COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES
Paseo de la Castellana, 19
28046 Madrid

31 de mayo de 2007

Muy Sres. nuestros:

Adjunto les remitimos un CD ROM en el que se contiene el folleto explicativo y el modelo de
anuncio de la Oferta Publica de Adquisicion de acciones formulada por “GRUPO ONOFRE
MIGUEL, S.L.” sobre las acciones de "AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A.".

El contenido del folleto explicativo y del modelo de anuncio que figuran en el mencionado CD
ROM es idéntico a la version firmada de los mismos presentada ante la Comisidn Nacional del
Mercado de Valores.

Asimismo, autorizamos a la Comision Nacional del Mercado de Valores a difundir los
mencionados documentos por via telematica.

Atentamente,

D. José Luis Miguel Belenguer
“GRUPO ONOFRE MIGUEL, S.L.”



MODELO DE ANUNCIO

GRUPO ONOFRE MIGUEL, S.L.

OFERTA PUBLICA DE ADQUISICION DE ACCIONES
DE AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A.

La Comision Nacional del Mercado de Valores ha autorizado, con fecha __ de de .
la Oferta Publica de Adquisicion de Acciones de AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A. (en
adelante, la Oferta) formulada por GRUPO ONOFRE MIGUEL, S.L., que se regira por la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, por el Real Decreto 1197/1991, de 26 de julio,
sobre Reégimen de las Ofertas Publicas de Adquisicién de Valores, y demas legislacion aplicable,
con arreglo a las siguientes condiciones esenciales:

1.

Identificacion de la Sociedad Afectada.

La sociedad afectada por la presente Oferta es "AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A.” (en lo
sucesivo, “AYCO”), con domicilio en Plaza de la Independencia, niumero 5, Madrid, titular del
CIF A-28004240, y con un capital social que asciende a 13.384.852,95 €, dividido en
4.446.795 acciones de 3,01 € de valor nominal, cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas, pertenecientes a una Unica clase y serie, representadas por medio de
anotaciones en cuenta, y admitidas a negociacion bursatil en las Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona y Bilbao, negocidndose en el mercado de corros. Los principales
accionistas de AYCO son SA NOSTRA CAIXA DE BALEARS (41,71%), GRUPO ONOFRE
MIGUEL S.L. (23,78%) y CAJA ESPANA DE INVERSIONES CAJA DE AHORROS Y
MONTE DE PIEDAD (20%).

ldentificacion de la Sociedad Oferente.

La Oferta se formula por “GRUPO ONOFRE MIGUEL, S.L.” (en adelante, “ONOFRE
MIGUEL"), domiciliada en calle Botiguers, numero 3, 52 planta, Parque Empresarial Tactica,
Paterna (Valencia), titular del CIF B-97039994, y con un capital social de 2.930.476 €,
dividido en 487.600 participaciones sociales de 6,01 € de valor nominal cada una de ellas.

Los socios de ONOFRE MIGUEL son: D?. Adela Belenguer Blanquer (16,57%), D. José Luis
Miguel Belenguer (16,72%), D2 Cristina Miguel Belenguer (16,72%), D. Ramén Miguel
Camps y D® Maria Dolores Giménez Gullot (12,43%), D. José Ramon de Miguel Jiménez
(12,52%), D?. M? Regina de Miguel Jiménez (12,52%) y D3 M? Victoria de Miguel Jiménez
(12,62%). Ninguna persona fisica o juridica, aislada o conjuntamente, directa o
indirectamente, controla ONOFRE MIGUEL de conformidad con el articulo 4 de la Ley
24/1988, de 28 de julio de Mercado de Valores y del articulo 42 del Cédigo de Comercio,
cuyo organigrama se incluye en el Folleto.

ONOFRE MIGUEL es la sociedad dominante de un grupo de sociedades a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 4 de la Ley 24/1988, de 28 de julio de Mercado de Valores y del
articulo 42 del Cddigo de Comercio, cuyo organigrama se incluye en el Folleto.



Acuerdos entre la Sociedad Oferente y los miembros del Organo de Administracion o
los accionistas de la Sociedad Afectada.

No existe ningln acuerdo de cualquier naturaleza, expreso o no, entre ONOFRE MIGUEL,
las sociedades de su Grupo, sus administradores o sus socios y AYCO o cualquiera de los
administradores y accionistas de ésta Ultima, ni se conoce su intencién de aceptar o no la
Oferta. Asimismo, no se han reservado ventajas especificas de ningln tipo a los miembros
del Consejo de Administracién de AYCO.

Valores a los que se extiende la Oferta.

La presente Oferta se dirige a todos los accionistas de AYCO vy tiene por objeto la
adquisicion del 100% de las acciones representativas de su capital social a excepcion de las
que ya son propiedad de ONOFRE MIGUEL, esto es, 1.057.715 acciones, representativas
del 23,78% del capital social, que ya han sido inmovilizadas. Por lo tanto, la Oferta se
extiende de modo efectivo a 3.389.080 acciones de 3,01 euros de valor nominal cada una de
ellas, representativas del 76,21% del capital social de AYCO. Dichas acciones estan
admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao,
negociadas a traves del mercado de corros, se encuentran integramente suscritas y
desembolsadas y estan representadas por anotaciones en cuenta. Todas las acciones
gozan de los mismos derechos politicos y economicos.

Las acciones a las que se extiende la presente Oferta deberan comprender todos los
derechos politicos y econodmicos, cualquiera que sea su naturaleza, que pudieran
corresponder a las mismas y deberadn ser transmitidas libres de cargas y gravdmenes o
derechos de terceros que limiten sus derechos politicos y econdémicos de cualquier
naturaleza que pudieran corresponderles o su libre transmisibilidad, por persona legitimada
para transmitirlas con arreglo a los asientos del registro contable, de forma que ONOFRE
MIGUEL adquiera una propiedad irreivindicable de acuerdo con el articulo 9 de la Ley de
Mercado de Valores y con todos los derechos politicos y econémicos que les correspondan.

Los terminos de la Oferta son idénticos para la totalidad de las acciones de AYCO a las que
se extiende la misma,

Contraprestacion ofrecida por los valores.

La Oferta se formula como compraventa, ofreciéndose como contraprestacion a los
accionistas de AYCO quince euros (15 euros) por cada accién, que seran abonados en
metalico. El importe de la contraprestacion no se vera afectado ni sufrira descuento alguno
en el supuesto de que se repartiese o acordase repartir por AYCO cualquier dividendo entre
el momento de la presentacion de la Oferta y hasta la publicacién del resultado de la misma.

Numero maximo y numero minimo de valores a los que se extiende la Oferta.

La Oferta se dirige a todos los accionistas de AYCO y tiene por objeto la adquisicion del
100% de las acciones representativas de su capital social que no son propiedad de
ONOFRE MIGUEL. La presente Oferta carece de limites maximo y minimo.

Garantia constituida por la Sociedad Oferente para la liquidacion de la Oferta.

Con el fin de garantizar el pago del precio de las compraventas que tengan lugar como

consecuencia de la presente Oferta, ONOFRE MIGUEL ha obtenido un aval otorgado por la
entidad de credito denominada "CAIXA D'ESTALVIS | PENSIONS DE BARCELONA", por
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importe de 50.836.200 euros. El aval cubre todas las obligaciones de pago de ONOFRE
MIGUEL que resulten de la Oferta.

Financiacion de la Oferta.

La Oferta se financiara a través de un préstamo por un importe de hasta un maximo de
34.000.000 euros, suscrito con la entidad “CAIXA D'ESTALVIS | PENSIONS DE
BARCELONA" y en lo que exceda de dicha cantidad, esto es, hasta 16.836.200 euros,
mediante recursos propios actualmente en disposicion de ONOFRE MIGUEL.

La financiacion de la Oferta no implicard endeudamiento alguno ni prestacion de garantias
por parte de AYCO.,

En el Folleto explicativo se describen las caracteristicas mas importantes de ducha
financiacion.

Plazo de aceptacion de la Oferta.

El plazo de aceptacion de la presente Oferta es de un mes contado a partir de la fecha de
publicacion del primero de los anuncios que, en los términos del articulo 18 del Real Decreto
1197/1991, se publicaran en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, en el Boletin de
Cotizacion de las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao y en, al menos, dos periédicos.

Como fecha de publicacién en los Boletines Oficiales de Cotizacion referidos anteriormente,
se entendera la sesion bursatil -a los efectos de la negociacion en el mercado de corros de
las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao- siguiente a la de la fecha de la sesién a la que se
refieran dichos boletines.

El computo del plazo de un mes se contara de fecha a fecha. Si el primer dia del plazo fuera
inhabil a efectos de negociacion en las referidas Bolsas, el plazo de aceptacion se iniciaria el
dia habil inmediatamente posterior a tales efectos vy, si el Ultimo dia del plazo fuera inhabil a
los efectos anteriormente indicados, el plazo de aceptacion se extendera hasta las 24 horas
del dia habil inmediatamente siguiente a los reiterados efectos de negociacion.

ONOFRE MIGUEL podra prorrogar el plazo de aceptacion previa aceptacion de la CNMV y
previo anuncio de la prérroga de acuerdo con lo establecido en el articulo 19.2 del Real
Decreto 1197/1991.

Formalidades que deben cumplir los destinatarios de la Oferta para manifestar su
aceptacion. Forma y plazo en que recibiran la contraprestacion.

Declaraciones de aceptacion.

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta seran irrevocables y no podran someterse a
condicion, segun lo dispuesto en el articulo 25.2 del Real Decreto 1197/1991. Las que no
retnan estas caracteristicas se reputaran invalidas y no seran admitidas.

Los titulares de acciones de AYCO deberan manifestar su aceptacion de la Oferta a través
de cualquier entidad miembro de las Bolsas de Valores para su comunicacion a las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao. A tal efecto,
las declaraciones de aceptacion se presentaran por escrito a la entidad miembro de
IBERCLEAR donde figuren depositadas las acciones quien respondera de la titularidad y
tenencia de las acciones a que se refieran dichas aceptaciones, asi como de la inexistencia
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de cargas, gravamenes o derechos de terceros que limiten los derechos politicos o
econémicos de dichos valores o su transmisibilidad.

Las declaraciones de aceptacion se acompafaran de documentacion suficiente para que
pueda realizarse la transmision de las acciones y debera incluir todos los datos
identificativos exigidos por la legislacidn vigente para este tipo de operaciones.

En ningin caso ONOFRE MIGUEL aceptard acciones cuya referencia de registro sea
posterior al Uitimo dia de plazo de aceptacion de la presente Oferta. Es decir, aquellas
acciones respecto de las que se acepte la Oferta deberan haber sido adquiridas no mas
tarde del dltimo dia del plazo de aceptacion de la Oferta.

Los accionistas de AYCO podran aceptar la Oferta por la totalidad o parte de las acciones de
AYCO que posean. Toda declaracién que formulen debera comprender al menos una accion
de AYCO.

Publicacion del resultado de la OPA.

Transcurrido el plazo de aceptacién de la Oferta previsto en el presente Folleto o el que
resulte, en su caso, de su prorroga o modificacién, y en un plazo que no excedera de 5 dias,
las Sociedades Rectoras de la Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao
comunicaran a la CNMV el total de valores de AYCO comprendido en las declaraciones de
aceptacion validamente presentadas. Conocido por la CNMV el total de aceptaciones,
comunicara en un plazo de 3 dias a las Sociedades Rectoras de la Bolsas de Madrid,
Barcelona y Bilbao, a ONOFRE MIGUEL y a AYCO, el resultado de la Oferta. Las citadas
Sociedades Rectoras publicaran dicho resultado al dia siguiente en los correspondientes
Boletines Oficiales de Cotizacién.

Intervencion y liquidacién de la Oferta. Miembro del mercado que actuara por cuenta
de la Sociedad Oferente

La adquisicion de las acciones comprendidas en todas las declaraciones de aceptacion
cursadas en la presente Oferta se intervendra y liquidara por “CAIXA D'ESTALVIS |
PENSIONS DE BARCELONA", con domicilio a estos efectos en Avda. Diagonal 621-629,
08028, Barcelona, y con CIF G-58899998, que actuara por cuenta de ONOFRE MIGUEL.

La liguidacion y el pago de la contraprestacion a los accionistas aceptantes de la Oferta se
realizara siguiendo el procedimiento establecido para ello por IBERCLEAR, considerandose
como fecha de contratacion de la correspondiente operacion bursatil la de la sesion a que se
refiera el Boletin de Cotizacion de la Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao que
publique el resultado de la Oferta, entendiéndose por fecha de publicacion del resultado de
la Oferta la fecha de la sesion a la que se refieran los mencionados Boletines de Cotizacion.

Gastos de aceptacion y liquidacion de la Oferta.

Los titulares de las acciones de AYCO que acepten la Oferta no soportaran gasto alguno
derivado de los corretajes de la participacion obligatoria de un miembro del mercado en la
compraventa, ni por los canones de contratacion de las Bolsas de Valores y de liquidacion
de IBERCLEAR, que seran asumidos por ONOFRE MIGUEL, siempre que en la operacion
intervenga exclusivamente la entidad que ha sido designada para actuar por cuenta de
ONOFRE MIGUEL.
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En el supuesto de que intervengan por cuenta del aceptante otros intermediarios o
miembros del mercado distintos del resefiado seran a cargo del aceptante el corretaje
derivado de la participacion obligatoria de una entidad miembro del mercado y los demas
gastos de la parte vendedora en la operacion, excepto los canones de liquidacion de
IBERCLEAR y de contratacién de las Bolsas de Valores que seran satisfechos por ONOFRE
MIGUEL.

En ningln caso, ONOFRE MIGUEL se hara cargo de las eventuales comisiones y gastos
que las entidades depositarias y administradoras de las acciones carguen a sus clientes por
la tramitacion de érdenes derivadas de la aceptacion de la Oferta.

Los gastos en que incurra ONOFRE MIGUEL como comprador seran, en todo caso, por
cuenta de ésta. Cualesquiera otros gastos distintos de los anteriormente resefiados seran
asumidos por quien incurra en ellos.

Finalidad perseguida con la adquisicion.
Descripcidn de la finalidad y objetivos perseguidos con la Oferta.

La finalidad que ONOFRE MIGUEL pretende alcanzar con la presente Oferta es adquirir la
mayoria de las acciones de AYCO y tomar el control de esta sociedad, pasando de ser el
segundo accionista de la compafiia a convertirse en accionista de control de la misma.

El objetivo perseguido con la toma de control de AYCO es mejorar la posicion empresarial
de ONOFRE MIGUEL en el &mbito nacional asi como su estructura corporativa, permitiendo
a la comparia entrar en mercados geograficos en los que actualmente no tiene una
presencia activa y completa.

Otro de los objetivos es mejorar el modelo de negocio de AYCO mediante la implantacion
del aplicado hasta la fecha por ONOFRE MIGUEL, que tiene como caracteristica
fundamental el tratar de fidelizar al cliente o destinatario final de los productos ofrecidos a
través de un continuo trato y atencion preferencial al mismo, permitiendo que su relacion con
ONOFRE MIGUEL sea continuada y recurrente en el tiempo. En todo caso, el modelo que
se trata de establecer no implicaria un cambio en cuanto al tipo de actividades y sectores a
los que se dedica en la actualidad AYCO.

Actividad futura y activos y pasivos de AYCO.

ONOFRE MIGUEL tiene intencion de que AYCO contintie desarrollando sus actividades y
lineas de negocio, no teniendo planes o intenciones a corto plazo relativas a cualquier
operacion que pudiera conllevar la transformacién, fusién, escisién o transmision de AYCO,
de sus activos o filiales, ni prevision de modificar su capital social.

No obstante, aunque no existen planes sobre una posible reorganizacion societaria a corto
plazo que pueda afectar a AYCO, ni existen acuerdos, compromisos o contactos con
terceros en tal sentido, ONOFRE MIGUEL no descarta que, en el futuro, pueda llegar a
proponer alguna operacion en dicho sentido, en los términos que se describen en el Folleto.

Tampoco existe prevision de refinanciacion o incremento de la deuda de AYCO ni de
cualquiera de las sociedades de su grupo, teniendo intencion de mantener la politica de
endeudamiento actual.



Personal

En lo relativo al personal de AYCO, ONOFRE MIGUEL no tiene previstos cambios
significativos respecto de las politicas seguidas hasta el momento por AYCO vy, en particular,
tiene intencion de mantener los actuales puestos de trabajo, las condiciones esenciales de
trabajo y la localizacion actual de los centros de actividad de la sociedad.

Equipo Directivo

ONOFRE MIGUEL no tiene previstos planes concretos que conlleven cambios significativos
en relacion con la politica del equipo directivo de AYCO, previendo la continuidad de la
mayoria de los actuales directivos, sin perjuicio de lo que se indica después en cuanto al
Consejo de Administracion.

En todo caso, no existe ningin acuerdo ni compromiso de ONOFRE MIGUEL con los
actuales directivos de AYCO respecto de su continuidad en dicha sociedad.

Modificaciones en los Estatutos sociales

ONOFRE MIGUEL no tiene intencién de introducir modificaciones en las disposiciones
estatutarias de AYCO actualmente vigentes, a excepcion de lo que se sefiala a continuacion
en cuanto a la posibilidad de aumentar el numero de miembros del Consejo de
Administracion de AYCO.

Organo de Administracion y gobierno corporativo

El objetivo de ONOFRE MIGUEL es lograr alcanzar una representacion mayoritaria en el
Consejo de Administracion de AYCO, sin eliminar la presencia de Consejeros
independientes, manteniendo la configuracion actual del Consejo de Administracion de
AYCO en cuanto a numero de consejeros y comisiones, salvo que, para alcanzar la
mencionada representacion fuera necesario aumentar el nimero de miembros del Consejo
de Administraciéon, en cuyo caso ONOFRE MIGUEL promovera la correspondiente
modificacion estatutaria.

ONOFRE MIGUEL tiene intencion de mantener la actual politica de gobierno corporativo de
AYCO, sin perjuicio de adoptar, en su caso, aquellas medidas que puedan contribuir a una
mejor adaptacion y cumplimiento de las practicas de buen gobierno corporativo, procurando
mantener, en todo caso, la presencia de Consejeros externos independientes en el 6rgano
de administracion.

Intenciones en relacion con la cotizacion de las acciones de la Sociedad Afectada

Es intencion de ONOFRE MIGUEL que las acciones de AYCO continlien cotizando en las
Bolsas de Valores donde actualmente vienen siendo admitidas.

No obstante, dada la situacion accionarial de AYCO, podria ocurrir que, como consecuencia
del resultado de la Oferta, la difusion de las acciones de AYCO no permitiera obtener una
frecuencia y liquidez bursatiles suficientes. En tal caso, ONOFRE MIGUEL tiene intencion de
promover de manera inmediata y, en todo caso, dentro del plazo maximo de 6 meses a
contar desde la liquidacién de la Oferta, las medidas oportunas para mantener las acciones
de AYCO en Bolsa con una difusion y liquidez accionarial adecuadas. Tales medidas
podrian ser una oferta publica de suscripcion a través de una ampliacién de capital o una
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venta restringida a un numero reducido de inversores cualificados, si bien no existen en la
actualidad previsiones sobre la forma en que podrian realizarse dichas operaciones.

No obstante lo anterior, en el supuesto en que no fuera posible solventar la situacion de falta
de liquidez suficiente de las acciones de AYCO, ONOFRE MIGUEL promovera la
convocatoria de una Junta General para acordar la exclusion de las indicadas acciones, todo
ello dentro del indicado plazo de 6 meses a contar desde la liquidacién de la Oferta,
cumpliendo lo que a tal efecto determine la legislacién aplicable, incluyendo, en su caso, la
realizacion de una oferta plblica de exclusion, al precio que resulte de aplicacion de
conformidad con los criterios fijados en el articulo 7 del Real Decreto 1197/1991, y un
informe de valoracion elaborado por un experto independiente.

Politica de remuneracion al accionista

ONOFRE MIGUEL manifiesta que no tiene intencién de proponer cambios relevantes
respecto de la distribucién de dividendos, manteniendo la misma linea seguida hasta la
fecha por AYCO mediante el pago anual de un dividendo de importe semejante al abonado
en los Ultimos afios.

Disponibilidad del Folleto.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.3 del Real Decreto 1197/1991, de 26 de
Julio, el presente Folleto, asi como la documentaciéon que le acompafia, se ponen a
disposicion de los interesados, quedando depositados en las Sociedades Rectoras de las
Bolsas de Valores de Madrid (Plaza de la Lealtad nimero 1, Madrid), Barcelona (Paseo de
Gracia, numero 19, Barcelona) y Bilbao (calle José Maria Olabarri, nimero 1, Bilbao); en el
domicilio social de AYCO (Plaza de la Independencia, nimero 5, Madrid); en el domicilio
social de ONOFRE MIGUEL (Calle Botiguers, numero 3, 5° planta, Parque empresarial
Tactica, Paterna, Valencia); y en el domicilio social de “CAIXA D'ESTALVIS | PENSIONS
DE BARCELONA" (Avda. Diagonal 621-629, 08028, Barcelona), a partir del dia siguiente al
de la publicacion del primer anuncio de la Oferta.

Asimismo, dicha documentacion podré consultarse en los registros publicos de la CNMV
(Paseo de la Castellana, numero 15-19, Madrid y Paseo de Gracia, nimero 19, Barcelona) y
en la pagina web de dicho organismo (Ginicamente el Folleto Explicativo y el anuncio de la
Oferta).

Restriccion territorial.

La Oferta se realiza unicamente en Espafia y se dirige a todos los titulares de acciones de
AYCO en los términos previstos en el presente Folleto sin que el mismo y su contenido
constituyan una extension de la Oferta a los Estados Unidos de América ni cualquier
jurisdiccion donde el contenido de la oferta exigiese la distribucion y/o registro de
documentacion adicional al presente Folleto. La Oferta no se dirige directa ni indirectamente
a los Estados Unidos de América ni a por cualquier otro medio o instrumento (incluyendo el
correo, fax, telex o teléfono) sin perjuicio del derecho que asiste a los accionistas de AYCO,
cualquiera que sea su nacionalidad o residencia, de aceptar la oferta en los términos
contenidos en este Folleto. Las copias de este Folleto y sus anexos y la aceptacion de la
Oferta no se enviaran por correo, ni de ninguna manera se distribuiran o enviaran dentro de
Estados Unidos de América y las personas que reciban los mencionados documentos no
podran distribuirlos ni enviarlos a los Estados Unidos de América.



Lo que se hace publico en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 18 del Real Decreto
1197/1991, de 26 de julio, y para conocimiento de los accionistas de AYCO a los que se dirige la
presente Oferta Publica de Adquisicién de Valores.

En Madrid, a __ de mayo de , D. José Luis Miguel Belenguer Consejero Delegado de
GRUPO ONOFRE MIGUEL, S.L.



