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Muy sefiores nuestros,

Nos referimos a su carta del pasado 25 de mayo de 2014 (con nimero de registro de salida de
la Comisién Nacional del Mercado de Valores n22014079082), por la que se requiere a Grupo
Empresarial San José, S.A. (“Grupo SANJOSE”) determinada informacién en relacién con las
cuentas anuales individuales y consolidadas del Grupo SANJOSE correspondientes al ejercicio
anual 2013, formuladas por el Consejo de Administracion de Grupo SANJOSE, y remitidas a la
Comisién Nacional del Mercado de Valores con fecha 30 de abril de 2014.

En contestacion a su requerimiento, les remitimos a continuacién, en el mismo orden que nos
ha sido solicitada, la informacion relativa a los puntos detallados en su carta, en cumplimiento
de lo establecido en el articulo 85 de la Ley del Mercado de Valores.

La carta a la Comisién y la contestacion que se acompafia han sido conocidas por el Comité de
Auditoria en sesion celebrada el dia 16 del presente mes.

Esperamos que la informacion y explicaciones adicionales que se recogen en el documento
adjunto sean suficientes y oportunas. Ello no obstante, Grupo SANJOSE esta a su disposicion
para resolver o ampliar cualquier duda o cuestion ulterior que pueda surgir.

A
Atentamente,

D.JaviegPérez—Arda Criado*

Secretprio y Letrado Asesor del Consejo
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CONTESTACION AL REQUERIMIENTO DE INFORMACION EN RELACION CON LAS
CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES Y CONSOLIDADAS DEL GRUPO SANIJOSE
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL 2013.

. En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales y consolidadas, el auditor pone de
manifiesto un pdrrafo de énfasis llamando la atencion sobre el proceso de negociacion que
mantiene abierto el Grupo con las entidades financieras acreedoras de la deuda sindicada en
Espafia, al objeto de acomodar el servicio de la deuda a las expectativas de generacion de
flujos de tesoreria del Grupo. En este contexto, el Grupo no ha atendido el pago de
determinados intereses y del principal de la deuda, vencidos a fecha de este informe, si bien
viene obteniendo aprobaciones de sus acreedores financieros para posponer obligaciones
contempladas en el contrato de financiacion. Estas circunstancias indican la existencia de una
incertidumbre significativa sobre la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento en
las cuentas anuales individuales y consolidadas, pudiendo repercutir en la capacidad de la
sociedad y del Grupo para realizar sus activos, en especial los activos por impuestos diferidos, y
hacer frente a sus pasivos por los importes y segtn la clasificacion con que figuran en las
cuentas anuales individuales y consolidadas.

Segtin se pone de manifiesto en los citados informes de auditoria, los Administradores de la
sociedad dominante estiman que las citadas negociaciones culminardn de manera exitosa en el
corto plazo, adecuando el endeudamiento bancario del Grupo a las expectativas de generacion
de recursos, en el actual contexto econémico.

En este sentido, el pdrrafo 25 de la NIC 1 Presentacion de Estados Financieros, establece que
una entidad preparard estados financieros bajo la hipétesis de empresa en funcionamiento,
menos que la direccién pretenda liquidar la entidad o cesar su actividad, o bien no exista otra
alternativa mds realista que proceder de una de estas formas.

Cuando la Direccidn, al realizar esta evaluacién, sea consciente de la existencia de
incertidumbres importantes, relacionadas con sucesos o condiciones que puedan aportar dudas
significativas sobre la capacidad de la entidad para seguir en funcionamiento, revelard esas
incertidumbres. Cuando una entidad no prepare los estados financieros bajo la hipdtesis de
empresa en funcionamiento, revelard este hecho, junto con las hipdtesis sobre las que han sido
elaborados, asi como las razones por las que la entidad no se considera como una empresa en
funcionamiento.

Por su parte, el pdrrafo 26 de la citada norma, al evaluar si la hipotesis de empresa en
funcionamiento resulta apropiada, la Direccion tendrd en cuenta toda la informacion
disponible sobre el futuro, que deberd cubrir al menos los doce meses siguientes del final del
ejercicio sobre el que se informa pero no limitarse a éste. En determinados casos, la Direccion,
antes convencerse a si misma de que la hipétesis de continuidad resulta apropiada, habria de
ponderar una amplia gama de factores relacionados con la rentabilidad actual y esperada, el
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calendario de pagos de la deuda y las fuentes potenciales de sustitucion de la financiacion
existente.

No obstante lo anterior, en las notas explicativas de la memoria individual y consolidada no se
facilita informacion alguna en relacion con la aplicacion de lo hipdtesis de empresa en
funcionamiento.

Por otra parte, en la nota 16.3 de la memoria consolidada se facilita la informacion relativa a la
financiacion sindicada del Grupo. En este sentido, segtin se pone de manifiesto, en el dltimo
trimestre de 2013 SAN JOSE ha iniciado el proceso de negociacién con el conjunto de las
entidades que componen el sindicato bancario. Hasta la fecha el Grupo ha recibido respuesta
favorable por parte de las entidades financieras que representan aproximadamente el 86,8%
del total de lo deuda afectada, y espera recibir respuesta positiva del resto de entidades
financieras en las préoximas fechas, tal y como se sefiala en la nota 26 relativa a hechos
posteriores.

En relacidn con los aspectos descritos:

Peticion 1.1: La entidad deberd revelar las incertidumbres importantes, relacionadas con
sucesos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre su capacidad para
sequir en funcionamiento, tal y como establece el pdrrafo 25 de la NIC 1. Asimismo, se
deberdan detallar los factores mitigantes que la entidad ha considerado o la hora de
evaluar si la hipotesis de empresa en funcionamiento resulta apropiada.

El 30 de noviembre de 2006, de conformidad con lo establecido en la Ley 24/1988, de
28 de julio, del Mercado de Valores, y el Real Decreto 1197/1991, de 26 de julio, sobre
el régimen de ofertas puablicas de adquisicién de valores, el Grupo SANJOSE (Grupo
Empresarial San José, S.A. y sociedades dependientes) presentd ante la Comisién
Nacional del Mercado de Valores (CNMV) el Folleto Explicativo de la Oferta Publica de
Adquisicién de Acciones (OPA) sobre el 100% de las acciones de la sociedad “Parquesol
Inmobiliaria y Proyectos, S.L.”, siendo la contraprestaciéon ofrecida de 23,1 euros por
accidon. La mencionada OPA se liquido el 8 de enero de 2007, logrando una adhesidn
del 50,78% del capital social.

Para la liquidacion de esta operacion el Grupo SANJOSE formalizé con un conjunto de
bancos espafoles (Entidades Financiadoras) una deuda sindicada por importe total de
466 millones de euros. Posteriormente, en el ejercicio 2009, el Grupo culmind un
proceso de renegociacion de la deuda financiera del Grupo Inmobiliario, incluyendo la
deuda generada por la financiacion de la OPA referida, por un importe conjunto de
2.210 millones de euros, recogida en el Contrato de Financiacion suscrito por el Grupo
con el sindicato de Entidades Financiadoras el 22 de abril de 2009, con vencimiento
final el 22 de abril de 2015, y cuyo importe pendiente de amortizar a 31 de diciembre
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de 2013 ascendia a 1.320 millones de euros. Esta deuda cuenta con el respaldo de los
activos inmobiliarios del Grupo®.

La contraccién de la actividad econdmica en Espaifia, y en especial la referida al
mercado inmobiliario, ha llevado a que la situacién de liquidez del Grupo prevista para
el ejercicio 2015 no sea suficiente para atender el servicio del Contrato de
Financiacién, que establece la amortizacién total del préstamo en abril de 2015, con
una cuota por importe total de 1.181 millones de euros.

En consecuencia, y con intencién de anticiparse y buscar una situacién de estabilidad
financiera acorde a la coyuntura actual de los negocios y a la prevision de generacion
de flujos futuros, desde el Gltimo trimestre del ejercicio 2013 el Grupo SANJOSE
mantiene conversaciones con las Entidades Financiadoras que componen el sindicato
bancario del Contrato de Financiacién. Los administradores de Grupo SANJOSE esperan
que el cierre exitoso del mencionado proceso de negociacidn permita adecuar el
servicio de la deuda financiera a las expectativas de generacién de recursos de los
negocios y financiar adecuadamente sus operaciones, motivo por el cual se elaboraron
las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes al ejercicio 2013 de
acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento. En este sentido, en la Nota 19
de la memoria consolidada, se incluyen los diferentes riesgos e incertidumbres que
afectan al normal funcionamiento del Grupo, asi como los factores mitigantes de los
mismos que, en opinion de los administradores, permiten concluir la oportunidad de la
aplicacion del principio de empresa en funcionamiento en la elaboracion de las
cuentas anuales.

Uno de los principales riesgos al que se encuentra expuesto el Grupo es el riesgo de
liquidez. En la formulacién de sus cuentas anuales individuales (Notas 11.2, 8.2.b, 2.g
y16) y consolidadas (Notas 16.3, 19.4 y 26) correspondientes al ejercicio 2013, se
describe la situacion existente en lo referente a la financiacién sindicada en Espaiia, y
se aportan las estimaciones de la Direccién y administradores al respecto de la
finalizacién del proceso de refinanciacién. A la fecha de formulacién, las negociaciones
se encontraban en un escenario que no permitia identificar con precisién el cierre del
proceso ni las variables y condiciones financieras resultantes, si bien se encontraban
en el buen camino (muestra de ello es la existencia de waivers, eximiendo al Grupo de
ciertas obligaciones contractuales), lo que lleva a los Administradores a confiar que el
proceso finalizard de forma positiva, solventando el riesgo de liquidez. En estas

A pesar de [a evolucion negativa que ha sufrido el mercado inmobiliario en Espafia en los Ultimos afios,
asf como el efecto derivado de esta situacion en el valor de los activos inmobiliarios (fuerte caida de
precios de mercado), cabe sefialar que el valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo
SANJOSE (1.735 millones de euros a 31 de diciembre de 2013, seglin valoracion realizada por el experto
independiente Instituto de Valoradores, S.A. -Notas 8.3 y 12.8 de la memoria consolidada del Grupo
SANJOSE correspondiente al ejercicio 2013-) es superior al importe de su deuda financiera neta.
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circunstancias, en opinién de la Direccién del Grupo, cualquier tipo de informacién
referente al plan de negocios a futuro seria incompleta y previsional. Asimismo, su
inclusidn en un documento puesto a disposicion del pdblico, como son las cuentas
anuales del Grupo, en opinion de la Direccion del Grupo podria conllevar un posible
perjuicio en el buen fin del proceso de refinanciacion.

Con independencia de la situacién financiera comentada anteriormente, el Grupo
SANJOSE realiza su actividad, en los distintos segmentos en los que opera, con plena
normalidad. Existe un férreo compromiso por parte de los Administradores del Grupo,
de los Directivos y, en general, de todo el personal del Grupo, de incrementar la
actividad y calidad de los servicios prestados, al objeto de mantener o, incluso,
incrementar el nivel de satisfaccién de nuestros clientes, en un contexto razonable de
rentabilidad, generando valor para todas las partes involucradas (clientes,
proveedores, proveedores de servicios financieros, accionistas, etc.).

El Grupo SANJOSE, de acuerdo a las directrices estratégicas de la Direccion (seguir
siendo lideres y referencia en edificacidn no residencial —hospitales, centros
comerciales, museos, etc.-; crecimiento internacional —zona Oriente Medio, Africa,
Asia-; desarrollo de nuevas lineas de negocio —drea energética, servicios de
mantenimiento-), sigue licitando y obteniendo nuevos contratos, lo cual, en opinién de
la Direccién del Grupo, garantiza la continuidad de los negocios. Asi, a modo de
ejemplo, cabe destacar que la cartera de pedidos contratada pendiente de ejecutar a
31 de diciembre de 2013 ascendia a 2.984 millones de euros (lo que representa un
incremento del 75,1% con respecto al importe de la cartera a 31 de diciembre de 2012)
y, a 31 de marzo de 2014, se habia incrementado hasta un total de 3.027 millones de
euros.

La prestacidn de la actividad en situacién de plena normalidad, la obtencién de nuevos
contratos que garantizan la actividad del Grupo en los préximos afios, la existencia de
una Direccién y plantilla de personal, de mas de 2.000 personas, con maxima
preparacién, nivel de responsabilidad y motivacion, asi como las previsiones con
respecto al buen fin del proceso de negociacion de la deuda financiera sindicada en
Espafia son, en opinién de la Direcciéon del Grupo SANJOSE, factores mitigantes de

cualquier incertidumbre que pudiera surgir respecto al principio de empresa en

funcionamiento.

Peticion 1.2: Actualizacion, a la fecha de contestacion del presente requerimiento, del estado
en que se encuentra el proceso de negociacién con el conjunto de entidades financieras
que componen el sindicato bancario y fecha estimada de su finalizacién. En su caso, se
deberdn detallar las medidas acordadas y si, como consecuencia de la citada
renegociacion, se estima que se va a producir una modificacion sustancial de las
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condiciones actuales del pasivo financiero o parte del mismo, atendiendo a lo indicado
en los pdrrafos 40-42 y GA 62 de la NIC 39 Instrumentos financieros: Reconocimiento y
valoracidn, y el impacto estimado en resultados.

Con fecha 14 de mayo de 2014, en cumplimiento de lo establecido en el Real Decreto
1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 24/1988, de 28 de julio,
del Mercado de Valores, el Grupo SANJOSE reporté a la CNMV el Informe de
Resultados correspondiente al primer trimestre del ejercicio 2014,

En dicho Informe de Resultados se informaba que “En la actualidad el Grupo SANJOSE
se encuentra en negociaciones con las Entidades Financiadoras, de acuerdo a lo
previsto en la Novacién del Contrato de Financiacion firmada el 19 de julio de 2013,
[....] Grupo SANJOSE considera que las negociaciones avanzan adecuadamente y confia
en poder alcanzar préximamente un acuerdo...”

En aplicaciéon de la politica de prudencia y anticipacién del Grupo, en el ejercicio 2013
se obtuvo de las entidades financiadoras la dispensa al pago total de la cuota de
amortizacidn correspondiente a dicho ejercicio, procediendo a l[a amortizacién parcial
de la cuota y posponiendo el pago del resto a la fecha de pago correspondiente a la
cuota del ejercicio 2014.

Desde el Ultimo trimestre del ejercicio 2013 se vienen manteniendo negociaciones con
las Entidades Financiadoras del Contrato de financiacién de 2009. En el contexto de la
negociacidn, la Entidades Financiadoras han aceptado diversos aplazamientos de pago
de las cuotas de capital e intereses vencidas y la dispensa del cumplimiento integro de
ciertos ratios financieros establecidos en el Contrato de Financiacién de 2009,

En los Ultimos meses se han producido avances significativos en la definiciéon de los
términos y condiciones de la refinanciacion que permiten confiar en que el proceso de
negociacion pueda culminar satisfactoriamente en fechas préximas. Ahora bien, y en la
medida en que la negociacion se encuentra todavia abierta, no parece conveniente
detallar en este momento los elementos que pudieran implicar una modificacién
sustancial de las condiciones actuales del pasivo financiero. En el momento en que
tenga lugar el cierre del proceso, o en la medida en que se produzcan avances o hitos
significativos, que constituyan informacién relevante para el mercado, se haran
publicos a través del correspondiente hecho relevante.

Asimismo, dada la incertidumbre con respecto al hecho en si y a las variables y
condiciones financieras resultantes de la renegociacidn, actualmente fa Direccion del
Grupo no tiene capacidad para identificar y precisar la existencia de modificaciones
sustanciales, ni el potencial efecto de éstas en el reconocimiento y valoracién del
pasivo, ni tampoco su efecto sobre los resultados.
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En cualquier caso, en el contexto de la citada renegociacion de la deuda, fa Direccién
del Grupo SANJOSE evaluard este aspecto aplicando al efecto lo requerido en los
parrafos 40-42 de la Norma Internacional de Contabilidad {NIC) 39 Instrumentos
financieros: Reconocimiento y Medicién. En este sentido, en la medida en que se
puedan contemplar avances en el citado proceso que pudieran suponer cambios
significativos en los flujos de caja actuales frente a los que pudieran resultar de los
acuerdos de renegociacion de deuda, el Grupo evaluarda su importancia y
representatividad, informando igualmente al mercado, por las vias contempladas para
ello, si éstos suponen cambios sustanciales, tal y como se contempla en la NIC 39.

Por ltimo, de acuerdo con la informacion facilitada en la nota 20.3 de la memoria
consolidada, correspondiente a bases imponibles negativas pendientes de compensar, a 31 de
diciembre de 2013 el saldo de los activos por impuestos diferidos por créditos fiscales derivados
de bases imponibles negativas asciende a 148.009 miles de euros (99.093 miles de euros a 31
de diciembre de 2012). Segtn se justifica en la citada nota “Los Administradores de la Sociedad
dominante consideran que el Grupo fiscal, conforme al Plan de Negocio existente, y sobre la
base del éxito de las negociaciones mantenidas con las entidades financieras que componen el
sindicato bancario en Espafia [...], serd capaz de generar resultados positivos con objeto de
compensar los créditos fiscales registrados”.

En este sentido, el pdrrafo 31 de la NIC 12 Impuesto sobre las ganancias advierte de la
necesidad de cautelas adicionales cuando existe una historia de pérdidas recientes, como es el
caso, dado que la entidad ha tenido pérdidas consolidadas antes de impuestos desde 2008,
ascendiendo a 219,6 millones de euros las incurridas en 2013.

De acuerdo con el citado pdrrafo 31 y el pdrrafo 35 de la NIC 12, se exige evidencia convincente
de que habrd suficientes beneficios gravables en el futuro para recuperar los activos fiscales. La
naturaleza de dicha evidencia convincente debe ser ademds desglosada en notas de acuerdo
con el pdrrafo 82 de dicha NIC. El pdrrafo 36 de dicha norma concluye afirmando de forma
taxativa que, en la medida en que no sea probable disponer de ganancias fiscales contra las
que cargar las pérdidas o créditos fiscales no utilizados, no se procederd a reconocer los activos
por impuestos diferidos.

En relacién con los créditos fiscales activados en el balance consolidado a cierre de 2013 por
bases imponibles negativas, y teniendo en cuenta la historia de pérdidas recientes del Grupo y
la incertidumbre respecto a la continuidad de negocio puesta de manifiesto por el auditor en un
parrafo de énfasis:

Peticion 1.3: Aporten y desglosen la evidencia objetiva convincente que acredite que es
probable que habrd suficientes beneficios gravables en el futuro disponibles para
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compensar tales bases imponibles negativas y que, por tanto, es probable en la fecha
de balance la recuperacion de los créditos fiscales activados.

En la contestacion a la peticidon 1.1, del presente requerimiento, se ha puesto de
manifiesto que, con independencia de que las incertidumbres que se puedan derivar
de la existencia de un proceso abierto de refinanciacién de una determinada facilidad
financiera con la que cuenta el Grupo, y a pesar de que ello haya sido interpretado por
el auditor como causa de una “incertidumbre significativa sobre la aplicacion del
principio de empresa en funcionamiento en las cuentas anuales individuales vy
consolidadas”, la opinién de la Direccion del Grupo SANJOSE es que existen diversos
factores que mitigan esta situacién de incertidumbre, que es de aplicacidn el principio
de empresa en funcionamiento y, por lo tanto, no debe cuestionarse la continuidad
real de los negocios vy actividad del Grupo, la cual estd suficientemente garantizada,
tanto por el volumen de la cartera de pedidos contratada pendiente de ejecutar, como
por la capacidad del Grupo de obtener resultados positivos.

Al respecto de las bases imponibles negativas que el Grupo ha activado en su balance
de situacién consolidado como mayor importe del crédito fiscal, cabe destacar que:

a) Estan justificadas principalmente por los resultados negativos obtenidos en los
ultimos ejercicios por las empresas del Grupo que forman parte de la Divisién
Inmobiliaria y, especialmente, por el deterioro de valor de los activos inmobiliarios
que el Grupo ha registrado como consecuencia de la coyuntura negativa sufrida
por el mercado inmobiliario en Espaiia a partir del ejercicio 2008.

b) Que el monto principal de los créditos fiscales registrados se refiere a los ejercicios
2008 a 2013, principalmente originados en sociedades del Grupo SANJOSE que
forma parte del Grupo Fiscal en Espafia, disponiendo de suficientes afios para su
compensacién con bases imponibles consolidadas positivas, de acuerdo al marco
normativo fiscal de aplicacién en la actualidad.

En la actualidad, después de 6 afios de una profunda crisis en el mercado inmobiliario
en Espafia, estan apareciendo los primeros signos de recuperacion y reactivacién. En
este contexto, la Direccién del Grupo prevé una cierta estabilizacion del valor de sus
activos inmobiliarios y, en consecuencia, una reduccién (acaso reversién) de los
deterioros registrados.

En el actual contexto econdmico global, el Grupo SANJOSE cuenta con las maximas
clasificaciones técnicas, con una estructura optimizada con presencia en mas de 19
paises de los 5 continentes, con una plantilla de personal de mas de 2.000 personas
con maxima preparacién, nivel de responsabilidad y motivacidn, etc., y, ante todo, con
clara vocacién de crecimiento, existiendo una intensa labor de licitacién cuyos frutos
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se estan empezando a poner de manifiesto: la cartera de pedidos contratada
pendiente de ejecutar a 31 de diciembre de 2013 ascendia a 2.984 millones de euros
(lo que representa un incremento del 75,1% con respecto al importe de la cartera a 31
de diciembre de 2012) y, al 31 de marzo de 2014, se habia incrementado hasta un total
de 3.027 millones de euros, como ya se ha sefialado.

Adicionalmente, como se ha informado en las respuestas 1.1 y 1.2. del presente
requerimiento de informacion, el proceso de refinanciacion de la deuda sindicada del
Grupo en Espaiia esta pendiente de conclusidn. La Direccién del Grupo estima que los
efectos directos e indirectos que tendria la nueva estructura financiera resultante, una
vez se finalice dicho proceso, sobre la recuperabilidad de los créditos fiscales son, en
todo caso, positivos. Su falta de concrecién motiva que no se haya tenido en cuenta en
las previsiones de recuperacion del crédito fiscal activado por el Grupo.

El Grupo revisa y actualiza su plan de negocio periddicamente. Cualquier variacién que
pueda afectar a la recuperabilidad del crédito fiscal activado, se analiza y, cuando
procede, se registran los deterioros necesarios. Asi se procederd en la preparacion de
la préxima informacion financiera trimestral.





