar alguna de las previsiones realizadas por el mercado (fuente
SEE BBVA) y en linea con el consenso, se estima alcanzar en 2010 una cifra anual de visados
alrededor de 150.000 unidades, siendo éstas cifras muy inferiores a las alcanzadas en el periodo 2003—
2007 por encima de los 650.000 visados de vivienda nueva al afio.
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En cuanto a la demanda, los Gltimos datos muestran que sigue contrayéndose a un ritmo elevado.
Como referencia si tenemos en cuenta las transacciones de vivienda publicados por el INE,
observamos que durante el ejercicio 2009, se han vendido 414.811 viviendas, siendo un 24,9% inferior
a las ventas del ejercicio 2008 y un 46,50% inferior a las del ejercicio 2007.

Teniendo en cuenta la evolucién de la demanda y el elevado volumen de viviendas iniciadas en los
ejercicios 2006 y 2007, existe un exceso de oferta que ain no ha sido absorbido. Dicho stock sigue
acumulandose y a pesar de hacerlo cada vez a un ritmo menor, todavia es de tamafia considerable. La
necesaria absorcion de esta sobreoferta se realizard (segun SEE BBVA) a partir de principios de 2010
y seguird empujando los precios a la baja durante todo el afio 2010 y 2011. A este aspecto cabe
destacar, que si bien las transacciones de viviendas disminuyeron en 2009 un 24,9%, dicho descenso
de las ventas registrado a lo largo del afio se ajustd en los 2 Gltimos meses, cuando disminuy0 en tasa
interanual apenas el 2,6 por ciento en noviembre de 2009, y el 0,3 por ciento, en diciembre de 2009.

No obstante estas previsiones en linea del consenso de mercado, pueden verse alteradas dependiendo
del ajuste via precios que el mercado realice. En esta linea, el gobierno ha aplicado modificaciones en
la desgravacion fiscal por la compra de vivienda, con la intencion de acelerar la reduccion del stock de
vivienda terminada con cargo a un ajuste via precios y asi poder incorporar lo antes posible nueva
actividad en el sector a través de nuevas promociones.

12.2  Tendencias, incertidumbres o hechos que puedan razonablemente tener una incidencia
importante en las perspectivas de Fergo Aisa

Los principales factores que podrian tener una incidencia en las perspectivas del Grupo Fergo Aisa son
aquellos contenidos en la seccion “Factores de Riesgo”.

13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS

El presente Documento de Registro no incluye previsiones o estimaciones de beneficios.
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14. ORGANOS ADMINISTRATIVOS, DE GESTION Y DE SUPERVISION Y ALTOS
DIRECTIVOS.

14.1  Nombre, direccion profesional y cargo en Fergo Aisa de los miembros de los érganos
administrativos, de gestion o de supervision y las actividades principales de importancia
respecto de Fergo Aisa y desarrolladas fuera de la misma.

La tabla siguiente recoge la composicién actual del Consejo de Administracion de la Sociedad:

Consejo de Administracion

Fecha Fecha dltimo Procedimiento
Nombre Cargo Caracter nombramiento nombramiento eleccion
Presidente y
Carlos Fernandez Consejero
GOMez.....cocovine, Delegado Ejecutivo 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
Raimon Patau Iglesias..... Vocal Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
Ricardo Aixela
Campanales.................... Vocal Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
Franz-Mariano Wendt..... Vocal Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
Jordi Parpal Marfa ......... Vocal Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
Angel Hortet Previ......... Vocal Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General
José Luis Gomariz Vocal- Consejo de
Verdu...ooooveveeeieiieie, Secretario Independiente 9/09/2009 3/12/2009 Administracion
Vocal-
Ramon Fajas Tura.......... Vicesecretario Independiente 29/07/2009 29/07/2009 Junta General

El Consejo de Administracion de Fergo Aisa debe estar compuesto, segin lo establecido en el art. 28
de sus Estatutos Sociales, por un namero de miembros no inferior a 3 ni superior a 10.

La Junta General Ordinaria de Accionistas, celebrada el dia 19 de junio de 2002, fij6 en 7 el nimero
de miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad. El nimero de consejeros fue elevado a 10
miembros en la Junta General Extraordinaria celebrada el 30 de marzo de 2006. Con motivo del
nombramiento del Sr. José Luis Gomariz Verdu, como consejero por cooptacién, el 3 de diciembre de
2009, el Consejo de Administracion de la Sociedad qued6 compuesto por los 8 miembros que se
recogen en la tabla anterior, sin que actualmente se hayan cubierto las 2 vacantes de consejero
existentes.

En la Junta General de Accionistas, celebrada el 29 de julio de 2009, se aceptd la dimision de los
anteriores miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad. El actual Consejo de
Administracion fue nombrado por la Junta General de Accionistas celebrada el 29 de julio de 2009 a
propuesta del Consejo de Administracion “saliente”. Dado que todos los miembros del Consejo de
Administracién fueron nombrados en dicha Junta General de Accionistas, no fue posible celebrar una
reunién previa de la Comision de Nombramientos y Retribuciones para proponer su nombramiento.
Una vez constituido el Consejo de Administracion, y nombrados los miembros de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones, dicha Comision ratifico, en su reunion de 3 de diciembre de 2009, la
propuesta, por la que se nombraba como independientes a todos los consejeros a excepcion de Carlos
Fernandez Gomez que tiene la condicion de Consejero ejecutivo.

El Consejo de Administracion, en su reunion de 3 de diciembre de 2009, nombré como Consejero
Delegado a Carlos Fernandez Gémez, en quien deleg6 todas las facultades, excepto las legalmente
indelegables.

72



Altos Directivos

El Consejero Delegado es el primer ejecutivo de la Sociedad, del que depende la Alta Direccion de la
Sociedad.

Los Altos Directivos (entendido como aquellos que dependen directamente del Consejo de
Administracion) y demés personas que asumen la gestion de la Sociedad y de los que dependen las
areas y departamentos de la Sociedad se identifican a continuacion:

Cargo Nombre

Director GENEral..........ccoecviviiiiiieiiiee e Juan Bautista Fernandez Araque
La direccion profesional de Consejeros y Altos Directivos es el domicilio social de la Sociedad.

En la siguiente tabla se detallan las sociedades de las que los miembros del Consejo de Administracion
y los Altos Directivos de la Sociedad, han sido miembros de los 6rganos de administracion, de gestion
o0 de supervisidn, o socios directos, en cualquier momento en los ultimos 5 afios, con excepcion de (i)
aquellas sociedades de caracter meramente patrimonial o familiar; (ii) participaciones accionariales en
sociedades cotizadas que no tienen el caracter de participacion significativa; (iii) sociedades integradas
dentro del Grupo Fergo Aisa y cualesquiera otras que no tienen relevancia alguna a los efectos de la
actividad de la Sociedad.

Cargo en Fergo
Nombre Aisa Actividades significativas fuera del Grupo Fergo Aisa
Presidente y
Consejero
Carlos Fernandez GOMEZ ..................... Delegado If If Slait
Raimon Patau Iglesias..............cc.ccc.... Vocal Grupo Valls Taberner,
Grupo Bascufiana, Good Sabana, Europromociones Arroyo de
Ricardo Aixela Campanales................. Vocal la Miel, S.L.
Wendt Casas & Asociados y GD&A Business Brokers World
Franz-Mariano Wendt ......................... Vocal Wide
Boi Taill, S.A., Eptisa Enginyeria i Serveis, S.A. y Parc
Jordi Parpal Marfa...........c.cccooveinnnnn, Vocal d’Atraccions Tibidabo
Angel Hortet Previ ........c..cccoevvvevvennnne, Vocal Demco, S.A., Papers Sans, S.A., Norden Pap, S.A.
Vocal-
José Luis Gomariz Verdu..................... Secretario Good Sabana, Europromociones Arroyo de la Miel, S.L.
Vocal-
Ramon Fajas Tura .........ccoceeevvervreennas Vicesecretario --
Juan Bautista Fernandez Araque .......... Director General : Promobarna®

(1): Desde 2009 Juan Bautista Fernandez Araque no es accionista de Promobarna.

De acuerdo con la informacion proporcionada por los miembros de los 6rganos de administracion,
gestion y supervision, asi como por los Altos Directivos de la Sociedad, se hace constar que ninguna
de dichas personas en los 5 afios anteriores a la fecha del presente Documento de Registro (i) ha sido
condenado por delito de fraude, (ii) esta relacionado, en su calidad de Consejero o alto directivo, con
concurso o liguidacion alguna de una sociedad mercantil ni (iii) ha sido incriminado publica y
oficialmente, sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras o descalificado por tribunal
alguno por su actuaciéon como miembro de los 6rganos administrativo, de gestion o de supervision de
un emisor o por su actuacion en la gestién de un emisor.

No existe ninguna relacién familiar entre las personas a las que se ha hecho referencia en este epigrafe.
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A continuacion se incluye un breve curriculum vitae de cada uno de los miembros del Consejo de
Administracion y de los Altos Directivos de Fergo Aisa.

Carlos Fernandez Gomez

50 afios. Es licenciado en Farmacia por la Universidad de Barcelona desde el afio 1.983. Ha ocupado
puestos de responsabilidad en diferentes ambitos empresariales dentro del sector farmacéutico. Desde
1.985 compagind sus estudios de postgrado con el desarrollo de diversas actividades laborales en el
sector bancario, ocupando diversos cargos de responsabilidad en Banca March. Posteriormente,
desarroll6 funciones de ejecutivo de cuentas y responsable comercial territorial para Catalufia y
Baleares en Campofrio. En 1.998 redirigio su desarrollo profesional al campo de la construccion,
fabricacion y promocién inmobiliaria, constituyendo el Grupo Familiar Fergo, en el que ha acumulado
una experiencia en el sector, en especial en obra publica y civil, durante mas de 10 afios. Dentro del
Grupo Fergo, ha venido ocupando el cargo de maxima responsabilidad, desarrollando o participando
en obras tan importantes y significativas como pueden ser, entre otras, el Aeropuerto del Prat
(Barcelona), la Corporacion Parc Tauli, un edificio de viviendas en Barcelona al que se le ha otorgado
un premio FAD 2008, Hotel Hesperia (Barcelona), la pasarela del Forum de Barcelona, etc. En la
actualidad es accionista de la Sociedad, en la que ocupa los cargos de Presidente del Consejo de
Administracion y Consejero Delegado.

Raimon Patau Iglesias

68 afios, Doctorado en Ingenieria Industrial en E.T.S.l.l. de Barcelona y Master en Economia y
Direccion de Empresas de I.E.S.E. Universidad de Navarra. Ha ejercido como Gerente, Director
General y Administrador de distintas empresas del Grupo Valls Taberner.

Ricardo Aixela Campanales

74 afos, Doctorado en Ingenieria Industrial. Es accionista y/o consejero en las sociedades Grupo
Bascufiana, Good Sabana, Europromociones Arroyo de la Miel, S.L. y Monza, las cuales tienen una
actividad similar a la de Fergo Aisa.

Franz-Mariano Wendt

59 afios. Licenciado en Ciencias Econdmicas y Programa de Alta Direccién de Empresas (PADE) del
IESE. 20 afios de experiencia como directivo internacional en la industria papelera (Torraspapel), 15
afios como consultor y asesor de empresas. Socio titular de dos empresas, una de consultoria (Wendt
Casas & Asociados) y otra de fusiones y adquisiciones (GD&A Business Brokers World Wide).

Jordi Parpal Marfa

69 afios, Abogado. Especialista en derecho administrativo y urbanistico. Desde 1978 ha venido
ocupando diversos cargos en la Administracién Publica entre ellos el de Secretario General de la
Conselleria de Politica Territorial y Obras Publicas de la Generalitat, Vicepresidente Ejecutivo de la
Corporacion Metropolitana de Barcelona y Primer Teniente de Alcalde del Ayuntamiento de
Barcelona responsable de Urbanismo. En la actualidad es presidente de Boi Talll, S.A. Presidente de
EPTISA Enginyeria i Serveis, S.A., y secretario del consejo de Parc d’ Atraccions Tibidabo.
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Ramon Fajas Tura

50 afios, Licenciado en Ciencias Econdmicas y en Derecho. Auditor, Censor Jurado de Cuentas,
Agente de la Propiedad Inmobiliaria, colegiado en el Colegio de Economistas de Catalufia, colegiado
en el Colegio de Abogados de Granollers, colegiado en el Colegio de Auditores Censores Jurados de
Cuentas de Catalufia y colegiado en el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Barcelona.
Ejerce la profesion de Economista desde el afio 1985, y ejerce la profesion de Abogado,
principalmente en las areas civil, mercantil, fiscal y laboral desde el afio 1995.

Angel Hortet Previ

60 afios, Ingeniero Superior en Escuela Técnica Superior de Ingenieros Industriales de Barcelona
(1972), Master MBA L.LE.S.E. en Barcelona (1974), Ingeniero por la Escuela Francesa del Papel
(Grenoble) (1975). Profesor de la Escuela de Ingenieros de Terrassa (profesor ajunto) por 3 afios
(1976-1978). Director General de Demco, S.A. desde 1981, Director General de Papers Sans, S.A.
desde 1981 y Consejero de Norden Pap, S.A.

Jose Luis Gomariz Verdu

68 afios, Licenciado en Derecho por la Facultad de Barcelona (1963), Profesor de Derecho Romano de
la Universidad de Barcelona durante los afios 1967 a 1985.Especialista en Derecho Mercantil y Civil,
asi como en Derecho Concursal. Socio titular del Bufete de Abogados de Barcelona “Gomariz,
Carballeda & Troyano”, dirigiendo el Departamento de Derecho Mercantil y Civil de dicho despacho
y, particularmente, en el area Concursal.

Juan Bautista Fernandez Araque

63 afos, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos (promocion 1971). Miembro de I’ Association de
Ingeniers Anciens Eleves. Ecole Nationale des Ponts et Chausses (Paris 1977). Director General de
Grupo Fergo Aisa desde junio de 2008. Anteriormente, ha estado dedicado a la construccion de obra
publica y edificacion industrial y residencial, destacando su labor como Director General de
Construccidn y Gestién de Servicios (CGS, constructora de la ONCE), habiendo realizado obras
publicas y privadas en Espafia, Portugal y Kuwait.

14.2.  Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, y de
Altos Directivos.

Los conflictos de interés se regulan en el articulo 17 del Reglamento del Consejo de Administracion y
en los articulos 14 y 15 del Reglamento Interno de Conducta. La Sociedad velara por el cumplimiento
de las normas de Gobierno Corporativo y del articulo 127 ter de la LSA y porgue no haya conflictos
de interés.

A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el apartado 14.1
con la Sociedad y sus intereses privados y/o otros deberes.

Las participaciones relevantes de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad en el
capital de entidades que tengan el mismo, andlogo o complementario género de actividad del que
constituya el objeto social, tanto de la Sociedad como de su grupo, y que han sido comunicadas a la
Sociedad, se han detallado en el apartado 14.1 anterior.
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Los miembros del Consejo de Administracién de Fergo Aisa son conocedores y asumen en todo el
cumplimiento integro de los deberes de lealtad contenidos en el art. 127 ter de la LSA.

B) Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros, en
virtud de los cuales cualquier persona mencionada en el apartado 14.1 hubiera sido designada
miembro de los érganos de administracion, de gestion o de supervision, o alto directivo.

Al margen de los Consejeros Dominicales que aparecen sefialados en el epigrafe 14.1 anterior,
ninguno de los miembros del Consejo de Administracion de Fergo Aisa o de su equipo directivo ha
sido designado para su cargo en virtud de algun tipo de acuerdo o entendimiento con accionistas
importantes, clientes, proveedores o cualquier otra persona.

Sin perjuicio de lo anterior, fruto del acuerdo de integracién con el Grupo Fergo que se describe en el
epigrafe 22, se propuso a la Junta General Extraordinaria de Accionistas de 29 de julio de 2009, y ésta
aprobo, renovar integramente el Consejo de Administracion de la Sociedad.

C) Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el apartado 14.1
sobre la disposicion durante un determinado periodo de tiempo de su participacion en los valores de
la Sociedad.

Se hace constar que, segun los datos de que dispone Fergo Aisa, ninguna de las personas mencionadas
en el epigrafe 14.1 anterior que sea titular de valores de Fergo Aisa ha asumido restriccion temporal
alguna para su libre disposicion.

15. REMUNERACION Y BENEFICIOS

15.1  Importe de la remuneracién pagada y prestaciones en especie concedidas a esas personas
por el emisor y sus filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier persona al
emisor y sus filiales.

De conformidad con el art. 29 de los Estatutos Sociales de Fergo Aisa, el cargo de Consejero es
retribuido. A continuacion se indica la informacion sobre la retribucion de los miembros del Consejo
de Administracion de Fergo Aisa, durante los ejercicios 2009, 2008 y 2007, segun el modelo de
informacion del Anexo | del Informe Anual de Gobierno Corporativo para las sociedades cotizadas
establecido por la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) que fue aprobado
mediante Circular 4/2007, de 27 de diciembre, de este organismo.

31/12/09  31/12/08  31/12/07

CONCEPTO RETRIBUTIVO (euros)

RELADUCION FIJAD ... s enee e, 316.952 180.000 0
RetribUCION VArTADIE .......c.eouiee e e 0 0 0
DHBLAS -ttt b bR bbbt bbb et bt et 80.000 0 87.000
Opciones sobre acciones y/o otros instrumentos finanCieros..........ccocovvveveveiieiesiseseiienns 0 0 0
ALENCIONES BSLATULAITAS ... ettt ettt b b et 0 0 0
L ] 1 (TR 0 36.000 30.050
] - | O SO TEUTSRPRSRO 396.952 216.000 117.050

(1) Incluye la retribucion del Consejo anterior al 29 de julio de 2009 y del Consejo actual.

Con respecto al importe de las dietas correspondientes al ejercicio 2010, el Consejo de Administracion
aprobd mediante acuerdo de 3 de diciembre de 2009 renunciar a ellas. En el primer trimestre de 2010,
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la retribucion fija de los miembros del Consejo de Administracion ascendié a un importe total de
214.285 euros. (857.140 euros anuales). Dicha retribucién fue aprobada por el Comité de
Retribuciones.

31/12/09  31/12/08  31/12/07

OTROS BENEFICIOS (euros)

AANTICIPOS 1.ttt ettt b ettt s et e et e b e a et b s e e te e b et e na et e e entenaare s 0 0 0
Créditos CONCEAIADS ......vevieriiieieieeiece ettt ettt ne et nes 0 0 0
Fondos y Planes de Pensiones: APOIaCiONES.........cccuierereieeireneresieeeeeie e eeneeeas 0 0 0
Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones Contraidas ...........ccococervrererieerennnereeienennens 0 0 0
Primas de SEQUIOS 08 VITa .......oveieiieieiiiie ettt 0 0 0
Garantias constituidas por la Sociedad a favor de 105 CONSEJeros..........cevvveverierieeenrnnn. 0 0 0
TOTAD ettt bt ettt re b e benae bt et eneaneas 0 0 0

B) Los consejeros de Fergo Aisa no han percibido otras remuneraciones por pertenencia a otros
consejos de administracion y/o a la alta direccién de las sociedades del Grupo Fergo Aisa.

C) Por tipologia de consejero:

31/12/09  31/12/08  31/12/07

TIPOLOGIA CONSEJEROS (euros)

EJECULIVOS ...ttt ettt bttt b et et e e s e st et e bente b e seenentan 322.952 180.000 0
EXternos DOMINICAIES™ .............coo.revireeeieceies s 32.000 36.000 84.050
EXternos INAEPENTIENTES ......cvovveiiiiiiieiee ettt benas 42.000 0 33.000
ORIOS EXIEIMOS. ...ttt bbbttt sb e 0 0 0
TOLAD ettt bbb 396.952  216.000  117.050

(1) Corresponde a los miembros del Consejo de Administracion anterior a 29 de julio de 2009.

D) Respecto al beneficio atribuido a la Sociedad:

31/12/09 31/12/08 31/12/07
Remuneracion total CONSEJEros (EUI0S).........cucvrveerrerierreeerenieerenseneeeeenens 396.952 216.000 117.050
Remuneracion total consejeros/Resultado atribuido a la sociedad
AOMINANTE (0) ..ot se e en s N/A® N/A® N/A

(*) N/A. No aplicable.
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El cuadro siguiente muestra la remuneracion percibida por los Altos Directivos de Fergo Aisa:

31/12/09 31/12/08 31/12/07

CONCEPTO (euros)

Sueldos y salarios satisfechos por Fergo AiSa .........c.ccoeveeiineniieneieieiciene 200.893  730.059,94  440.769,93
RELMDUCION FIJa ... 200.893  265.059,94  440.769,93
RetribUCION Variable ........cooviiiiece s 0 0 0
Indemnizaciones 0  465.000,00 0

Suelos y salarios satisfechos por otras sociedades del Grupo Fergo Aisa........ 0 0 0
RELMDUCION FIJa 1o.vveieeeiiee e 0 0 0
RetribuCion Variable ...........ccooeiieie e 0 0 0

TOTAL ettt ns 200.893  730.059,94  440.769,93

Las remuneraciones correspondientes al ejercicio 2008 corresponden a los anteriores directores
generales de Fergo Aisa que cesaron su actividad durante el ejercicio 2008. Durante el ejercicio 2009,
los Altos Directivos de Fergo Aisa no han devengado ninguna cantidad por ningun concepto distinto
del correspondiente a su relacion laboral.

En el periodo enero-marzo de 2010, las remuneraciones de los Altos Directivos ascendieron a un total
de 43.000 euros. Dicha remuneracion no ha sido aprobada por la Comision de Nombramientos y
Retribuciones ya que las condiciones fueron establecidas en el ejercicio 2008 por el anterior Consejo
de Administracion.

15.2  Importes totales ahorrados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de
pensién, jubilacion o similares.

El Grupo Fergo Aisa no ha asumido ninguna obligacion en materia de pensiones, jubilacion o
similares con los miembros del Consejo de Administracion o del equipo directivo y, por ello, no
existen importes ahorrados o acumulados en la Sociedad a tal efecto.

16. PRACTICAS DE GESTION

16.1 Fecha de expiracion del actual mandato, en su caso, y del periodo durante el cual la
persona ha desempefiado servicios a su cargo.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 29 de los Estatutos Sociales de Fergo Aisa, los miembros
del Consejo de Administracién seran nombrados por la Junta General por un plazo de 5 afios,
pudiendo ser indefinidamente reelegidos por periodos de igual duracién.

De conformidad con lo anterior, el mandato de los actuales administradores expirard una vez
transcurridos 5 afios desde la fecha de su nombramiento, segun se detalla en el apartado 14.1 anterior.

16.2  Informacion sobre los contratos de miembros de los 6rganos administrativo, de gestion o de
supervision con el emisor o cualquiera de sus filiales que prevean beneficios a la
terminacion de sus funciones, o la correspondiente declaracion negativa.

No existen contratos con miembros del Consejo de Administracion de Fergo Aisa o de cualquiera de
sus filiales en los que se prevean beneficios de las citadas personas a su terminacion.
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16.3  Informacion sobre el comité de auditoria y el comité de retribuciones del emisor, incluidos
los nombres de los miembros del comité y un resumen de su reglamento interno.

Comision de Auditoria y Control

En cumplimiento de lo previsto en el art. 47 de la Ley 44/2002, de 22 de noviembre de medidas de
reforma del sistema financiero, la Junta General de Accionistas de 18 de junio de 2003 acordé afiadir
un nuevo articulo a los Estatutos Sociales al objeto de regular la composicion y funcionamiento de la
Comision de Auditoria y Control. EI Consejo de Administracidn en su sesion del 4 de mayo de 2004
aprob6 un Reglamento que regula su funcionamiento y organizacion.

La composicién actual del Comision de Auditoria y Control de Fergo Aisa es la siguiente:

Nombre Cargo Tipo Fecha nombramiento
Ramén Fajas Tura..........cc...... Presidente Independiente 9/09/2009
Jordi Parpal Marfa................... Vocal Independiente 9/09/2009
Franz-Mariano Wendt ............. Vocal-Secretario Independiente 9/09/2009
Angel Hortet Previ .................. Vocal Independiente 9/09/2009

Con esta nueva composicidn que se recoge en el cuadro anterior, la Comisién de Auditoria y Control
se reunio en una ocasion durante el 20009.

La funcion primordial de la Comision de Auditoria y Control es la de servir de apoyo al Consejo de
Administracién en sus cometidos de vigilancia mediante:

e Informar en la Junta General de Accionistas sobre las cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materias de su competencia.

e Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de Accionistas, el
nombramiento de los auditores de cuentas externos a que se refiere el art. 204 de la LSA.

e Supervisar los servicios de auditoria interna (en el caso de que se decidiera crear dicho
departamento).

e Conocer el proceso de informacion financiera y de los sistemas de control interno de la Sociedad.

¢ Mantener la relacion con los auditores externos para recibir informacion sobre aquellas cuestiones
que puedan poner en riesgo la independencia de éstos y cualesquiera otras relacionadas con el
proceso de desarrollo de la Auditoria de Cuentas, asi como aquéllas otras comunicaciones previstas
en la legislacion de Auditoria de cuentas y en las normas técnicas de Auditoria.

e Cualquier otra funcion de informe y propuesta que le sea encomendada por el Consejo de
Administracién con caracter general o particular.

Durante el primer semestre de 2010, Fergo Aisa prevé realizar un cambio en el Reglamento del
Comité de Auditoria que le permita supervisar las operaciones que puedan suponer un conflicto de
interés y/o que tengan la consideracion de vinculadas, con el objeto de que se informe sobre las
mismas al Consejo de Administracion y adoptar los mecanismos establecidos a tal efecto en el
Reglamento del Consejo y en el Reglamento Interno de Conducta.
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Comision de Nombramientos y Retribuciones

El Consejo de Administracion en su sesion del 28 de junio de 2007 aprobd el reglamento que regula el
funcionamiento y organizacion de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de Fergo Aisa.

La composicién actual del Comisién de Nombramientos y Retribuciones de Fergo Aisa es la siguiente:

Nombre Cargo Tipo Fecha nombramiento
Ramon Fajas Tura.......c.coovveereenenecnenns Presidente Independiente 9/09/2009
Raimon Patau Iglesias..........cccccoeeveenucnne. Vocal Independiente 9/09/2009
Angel Hortet Previ ........cccocveeeeeeenrennnn. Vocal Independiente 9/09/2009
Jose Luis Gomariz Verdu®™.................... Secretario - 3/12/2009

(1): Nombrado Secretario no consejero del Comité de Nombramientos y Retribuciones el 9 de septiembre de 2009. El 3 de
diciembre de 2009 al ser nombrado Consejero por el sistema de cooptacion, se le designé como Vocal-Secretario.

Cada uno de los miembros de la comision que se recoge en el cuadro anterior se abstuvo en su
nombramiento como Consejeros. Con esta nueva composicion que se recoge en el cuadro anterior, la
Comisién de Nombramientos y Retribuciones se reuni6 en 1 ocasion durante el 2009.

Las funciones principales de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones son las siguientes:

e Supervisar el proceso de seleccion de los miembros del Consejo de Administracion y Altos
Directivos de la Sociedad, asi como auxiliar al Consejo de Administracion en la determinacién y
supervision de la politica de remuneracion de dichas personas; y

e Asesorar al Consejo de Administracion, a través de su presidente, sobre la configuracion mas
apropiada de dicho 6rgano y de sus comisiones en cuanto a tamafio y equilibrio entre las distintas
clases de consejeros; y revisar periédicamente su estructura y sus comisiones, asi como cuando se
produzcan vacantes en tales érganos.

16.4  Declaracion sobre si Fergo Aisa cumple el régimen o regimenes de gobierno corporativo de
su pais de constitucién.

Fergo Aisa cumple con la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo. La informacién
relativa a este epigrafe se incluye en el apartado F “Grado de seguimiento de las recomendaciones de
Gobierno Corporativo™ del informe anual de gobierno corporativo de la Sociedad del ejercicios 2008
que ha sido depositado en la CNMV. Al amparo de lo establecido en el art. Quinto de la Orden
EHA/3537/2005, se incorpora por referencia al presente Documento de Registro dicho informe, que
puede consultarse en la pagina web de la Sociedad (www.grupoaisa.com) y en la pagina web de la
CNMV (www.cnmv.es).

Del total de las 58 recomendaciones del Cddigo Unificado de Buen Gobierno, a 31 de diciembre de

2009 la Sociedad cumplia 47 recomendaciones, cumplia parcialmente 3, incumplia 3 y 5 no le eran
aplicables.
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17. EMPLEADOS
17.1  General

La evolucidn del nimero medio de empleados del Grupo Fergo Aisa durante los periodos indicados es
la siguiente:

Tipo 31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009 31/12/2009®
Alta direcCion® ............cooocovvveeeeceseseeerenens 2 1 2 2
DIrECLIVOS ....cvevieeieieeie e 8 13 4 6
AdMINISTracion........ccooceevveriveienee e 26 19 10 24
TECNICOS ..ot 19 9 4 12
Construccion 75 46 0 48
LI ] - LSS 130 88 20 92

(1) Seincluyen los principales directivos de Fergo Aisa que dependen del Consejo de Administracion y al Conejero Delegado.

(2) Considerando la hipoétesis de que la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacién por Compensacion de Créditos hubiesen sido
ejecutadas a 31/12/2009.

El nimero medio de empleados del Grupo Fergo Aisa se incrementd de una manera significativa en el
afio 2007 debido (i) al giro de negocio que el Grupo Fergo Aisa planed y que implicaba la necesidad
de contratacién de personal para el desarrollo de sus actividades empresariales y (ii) a la incorporacion
de los empleados de Projectes i Obres Levante S.A. y Aldabea que se produjo con ocasion de la
integracion de estas sociedades en el Grupo Fergo Aisa.

A lo largo de 2008, se procedi6 a adecuar la estructura del Grupo Fergo Aisa a su situacién econdémica
y financiera, con una reduccion, en 2008, de la plantilla media del Grupo Fergo Aisa de 42 personas
hasta los 88 empleados. Este proceso siguié su curso durante el 2009 y, asi, a 31 de diciembre de 2009
la plantilla del Grupo Fergo Aisa era 20 trabajadores. A raiz de la integracién con el Grupo Fergo tras
la ejecucion de la Ampliacion no Dineraria y de la Ampliacion por Compensacion de Créditos, el
namero total de empleados del Grupo Fergo AISA asciende a 92.

17.2  Acciones y opciones de compra de acciones

Segun los datos que obran en poder de la Sociedad, el nimero de acciones de Fergo Aisa de las que
los actuales Consejeros y los Altos Directivos son propietarios a titulo individual, directa o
indirectamente, o que estan representadas por los mismos a la fecha del presente Documento de
Registro, son las que se indican a continuacion:

N° Acciones N° Acciones N° Acciones  Participacion
Nombre directas indirectas totales capital (%)
Carlos Fernandez GOMEZ .........ccceevveveeiveeiierieene 23.099.017 5.928.202 29.027.219 28,803
Raimon Patau 1glesias............ccccovvneienencinencen 43.000 0 43.000 0,043
Ricardo Aixela Campanales............ccooevcvevcrvvcinenns 0 7.525@ 7.525 0,007
Franz-Mariano Wendt ..........c.ccoocevnivniiennns 0 0 0 0
Jordi Parpal Marfa............ccoooviiiiniiiieneeeee 0 0 0 0
Ramon Fajas Tura.........ccoeveivenievieiee e 0 0 0 0
Angel HOIEt PrEVI ..o 26.315 0 26.315 0,026
Juan Bautista Fernandez Araque ..........cccccocereeenene 0 0 0 0

(1): a través de Merantana, S.L. y Carlofergo 06, S.L.
(2): através de Aibu, S.L.
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A la fecha del presente Documento de Registro no existen opciones sobre acciones de la Sociedad a
favor de ninguno de los miembros del Consejo de Administracion o de la Alta Direccion.

17.3  Descripcidn de todo acuerdo de participacion de los empleados en el capital del emisor
No existe ningun acuerdo de participacion de los empleados en el capital de la Sociedad.
18. ACCIONISTAS PRINCIPALES

18.1  Nombre de cualquier persona que no pertenezca a los 6rganos administrativos, de gestién o
de supervision que, directa o indirectamente, tenga un interés destacable en el capital o en
los derechos del voto de la Sociedad, asi como la cuantia del interés de cada una de esas
personas.

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Fergo Aisa a la fecha del presente
Documento de Registro.

Participacion Participacion

Directaen Indirecta en
capital capital Total Total
ACCIONISTA (%) (%) (%) Acciones
GENIS MarfA PONS ........oocvvvcvieriessieseeesessesssse s 2,201 26,013V 28,214  28.433.665
NOZAL, S.A. .ovooeveeeiessiee s 0 1,756 1,756  1.770.000
Enrique Mass6 VAZQUEZ®...........ovvvveveeieeeeeeeesee s 1,488 3,976® 5464  5506.801
Yolanda Pefia Guadarrama®.............cooeooeeueeeooreeeeeeseeeenen. 0 17,982 17,982  18.122.293
Negocios Redaje, S.A. de C.V®. ..o, 3,374 0 3,374  3.400.000
Societe Generale Bank & TrUSt.......c.coovcvveveeieeeiiee e 1,773 0 1,773 1.786.885
101 [ 8,697 49,727 58,424  58.879.644

Fuente: Seglin conocimiento de la Sociedad y las comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV consultada a la fecha del
Documento de Registro) y una vez ejecutadas e inscritas la Ampliacién no Dineraria y la Ampliacién por Compensacion de Créditos.

(1): A través principalmente de Promociones Vandix, S.A., Star Capital Partners, S.A., Irdesil 99, S.L., Star Capital Technologies, S.L.,
Star Values, S.A. y Star Capital Buildings, S.A.

(2):  Através de Linax Europe, S.L.

(3): A través de Devesta Proyectos, S.L. y Kekova, S.L.

(4):  Herencia yacente.

(5): A través de Promobarna.

(6): Sociedad participada al 50% de su capital por Gustavo Etably Gatto.

En relacion a la participacion de Genis Marfa Pons, Star Capital Partners, S.A. en virtud de escritura
de donacion gratuita e irrevocable de acciones futuras efectuada a favor de Fergo Aisa, dond
gratuitamente 12.133.583 acciones futuras de Fergo Aisa, a fin de que la Sociedad las entregue a los
suscriptores de la Ampliacion Dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas
celebrada el 29 de julio de 2009, a razon de una accion liberada por cada accion que suscriban. A la
vista de lo anterior, la participacién de Star Capital Partners, S.A. en el capital social de Fergo Aisa se
reducird a un 2,316% (2.334.385 acciones), por lo que la participacion de Genis Marfa quedara en el
16,174% del capital de la Sociedad.

Igualmente con respecto a la participacion de Promobarna, en virtud de escritura de donacién gratuita
e irrevocable de acciones futuras efectuada a favor de Fergo Aisa, dond gratuitamente 12.133.583
acciones futuras de Fergo Aisa, a fin de que la Sociedad las entregue a los suscriptores de la
Ampliacion Dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 29 de
julio de 2009, a razdén de una accién liberada por cada accién que suscriban.
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Asimismo, Promobarna en virtud de escritura de cesién definitiva de acciones en pago de deuda, se
comprometié a ceder a favor de Gustavo Etably Gatto, 2.530.349 acciones de Fergo Aisa, que éste a
su vez trasmitié a Negocios Redaje, S.A. de C.V. Una vez ejecutada dicha cesidn, la participacion de
Negocios Redaje, S.A. de C.V. alcanzara el 5,885% del capital de la Sociedad. Por ultimo,
Promobarna, se comprometi6 a efectuar una dacion en pago de deuda a favor de Fergo Aisa mediante
la entrega de 3.000.000 acciones de Fergo Aisa. Esta dacion en pago se acord6 en julio de 2009 y se
realizara antes del 30 de junio de 2010. A la vista de lo anterior, la participacion de Promaobarna en el
capital social de la Sociedad, una vez ejecutadas las tres escrituras descritas, se reducird a un 0,45%
(458.361 acciones).

18.2  Explicacion de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto

Todas las acciones de Fergo Aisa otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a todos sus
titulares.

18.3 El control de la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, ninguna persona fisica o juridica ostenta, aislada o
concertadamente, directa o indirectamente, el control de Fergo Aisa.

18.4  Descripcion de todo acuerdo, conocido del emisor, cuya aplicacion pueda en una fecha
ulterior dar lugar a un cambio en el control del emisor.

De acuerdo con la informacion existente en la Sociedad, no existe ningin acuerdo cuya aplicacién
pueda, en una fecha ulterior, dar lugar a un cambio en el control de Fergo Aisa.

19. OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS

A continuacién se recoge la informacidn sobre partes vinculadas en relacion a operaciones que la
Sociedad ha realizado desde el afio 2007. A juicio de Fergo Aisa, estas operaciones han sido realizadas
en condiciones mercado y han sido aprobadas y ratificadas por el Comité de Auditoria y el Consejo
de Administracion de la Sociedad, respectivamente.

EJERCICIO 2010

Durante el ejercicio 2010, las operaciones con partes vinculadas mas relevantes son las sefialadas en el
epigrafe 5.2.1—*“Inversiones 2010”. En la actualidad, dado que ningun érgano de administracién de la
Sociedad tiene asumida la funcion de supervision de los posibles conflictos de interés y operaciones
con partes vinculadas, dicha funcién es asumida por el Comité de Auditoria y Control.
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EJERCICIO 2009

Créditos y otras operaciones financieras

Vinculacion Intereses saldo
con Fergo Naturaleza devengados a deudor/(acreedor)
Denominacion Aisa operacion 31/12/09 (€) | Tipo de interés | Vencimiento a 31/12/09 (€)
Genis Marfa Crédito otorgado a
Pons Accionista Fergo Aisa® 0| No aplica No aplica -9.426.270
Cantidades a cuenta
Promo Barna ampliacion de
2000, S.A. Accionista capital® 0 No aplica No aplica -5.588.690
Cantidades a cuenta
ampliacion de
Enric Masso Accionista capital® 0| No aplica No aplica -1.500.000
Sociedad
administrada
Carlofergo 06, | por Carlos
S.L. Fernandez Crédito® 0| No aplica 2012 1.000.000
Sociedad
administrada
Carlofergo 06, | por Carlos
S.L. Fernandez Crédito 0 No aplica No aplica -60.516
Carlos
Fernandez Accionista y
Go6mez administrador . Crédito® 0 No aplica 2012 2.000.000
Avales otorgados a
Carlos favor de Fergo Aisa
Fernandez Accionistay en operaciones de
Gomez administrador | refinanciacion 0 No aplica No aplica -30.143.000
Crédito otorgado Interés legal del
Atefor Participada por Fergo Aisa 1.044 | dinero 2012 142917
Técniques Crédito otorgado Interés legal del
d’Aixecament | Participada por Fergo Aisa 672 | dinero 2012 87.778
Participada
(nuda Crédito otorgado Interés legal del
If If Slait propiedad) por Fergo Aisa® 53.290 | dinero 2012 6.145.208

(1) Crédito capitalizado en la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacién por Compensacion de Créditos ejecutadas el 4 de enero de 2010.

(2) Crédito otorgado en concepto de garantias adicionales en el proceso de renegociacion del total de la deuda financiera de la Sociedad.

(3) Crédito otorgado para el pago de intereses y cuotas pendientes de la deuda financiera de If If Slait. Actualmente, el saldo de dicho
crédito se ha reducido a 3,1millones de euros.
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Otras Operaciones

Vinculacién con

Importe devengado a

Saldo
deudor/(acreedor) a

Denominacion Fergo Aisa Naturaleza operacion 31/12/09 (€) 31/12/09 (€)

Promo Barna 2000, Servicios recibidos por

SAW® Accionista Fergo Aisa 8.187.105 -12.251.288

Promo Barna 2000, Servicios prestados por

SAW® Accionista Fergo Aisa 0 2.776.506

Goldoil Orokuibir, Sociedad administrada | Servicios recibidos por

S.L. por Juan Pefia Fergo Aisa 762.638 -731.264

Star Capital Partners, Servicios recibidos por

SAW® Accionista Fergo Aisa 10.568.732 -12.133.584
Asesoramiento

Star Capital Partners, recibido por Fergo

S.A. Accionista Aisa 200.102 -23.200

Sociedad del grupo Contratos de

Arcasa Home, S.L. Promobarna construccion -2.695.477 -9.276.861

Compra
Sociedad administrada | participaciones If If

Carlofergo 06, S.L. por Carlos Fernandez | Slait 90.184 -90.184
Servicios recibidos por

Grupo Cast Participada Fergo Aisa 0 -363.506
Pérdida por resolucion
contrato compra

Nozar, S.A.@ Accionista Albufereta 13.367.000 0

(1) Servicio de gestion y asesoramiento por parte de Star Capital Partners, S.A. y Promo Barna, 2000, S.A. por importe de 24,2 millones de
euros, que han capitalizados en la Ampliacién por Compensacién de Créditos.

(2) Cancelacién del contrato de compra del solar de Albufereta a Nozar, S.A. por importe de 68 millones de euros, habiendo generado una
pérdida de 13,3 millones de euros, que ya estaba provisionada a 31 de diciembre de 2008 como deterioro del valor del activo.

EJERCICIO 2008

Créditos y otras operaciones financieras

Vinculacién Intereses Fergo Aisa saldo
con Fergo Naturaleza devengados Tipo de deudor/(acreedor)

Denominacion Aisa operacion 2008 (€) interés Vencimiento a 31/12/08 (€)
Crédito

Genis Marfa otorgado a Interés legal

Pons Accionista Fergo Aisa (31.095) | del dinero 10/11/09 -9.395.176
Contrato

Star Capital cuenta en

Partners-Promo participacion

Barna 2000 Accionista en La Paloma 0 No aplica No aplica 18.032.000
Cantidades a
cuenta

Promo Barna ampliacion de

2000, S.A. Accionista capital 0| No aplica No aplica -5.588.690
Cantidades a
cuenta
ampliacion de

Enric Masso Accionista capital 0 No aplica No aplica -1.500.000
Cantidades a
cuenta

Agrupacio ampliacion de

Mdatua Accionista capital 0| No aplica No aplica -1.000.000
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Otras Operaciones

Fergo Aisa saldo neto
Vinculacion con Importe devengado | deudor/(acreedor) a
Denominacion Fergo Aisa Naturaleza operacion 2008 (€) 31/12/08 (€)
Promo Barna 2000, Servicios recibidos por
S.A. Accionista Fergo Aisa 75.846 276.878
Sociedad que pertenece | Contrato construccion
Arcasa Home, S.A. a grupo Promo Barna | promociones 13.025.518 -12.869.865
Star Capital Partners, Servicios recibidos por
S.A. Accionista Fergo Aisa 809.406 -1.326.988
Servicios recibidos por
Grupo Cast Participada Fergo Aisa 0 363.506
Pérdidas por resolucion
contrato compra
Nozar, S.A. Accionista Vergos 1.714.068 0
Compra terreno
Nozar, S.A. Accionista Albufereta 0 62.024.903
EJERCICIO 2007
Créditos y otras operaciones financieras
Fergo Aisa
Intereses saldo deudor/
Vinculacion Naturaleza devengados acreedor) a
Denominacion | con Fergo Aisa operacion 2007 (€) Tipo de interés | Vencimiento 31/12/07 (€)
Creédito
Genis Marfa otorgado a Interés legal del
Pons Accionista Fergo Aisa 0 | dinero 10/11/09 -4.564.000
Star Capital Contrato cuenta
Partners-Promo en participacion
Barna 2000 Accionista en La Paloma 0 No aplica No aplica 18.032.000
Cantidades a
cuenta
Promo Barna ampliacion de
2000, S.A. Accionista capital 0 No aplica No aplica -5.588.690
Cantidades a
cuenta
ampliacion de
Enrique Mass6 : Accionista capital 0 No aplica No aplica -1.500.000
Cantidades a
cuenta
Agrupacio ampliacion de
Mutua Accionista capital 0 No aplica No aplica -1.000.000
Cantidades a
cuenta
ampliacion de
Juan Mestre Accionista capital 0 No aplica No aplica -1.000.000
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Otras Operaciones

Fergo Aisa saldo
Vinculacion con Importe devengado | deudor/(acreedor) a
Denominacion Fergo Aisa Naturaleza operacion 2007 (€) 31/12/07 (€)
Promo Barna 2000, Servicios recibidos por
S.A. Accionista Fergo Aisa 3.106.312 320.439
Sociedad que pertenece | Contrato construccion
Arcasa Home, S.A. a grupo Promo Barna | promociones 29.233.868 -9.867.220
Nozar, S.A. Accionista Compra terreno Vergos 40.140.000 -40.000.000
Compra terreno
Nozar, S.A. Accionista Albufereta 0 -75.023.343
Venta participaciones
Nozar, S.A. Accionista Boi Taull 0 1.698.765
Star Capital Partners, Servicios recibidos por
S.A. Accionista Fergo Aisa 834.802 -5.257.631
Star Capital Partners, Intereses impagos
S.A. Accionista pagarés 336.577 -336.577
Fundacion Marfa Accionista Donaciones 50.000 0

Contratos de construccion con Arcasa Home, S.L.

Respecto a los contratos de construccion con Arcasa Home, S.L., dichos contratos se formalizaron
entre el afio 2003 y 2004, cuando Fergo Aisa era accionista minoritario de Interlaken. Estos contratos,
gue actualmente no estan vigentes, afectaban a las promociones de Casares y Barajas, las cuales ya se
encuentran finalizadas. En la actualidad, Fergo AISA no tiene formalizado ningln contrato con dicha
sociedad para las futuras promociones del Grupo Fergo Aisa.

No existen otras operaciones vinculadas significativas distintas de las anteriormente sefialadas.

20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL
EMISOR, POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS.
20.1 Informacion financiera historica auditada

A continuacion se incluyen los balances de situacion, las cuentas de pérdidas y ganancias, los estados
de flujos de efectivos y los cambios en el patrimonio neto, todos ellos consolidados, correspondientes
a los ejercicios 2007, 2008 y 2009, elaborados segun las NIIF.
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

Balance de situacion consolidado correspondiente a los ejercicios 2007, 2008 y 2009.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
ACTIVO (Datos auditados segiin NI1F) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
ACtiVOS NO COrrientes.......ccoovevevereeinennns 47.805.107,93 -44,56 26.501.543,38 -60,90 10.363.290,29
Inmovilizado material ..........ccccccvevvivnrnnen. 2.020.422,44 -43,96 1.132.320,94 -30,88 782.694,17
Inmuebles de inVersion ...........cccceeeeveveinenne 330.000,00 -100,00 0,00 -- 0,00
Activos intangibles ... 0,00 -- 0,00 -- 0,00
Inversiones contabilizadas por el método
de la participacion ..........ccccceeveienicinnnnn 2.140.827,18 -99,90 2.160,00 3212,73 71.554,97
Inversiones financieras no corrientes .......... 32.363.488,90 -21,62 25.367.062,44 -62,51 9.509.041,15
Activos por impuestos diferidos................. 362.490,00  -100,00 0 -- 0,00
Deudores N0 COrrientes.......ccovvvevvererveriennnas 10.587.879,41 -100,00 0,00 -- 0,00
Fondo de comercio de consolidacion........ 6.977.031,68 -- 0,00 -- 0,00
ACLIVO COrriente ........coceveveiiiceecceee 1.017.235.573,66 -41,70  593.025.575,23 -39,44 359.127.897,00
EXIStENCIAS ..o 896.433.835,11 -40,24  535.687.179,13 -35,48 345.645.398,34
Clientes por ventas y prestaciones de
SEIVICIOS ..ot 39.185.145,64 -76,73 9.119.138,84 -65,06  3.185.897,46
Empresas del grupo, asociadas y
vinculadas, deudores .........cccoeevveveieeinennns 7.694.554,19 -23,18 5.911.273,53 -35,33 3.823.081,38
Deudores varios 32.247.919,02 36,46 44.004.711,41 -62,74  16.397.099,69
Personal ........c.cccoeeiviiiieie e 0 -- 0,00 -- 0,00
Activos por impuestos corrientes ................ 36.945.272,57 -57,77 15.603.164,67 -70,05 4.673.632,50
ProVisSiones .........ccoceoeeiiieneneneeeecee e -15.203.645,45 32,26  -20.108.162,88 -21,13 -15.859.874,14
Inversiones financieras corrientes .............. 8.190.856,68 -98,76 101.458,73 905,79 1.020.459,92
Efectivo y otros medios equivalentes ......... 11.686.172,38 -76,84 2.706.811,80 -91,05 242.201,85
Ajustes por periodificacion ............c.cc.ceeu... 55.463,52  -100,00 0,00 -- 0,00
Activos corrientes mantenidos para la
VENTA .o 33.646.287,22 -100,00 0 - 0,00
Total aCtiVo .....oceveecieieeeeceeee 1.105.664.000,49 -43,97 619.527.118,61 -40,36 369.491.187,29

A continuacién se desglosa la partida de “existencias” a 31 de diciembre de 2007, 2008 y 2009.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
EXISTENCIAS
(Datos auditados segun NI1F) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Terrenos y solares .................. 507.919.412,60 -2,60 494.710.556,45 -11,24 439.097.503,73
Obras en Curso..........c.ceevevenne. 311.476.600,64 -44,04 174.304.093,27 -37,21 109.437.531,62
Edificios construidos .............. 27.773.929,30 423,59 145.421.061,37 -57,35 62.018.635,37
Edificios adquiridos................. 111.519.978,12 -99,31 770.000,00 -100,00 0,00
Provision por deterioro............ -67.613.904,67 317,72 -282.438.513,41 -5,50 -266.904.772,71
ANLICIPOS ... 5.357.819,12 -45,50 2.919.981,45 -31,63 1.996.500,33
Total existencias ..........c..c...... 896.433.835,11 -40,24 535.687.179,13 -35,48 345.645.398,34
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Principales variaciones del activo 2007-2008

Las principales variaciones entre 2007 y 2008 se concentran principalmente en la partida
“existencias”. Los principales movimientos en dicha partida son los siguientes:

e Venta del edificio de Paseo de Gracia por un importe de 40 millones de euros, registrado por un
coste de 69 millones de euros, y anulacién de la compra del edificio de la calle Vergos de
Barcelona. Estas operaciones han supuesto una disminucion neta de la partida de existencias de 87
millones de euros.

e Escrituracién de la promocion de apartamentos en Casares (Costa del Sol).

e Incremento de la provision por deterioro de activos en 215 millones de euros.

El importe de la partida “deudores no corrientes” es reclasificada como “deudores” por su impago y
por la disminucion del valor de los activos que garantizaban su cobro, provisionandose el total de la
deuda por un importe de 20 millones de euros.

En 2008, desaparece el fondo de comercio de consolidacion de 6,9 millones de euros que correspondia
a la adquisicion de Proyectos y Obras Levante, S.A. La participacion en dicha sociedad por parte de
Fergo Aisa quedo diluida practicamente en su totalidad por la realizacion de una ampliacion de capital
en la que Fergo Aisa no participd. Debido a esta disminucidn de la participacion, se registrd una
pérdida por el importe del fondo de comercio.

La disminucion de la partida “inversiones financieras no corrientes” se debe principalmente a la
cancelacion de un depdsito de 6 millones de euros. Al mismo tiempo, la reduccién de la partida
“inversiones financieras corrientes” se produce tras la desinversion de diversos depdsitos y
participaciones en sociedades de inversion que estaban pignorados a favor de préstamos bancarios.

Principales variaciones del activo 2008-2009

Las principales variaciones en el activo se producen en las partidas de “inversiones financieras” y de
“existencias”. Las “inversiones financieras no corrientes” presentaron una disminucién neta de 15,8
millones de euros. Por una parte, existe una disminucion de 12 millones de euros, importe
correspondiente a un contrato de cuenta en participacion de una promocién a realizar en un solar de la
provincia de Malaga, que se reclasific6 como existencias después de que dicho solar pasara a ser
titularidad de Fergo Aisa, al haberse resuelto dicho contrato. Ello generd una pérdida adicional y, por
tanto, una disminucién como inversién financiera de 7,7 millones de euros.

Asimismo, un crédito de 7,2 millones de euros ha sido provisionado por posible insolvencia, debido a
la incertidumbre del momento de su cobro, si bien la Sociedad esta estudiando la posibilidad de novar
dicho crédito sustituyéndolo por activos inmobiliarios. Por otro lado, se ha incrementado en 9,3
millones de euros los créditos a empresas vinculadas.

En global, las existencias se reducen un 35,48% debido a la venta de 316 apartamentos de la
promocion de Barajas, en octubre de 2009, y a la entrega como dacion en pago al acreedor que
interpuso la demanda de concurso a Fergo Aisa de apartamentos en Casares, las promociones de
Lakuntza y San Jorge en Pamplona, un terreno en lbiza y unas viviendas en Murcia. Por ultimo, se
entregaron como dacién en pago, a la entidad financiera que los financiaba, los solares de Erandio y
Zabalgana.
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31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
PASIVO (segun NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Patrimonio Neto.........c.ceeererveennnen, 178.945.079,25 -136,37  -65.074.533,08 147,76 -161.230.265,99
Capital SUSCIIt0.......ceeireeerceiiieeas 177.548.010,00 0,00 177.548.010,00 -83,30 29.646.197,00
Reservas de la Sociedad ..................... 138.162.743,23 0,00 138.162.743,23 -98,56 1.994.021,02
Reservas en sociedades
consolidadas por integracién global ... 1.307.173,41 -4306,07  -54.980.615,60 31,24 -72.154.458,92
Reservas de sociedades
consolidadas por el método de la
Participacion..........c.cooceveieiereneiene, 0,00 -- -181.332,82 -80,31 -35.708,65
Resultados negativos de ejercicios
ANEEIIONES .. e 0,00 --  -81.953.471,75 -72,69 -22.380.817,67
Pérdidas y Ganancias atribuibles a
la Sociedad .........ccoevvrvieniinnii -138.072.847,39 75,02 -241.648.350,60 -60,46 -95.538.919,92
Accionistas minoritarios..................... 0,00 -- -2.021.515,54 36,56 -2.760.578,85
Pasivo no corriente 95.040.747,18 -54,83 42.933.354,55 -3,69 41.347.142,46
Emisiones de obligaciones y otros
valores negociables ..........cc.coceveinnne 24.638.459,62 0,31 24.714.130,90 0,44 24.823.275,48
Pasivos financieros no corrientes........ 409.966,88 1,61 416.553,51 -24,66 313.825,26
Pasivos por impuestos diferidos ........ 69.936.127,10 -74,56 17.793.525,14 -8,95 16.200.896,72
Otros acreedores.... 56.193,58 -83,73 9.145,00 0,00 9.145,00
Pasivo corriente .........ccccooevereerennen. 831.678.174,06 -22,85 641.668.297,14 -23,73 489.374.310,82
Emisiones de obligaciones y otros
valores negociables ..........c..cccevvenennne 479.452,06 269,84 1.773.202,06 62,78 2.886.400,69
Deudas con entidades de crédito ....... 497.044.885,10 -17,84  408.388.918,59 -21,46 320.767.180,07
Deudas con empresas del grupo,
asociadas y vinculadas ...........c.cc........ 135.325.660,22 -40,16 80.977.482,69 -56,86 34.930.402,63
Acreedores comerciales...................... 160.436.154,65 -23,48 122.759.867,65 -31,48 84.119.668,91
Pasivos por impuestos corrientes........ 4.813.552,13 -43,42 2.723.504,15 501,73 16.388.184,72
Otras deudas........ccooveerereierserneennns 33.425.139,15 -25,45 24.917.908,00 -18,15 20.394.739,42
Remuneraciones pendientes de pago.. 0,00 -- 0,00 - 324.599,21
Fianzas y dep6sitos recibidos a
COrto plazo......ccccevevveveeiiiecece, 0,00 -- 0,00 -- 0,00
Provisiones para operaciones de
L Uj [0 T 153.330,75 -16,90 127.414,00 7405,56 9.563.135,17
Total PasiVvo........ccceevreereeirereseeenes 1.105.664.000,49 -43,97 619.527.118,61 -40,36 369.491.187,29

Principales variaciones del pasivo 2007-2008

En el epigrafe 10.1 se contiene informacion detallada sobre las variaciones producidas en las partidas
de patrimonio neto. Las principales variaciones entre los ejercicios 2007 y el 2008 son debidas,
principalmente, a la disminucion de la deuda financiera en 87,2 millones de euros, como consecuencia
de la cancelacion de los préstamos que financiaban los activos vendidos, concretamente el edificio de
Paseo de Gracia en Barcelona y el edificio Manuel Tovar en Madrid.

La partida “deudas con empresas del grupo, asociadas y vinculadas” se ha reducido por la cancelacion
del contrato de compraventa con Nozar para la compra del solar de Vergds por importe de 40 millones
de euros. La disminucion de la partida “pasivos por impuestos diferidos” se debe a la disminucién de
las valoraciones de los activos del Grupo Fergo Aisa, que han supuesto a nivel consolidado pérdidas

por deterioro de dichos activos.
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La disminucidn en el epigrafe de “Pasivos por impuestos diferidos” se produce por la disminucion de
la valoracion de los activos del Grupo Fergo Aisa, que obliga a realizar provisiones por deterioro,
disminuyendo por tanto el valor de aportacion de los activos en las cuentas consolidadas.

En 2008, el saldo de “Otras deudas” incluye las deudas detalladas en el parrafo anterior, disminuidas
en 2,2 millones de euros a causa de la devolucion de parte de las aportaciones realizadas por
accionistas a cuenta de las ampliaciones de capital que se pretendian ejecutar en 2007.

Principales variaciones del pasivo 2008-2009

Las principales variaciones se producen en las partidas de “deuda financiera” y “deuda con empresas
asociadas”. Respecto a las “deudas con entidades de crédito”, se han reducido en 86,5 millones de
euros, un 19,8% respecto a diciembre de 2008, fruto de las daciones en pago comentadas en el
apartado anterior y de las ventas de los apartamentos de Barajas, dado que dichos activos estaban
financiados. En cuanto a las “deudas con empresas asociadas”, parte de la disminucidn viene originada
por la resolucion del contrato de compraventa con la sociedad Nozar del solar de Albufereta, por
importe de 62 millones de euros, si bien, se incluyen 24,2 millones de euros, que corresponden a
gastos de asesoramiento y gestion de sociedades vinculadas (Promo Barna y Star Capital Partners),
gue se han capitalizado en la Ampliacion no Dineraria y en la Ampliacién por Compensacion de
Créditos ejecutadas el 4 de enero de 2010.
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CUENTA DE RESULTADOS

Cuenta de resultados consolidada correspondiente a los ejercicios 2007, 2008 y 2009.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
CUENTA DE RESULTADOS (seguin NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Importe neto de la cifra de negocios............... 67.639.658,73 32,02 89.298.967,08 45,42 129.861.552,95
Otros ingresos de explotacion ..............c..c...... 7.013.942,78 -51,48 3.403.190,76 -30,10 2.378.736,16
Aumento de existencias de productos
terminados Y €N CUISO.......cccovvveererveirieienieeenes 60.124.022,24 -16,08 50.458.966,89 -67,78  16.255.391,15
Total ingresos de explotacion ...................... 134.777.623,75 6,22 143.161.124,73 3,73 148.495.680,26
ApProvisionamientos ..........c.coeevrverncenenenns 74.070.556,79 13,71 84.228.018,00 -54,07  38.683.757,93
Reduccion de existencias de productos
terminados y €N CUISO.......cccvevereivvriesierienieneans 16.823.132,34 186,65 48.224.229,50 193,91 141.734.374,36
Gastos de personal...........cccceeevveieiiieneinennnn, 6.696.189,90 -29,18 4.741.987,60 -58,41 1.972.278,47
Variaciones de las provisiones de trafico ....... 25.006.306,61 -90,13 2.467.608,18 134,98 5.798.388,06
Resultados por deterioro y enajenaciones....... 78.082.440,60 194,58 230.016.275,97 -106,77 -15.568.342,78
Otros gastos de explotacion..........c..cccceveennee 44.821.350,96 -56,08 19.685.372,30 64,17 32.317.426,40
Total gastos de explotacion..............ccco........ 245.499.977,20 58,60 389.363.491,55 -47,37  204.937.882,44
Resultado bruto de explotacion..................... -110.722.353,45 -122,36 -246.202.366,82 -77,07  -56.442.202,18
Dotaciones para amortizaciones de
INMOVIlizado.........ccoeiviereece e 1.319.626,56 -86,92 172.627,09 -53,13 80.915,22
Resultado de explotacion...........c.ccccovvevnnnen. -112.041.980,01 -119,90 -246.374.993,91 -77,06  -56.523.117,40
Ingresos financieros..........ccocceeeiiveicicccennn 1.860.350,50 -22,46 1.442.582,65 -72,63 394.900,23
Gastos financieros y asimilados...................... 27.456.352,59 24,89 34.291.567,63 -19,23 27.696.804,02
Deterioro de instrumentos financieros............ 0,00 -- 0,00 -- 15.014.825,17
Participacion en resultados de sociedades
por el método de participacion ..............c...c.... -181.332,82 3062,92 -5.735.412,04 102,77 158.896,39
Resultado financiero ..........cccocecvvveiereereen. -25.777.334,91 -49,68 -38.584.397,02 10,08  -42.475.625,35
Beneficio por enajenacion de activos no
COITIBNEES .t 0,00 -- 0,00 -- 0,00
Resultado consolidado antes de impuestos...  -137.819.314,92 -106,76 -284.959.390,93 -65,26  -98.998.742,75
Impuesto sobre Sociedades ...........ccoeerinene. 253.532,46  -19193,54 -48.408.333,44 -94,38 -2.720.759,52
Resultado consolidado del ejercicio ............ -138.072.847,38 -71,32 -236.551.057,49 -59,30 -96.277.983,23
Resultado actividades interrumpidas ......... 0,00 -- -7.023.630,59 -100,00 0,00
Accionistas MiNoritarios...........cccceevvvvveiivveennns 0,00 -- 1.926.337,48 -- 739.063,31
Resultado del ejercicio atribuido a la
sociedad dominante...........ccoceeerrerircenienene, -138.072.847,38 -75,02 -241.648.350,60 -60,46  -95.538.919,92

Principales variaciones de la cuenta de resultados 2007—2008

El importe neto de la cifra de negocios del Grupo Fergo Aisa ascendié a 89,3 millones de euros, lo
cual supone un 32% mas que en el ejercicio anterior. De este importe, 76,5 millones de euros
corresponden a la venta del edificio de Paseo de Gracia en Barcelona. Los restantes 12,8 millones de
euros se deben a la venta de las promociones de Casares, Navarra e Ibiza. Estas ventas han permitido
obtener un margen bruto de explotacion de 7,3 millones de euros, frente a los 36,9 millones de euros
del ejercicio 2007, sin tener en cuenta las provisiones por depreciacion de existencias, que ascendieron
a 230 millones de euros. Todo ello hizo que el resultado bruto de explotacion representara una

pérdidas de de -246,2 millones de euros.

En el resultado del ejercicio 2007, se incluian ventas de activos no corrientes por importe de 9
millones de euros entre los que se encontraba la venta de la participacion del 50% en la sociedad
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Inmobiliaria Lidaru. Estos resultados incluyen una contencion del epigrafe “otros gastos de
explotacion” en 2008 que ascendieron a 19,7 millones de euros y representaron una disminucion del
56% con respecto al 2007.

Dentro del epigrafe “otros gastos de explotacion” se incluyen 10 millones de euros correspondientes a
la provision de la deuda de Inmobiliaria Lidaru. Durante el 2008, se procedié a adecuar la estructura
de personal del Grupo Fergo Aisa a su situacion econémica y financiera, mediante una reduccion de la
plantilla media del Grupo Fergo Aisa en 42 personas hasta quedar 88 empleados. Esta reestructuracién
ha hecho disminuir los gastos de personal un 29%.

Debido al resultado financiero, el resultado final del ejercicio 2008 supuso una pérdida de 241,6
millones de euros, frente a la pérdida de 138 millones del ejercicio 2007. El resultado financiero
ascendi6 a -38,5 millones de euros. En la partida “resultado de actividades interrumpidas” se registrd
la parte correspondiente al Grupo Fergo Aisa de los resultados de Proyectos y Obras Levante, S.A.
hasta el momento de la venta de la participacion que tenia el Grupo Fergo Aisa en dicha sociedad. Esta
pérdida incluye la cancelacion por 6,9 millones de euros del fondo de comercio por la adquisicion que
estaba registrado en las cuentas consolidadas del Grupo Fergo Aisa.

Principales variaciones de la cuenta de resultados 2008—2009

A 31 de diciembre de 2009, el importe neto de la cifra de negocios del Grupo Fergo Aisa ascendio a
129,8 millones de euros, un 45,4% superior a la del mismo periodo del ejercicio 2008, procedentes de
entregas de promociones en Pamplona, Malaga e Ibiza. Estas promociones fueron entregadas como
dacién en pago de la deuda del acreedor que interpuso la demanda de concurso de la Sociedad, en
2008, que fue resuelta mediante un acuerdo en enero de 20009.

El incremento en la cifra de negocios se debi6 también a la venta de 316 apartamentos de la
promocion de Barajas, cuyo importe ascendio a 62 millones de euros. Esta venta supuso ademas una
reversion de 13,9 millones de euros en la provision por deterioro registrada en el ejercicio 2008,
debido al precio de venta superior a la valoracion en libros.

El resultado de 2009 ha supuesto una mejora con respecto al ejercicio 2008, debido a la disminucion
de las pérdidas en un 60,5% con respecto al ejercicio 2008. El resultado de explotacién supuso una
pérdida de 56,4 millones de euros, un 77% inferior al ejercicio 2008. Dicha pérdida incluye la cantidad
de 18,7 millones de euros, correspondiente a los servicios de asesoramiento y gestion de promociones
devengadas, en el primer semestre de 2009, a favor de Star Capital Partners, S.A. y Promobarna, y que
fueron capitalizadas en la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacion por Compensacion de Créditos.

Igualmente, esta pérdida de explotacién incluye la provision por depreciacion de 16,6 millones de
euros del solar de la Paloma en Mélaga, cuya titularidad fue cedida a AISA por Star Capital Partners,
S.A. y Promabarna, en resolucion del contrato de cuenta en participacion que AISA habia suscrito con
dichas sociedades para la promocidn del solar.

Como resultado de la politica de contencion de gastos y reduccion de la estructura del Grupo Fergo
Aisa, los gastos de personal disminuyeron un 58,4% respecto al ejercicio 2008 y los gastos de
explotacion (sin tener en cuenta el efecto de la contabilizacion de los gastos de asesoramiento y
gestion de 18,7 millones de euros y la provisién por gastos de litigios) se redujeron en un 78,5%.

El resultado financiero neto supuso una pérdida de 42,3 millones de euros, un 28% superior que en el

ejercicio 2008. Sin embargo, en dicho resultado se incluye una provision por posible insolvencia, por
importe de 7,2 millones de euros de un crédito, debido a la incertidumbre del momento de su cobro.
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Actualmente, la Sociedad si bien esta estudiando la posibilidad de novar dicho crédito sustituyéndolo
por activos inmobiliarios. El resultado incluye también una pérdida por la resolucion del contrato de
cuenta en participacion del solar de La Paloma por un importe de 7,7 millones de euros.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

Estado de las variaciones de flujos de efectivo correspondiente a los ejercicios 2007, 2008 y 2009.

31/12/2007 Var. 31/12/2008 Var. 31/12/2009
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO (segun
NIIF) (euros) (%) (euros) (%) (euros)
Resultado bruto antes de impuestos y
SOCIOS BXEEINOS .vecvveveieierecieere e e sre e -138.072.847,39 106,38 -284.959.390,93 -65,26 -98.998.742,75
AMOItIZACIONES ...ovevvevvercececeee e 1.319.626,56 -86,92 172.627,09 -53,13 80.915,22
Gastos por deterioros y enajenaciones........... 78.082.440,60 194,58 230.016.275,97 -106,77 -15.568.342,78
Variacion provisiones de trafico................... 25.006.306,61 -90,13 2.467.608,18 134,98  5.798.388,06
(Resultados venta de activos).........cc.ccccveee. -5.532.679,54 -71,05 -1.601.794,09 -584,21  7.755.986,46
Gastos por deterioro de créditos.................... 0,00 -- 0,00 -- 7.258.808,71
(Impuesto sobre sociedades) ...........c.ccceeuee. -253.532,46  -19193,54  48.408.333,44 -94,38  2.720.759,52
Recursos generados por las operaciones....  -39.450.685,62 -86,07 -5.496.340,34 1554,78 -90.952.227,56
Variacion en activo / pasivo corriente
OPETALIVO....covvieiireicresiecnre e 65.033.789,16 -103,82 -2.485.457,95  -4104,36 99.526.722,18
Flujos netos de efectivo procedentes de
las actividades de explotacion..................... 25.583.103,54 -131,20 -7.981.798,29 -207,43  8.574.494,62
(Adquisicion de activos fijos materiales e
iNMateriales).......ccocoveveeieniiereeeceen -1.044.999,22 -97,63 -24.815,02 701,24 -198.828,62
(Adquisicion de otras inversiones)................ -15.073.226,12 -89,47 -1.587.467,70 608,23 -11.242.882,43
Adquisiciones por combinaciones de
00T o To] T USSR -11.551.750,00 -100,00 0,00 - 502.142,25
Enajenaciones de inversiones..............c.c....... 2.599.192 41 -76,60 608.133,80 -99,48 3.192,48
Flujos netos de efectivo empleados en las
actividades de iNVersion ..........ccc.covvvvrunen. -25.070.782,93 -95,99 -1.004.148,92 989,12 -10.936.376,32
Disposiciones de deuda financiera a largo
PlAZO ..o 0,00 - 6.586,63 -100,00 0,00
(Amortizaciones de deuda financiera a
1argo plazo) .........cccevveiiniiiiiee -5.217,57 -100,00 0,00 -- -102.728,25
Cobros/pagos acciones propias..........c.ceceew... -1.092.849,00 -100,00 0,00 -- 0,00
(Pagos de dividendos de la sociedad
dOmiINaNte) .....coccevvevieeic e 0,00 -- 0,00 -- 0,00
Emision de bonosS .........ccocveeevieieevieie s 0 -- 0,00 -- 0,00
Ampliacion de capital...........cccoovveeireiinnnnnne 0 - 0,00 -- 0,00
Flujos netos de efectivo de la actividad
de financiacion.........c.ccoceeveeeieviciicece e -1.098.066,57 -100,60 6.586,63  -1659,65 -102.728,25
Flujos netos totales .........ccccoevvevereviennnnens -585.745,96 1432,98 -8.979.360,58 -72,55 -2.464.609,95
Variacién de efectivo y otros medios
HQUIOS ... -585.745,96 1432,98 -8.979.360,58 -72,55 -2.464.609,95
Efectivo y otros medios liquidos iniciales .. 12.271.918,34 -4.77 11.686.172,38 -76,84  2.706.811,80
Efectivo y otros medios liquidos finales..... 11.686.172,38 -76,84 2.706.811,80 -91,05 242.201,85

94



PATRIMONIO NETO

El movimiento del patrimonio neto durante los ejercicios 2007, 2008 y 2009 ha sido el siguiente:

Reservas socs.

consol.
Reservas integracion Reservas

Capital Prima de sociedad global o S0cs. puesta Pérdidas y Dividendoa  Accionistas Total

suscrito emision dominante proporcional  en equival. Ganancias cuenta minoritarios  Patrimonio Neto
DESCRIPCION Datos auditados (Segun NIIF) (euros)
Saldo @ 0L/01/07 ...c.vcveiieeeeeeeeeee e 177.877.182,00 122.945.625,18 14.816.618,97 -3.931.858,46 0,00 8.567.649,67 0,00 0,00 320.275.217,36
Distribucién resultado ejercicio anterior .......... -- - 3.817.788,45  4.749.861,22 - -8.567.649,67 -- -- 0,00
Distribucidn de dividendos..........cc.ccccevervennnne. -- --  -2.371.695,76 -- -- -- -- - -2.371.695,76
Resultado del ejercicio ........cccevvevviivienieriennane, - -- - -- -~ -138.072.847,39 - -~ -138.072.847,39
Gastos de ampliacion de capital ...................... - -78.759,79 - -- -- - - -- -78.759,79
ACCIONES PrOPIAS ...vevvvevieeieieie s -329.172,00 -763.677,00 -46.072,33 -- -- - - -- -1.138.921,33
Resultado instrumentos financieros de
(10 o 1< £ (1] - TR - - -157.084,49 - - - - - -157.084,49
Variaciones en perimetro de consolidacion...... - -- -- 489.170,65 -- -- -- -- 489.170,65
Saldo @ 3L/12/07 ...ceceieeeeeeeeeeee e 177.548.010,00 122.103.188,39 16.059.554,84  1.307.173,41 0,00 -138.072.847,39 0,00 0,00 178.945.079,25
Distribucién resultado ejercicio anterior .......... - -- -81.953.471,75 -56.119.375,63 -- 138.072.847,39 - -- 0,01
Resultado del €jJercicio .........cccocvervrererecrinnn. - -- - -- -~ -241.648.350,60 - -1.926.337,48 -243.574.688,08
Variaciones en perimetro de consolidacion ..... -- - -- -349.746,19 - -- -- -95.178,06 -444.924,25
Saldo @ 31/12/08.........ccoeeveireiieireenieeenes 177.548.010,00 122.103.188,39 -65.893.916,91 -55.161.948,41 0,00 -241.648.350,60 0,00 -2.021.515,54 -65.074.533,07
Reduccion de capital .........cocooevieiiiiiinicen 147.901.813,00 122.103.188,39 270.162.960,36 - -- - - -- 157.958,97
Distribucidn del resultado del ejercicio anterior.. - -- 225.378.051,64 -16.270.298,96 -- 241.648.350,60 - -- 0,00
Variaciones en perimetro de consolidacion...... -- - -- - -35.708,65 -- -- -- -35.708,65
Resultado del ejercicio ........cccccovvevviencncnnne. -- - -- - - -95.538.919,92 -- -739.063,31 -96.277.983,23
Saldo a 31/12/09 ......ccoovveeiriieee e 29.646.197,00 0,00 -21.109.008,19 -71.432.247,37 -35.708,65 -95.538.919,92 0,00 -2.760.578,85 -161.230.265,98
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20.2  Informacion financiera pro-forma
No procede.
20.3  Estados financieros

Los estados financieros anuales individuales y consolidados de Fergo Aisa pueden ser consultados por
cualquier interesado tal y como se refleja en el epigrafe 24 del presente Documento de Registro.
Asimismo, el balance de situacion, la cuenta de resultados, el movimiento de patrimonio neto y los
estados de flujos de efectivo consolidados de los ejercicios 2007, 2008 y 2009 se incluyen en el epigrafe
20.1 del presente Documento de Registro.

20.4  Auditoria de la informacion financiera histdrica anual
20.4.1 Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica

Las cuentas anuales de Fergo Aisa correspondientes al ejercicio 2007, 2008 y 2009 han sido auditadas por
BDO, con salvedades en los ejercicios 2007, 2008 y 2009 segun se recoge a continuacion.

EJERCICIO 2007

En el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2007 el auditor puso de manifiesto una
incertidumbre, denegando opinién. Este informe de auditoria se puede consultar en la pagina web de
Fergo Aisa (www.grupoaisa.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

El informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2007 en su parrafo 7 establece que:

“Debido a la gran importancia de las incertidumbres descritas en el parrafo 6 y a la
limitacién al alcance descrita en el parrafo 4, no podemos expresar una opinion sobre las
Cuentas Anuales Consolidadas de Grupo AISA del ejercicio 2007 adjuntas.”

El parrafo 4 establece lo siguiente:

“Tal y como se detalla en la Nota 13 de las cuentas anuales adjuntas, el Grupo mantiene
dos inversiones financieras no corrientes que ascienden, respectivamente, a 18.032 miles de
euros y 5.000 miles de euros. A la fecha actual, no disponemos de la informacion suficiente
para analizar en su totalidad dichas inversiones. En consecuencia, no nos es posible opinar
sobre la existencia de posibles efectos sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas si
dispusiésemos de dicha informacion”.

El parrafo 6 indica:

“En fecha 14 de abril de 2008 tuvo entrada en el Juzgado de lo Mercantil N° 5 de Barcelona
la solicitud inicial de declaracién de concurso necesario presentada por un acreedor
referente a la Sociedad Dominante invocando la insolvencia actual de ésta. En fecha 15 de
abril de 2008 el Magistrado Juez titular de dicho Juzgado admitié a tramite la solicitud de
concurso necesario. La Sociedad Dominante y sus asesores legales han presentado el escrito
de oposicion a dicha solicitud de concurso necesario, no conociéndose a la fecha actual cual
sera la decision final del Magistrado Juez titular de dicho Juzgado. En la Nota 22 “Pasivos
Financieros”, incluido como pasivo financiero corriente, figura un préstamo sindicado por
importe de principal pendiente de 60.000 miles de euros. A 31 de diciembre de 2007 Grupo
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Aisa incumple algunos de los Ratios Financieros que constan como “Causa de Vencimiento
Anticipado™” en dicho préstamo sindicado. El incumplimiento de las clausulas de
vencimiento anticipado implica que la mayoria de las entidades acreditantes del préstamo
podrian optar por declarar vencida anticipadamente la linea de crédito y/o la obligacién de
relevar los avales ligados a dicha financiacion. A la fecha actual, no tenemos conocimiento
de que las entidades acreditantes hayan notificado al Grupo Aisa su intencién de declarar
vencida anticipadamente la linea de crédito, habiéndose iniciado las primeras
conversaciones para renegociar dicha deuda. Adicionalmente, a la fecha actual, se estan
renegociando las condiciones de otras deudas vencidas e impagadas, principalmente con
otras entidades financieras.

El Grupo se ha visto afectado negativamente en su cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada por la actual situacién del mercado inmobiliario en Espafia. A causa de esta
situacion se han producido varios efectos negativos en su cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, siendo el mas importante la caida en la valoracion de sus existencias de
solares, obras en curso, obras terminadas e inmuebles de inversion que ha producido un
impacto negativo en su cuenta de pérdidas y ganancias en el epigrafe de “Pérdidas por
Deterioro de Activos™ de 78.082 miles de euros. Asimismo, diversas sociedades del Grupo
han entrado en situacion de fondos propios negativos debido, basicamente, a estos
deterioros de activos. Adicionalmente, existe una tendencia bajista en el mercado de suelo a
medio plazo, especialmente si el desarrollo urbanistico del mismo depende altamente de una
gestién activa con las administraciones publicas, afectando dicho hecho a Grupo Aisa pues
una parte significativa de sus existencias son solares rusticos en esta situacion (ver Nota 16)
considerados de ciclo largo, lo que podria afectar a su valoracion futura dada la tendencia
del mercado de suelo. Todo lo anterior podria afectar a la clasificacion en las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de las existencias de solares de ciclo largo de la Sociedad,
que ésta tiene clasificados como activos corrientes a no ser que se consiguiera su venta en
su estado actual.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido preparadas bajo el principio de
empresa en funcionamiento, que implica la continuidad de las operaciones del Grupo, la
realizacion de sus activos y la liquidacion de sus pasivos en el curso normal de sus negocios
por los importes y segin la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales
consolidadas adjuntas. A la fecha actual la capacidad del Grupo para continuar sus
operaciones, realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segin la
clasificacion que figura en las cuentas anuales consolidadas adjuntas dependera de la
decision judicial definitiva referente al concurso necesario y a la renegociacion de plazos de
vencimiento de deudas con entidades de crédito. El resultado final de dichos hechos no es
susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.”

Con respecto al ejercicio 2007, el informe especial de actualizacion de salvedades puede consultarse en la
pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de Fergo Aisa (www.fergoaisa.com), y las
ampliaciones de informacién a las cuentas anuales consolidadas pueden consultarse en la pagina web de
laCNMV (www.cnmv.es).

EJERCICIO 2008
Asimismo, en el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2008, el auditor puso de manifiesto

varias incertidumbres en su opinién de auditoria. Este informe de auditoria se puede consultar en la
pagina web de Fergo Aisa (www.grupoaisa.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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Con respecto al ejercicio 2008, el informe de auditoria correspondiente a dicho ejercicio, en su parrafo 7
indica lo siguiente:

“En nuestra opinidn, excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si
se conociera el desenlace de las incertidumbres descritas en los parrafos 3 a 6 anteriores,
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2008 adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera
consolidada de ACTUACIONES ACTIVIDADES E INVERSIONES INMOBILIARIAS, S.A. Y
Sociedades dependientes (GRUPO AISA) al 31 de diciembre de 2008 y de los resultados
consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto recogidos en el
estado consolidado de ingresos y gastos reconocidos y de sus flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacion
necesaria y suficiente para su interpretacién y comprension adecuada, de conformidad con
las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unién Europea, que
guardan uniformidad con las aplicadas en el ejercicio anterior”.

Los parrafos indicados en la opinién indican lo siguiente:

Parrafo 3: ““Con fecha 27 de mayo de 2009, el Grupo ha resuelto la inversion financiera de
18.032 miles de euros incluida dentro del epigrafe de “Cartera de valores no corrientes” de
la Nota 11 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas. Esta resolucién se ha formalizado
mediante escritura puablica y supone la recepcion, en forma de daciéon de pago, por una
sociedad participada indirectamente al 100% por la Sociedad Dominante, de unos terrenos
cuya valoracién, al 31 de diciembre de 2008, asciende a 10.397 miles de euros y que
soportan determinadas cargas por importe de 2.378 miles de euros, en espera de aportacion
de nuevas garantias tal y como establece el contrato de cesion. En consecuencia,
consideramos que la inversién financiera por importe de 18.032 miles de euros deberia
deteriorarse hasta un valor de 8.019 miles de euros, con el consiguiente reflejo negativo en
la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de 10.013 miles de euros, para reflejar el
deterioro en su valoracion y las cargas pendientes de satisfacer. Dicho deterioro podria
verse incrementado, dado que no se han podido conciliar las fincas registrales de los
terrenos recibidos con las parcelas catastrales, pudiendo existir pérdidas adicionales a las
cuantificadas que no nos son posibles de evaluar™.

Parrafo 4: “Tal y como se detalla en la Nota 11 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, dentro del epigrafe de “Otros créditos”, el Grupo Aisa mantiene varios préstamos
con la sociedad Residenciales de la Vega y Colmenar, S.L. por un importe global de 7.203
miles de euros, cuya recuperacion esta ligada a la resolucién favorable de un contencioso
gue mantiene este prestatario con la Generalitat de Catalufia. A la fecha actual, existe una
incertidumbre en cuanto a cudl sera la resolucidn final de dicho recurso, por lo que existe
una incertidumbre respecto a la recuperacion de estos préstamos”.

Parrafo 5. “En la determinacion del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, se
han utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes que estan basadas en
estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y transacciones
comparables, lo cual debe tenerse en consideracion en la interpretacion de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas. El impacto acumulado, antes de impuestos, de la valoracion
a mercado de las existencias de los activos inmobiliarios, ha implicado un deterioro de
223.880 miles de euros en el resultado consolidado del ejercicio 2008, y un deterioro
acumulado de 282.439 miles de euros en el patrimonio neto consolidado atribuible del
Grupo. Considerando la caida generalizada de las valoraciones de los activos inmobiliarios
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en los Gltimos meses, y muy especialmente en el caso del suelo rustico, que conforma una
parte muy significativa del total del stock de la Sociedad, dada la existencia de muy pocas
transacciones comparables y dada la situacion financiera del Grupo mencionada en el
parrafo 6 siguiente, podrian existir minusvalias adicionales en el valor de mercado de las
existencias del Grupo, no registradas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2008, que no son susceptibles de valoracidn objetiva a la fecha actual, asi como ajustarse
dichas valoraciones a la baja de forma significativa en el futuro dependiendo de la
evolucion del mercado inmobiliario”.

Parrafo 6: “El Grupo Aisa se ha visto afectado negativamente en su cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada por la actual situacion del mercado inmobiliario en Espafia. A causa
de esta situacién se han producido varios efectos negativos en su cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, siendo el mas importante la caida en la valoracién de sus
existencias de solares, obras en curso y obras terminadas, que ha producido un impacto
negativo en su cuenta de pérdidas y ganancias en el epigrafe de “Gastos por deterioro y
resultados por enajenaciones y otras™ de 230.016 miles de euros. Asimismo, la mayoria de
sociedades del Grupo han entrado en situacion de fondos propios negativos, y la Sociedad
Dominante del Grupo se encuentra en situacion de desequilibrio patrimonial al ser su
patrimonio neto inferior a la mitad de su capital social, debido, basicamente, a estos
deterioros de activos. Adicionalmente, en la Nota 18 ““Pasivos Financieros™, incluido como
pasivo financiero corriente, figura un préstamo sindicado por importe pendiente de 73.367
miles de euros. A 31 de diciembre de 2008 Grupo Aisa incumple los Ratios Financieros que
constan como “Causa de Vencimiento Anticipado™ en dicho préstamo sindicado, y ha
incumplido los pagos de principal relativos al mismo que vencian en el ejercicio 2008. El
incumplimiento de las clausulas de vencimiento anticipado, asi como los impagos del
préstamo, implica que la mayoria de las entidades acreditantes del préstamo podrian optar
por declarar vencida anticipadamente la linea de crédito y/o la obligacién de relevar los
avales ligados a dicha financiacién. A la fecha actual, no tenemos conocimiento de que las
entidades acreditantes hayan notificado al Grupo Aisa su intencién de declarar vencida
anticipadamente la linea de crédito. Asimismo, la mayoria de deudas bancarias de
préstamos y polizas, que se mantienen con otras entidades financieras, estan también
vencidas y/o impagadas, al igual que los intereses que devengan las mismas, y existen
diversos procesos judiciales en los que se reclama el pago de estas deudas, tal y como se
indica en la Nota 26 de la memoria consolidada adjunta. EI Grupo ha iniciado con las
entidades financieras acreedoras un proceso de renegociacion de la deuda vencida, estando
pendiente su finalizacién a la fecha actual. En dicha Nota 26 se detallan asimismo, otras
demandas y contingencias de las que tiene conocimiento a la fecha de formulacién de estas
cuentas anuales, si bien no se puede asegurar que estén todas reflejadas dada la situacion
actual de la Sociedad pudiendo surgir pasivos adicionales a los registrados.

Tal y como se indica en la Nota 1.d de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, desde
octubre de 2007, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacion en el
mercado continuo de la Bolsa Espafiola. Sin embargo, desde el 15 de mayo de 2008, las
acciones de la Sociedad se encuentran suspendidas de cotizacion.

Tal y como se indica en la Nota 30 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, con fecha
enero 2009 el Grupo ha llegado a un acuerdo con el acreedor ASEFA, que presentd
solicitud de declaracion de concurso necesario durante 2008, cancelandose dicha solicitud
de concurso.
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La Sociedad ha firmado, con fecha 21 de mayo de 2009, un acuerdo con Grupo Fergo para
la integracion de todos los negocios de dicho grupo a la Sociedad mediante una ampliacion
de capital, de tal modo que los accionistas de Grupo Fergo pasen a ser los accionistas de
referencia de Grupo AISA. Dicha ampliacion de capital, que incluir4 previamente una
reduccion de capital para compensar pérdidas, se procedera a realizar en una Junta
General Extraordinaria que se convocara antes del 30 de julio de 2009, e implicara una
aportacion no dineraria de las sociedades que integran el Grupo Fergo, una capitalizacion
de deudas con accionistas y/o terceros que estén vencidas, sean exigibles y que se hallan
incluidas en las cuentas anuales consolidadas adjuntas, una aportacién dineraria de hasta
25 millones de euros a suscribir por los accionistas de la Sociedad, y una capitalizacion de
deudas con los accionistas de referencia de la Sociedad Dominante, no incluidas en su
mayor parte en las cuentas anuales consolidadas y por un importe global aproximado de
24.266 miles de euros, cuyo devengo y exigibilidad esta ligado a la materializacion de dicha
ampliacion de capital. Asimismo, la Sociedad ha elaborado conjuntamente con Grupo
Fergo, un plan de viabilidad a 9 afios que contempla la integracién de ambos Grupos, y que
se basa, entre otros aspectos, en alcanzar un acuerdo de refinanciacion de la deuda
financiera con las entidades bancarias.

Segun la Direccién de la Sociedad Dominante, la integracién de Grupo Fergo va a aportar
una mayor capacidad de generar actividad o flujos operativos en el corto plazo y a la vez
aportar mayor valor al accionista, ampliando la cadena de valor de sus actividades y
reduciendo su riesgo operativo. Se trata de una operacion que pretende cambiar el modelo
de negocio para incorporar las capacidades necesarias para afrontar con garantias el ciclo
recesivo del sector inmobiliario.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido preparadas bajo el principio de
empresa en funcionamiento, que implica la continuidad de las operaciones del Grupo Aisa,
la realizacion de sus activos y la liquidacion de sus pasivos en el curso normal de sus
negocios por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en las cuentas anuales
consolidadas adjuntas. A la fecha actual la capacidad del Grupo para continuar sus
operaciones, realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segun la
clasificacién que figura en las cuentas anuales consolidadas adjuntas dependera del éxito de
la operacion corporativa mencionada en el parrafo anterior, de la renegociacion de los
plazos de vencimiento de deudas con entidades de crédito, de la recuperacion del mercado
inmobiliario, y del apoyo de los accionistas y/o entrada de nuevos inversores, lo que no es
susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.”

Al igual que en el ejercicio 2007, con respecto al ejercicio 2008 el informe especial de actualizacion de
salvedades puede consultarse en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de Fergo
Aisa (www.fergoaisa.com), y las ampliaciones de informacidn a las cuentas anuales consolidadas pueden
consultarse en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

Sin perjuicio de lo anterior, en 2010, Fergo Aisa estima que dichas incertidumbres podrian desaparecer
como consecuencia de la ejecucion de los acuerdos de integracién con Grupo Fergo, las Ampliaciones de
Capital y a la refinanciacion de la deuda financiera.

EJERCICIO 2009
Asimismo, en el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2009, el auditor puso de manifiesto

varias incertidumbres en su opinién de auditoria. Este informe de auditoria se puede consultar en la
pagina web de Fergo Aisa (www.grupoaisa.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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Con respecto al ejercicio 2009, el informe de auditoria incluye las siguientes incertidumbres:

“3. En la determinacion del valor de mercado de las existencias e inmovilizado material
(activos inmobiliarios), se han utilizado valoraciones realizadas por expertos
independientes que estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros,
rentabilidades esperadas y transacciones comparables, lo cual debe tenerse en
consideracion en la interpretacion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas. Tal y
como se indica en la Nota 10 de la memoria consolidada adjunta, el efecto del
deterioro acumulado en el patrimonio neto consolidado del Grupo Fergo Aisa es de
266.805 miles de euros. Considerando la evolucion en general de las valoraciones de
activos inmobiliarios en los Gltimos meses, muy especialmente en el caso del suelo
rastico, que conforma una parte muy significativa del total del stock del Grupo, la
existencia de muy pocas transacciones comparables, y la situacion financiera del
Grupo mencionada en el parrafo 4 siguiente, que puede implicar la necesidad de
realizar activos inmobiliarios en el corto plazo, entendemos que podrian existir
minusvalias adicionales en el valor de mercado de los activos inmobiliarios, no
registradas en las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que no son susceptibles de
valoracion objetiva a la fecha actual.”

4. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde
mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de
oferta y en especial a la crisis financiera internacional, han afectado a las valoraciones
de los activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento en las condiciones de
financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la misma. Esta situacion ha
afectado negativamente al Grupo Fergo Aisa que ha incurrido en pérdidas
significativas en los ejercicios 2008 y 2009 y presenta, a 31 de diciembre de 2009, un
patrimonio neto consolidado negativo. Asimismo, la mayoria de sociedades que
integran el Grupo Fergo Aisa presentan un patrimonio neto negativo.

Adicionalmente, tal y como se indica en la Nota 15 de “Pasivos Financieros” de la
memoria consolidada adjunta, a fecha de formulacién de estas cuentas anuales
consolidadas la mayoria de deudas bancarias de préstamos y polizas, e intereses
devengados relacionados con las mismas, estan vencidas y/o impagadas, y en fase de
renegociacion, existiendo diversos procesos judiciales en los que se reclama el pago de
las mismas (véase la Nota 22 de la memoria consolidada adjunta). En dicha Nota 22, se
detallan asimismo otras demandas y contingencias de las que se tiene conocimiento a la
fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, si bien no se puede
asegurar que estén todas reflejadas dada la situacion actual del Grupo Fergo Aisa,
pudiendo surgir pasivos adicionales a los registrados. Con la firma del acuerdo de
integracion de Grupo Fergo indicado en el parrafo siguiente, el Grupo inici6, con las
entidades financieras acreedoras, un proceso de renegociacion de la deuda financiera.
Fruto de este proceso, con fecha 8 de abril de 2010 se ha firmado una novacién del
préstamo sindicado de 84,1 millones de euros que incluye determinadas obligaciones
que se deben cumplir antes del 30 de junio de 2010, siendo las mas importantes y
pendientes de cumplimiento a la fecha actual una aportacion de fondos de un importe
minimo de 23 millones de euros mediante una aportacion de capital dineraria o
mediante cualquier tipo de aportacién que tenga la consideracion de deuda
subordinada y la finalizacion de la refinanciacion de la totalidad de la deuda bilateral,
que a la fecha de emision de este informe esta casi refinanciada en su totalidad.

101



La Sociedad Dominante firmd, con fecha 21 de mayo de 2009, un acuerdo con Grupo
Fergo para la integracion de todos los negocios de dicho grupo a la Sociedad
Dominante mediante una ampliacion de capital, de tal modo que los accionistas de
Grupo Fergo pasarian a ser los accionistas de referencia de la Sociedad Dominante.
Dicha ampliacién de capital, que ha incluido previamente una reduccion de capital
para compensar pérdidas (véase Nota 13), se acordd en la Junta General
Extraordinaria de 29 de julio de 2009, e implicaba una aportacion no dineraria de las
sociedades que integran el Grupo Fergo, que se ha ejecutado a la fecha actual tal y
como se indica en la Nota 26 de la memoria consolidada adjunta, una capitalizacion de
las deudas con accionistas y/o terceros, que ya se ha ejecutado a la fecha actual tal y
como se indica en la Nota 26 de la memoria consolidada adjunta, y una ampliacion de
capital dineraria de hasta 25 millones a realizar por la Sociedad Dominante, que
actualmente est& pendiente de ejecucion. El Grupo Fergo Aisa, cuya principal actividad
es la promocion inmobiliaria, ha integrado en enero 2010 el Grupo Fergo, cuya
principal actividad es la actividad constructora, buscando potenciar, mediante
sinergias y nuevos proyectos, la actividad de construccion.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido preparadas bajo el principio de
empresa en funcionamiento, que implica la continuidad de las operaciones del Grupo
Fergo Aisa, la realizacion de sus activos y la liquidacion de sus pasivos en el curso
normal de sus negocios por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en
las cuentas anuales consolidadas adjuntas. A la fecha actual la capacidad del Grupo
Fergo Aisa para continuar sus operaciones, realizar sus activos y liquidar sus pasivos
por los importes y segun la clasificacion que figura en las cuentas anuales consolidadas
adjuntas dependera del cumplimiento de las obligaciones del acuerdo de novacién del
préstamo sindicado anteriormente mencionado que engloba también la refinanciacion
de las deudas bilaterales, del éxito de la operacién corporativa mencionada en el
parrafo anterior, de la recuperacion del mercado inmobiliario, y del apoyo de los
accionistas y/o entrada de nuevos inversores mediante nuevas ampliaciones de capital,
lo que no es susceptible de evaluacion objetiva por nuestra parte.”

20.4.2 Una indicacién de otra informacion en el documento de registro que haya sido auditada por
los auditores.

Al margen de la informacidn financiera correspondientes a los ejercicios 2007, 2008 y 2009, el presente
Documento de Registro no contiene ninguna otra informacion financiera que haya sido auditada por los
auditores.

20.4.3 Cuando los datos financieros del documento de registro no se hayan extraido de los estados
financieros auditados del emisor, éste debe declarar la fuente de los datos y declarar que los
datos no han sido auditados.

Los datos e informacion contenida sobre la Sociedad en el presente Documento de Registro han sido
extraidos de la contabilidad interna y del sistema de informacion de gestion con el que cuenta la Sociedad
y gue no han sido objeto de auditoria, salvo los datos extraidos de las cuentas anuales y estados
financieros objeto de los informes de auditoria que se citan en el apartado 20.4.1 anterior, asi como
aquellos otros en los que se cita expresamente la fuente.
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20.5 Edad de la informacion financiera mas reciente

El ultimo afio de informacidn financiera auditada no excede en mas de 15 meses a la fecha del presente

Documento de Registro.

20.6  Informacion intermedia y demas informacion financiera

A continuacion se recoge el balance consolidado de la Sociedad a 31 de marzo de 2010 y a 31 de

diciembre de 20009.

31/03/2010 Var. 31/12/2009
ACTIVO (Datos no auditados) (euros) (%) (euros)
ACEIVOS NO COMTIBNTES ......ecvviiviiviecieireere ettt 12.284.161,47 18,54 10.363.290,29
Inmovilizado material .........cccooveveiieiiiiic e 5.372.701,54 586,44 782.694,17
Inmuebles de INVErsioN ...........ccccoveeieieiiciieececececeeeia 0,00 -- 0,00
Activos intangibles ... 0,00 -- 0,00
Inversiones contabilizadas por el método de la
PArtiCIPACION ....voviveeiieeieeie e 71.554,97 0,00 71.554,97
Inversiones financieras N0 COMMieNntes ..........ccccvevvevvevierennns 6.839.904,96 -28,07 9.509.041,15
Activos por impuestos diferidosS.........cocovevrriinicinciennnenn 0,00 - 0,00
Deudores NO COrMENtES.......c.ccveveveeeeireieesiesiens 0,00 -- 0,00
Fondo de comercio de consolidacion...........c..cccoevvevuennen. 18.410.935,15 -- 0,00
ACTIVO COMTIBNTE ... 400.094.933,95 11,41 359.127.897,00
EXISIENCIAS ..vvevveieiic it 343.724.442 57 -0,56 345.645.398,34
Clientes por ventas y prestaciones de Servicios.................... 38.083.581,26 1095,38 3.185.897,46
Empresas del grupo, asociadas y vinculadas, deudores........ 4.106.921,38 7,42 3.823.081,38
(D =TU Lo (o] (=T 4 [0 SRS 16.351.530,23 -0,28 16.397.099,69
PEISONAL ..o s 0,00 - 0,00
Activos por Impuestos COMTIENES ...........cervrveerierircerieeenes 4.675.470,28 0,04 4.673.632,50
PrOVISIONES ...oviciiiiiiiecic sttt -8.778.545,55 -44,65 -15.859.874,14
Inversiones financieras corrientes 1.792.820,96 75,69 1.020.459,92
Efectivo y otros medios equivalentes 138.712,82 -42,73 242.201,85
Ajustes por periodificacion ..., 0,00 - 0,00
Activos corrientes mantenidos para la venta ................... 0,00 - 0,00
TOtal ACHIVO ..ot 430.790.030,57 16,59 369.491.187,29
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31/03/2010 Var. 31/12/2009
PASIVO (Datos no auditados) (euros) (%) (euros)
Patrimonio NEtO ........ccoovverireeerc e -89.850.464,39 -44,27 -161.230.265,99
Capital SUSCIITO......cvviriirieieicieecc e 100.779.063,38 239,94 29.646.197,00
Reservas de la Sociedad 2.964.619,70 48,68 1.994.021,02
Reservas en sociedades consolidadas por
integracion global.............ccoevniiininnniiee -97.213.545,95 -34,73 -72.154.458,92
Reservas de sociedades consolidadas por el método
de la participacion ..........cc.coceovveiereerneienee e -194.605,04 -444,98 -35.708,65
Resultados negativos de ejercicios anteriores.......... -93.715.029,90 -318,73 -22.380.817,67
Pérdidas y Ganancias atribuibles a la Sociedad....... 325.703,04 -100,34 -95.538.919,92
Accionistas MiNOritarios..........ccccevevveveviereeiesesnenns -2.796.669,62 1,31 -2.760.578,85
Pasivo N0 COrTIENTE........cceevveiievieieece et 45.987.132,36 11,22 41.347.142,46
Emisiones de obligaciones y otros valores
NEJOCIADIES ..ot 24.823.275,48 0,00 24.823.275,48
Pasivos financieros no corrientes ..........oceevvvvervenenn 4.254.038,21 1255,54 313.825,26
Pasivos por impuestos diferidos ...........cccccoevvrennne 16.227.682,52 0,17 16.200.896,72
OLroS aCreedOrES. ......veveiveeierieeee e 682.136,15 7359,12 9.145,00
Pasivo COrriente .......c.cocvvvvereiiericieece e 474.653.362,60 -3,01 489.374.310,82
Emisiones de obligaciones y otros valores
NEQJOCIADIES.....ecviiiieieice e 3.233.455,47 12,02 2.886.400,69
Deudas con entidades de crédito ...........ccccvevvrvennne 306.739.629,17 -4,37 320.767.180,07
Deudas con empresas del grupo, asociadas y
VINCUIAAAS. ......ccvviiieiciie e 11.177.348,76 -68,00 34.930.402,63
Acreedores COmMerciales.........ocvvvvvvevenieeieieenesiens 107.146.546,97 27,37 84.119.668,91
Pasivos por impuestos COrrientes. .......covvvervevrennens 18.654.030,32 13,83 16.388.184,72
Otras deUdas.......cc.evveeeieeiesieeese e 18.202.218,33 -10,75 20.394.739,42
Remuneraciones pendientes de pago..........c.cccvvee. 507.818,59 56,44 324.599,21
Fianzas y depositos recibidos a corto plazo............. 0,00 -- 0,00
Provisiones para operaciones de trafico ................. 8.992.314,99 -5,97 9.563.135,17
Total PASIVO.....coceiiieieee e 430.790.030,57 16,59 369.491.187,29

Evolucion del balance durante el primer trimestre de 2010

Las principales variaciones en el balance se producen en el capital, debido a la Ampliacién no Dineraria,
por lo gque el balance consolidado a 31 de marzo de 2010, asi como la cuenta de resultados que se incluye
a continuacion, recoge los estados financieros de las 3 sociedades incorporadas al Grupo Fergo Aisa
(Atefor, Técniques y Pubaser). A raiz de la aportacion a Fergo Aisa de las participaciones sociales de
estas 3 sociedades, la Sociedad ha registrado un fondo de comercio de 18,4 millones de euros. Dichas
participaciones fueron valoradas por un experto independiente en 29 millones de euros. Las partidas
“deudores”, “acreedores” y “existencias” incorporan los saldos de clientes y proveedores y acreedores de
dichas sociedades. La deuda financiera incorpora también las deudas con entidades de crédito que
ascienden a 5,5 millones de euros y corresponde principalmente a lineas de descuento y crédito para la

actividad constructora.
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31/03/2010 31/03/2009

CUENTA DE RESULTADOS (Datos no auditados) (euros) (%) (euros)
Importe neto de la cifra de Negocios...........ccceceverenene 27.697.532,43 -28,52 38.750.756,95
Otros ingresos de explotacion ...........ccoccceveervrerenennens 498.477,39 42,43 349.988,76
Variacion de existencias.........cccceevevevveeeenen. 887.670,90 -105,47 -16.236.485,45
AProvisionamientos .........c.cceeerereriereeenese e -26.520.918,12 11,54 -23.777.644,38
Margen bruto de explotacion ............ccccocevvveernnnn. 2.562.762,60 380,58 -913.384,12
Gastos de personal...........cccveeerieieieii i -1.235.521,88 185,66 -432.520,57
Variaciones de las provisiones de trafico 4.903.706,26 -26,08 6.633.583,16
Resultados por deterioro y enajenaciones -2.898,26 - 0,00
Otros gastos de explotacion...........c.coovveeerireirreieniennens -1.471.443,77 20,58 -1.220.299,93
Resultado bruto de explotacion..........cccccccoveevvieeennne. 4.756.604,95 16,95 4.067.378,54
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado ......... -71.582,32 200,10 -23.852,69
Resultado de explotacion ............ccccovernenieiinieennnns 4.685.022,63 15,86 4.043.525,85
INgresos finanCieros...........cocvveneieneicincsene 0,00 -100,00 10.862,00
Gastos financieros y asimilados ..........c.ccccoeeveiniennne. -4.056.293,92 -21,41 -5.161.104,11
Deterioro de instrumentos financCieros...........coccovveeens -339.118,03 -- 0,00
Participacion en resultados de sociedades por el método

de partiCipacion ...........ccovvriveneieieese e 0,00 -- 0,00
Resultado financiero -4.395.411,95 -14,66 -5.150.242,11
Beneficio por enajenacion de activos no corrientes....... 0,00 -- 0,00
Resultado antes de impuestos.........c.coevverieveeernnienn, 289.610,68 126,17 -1.106.716,26
Impuesto sobre Sociedades ..........coovrereiereeinienenienn 0,00 -- 0,00
Resultado consolidado del ejercicio ...........cccccoeeuenee. 289.610,68 126,17 -1.106.716,26
Resultado actividades interrumpidas 0,00 -- 0,00
Accionistas MINOFItarios. .........cocvevvveerneineenseseenes 36.090,78 - 0,00
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad

JOMINANTE .. 325.701,46 129,43 -1.106.716,26

Resultados del primer trimestre de 2010

En el primer trimestre de 2010, los ingresos del Grupo Fergo Aisa ascendieron a 27,7 millones de euros,
que incluyen 24,6 millones de euros procedentes de la venta de terrenos a entidades financieras,
correspondiendo el resto a la actividad de construccion. En 2009, las ventas ascendieron a 38,7 millones
de euros, procedentes de las entregas de activos en pago de deudas, principalmente del acreedor que
presentd la demanda de concurso en el ejercicio 2008. A 31 de marzo de 2010, el margen bruto de
explotacién alcanzé 2,5 millones de euros frente a las pérdidas por importe de 0,9 millones de euros del
primer trimestre de 2009. A 31 de marzo de 2010, los gastos de personal se incrementaron en 0,8 millones
de euros, a causa de la incorporacion a las cuentas consolidadas del personal de Atefor, Técniques y
Pubaser, que asciende a un total de 72 empleados. No obstante, la Sociedad ha seguido una politica de
contencién de gastos, de forma que los gastos de explotacion solo se incrementaron en 0,2 millones de
euros. Sin tener en cuenta el efecto de la incorporacion de Atefor, Técniques y Pubaser, los gastos de
personal hubieran disminuido un 4%, mientras que los gastos de explotacién se hubieran reducido un
30%.

Debido a la disminucién de la deuda financiera a lo largo del ejercicio 2009 en 86,5 millones de euros, los
gastos financieros del primer trimestre de 2010 han disminuido un 21%. El resultado final a 31 de marzo
de 2010, presentd un beneficio de 0,3 millones de euros frente a unas pérdidas del ejercicio 2009 por
importe de 1,1 millones de euros.
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20.7  Politica de dividendos

La politica de distribucion de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de Accionistas de la
Sociedad a propuesta del Consejo de Administracion. En la actualidad, la Sociedad no ha establecido una
politica de reparto de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que eventualmente la Sociedad
acuerde, dependera de diversos factores, incluyendo la satisfactoria gestion del negocio y sus resultados
operativos, ademas de las limitaciones que, en su caso, puedan contener los contratos de financiacion que
la Sociedad pueda suscribir.

En el marco de la novacion del Contrato de Refinanciacién que se describe en el epigrafe 10.3 del
presente Documento de Registro, la Sociedad ha asumido frente a las entidades financieras el
compromiso de no repartir dividendos hasta la amortizacion del 50% del importe total del préstamo. Una
vez amortizado dicho porcentaje, y siempre y cuando no existan desviaciones plan de viabilidad, la
Sociedad podra, con autorizacion de la mayoria de las entidades financieras, repartir dividendos por un
importe no superior al 40% del flujo de caja resultante tras la realizacidn de las amortizaciones previstas
en el contrato de novacion. Por tanto, la Sociedad no puede predecir cuando podra ser capaz de distribuir
dividendos.

20.8  Procedimientos judiciales y de arbitraje

A la fecha del presente Documento de Registro, los principales procedimientos judiciales que podrian
afectar de manera mas significativa al Grupo Fergo Aisa son los siguientes:

e La Sociedad ha sido demandada conjuntamente con Genis Marfa Pons (ex presidente del Consejo de
Administracion de la Sociedad), Expectativas Ferlox 99, S.L., Inmobiliaria Cast Consulting, S.L.U. y
Wiltord Promodesarrollo, S.L. por Ship & Boat, S.L., solicitando el cumplimiento forzoso del contrato
privado de compraventa de participaciones sociales de Wiltord Promodesarrollo, S.L., de 20 de marzo
de 2007, suscrito entre Ship & Boat, S.L., Expectativas Ferlox 99, S.L. y Genis Marfa Pons por
importe de 17.171.915,57 euros. Ship & Boat, S.L. formalizé el recurso de apelacion contra el auto de
fecha 20 de diciembre de 2007 por el que el Juzgado desestimé las medidas cautelares consistentes en
el embargo preventivo de bienes de la Sociedad y otros demandados por importe de 17.171.915,57
euros. Dicho recurso fue objeto de resolucién por parte del Tribunal favorablemente a los intereses de
Ship & Boat, S.L. No obstante, la Sociedad ha presentado nuevo recurso.

e La Sociedad ha sido demandada por Jones Lang “La Salle” en reclamacion del pago de una factura
originada por la intermediacion de Jones Lang en la venta del edificio de Manuel Tovar de Madrid por
un importe de 318.821,36 euros mas intereses legales y costas.

e La Sociedad ha sido demanda por la entidad CB Richard Ellis, S.A. en reclamacién de pago de una
comisién por intermediacion en la venta de los locales de Paseo de Gracia nimero 30, de Barcelona,
por importe de 578.200 euros, mas intereses y costas. En este procedimiento ha recaido sentencia
numero 10/09, condenando a la Sociedad al pago de la cantidad de principal por importe de 578.200
euros mas intereses y costas.

e La Sociedad ha sido demanda por la entidad T. Plus P Construcciones, S.L. en reclamacion de pago de
la cantidad de 316.849,65 euros, mas intereses y costas, por los trabajos de encargo de redaccion del
proyecto basico, proyecto de ejecuciéon y direccion técnica de la promocion de un conjunto de
edificios. En este procedimiento ha recaido sentencia condenando a la Sociedad al pago de la cantidad
de principal por importe de 316.849,65 euros mas intereses y costas. Se ha dictado providencia
librando embargo de las cuentas de la Sociedad, asi como las devoluciones de cantidades que efectle
la Agencia Tributaria a Fergo Aisa.
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e EIl Grupo Fergo Aisa ha sido demando por la sociedad Atxaga Dos Ibérica, S.L. en reclamacion de una
comision por la intermediacion en la venta, en contrato privado, de unos terrenos en la poblacion de
Lesaka. La demandante reclama 1.102.000,00 euros de principal, mas intereses y costas. Como
medida preventiva se ha procedido al embargo de todos los activos inmobiliarios de Constructora
Aldabea, S.L.

o EIl Grupo Fergo Aisa ha sido demandado por Caja Laboral Popular, en procedimiento de ejecucién de
hipoteca sobre los terrenos de Lesaka, en reclamacién del pago de 7.000.000 de euros mas intereses y
costas. Se ha llevado a cabo la ejecucién hipotecaria, subasta de las fincas y adjudicacién de las
mismas a favor de la entidad demandante.

e EIl Grupo Fergo Aisa ha recibido un total de vientres demandas en relacidn con la promocion que ha
realizado en Casares del Sol. El objeto de todas las demandas es la resolucién de los respectivos
contratos de compraventa de inmuebles, asi como solicitar la devolucidn de las cantidades entregadas
a cuenta, los intereses devengados y las costas procesales. De las vientres demandas notificadas: (a) 7
ya han sido juzgadas por los tribunales, e Interlaken 2003, S.L.U. ha sido condenada a devolver a los
compradores las cantidades entregas, que ascienden en su conjunto a 816.498,3 euros de principal,
mas intereses y costas; (b) 2 demandas han sido resueltas en favor de Interlaken 2003, S.L.U.; (c) una
demanda fue retirada por la parte actora, quien desistié de sus pretensiones; y (d) 13 demandas estan
en curso, siendo el importe global reclamado a la Sociedad por estas de 1.653.489,69 euros de
principal, mas intereses y costas.

e EIl Grupo Fergo Aisa ha recibido una reclamacién por parte de la comunidad de propietarios de la
promocién de Casares del sol por importe de 662.324 euros, mas intereses y costas, que esta en tramite
judicial una vez contestada la demanda.

e EIl Grupo Fergo Aisa ha sido demandado por la entidad Caja de Ahorros y Monte de Piedad de
Cordoba, por la falta de pago de una poéliza de afianzamiento de dos avales, los cuales fueron
ejecutados. EI importe reclamado asciende a 231.431,71 euros de principal mas intereses y costas.

e El Grupo Fergo Aisa ha recibido 22 demandas en relaciéon con la promocion que ha realizado en
Avenida Aragén 402 de Barajas (Madrid). El objeto de todas las demandas es solicitar la resolucion
del contrato de compraventa de inmuebles, asi como la devolucién de las cantidades entregadas a
cuenta, los intereses devengados y las costas procesales. Las referidas demandas estan en curso. De las
22 demandas notificadas: (a) 11 ya han sido juzgadas por los tribunales, e Interbarajas 2004, S.L.U. ha
sido condenada a devolver a los compradores las cantidades entregas, que ascienden en su conjunto a
846.703,34 euros de principal, mas intereses y costas; y (b) 11 demandas estan en curso, siendo el
importe global reclamado a la Sociedad por estas de 812.595,49 euros de principal, mas intereses y
costas.

Las cantidades reclamadas se encuentran registradas en el pasivo de la Sociedad, al igual que el resto de
demandas de acreedores. La demanda de Ship & Boat, de la que ya se informé en el pasado ejercicio,
sigue pendiente de resolucion. En este caso, dado que Fergo Aisa no ha formalizado ninguna relacion
mercantil en ningln tipo de documento con la sociedad demandante, la Sociedad estima que dicha
demanda no prosperard, por lo que no se ha registrado ninguna provision. Por el resto de demandas, se ha
registrado a 31 de diciembre de 2009 una provisidn para gastos y costas de 9,5 millones de euros.

20.9  Cambio significativo en la posicion financiera o comercial del emisor
Al margen de la Ampliacion no Dineraria, de la Ampliacion por Compensacion de Créditos, del Contrato
de Refinanciacion y del acuerdo de integracion con el Grupo Fergo (véanse epigrafes 10.3, 21.1.a) y 22

del presente Documento de Registro), desde el 31 de diciembre de 2009, no se ha producido ningin
cambio significativo adicional en la posicion financiera o comercial del Grupo Fergo Aisa.
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21 INFORMACION ADICIONAL
21.1  Capital social
21.1.1 Importe del capital emitido

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Fergo Aisa es de 100.779.062 euros,
dividido en 100.779.062 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta de una
Unica serie y de un valor nominal de 1 euros cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. Las
acciones de Fergo Aisa estan admitidas a negociacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona y cotizan en el
SIBE.

a) Nudmero de acciones autorizadas

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, en su reunion celebrada el dia 28 de mayo de 2007,
autoriz6 al Consejo de Administracion, para que acordara dentro del plazo méximo de 5 afios a contar
desde la fecha de dicha Junta General, la emision de acciones hasta el importe maximo legalmente
permitido de conformidad con lo previsto en el art. 153.1 b) de la LSA. Asimismo, en dicha Junta General
se facultd al Consejo de Administracion para excluir, total o parcialmente el derecho de suscripcion
preferente en los términos establecidos en el art. 159.2 de la LSA.

Al margen de la autorizacion anteriormente indicada, en el marco de la integracién con el Grupo Fergo
segun se detalla en el epigrafe 22 del presente Documento de Registro, la Junta General Extraordinaria de
Accionistas, celebrada el 29 de julio de 2009, adopt6 el acuerdo para ampliar el capital social, hasta un
importe nominal maximo de 100.050.871 euros, mediante la emision de 100.050.871 acciones de 1 euro
de valor nominal. Dicha Junta General acordé:

(i)  Ampliar el capital social mediante aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales, hasta un importe nominal maximo de 29.002.219 euros mediante la emision de
29.002.219 acciones de 1 euro de valor nominal cada una;

(i)  Ampliar el capital social por compensacion de créditos, hasta un importe nominal maximo de
46.048.652 euros mediante la emisidn de 46.048.652 acciones de 1 euro de valor nominal cada
una; y

(iii))  Ampliar el capital social con derecho de suscripcion preferente por un importe nominal maximo
de 25.000.000 euros mediante la emision de 25.000.000 Acciones Nuevas ordinarias de 1 euro
de valor nominal cada una.

El Consejo de Administracidn de Fergo Aisa, en su reunion celebrada el 4 de enero de 2010, ejecuto el
acuerdo de la Ampliacién no Dineraria y la Ampliacién por Compensacién de Créditos, otorgando la
correspondiente escritura publica, que fue inscrita en el Registro Mercantil el 12 de febrero de 2010. En
consecuencia, se aumentaba el capital social por un importe nominal de 71.132.865 euros, mediante la
emision de 71.132.865 acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie
que las acciones que se encontraban en circulacion. A continuacion se detallan dichas ampliaciones:

¢ Ampliaciéon no Dineraria consistente en la aportacién del 100% de las participaciones sociales de las
sociedades Técniques, Pubaser, y Atefor por un importe total de 29.002.219 euros.

e Ampliacion por Compensacion de Créditos por un importe nominal de 42.130.646 euros. Dicha
Ampliacion por Compensacion de Créditos no fue suscrita integramente, quedando pues incompleta
tal y como preveia el acuerdo de la Junta General Extraordinaria de Fergo Aisa celebrada el 29 de julio
de 2009.
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La Sociedad tiene previsto ejecutar préximamente la Ampliacién Dineraria con derecho de suscripcion
preferente por un importe nominal méximo de 25 millones de euros.

b) Numero de acciones emitidas e integramente pagadas y las emitidas pero no pagadas
integramente.

Fergo Aisa tiene emitidas 100.779.062 acciones que estan totalmente desembolsadas.
¢) Valor nominal por accion, o que las acciones no tienen ningin valor nominal

El valor nominal por accion es actualmente de 1 euro, como consecuencia del acuerdo de reduccién de
capital, mediante la disminucion del valor nominal de 6 euros a 1 euro por accion, que la Junta General
Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad adopt6 el 29 de julio de 2009 para compensar pérdidas, y
gue elevado a publico el 18 de noviembre de 2009 y quedo inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona
con fecha 9 de diciembre de 2009.

d) Nudmero de acciones de Fergo Aisa en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2009

El nimero de acciones de Fergo Aisa en circulacion al inicio y final del ejercicio 2009 era de 29.646.197
acciones.

21.1.2 Si hay acciones que no representan capital, se declarara el nimero y las principales
caracteristicas de esas acciones.

No existen acciones que no representen el capital de la Sociedad.

21.1.3 Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre del
propio emisor o de sus filiales.

A la fecha del presente Documento de Registro, Fergo Aisa no tiene acciones en autocartera.

21.1.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con garantias, indicando las
condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripcion.

Fergo Aisa no tiene emitido ningun valor canjeable o con garantias. No obstante, y con respecto a valores
convertibles, AISA realiz6 una emision de bonos en agosto de 2006 por un importe de hasta 24.500.000
euros. EI 18 de enero de 2010 la Asamblea de Bonistas acord6 extender el plazo del vencimiento de la
emision hasta el 2018, otorgando la opcion a los bonistas de poder convertir el 14 de agosto de los afios
2011, 2012 y 2013 los bonos por acciones de la Sociedad (véase epigrafe 6.3 del presente Documento de
Registro).

21.1.5 Informacidn y condiciones de cualquier derecho de adquisicién y/o obligaciones con respecto
al capital autorizado pero no emitido o sobre la decision de ampliar el capital.

Al margen de lo dispuesto en el epigrafe 21.1.1 a), a la fecha del presente Documento de Registro no

existen derechos de adquisicion y/o obligaciones con respecto al capital autorizado pero no emitido o
sobre la decision de ampliar el capital.
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21.1.6 Informacion sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo opcion o
que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcidn y detalles de esas
opciones, incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

Fergo Aisa no ha otorgado ninguna opcién que esté vigente sobre acciones de Fergo Aisa o de las
sociedades del Grupo Fergo Aisa.

21.1.7 Historial del capital social, resultando la informacion sobre cualquier cambio durante el
periodo cubierto por la informacién financiera historica.

Mediante acuerdo de la Junta General de fecha 29 de julio de 2009, se realizé una reduccion de capital
social por compensacion de pérdidas, que supuso la disminucion del valor nominal de las acciones de 6
euros a 1 euro por accion. El capital social quedd establecido en 29.646.197 euros representado por
29.646.197 acciones de 1 euro de valor nominal.

Mediante acuerdo de la Junta General de fecha 29 de julio de 2009, se realizé una ampliacién de capital
por un importe de 71.132.865, que supuso la emision de 71.132.865 acciones de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas. El capital social quedé establecido en 100.779.062 euros representado por 100.779.062
acciones de 1 euro de valor nominal.

21.2  Estatutos y escritura de constitucion

21.2.1 Descripcion de los objetivos y fines del emisor y dénde pueden encontrarse los estatutos y
escritura de constitucion.

Segun establece el art. 2 de los Estatutos Sociales, la Sociedad tiene por objeto la realizacion de la
actividad inmobiliaria que comprende la adquisicion, urbanizacion, edificacion, venta, explotacion,
gestion y administracion de inmuebles, asi como la formulacion de toda clase de proyectos y estudios de
investigacion y desarrollo, rentabilidad y asesoramiento en todo lo concerniente al objeto social, todo ello
por cuenta propia y ajena.

La actividad propia de gestoria administrativa en general, asi como el asesoramiento fiscal y contable de
toda clase de sociedades.

La adquisicidn, tenencia, administracion, enajenacion de toda clase de titulos, valores mobiliarios, activos
financieros, derechos, cuotas o participaciones en sociedades individuales o sociales, todo ello por cuenta
propia, excluyendo la intermediacion y dejando a salvo la legislacion propia del mercado de valores y de
las instituciones de inversion colectiva.

Los Estatutos Sociales de Fergo Aisa pueden consultarse en el domicilio social de la misma sito en calle
Muntaner 340, Barcelona. Asimismo, pueden consultarse en su pagina web (www.grupoaisa.com).

21.2.2 Clausulas estatutarias o reglamento interno del emisor relativo a los miembros de los érganos
administrativo, de gestién y de supervision.

Las clausulas relativas a los miembros de los 6rganos administrativos, de gestién y de supervision, se
recogen en los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo de Administraciéon. Al amparo de lo
establecido en el art. Quinto de la Orden EHA/3537/2005, se incorpora por referencia al presente
Documento de Registro el Reglamento del Consejo de Administracion de Fergo Aisa, S.A. que puede
consultarse en la pagina web de Fergo Aisa (www.grupoaisa.com) y en la de la CNMV (www.cnmv.es).
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21.2.3 Descripcion de los derechos, preferencias y restricciones relativas a cada clase de las acciones
existentes.

Todas las acciones en que se divide el capital social de Fergo Aisa son ordinarias, de una Unica serie, y
otorgan los mismos derechos y obligaciones a sus titulares.

Las acciones de Fergo Aisa no llevan aparejada prestacion accesoria alguna. De igual modo, los Estatutos
Sociales de la Sociedad no contienen ninguna prevision sobre privilegios, facultades o deberes especiales
dimanantes de la titularidad de las acciones de Fergo Aisa.

21.2.4 Descripcion de qué se debe hacer para cambiar los derechos de los tenedores de las acciones,
indicando si las condiciones son mas significativas que las que requiere la ley.

Para cambiar los derechos de los tenedores de las acciones de Fergo Aisa seria necesario proceder a la
modificacion de los Estatutos Sociales de la Sociedad, no previéndose para ello ningln requisito adicional
a los exigidos por la legislacion vigente.

21.2.5 Descripcion de las condiciones que rigen la manera de convocar las juntas generales anuales y
las juntas generales extraordinarias de accionistas, incluyendo las condiciones de admision.

Segun lo previsto en los Estatutos Sociales y en el Reglamento de la Junta General de Accionistas las
condiciones que rigen la manera de convocar las juntas generales de accionistas y las condiciones de
admision son las siguientes:

Forma de convocatoria y suministro informacion

La Junta General, ordinaria o extraordinaria, de accionistas se convocard por el Consejo de
Administracion mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los
diarios de mayor circulacién en Barcelona, por lo menos 1 mes antes de la fecha fijada para su
celebracion. Esta prevision resulta de la aplicacion del art.97.1 LSA en la redaccion dada al mismo por la
Ley 19/2005 de 14 de noviembre y prevalece sobre lo dispuesto en los Estatutos Sociales de la Sociedad.
No esta prevista la modificacion de los Estatutos Sociales para modificar esta prevision.

El anuncio expresara la fecha y lugar de la reunién en primera convocatoria y todos los asuntos que vayan
a tratarse incluidos en el orden del dia, asi como el nimero de acciones de necesaria posesion para
ejercitar el derecho de asistencia a la Junta General de Accionistas. Asimismo, hara constar la fecha en la
que, si procediera, se reunira la Junta General en segunda convocatoria. Entre la primera y segunda
reunion debera mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas. El anuncio consignara igualmente el lugar y
el horario en el que se ponen a disposicién del accionista los documentos que han de ser sometidos a la
aprobacion de la Junta General, el informe de Gestidn, el informe de los auditores de cuentas, el informe
sobre gobierno corporativo y otros informes preceptivos o que se determinen por el Consejo de
Administracién, sin perjuicio de la facultad que asiste al accionista de solicitar y recibir el envio gratuito
de todos los documentos mencionados.

Si la Junta General de Accionistas, debidamente convocada, no se celebrara en primera convocatoria, ni
se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda, deberd ésta ser anunciada, con los mismos
requisitos de publicidad que la primera, dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de la Junta General no
celebrada y con 8 de antelacion a la fecha de la reunién. Una copia del anuncio convocando la Junta
General se insertara en la pagina web de la Sociedad.
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Los administradores deberan convocar la Junta General Extraordinaria cuando lo solicite un nimero de
socios titular de, al menos, un 5% del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar. En este
caso, la Junta General debera ser convocada para celebrarse dentro de los 30 dias siguientes a la fecha en
gue se hubiese requerido notarialmente al Consejo de Administracion para convocarla.

Los administradores confeccionaran el orden del dia, incluyendo necesariamente los asuntos que hayan
sido objeto de solicitud.

Solicitud informacion

A partir de la publicacién de la convocatoria de la Junta General Ordinaria, cualquier accionista podré
obtener de la Sociedad, de forma inmediata y gratuita en el domicilio social o a través de la pagina web de
la Sociedad, las cuentas anuales, la propuesta de aplicacién del resultado, el informe de gestién, el
informe sobre gobierno corporativo, el informe de los auditores de cuentas o cualquier otro que fuera
preceptivo.

Desde la fecha de convocatoria de la Junta General, Ordinaria o Extraordinaria, los accionistas podran
examinar en el domicilio social y en la pagina web de la Sociedad las propuestas de acuerdos, los
informes y demas documentacion legalmente exigible. Asimismo, cuando legalmente proceda, podran
solicitar su envio gratuito.

Hasta el séptimo dia anterior al previsto para la celebracion de la junta, los accionistas podran solicitar de
los administradores, acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia, las aclaraciones o
informaciones que estimen precisas, o formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes.
Asimismo, los accionistas podran solicitar informaciones o aclaraciones o formular preguntas por escrito
acerca de la informacién accesible al publico que se hubiera facilitado por la Sociedad a la CNMV desde
la celebracion de la Gltima Junta General de Accionistas.

Los administradores estaran obligados a facilitar la informacion por escrito hasta el dia de la celebracion
de la Junta General. En el lugar sefialado para la celebracion de la Junta General y el dia de su
celebracion, existira a disposicién del accionista la documentacion a la que anteriormente se ha hecho
referencia.

Durante la celebracion de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podran solicitar verbalmente las
informaciones o aclaraciones que consideren convenientes acerca de los asuntos comprendidos en el
orden del dia y, en caso de no ser posible satisfacer el derecho del accionista en ese momento, los
administradores estaran obligados a facilitar esa informacion por escrito dentro de los siete dias siguientes
al de la terminacién de la junta.

Los administradores estaran obligados a proporcionar la informacién solicitada al amparo de lo antes
indicado, salvo en los casos en que, a juicio del presidente, la publicidad de la informacién solicitada
perjudique los intereses sociales.

No procedera la denegacion de informacion cuando la solicitud esté apoyada por accionistas que
representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

Derecho de asistencia

Podrén asistir a la Junta General los accionistas que sean titulares de un minimo de 75 acciones, siempre
gue las tengan inscritas en el correspondiente registro contable con 5 dias de antelacién a su celebracion,
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y dispongan de la correspondiente tarjeta de asistencia, que se expedird con caracter nominativo por las
entidades que legalmente corresponda.

El registro de las tarjetas de asistencia comenzara 1 hora y media antes de la sefialada para la celebracion
de la Junta General.

Los accionistas que no posean el numero de acciones antes sefialado, podran agruparse a efectos de
asistencia, designando un representante, que debera ser accionista.

Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podré hacerse representar en la Junta General por medio
de otra persona que debera ser accionista. La representacion debera conferirse por escrito o por medios de
comunicacién a distancia, siempre que se garantice debidamente la identidad de los sujetos intervinientes,
y con caracter especial para cada junta.

Estas restricciones no seran de aplicacion cuando el representante sea el conyuge o un ascendiente o
descendiente del representado ni tampoco cuando aquél ostente poder general conferido en documento
publico con facultades para administrar todo el patrimonio que el representado tuviere en territorio
nacional.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal del representado a la Junta General tendra
valor de revocacion.

Solicitud publica de representacién

En el caso de que los propios administradores de la Sociedad, las entidades depositarias de las acciones o
las encargadas del registro de anotaciones en cuenta soliciten la representacion para si o para otro y, en
general, siempre que la solicitud se formule de forma publica, el documento en que conste el poder debera
contener o llevar anejo el orden del dia, asi como la solicitud de instrucciones para el ejercicio del
derecho de voto y la indicacion del sentido en que votaré el representante en caso de que no se impartan
instrucciones precisas. La delegacion podré incluir también aquellos puntos que, aun no estando previstos
en el orden del dia de la convocatoria, puedan ser tratados en la reunién, por asi permitirlo la ley.

21.2.6 Clausulas estatutarias o reglamento interno del emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o
impedir un cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales ni en ninguno de sus reglamentos internos que
tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control de Fergo Aisa. Tampoco existe
ninguna disposicién que limite el nimero de votos que puede emitir cada accionista.

21.2.7 Clausulas estatutarias o reglamento interno, en su caso, que rija el umbral de propiedad por
encima del cual deba revelarse la propiedad del accionista.

No existe ninguna disposicién en los Estatutos Sociales de Fergo Aisa ni en ninguno de sus reglamentos

internos que establezca el umbral de propiedad por encima del cual deba revelarse la propiedad de sus
accionistas.
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21.2.8 Clausulas estatutarias o reglamento interno que rigen los cambios en el capital, si estas
condiciones son mas rigurosas que las que requiere la ley.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad no contemplan condiciones mas rigurosas que las establecidas en la
LSA (Secciones Segunda y Tercera del Capitulo V1) en relacién con los cambios en el capital.

22. CONTRATOS IMPORTANTES

Al margen de los contratos celebrados por Fergo Aisa en el desarrollo ordinario de su actividad, la
Sociedad ha celebrado, durante los 2 afios anteriores a la fecha del Documento de Registro, los siguientes
contratos relevantes:

Acuerdo de integracion con el Grupo Fergo

En mayo de 2009 se firm6 un acuerdo de integracién con el Grupo Fergo. El acuerdo pretende compensar
los distintos ciclos financieros a través de la diversificacion y verticalizacion de las actividades de Fergo
Aisa, generar oportunidades de negocio y sinergias con el Grupo Fergo y, en definitiva, obtener
complementariedad entre las actividades y lineas de negocio de ambos grupos. En el epigrafe 6.1.2
“Estrategia del Grupo Fergo Aisa” se describe la estrategia del grupo resultante de la integracion, que
centrard su negocio, principalmente, en el &mbito de la construccion.

La integracion de ambos grupos se realiz6 a través de las siguientes operaciones:

1. Ampliacion no Dineraria mediante la aportacion de la totalidad de las participaciones sociales de
Atefor; Técniques, y Pubaser en Fergo Aisa (véase el epigrafe 6.1.2).

2. Adquisicién de la sociedad If If Slait al Grupo Fergo, que aglutina las actividades de promocién

inmobiliaria (véase el epigrafe 5.2.2 del presente Documento de Registro).

Fruto del acuerdo de integracion alcanzado, el Consejo de Administracion de Fergo Aisa sometio a la
Junta General Extraordinaria, de 29 de julio de 2009, y ésta aprobd, los siguientes acuerdos:

e Aceptar la dimisién presentada por todos los miembros del Consejo de Administracion, entre los que
se encontraba el Presidente, Genis Marfa Pons, y nombré a los nuevos miembros del Consejo de
Administracion.

¢ Reducir el capital por compensacién de pérdidas, mediante la disminucién del valor nominal de 6 a 1
euros por accion, todo ello con el objeto de restablecer el equilibrio patrimonial.

o Ampliar el capital mediante aportaciones de las participaciones sociales de Atefor, Tecniques, y
Pubaser por un importe de aproximadamente 29 millones de euros.

o Ampliar el capital mediante la compensacion de créditos por un importe de aproximadamente 46
millones de euros.

o Ampliar el capital mediante aportaciones dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripcion
preferente a los accionistas, por un importe de aproximadamente 25 millones de euros.

e Autorizar la adquisicidn de 25 millones de acciones a titulo gratuito de Star Capital Partners, S.A. y de
Promobarna 2000, sociedades controladas por Genis Marfa Pons, antiguo presidente de la Sociedad y
por Juan Pefia, con el objeto de que la Sociedad las entregue a los suscriptores de la Ampliacién de
Dineraria a razén de una accién liberada por cada accién suscrita.

e Cambiar la denominacion social de la Sociedad por Fergo Aisa, S.A.
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Con fecha 4 de enero de 2010, la Sociedad ha ejecutado la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacion por
Compensacion de Créditos, segun se detalla en el epigrafe 21.1.1.a) del presente Documento de Registro.

Como se describe en el epigrafe 14, Carlos Fernandez ha asumido la maxima responsabilidad en la
gestion y direccion de los negocios de Fergo Aisa.

Contrato de Refinanciacion

En agosto de 2006, Fergo Aisa suscribié con las Entidades Acreditantes el Contrato de Financiacion, por
un periodo de 5 afios y un importe de 100 millones de euros, para financiar las actividades ordinarias del
Grupo Fergo Aisa.

El incumplimiento de varias clausulas de vencimiento anticipado del Contrato de Financiacion origind un
proceso de reestructuracion de la deuda financiera de Fergo Aisa que concluyé en abril de 2010, con la de
un contrato de novacion del Contrato de Financiacién (el Contrato de Refinanciacién), cuyas principales
caracteristicas se describen en el epigrafe 10.3 del presente Documento de Registro.

Previamente al Contrato de Refinanciacién, la Junta General de accionistas de Fergo Aisa aprobo, las
Ampliaciones de Capital por un importe total de 100.050.871. El 4 de enero de 2010, la Sociedad ejecutd
la Ampliacion no Dineraria y la Ampliacion por Compensacién de Créditos, segun se detalla en el
epigrafe 21.1.1.a) del presente Documento de Registro.

La Sociedad tiene previsto ejecutar proximamente la Ampliacién Dineraria por un importe nominal
maximo de 25 millones de euros.

Acuerdo para resolver la demanda de concurso

En enero de 2009 se lleg6 a un acuerdo con ASEFA (acreedor que interpuso una demanda de concurso
contra Fergo Aisa en abril de 2008) para resolver dicha demanda mediante la entrega de activos. Estos
activos consistieron en la entrega como dacién en pago de la deuda de un terreno y una vivienda en Ibiza,
3 viviendas en Murcia, 49 apartamentos en Casares (Méalaga) y las promociones de San Jorge y Lakuntza
en Navarra. Dichos activos estaban valorados en 17,5 millones de euros y tenian asociados una deuda
hipotecaria de 9,5 millones de euros, que fue cancelada en dicho acuerdo.

23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES

23.1  Declaraciones o informes atribuidos a expertos

En el epigrafe 6.1.1 del presente Documento de Registro se incluye informacion del informe de
valoracion realizado por Knight Frank de los activos del Grupo Fergo Aisa a 31 de diciembre de 2008. La
informacidn relativa a la valoracién de los activos del Grupo Fergo Aisa se incluye con el consentimiento
de Knight Frank.

Knight Frank es una entidad que se dedica, entre otras actividades, a la realizacion de actividades de
consultoria, evaluacion, peritaje, explotacion y administracién de bienes inmuebles y derechos sobre los
mismos asi como sobre viviendas y espacios comerciales.

Asimismo, en el epigrafe 20.4.1 se recogen las incertidumbres expresadas en el informe de auditoria
emitido por BDO, que han sido incluidas con el consentimiento de BDO.
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BDO es una sociedad que de &mbito internacional cuya actividad principal es la de prestar servicios de
auditoria. Dicha entidad estd inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas con el n°® S1273y con
sede en la calle San Elias, 29-35 08006 Barcelona.

23.2  Veracidad y exactitud de los informes emitidos por los expertos

La informacién procedente de terceros incluida en el presente Documento de Registro se ha reproducido
con exactitud y, en la medida que la Sociedad tiene conocimiento y puede determinar a partir de la
informacidn elaborada por dicho experto, no se ha omitido ningin hecho que haria que la informacion
reproducida fuese inexacta o engafosa.

24. DOCUMENTOS PARA CONSULTA

Durante el periodo de validez del presente Documento de Registro, los siguientes documentos de la
Sociedad pueden inspeccionarse donde se indica a continuacion:

Registro

Domicilio social Pagina web de Pagina web Mercantil de
Documento de ASIA Fergo Aisa® CNMV® Barcelona
Escritura de constitucion.............c......... Si No No Si
Estatutos sociales ..........c.coccovvvcenininne. Si Si No Si
Reglamento de la Junta General de
ACCIONISIAS ..o Si Si Si Si
Reglamento del Consejo de
Administracion...........ccoceevveieneienae. Si Si Si Si
Reglamento Interno de Conducta en el
Mercado de Valores ........cc.ccccovvevennen. Si Si Si No

Cuentas anuales individuales e informe

de gestion correspondiente a los

ejercicios 2007, 2008 y 2009................ Si Si Si Si
Cuentas anuales consolidadas e

informe de gestién consolidado

correspondiente a los ejercicios 2007,

2008 Y 2009......ccceiireeririeieieeeiee e Si Si Si Si

awww.grupoaisa.com
(2): www.cnmv.es.

25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES

Véase el epigrafe 7.2 del presente Documento de Registro.
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Este Documento de Registro esta visado en todas sus paginas y firmado en Barcelona, a 18 de mayo de
2010.

Firmado en representacion de Fergo Aisa, S.A.
P.P.

Carlos Fernandez Gomez
Presidente y Consejero Delegado
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