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ASUNTO: REQUERIMIENTO Ne 2015098833

Muy Sres. nuestros:

Por la presente y en virtud de la notificacion recibida de la CNMV con registro ndmero
2015098833, les detallamos todos y cada uno de los puntos solicitados.

1. En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas

de NYESA, el auditor incluye un parrafo de énfasis en sus informe de auditoria en el que .
pone" de manifiesto una incertidumbre sobre la capacidad de las sociedades del Grupo

para continuar sus operaciones, realizar sus activos y liguidar sus pasivos por fos impor-
tes y'seg&n la clasificacién que figura en el balance y en 1a memoria consolidada, que han

sido preparados asumiendo gue tal actividad continuara.

Este mismo parrafo sefiala que una parte importante de las sociedades del Grupo han
entrado en situacion de p.atrimonio neto negativo o se encuentran en desequilibrio pa-
trimonial. Como consecuencia del deterioro de su situacion financiera, el Grupo presenta
un patrimonio neto negativo atribuido a la sociedad dominante de 190,7 millones de &€,
un fonde de maniobra negativo de 161,1 millones de € y unas deudas por importe de
41,4 millones de € que se encuentran vencidas e impagadas.

En relacién a estas ultimas, la nota 2.2) “Aspectos criticos de la valoracion y estimacién
de fa incertidumbre: Empresa en funcionamiento” pone de manifiesto gue se trata de
deudas con entidades financieras, habiéndose iniciado distintos procesos judiciales para
su reclamacion.

1.1 Describan el estado, a la fecha de contestacion al presente requerimiento, de las
negociaciones mantenidas con las entidades financieras en relacion a las citadas
deudas, vencidas e impagadas. '

De acuerdo con lo previsto en el convenio de acreedores y en el articulo 157.2 de
fa Ley Concursal, fos créditos con privilegio especial, una vez se haya extinguido su
garantia, la parte que pueda quedar no satisfecha se considerara crédito ordinario
y quedara sometida a.las condiciones previstas en el Convenio de Acreedores. A
este respecto, en la actualidad, se estd en proceso de negociacion con los acree-
dores titulares de créditos clasificados como privilegio especial {en sy totalidad
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entidades financieras) para la venta o ejecucién de los activos que garantizan sus
créditos.

A este respecto, cabe diferenciar dos operaciones:

- Préstamo sindicado: concedido a la Sociedad Dominante Legal del Grupo
(NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) en 2006, para la compra de terrenos. Este
préstamo esta constituido por siete entidades financieras nacionales (antes
de la reagrupacion de las mismas) y, hasta la fecha de los presentes estados
financieros, no ha sido re-financiado. En garantia de este préstamo se en-
cuentran pignoradas las acciones y participaciones que la dominante legal
posee en GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION, RAURICH CON-
DAL, S.L. EN LIQUIDACION y VILLALBA GOLF, S.L. EN LIQUIDACION, asi como varios te-
rrenos propiedad de GESTORA INMOBILIARIA DEL BESOS, S.A.U. EN LIQUIDACION y va-
rios inmuebles registrados en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias”, por
lo que en las masas fue calificado como un crédito con privilegio especial. A
fecha actual, se esta a la espera de que el citado ente, tome una decisidén
acerca de si van a ejecutar las garantias, y por lo tanto, el resto del crédito no
satisfecho se convierte en ordinario (por el principal no satisfecho con la eje-
cucién) y subordinado (por los intereses no atendidos), y se le aplican las
condiciones del convenio de acreedores, esto es, quita y espera o capitaliza-
cion, a elegir por cada una de las entidades que forman el sindicado. Adicio-
nalmente, en fecha 13 de octubre del presente, se ha suscrito un contrato
con una tercera parte por el que se obliga a vender irrevocablemente uno de
los inmuebles que constituyen garantia al citado préstamo sindicado por un
importe de 1,3 millones de euros mas sus impuestos correspondientes. Este
contrato de compraventa ha quedado condicionado a la obtencién de la au-
torizacién por parte de las entidades financieras que conforman el préstamo
sindicado. La Direccién del Grupo estima que esta ejecucidn se producird an-
tes de que finalice el ejercicio 2015.

- Adicionalmente al préstamo sindicado, hay otras dos operaciones por impor-
te acumulado de 5.162 miles de euros, con garantia hipotecaria sobre activos
del “inmovilizado material” (parcela hotelera y empresarial en la provincia de
Barcelona) y las “inversiones inmobiliarias” (oficinas de San Fructuoso) que
también se hallan vencidas. La primera esta pendiente de una resolucién por
parte de la entidad acreedora para, en su caso, ejecutar las garantias, esti-
mando la Direccion del Grupo que su ejecucién se producird en el ejercicio
2016. Y, la segunda, ya ha sido ejecutada a fecha de contestacién de este re-
querimiento, produciéndose una baja en el epigrafe de “Inversiones Inmobi-
liarias” y deudas corrientes mantenidas con “Entidades financieras” por im-
porte de 574 miles de euros.

1.2 Manifestacion expresa de la Direccion de la compaiiia sobre su viabilidad futura,
describiendo las principales estimaciones realizadas, asi como las bases de ela-
boracidn y el calendario tentativo del plan de viabilidad de la Sociedad y su Gru-
po. Asimismo, deberan desglosar las distintas alternativas que han considerado
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los administradores de la Sociedad, para mantener la continuidad de su actividad
y la de su Grupo en el corto y medio plazo.

La totalidad de los miembros del Consejo de Administraciéon han sido informados
directamente por la Direccion de la Sociedad y, en consecuencia, han tenido co-
nocimiento expreso del contenido del requerimiento objeto del presente escrito.
En virtud de lo anterior, el Consejo de Administracién celebrado el miércoles 26
de agosto de 2015 ha aprobado por unanimidad en todos sus términos las res-
puestas al mismo asumiendo la responsabilidad de la informacién proporcionada.

Adicionalmente, la totalidad de los miembros del Consejo de Administracidon de
NYESA VALORES CORPORACION, S.A., acordaron por unanimidad realizar la siguiente
manifestacién expresa que, ese mismo dia, fue transcrita en el Libro de Actas de la
Sociedad NYESA VALORES CORPORACION, S.A., lo siguiente:

“A este respecto, el Consejo de Administracion confirma que las pro-
yecciones financieras utilizadas para la elaboracion del Plan de Viabili-
dad de la Sociedad para los proximos dos afios, representan su mejor
estimacion en dicha fecha sobre la evolucion esperada de las magnitu-
des econdmicas y financieras de la misma, de acuerdo con su conoci-
miento de la sociedad y del sector en el que ésta desarrolla sus activi-
dades asi como con su plan de actuacion. Sin perjuicio de lo anterior,
este Consejo de Administracion no se hace responsable de los hechos y
circunstancias que escapan de su control y que pueden provocar, en su
caso, una variacion del Plan de Viabilidad de la sociedad.”

A continuacidn se resumen las principales estimaciones, bases e hipétesis con-
templadas para la elaboracidon del plan de viabilidad:

- Prevision de facturacién a terceros en concepto de comisiones por la gestion
de activos inmobiliarios calculada Unicamente en base a los contratos exis-
tentes a la fecha (entre 2 y 3 viviendas mensuales) y tomando los importes
facturados histéricamente hasta la presentacion del convenio de acreedores.

- Facturacidn por rentas de los tres activos en cartera (oficinas de Consell de
Cent, viviendas de Angel Guimera y locales de la Marina Port Vell sitas en
Barcelona) que se encuentran alquiladas en la actualidad.

- Cobros de las cantidades adeudadas por NYESA EXPLOTACIONES HOTELERAS, S.L.U,
de acuerdo con el Plan de pagos previsto en su Convenio.

- Los costes generales mas los costes de personal anuales contemplados en el
Plan de Negocio ascienden a un total de 921 miles de euros, lo que supone
un ahorro de mas del 85% en relacion con los costes generales existentes en
el ejercicio 2011 (ultimo ejercicio antes de la declaraciéon del concurso de
acreedores). Incluidos en los costes generales se encuentran, los gastos de
alquileres y oficinas que ascienden a unos 60 miles de euros anuales, los gas-
tos relativos a los activos en renta propiedad de las sociedades (impuesto de
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bienes inmuebles, seguros,...) que suman 100 miles de euros y finalmente los
gastos de servicios profesionales independientes (abogados, auditores, valo-
radores,...) e imprevistos que ascienden a 204 miles de euros anuales. El re-
sto del importe hasta completar las salidas de flujos operativas son los costes
estimados por la ejecucidon de las ampliaciones de capital a suscribir.

Ampliacién de capital a ejecutar por el Consejo de Administracion de la So-
ciedad, en virtud de la delegacién obtenida en la Junta General de Accionistas
del pasado 28 de octubre, de hasta 5 millones de euros. A este respecto, tal y
como se comunicé a los mercados el pasado 27 de julio, el Consejo de Admi-
nistracion al amparo de la facultad delegada por la Junta General Extraordi-
naria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 28 de octubre de 2014,
acordd aumentar el capital social de Nyesa por un importe nominal de
862.500 euros, con una prima de emisién de 287.500 euros, mediante la emi-
sién y puesta en circulacion de 57.500.000 acciones ordinarias, de 0,015 eu-
ros de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las acciones de
la Sociedad actualmente en circulacion, representadas mediante anotaciones
en cuenta. No obstante, en la medida en que la mencionada ampliacién se
acordo con exclusion del derecho de suscripcién preferente, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 506.4 en relacidn con el articulo 308.2.a) de la Ley
de Sociedades de Capital, el valor nominal de las acciones a emitir mas im-
porte de la prima de emisién, se correspondia con el valor razonable deter-
minado por el auditor de cuentas nombrado a los efectos por el Registro
Mercantil de Zaragoza. No obstante, como consecuencia de las correcciones
de errores realizadas, por recomendacién de la Comisién Nacional del Mer-
cado de Valores, sobre las cifras remitidas el 28 de agosto de 2015 y relativas
al primer semestre de 2015, asi como también sobre las cifras del ejercicio
anterior (diciembre de 2014), tal y como ampliamente se explica en el apar-
tado 2.1 siguiente, el valor razonable actual es superior al precio acordado
por el Consejo de Administracién para la mencionada ampliacién, lo que im-
posibilita su ejecucién. En este entorno, se ha comunicado el nuevo valor ra-
zonable a los responsables de HELMIX CAPITAL, S.L. para que, en su caso, con-
firmen su interés en la toma de participacién en la Sociedad con las nuevas
condiciones. A fecha de presentacion de este escrito se esta a la espera de
obtener respuesta al respecto. Si bien no se descarta habilitar el derecho de
suscripcidn preferente por parte de los actuales accionistas y/o permitir la
suscripcion por otros inversores interesados con los que se mantienen nego-
ciaciones a la fecha de presentacién de este escrito.

Rentas obtenidas por el contrato de alquiler de los Hotel Tryp Macarena y
GIT Zaragoza.

Desinversion de la parcela residencial del Proyecto Finca La Playa de Costa
Rica. El precio de venta previsto, superior al coste de adquisicidn, asciende
9.090 miles de euros (10 millones de dodlares) siendo la valoracidn estimada
(realizada por Savills, S.A. a 19 de febrero de 2015) de 14,7 millones de ddla-
res al cambio establecido de 1,10 euros/ddlar. Por otro lado, se prevé el de-
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sarrollo del resto del proyecto Gran Resort La Roca en el corto plazo de
acuerdo a como se explica en el apartado 3.2 del presente documento.

- Acuerdo con la Administracion concursal: En fecha 21 de noviembre de 2014,
se suscribié un acuerdo con la Administracién Concursal que supone el apla-
zamiento de sus honorarios pendientes de pago (s6lo pendientes en el grupo
consolidado los honorarios correspondientes a NYESA VALORES CORPORACION,
S.A. una vez realizada la fusion), esto es, 2.563 miles de euros, con un calen-
dario que contempla dos pagos, el 50% de los honorarios a finales de junio de
2015 y el otro 50% un aifno mas tarde. No obstante, a efectos de evitar ten-
sién alguna de tesoreria durante los dos primeros afios tras la superacion del
concurso, en fecha 11 de mayo de 2015 se ha modificado el mencionado ca-
lendario acordando el pago de la totalidad del crédito transcurridos 24 meses
desde el levantamiento de la suspension de la cotizacién. Si bien se prevé
gue en el supuesto de que la Sociedad decida ejecutar ampliaciones en virtud
del contrato de linea de capital suscrito con GEM, y una vez se superen los
primeros 4.000.000 de euros netos de comisiones, la Sociedad destinara un
70% de los fondos netos obtenidos con cargo a la linea de capital a la amorti-
zacion anticipada de la mencionada deuda con la Administracion Concursal.

- Por otro lado se estd en proceso de venta de los activos con garantia hipote-
caria que conforman el Privilegio Especial de las entidades financieras que
supondra su reclasificacién en crédito ordinario y, por tanto, su sujecion a la
correspondiente quita, la deuda concursal se vera reducida a 50.204 miles
euros.

2. Adicionalmente, el auditor incluye un parrafo de énfasis poniendo de manifiesto que el
29 de septiembre de 2014 adquirieron firmeza las sentencias del juzgado que aprobaban
judicialmente los convenios de acreedores de NYESA VALORES CORPORACION y los de sus so-
ciedades filiales NYESA GESTION, NYESA SERVICIOS GENERALES y NYESA EXPLOTACIONES HOTELE-
RAS.

Los convenios se fundamentan en planes de viabilidad y de pagos uUnicos que contem-
plan dos alternativas para los acreedores: propuesta de pago con quitas y esperas y pro-
puesta de capitalizacidn sin quita para las tres primeras sociedades y pago con espera sin
quita para la cuarta.

Concluye el parrafo sefialando que, la ejecucion de los acuerdos adoptados por la Junta
General de accionistas de 28 de octubre de 2014, junto con el impacto en los fondos pro-
pios del proceso de reestructuraciéon de deuda, permitira a la sociedad dominante resti-
tuir sus fondos propios.

A este respecto, la nota 1.2) “Informacién concursal” pone de manifiesto que los créditos
que han optado por la alternativa de quita y espera ha ascendido a 123,2 millones €, y
los que han optado por la alternativa de capitalizaciéon a 151,6 millones €.

Por su parte, la nota 2.6) “Juicios y estimaciones contables significativas” y la nota 25.1)
“Ingresos financieros” revelan que la tasa de descuento utilizada para calcular el efecto
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financiero de la espera ha sido del 4,5%, la cual ha sido objeto de verificacion por parte
de un experto independiente. La nota 2.7) “Estimacion del valor razonable” ainade que el
valor razonable de los pasivos financieros se estima descontando los flujos contractuales
futuros de efectivo, al tipo de interés corriente de mercado que esta disponible para el
Grupo para instrumentos financieros similares, habiéndose utilizado una tasa del 4,5%.

Por ultimo, la nota 35. 1 “Riesgos especificos de la Sociedad”, sehala que la Direccion de
NYESA ha realizado una estimacion del valor razonable de la deuda que va a convertirse
en capital, utilizando la misma tasa de interés (4,5% anual) con la que se ha calculado y
registrado el valor razonable de la deuda que va a ser objeto de espera. A este respecto,
la direccion del Grupo ha solicitado opinién a un experto independiente que ha ratifica-
do la razonabilidad de la tasa de actualizacién aplicada al comprenderse dentro de la
horquilla que ha determinado (3,13% vy 5,38%).

2.1 Describan el método empleado por el experto independiente para la obtencion
de la citada horquilla, asi como las principales hipétesis tomadas en considera-
cidn, indicando expresamente si se han tomado tipos de interés de mercado para
instrumentos similares (en cuanto a la divisa, condiciones, forma de fijacion de
los intereses y otros factores) con calificaciones crediticias parecidas a las de
Nyesa.

La Direccion de NYESA realizé una estimacién del valor razonable de la deuda que
va a convertirse en capital, utilizando la misma tasa de interés (4,5% anual) con la
gue se ha calculado y registrado el valor razonable de la deuda que va a ser objeto
de espera. A este respecto, la direccién del Grupo solicité opinién a un experto in-
dependiente que ratificd la razonabilidad de la tasa de actualizacion aplicada al
comprenderse dentro de la horquilla determinada por él mismo de entre 3,13% y
5,38%. Con fecha 30 de septiembre de 2015, el citado experto emitié una amplia-
cion de su informe a los efectos de aclarar algunos puntos de su informe original,
si bien, no han cambiado sus conclusiones. La citada horquilla fue determinada en
funcién de los promedios de tipos resultantes tras el analisis individualizado
acreedor por acreedor, en funcién del tipo, importe y vencimiento de instrumen-
tos financieros similares con parecidas calificaciones crediticias. Esta tasa fue utili-
zada en el registro de los valores razonables de la deuda tanto de la dominante
legal como de su Grupo en los Estados Financieros auditados y cerrados corres-
pondientes al ejercicio 2014.

Por otro lado, y siguiendo la recomendacién de la Comisidon Nacional del Mercado
de Valores (CNMV), se ha solicitado un nuevo Informe de un Experto indepen-
diente acerca de la tasa de descuento a aplicar al pasivo concursal para la obten-
cién de su valor razonable por efecto de la espera, resultando una nueva tasa del
7,48%, frente a la tasa determinada por el anterior del 4,50%. Dicha diferencia,
estd basada en los diferentes métodos o hipdtesis utilizados en cada uno de los in-
formes. En el nuevo Informe (7,48%), las hipétesis utilizadas, y que se han consi-
derado mas razonables, se ha basado en la utilizacion del modelo de Fijacién de
Precios de Activos de Capital o Capital Asset Pricing Model (CAPM), consistente en
determinar la tasa de descuento requerido para un cierto activo o grupo de acti-
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vos, teniendo en cuenta la sensibilidad del activo o grupo de activos al riesgo no
diversificable, o también conocido como riesgo del mercado o riesgo sistémico, y
representado por el simbolo de beta (B), asi como también la tasa de retorno es-
perado de un activo libre de riesgo.

Consecuencia de la utilizacién de la nueva tasa (7,48%) se ha procedido a re-
expresar tanto los Estados Financieros correspondientes al ejercicio 2014, re-
gistrandose un mayor resultado por importe de 5.308 y 5.406 miles de euros en la
sociedad dominante y Grupo respectivamente. En el Anexo | se muestran las ci-
fras del 2014 inicialmente presentadas y las corregidas.

Adicionalmente, también se ha procedido a la re-expresion de los Estados Finan-
cieros correspondientes al primer semestre del ejercicio 2015, de acuerdo a como
se explica en la informacion semestral recientemente publicada.

2.2 Seiialen y justifiquen el impacto fiscal derivado del registro contable de las quitas
y esperas.

Los efectos en 2014 de la contabilizacién de la “quita y espera” consecuencia de la
aprobacién del Convenio han ascendido 107.342 miles de euros. La totalidad del
ingreso derivado de la contabilizacién de la “quita y espera” ha sido anticipado e
incluido en la base imponible fiscal del ejercicio 2014, no surgiendo por tanto
ningun “Pasivo por impuesto diferido” derivado del mismo.

Por otro lado, la Sociedad dispone de “Bases Imponibles Negativas de ejercicios
anteriores” en cuantia suficiente, que han absorbido el resultado fiscal del ejerci-
cio 2014 y, que se esperan puedan absorber los resultados esperados de al menos
los préximos dos ejercicios proyectados desde la fecha.

2.3 Describan el impacto contable de la ampliaciéon de capital por compensacién de
créditos en los estados financieros a 30 de junio de 2015, indicando expresamen-
te el valor asignado al pasivo, tomando en consideracidn la informacién conteni-
da en los hechos relevantes comunicados con fecha 2/3/2015 y 3/3/2015, que
revelan sendas operaciones de transferencia de pasivos a capitalizar cuyo nomi-
nal asciende a 60 millones € a un precio de 700 mil €.

La ampliacién de capital por compensacién de créditos concursales (alternativa de
capitalizacion incluida en el convenio) por importe de 151.624.985,50 euros, ha
tenido un impacto en los Estados Financieros de 2015 de 124.363.423,21 euros,
de mas patrimonio neto y menos pasivo exigible.

A este respecto, y de acuerdo a la Interpretacion nimero 19 del Comité de Inter-
pretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (CINIIF), se
ha determinado como valor razonable, por no poder utilizarse el valor medio de
cotizacion por estar suspendida la cotizacién de la accidn desde el 29 de septiem-
bre de 2011, el valor razonable del pasivo financiero a cancelar mediante la capi-
talizacién. A estos efectos, se ha considerado como valor del pasivo el resultante
de aplicar sobre el mismo los efectos previstos en el Convenio para la alternativa
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de pago, esto es, quita y espera. En consecuencia, sobre el pasivo financiero se
aplica una quita del 70% vy, sobre el resultado obtenido, se aplica la tasa de actua-
lizacion del 7,48%, de acuerdo con el calendario de pago que le corresponda en
funcién de su clasificacion.

En aplicacién del calculo expuesto, el valor razonable de la deuda a cancelar por la
emision de instrumentos de patrimonio por parte de la Compafiia en relacién con
las capitalizaciones de deuda asciende a 20.590 miles de euros. Este valor serd
contablemente distribuido entre (i) el “Capital Social” por su valor nominal, esto
es, 0,015 euros por accidn (13.379 miles de euros en total), y (ii) la “Prima de emi-
sion” por el resto, esto es, 7.212 miles de euros. La diferencia entre el valor nomi-
nal del pasivo financiero cancelado (151.624.985,50 euros) y el valor razonable de
dicho pasivo (20.590.238,04 euros), esto es, 131.034.747,46 euros, deberd como
indica la citada norma registrarse como resultado del ejercicio:

“9. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero (o par-
te de un pasivo financiero) cancelado, y la contraprestacion pagada,
deberd reconocerse en el resultado del periodo, {(...)”

Por tanto, y dado que el importe capitalizado por compensacién de créditos con-
cursales hasta la fecha contestacion al presente requerimiento asciende a 124.363
miles de euros, el valor contable ha sido distribuido entre (i) el “Capital Social” por
su valor nominal, esto es, 0,015 euros por accion (10.973 miles de euros en total),
(i) la “Prima de emision” por el resto hasta el valor razonable de pasivo, esto es,
6.517 miles de euros, y la diferencia entre el valor nominal del pasivo financiero
cancelado (124.363 miles de euros) y el valor razonable de dicho pasivo (17.490
miles de euros), esto es, 106.874 miles de euros se ha llevado a “Resultado del
ejercicio”.

En la evaluacién del valor razonable de las acciones entregadas no se ha tenido en
consideracion el valor de transmisién de las deudas a las que hacen referencia los
Hechos Relevantes de los dias 2 y 3 de marzo de 2015, por no considerarse dicho
valor representativo del valor razonable de las mismas, al entender que se cumple
algunas de las condiciones establecidas en el apartado B.4 “Valor razonable en el
reconocimiento inicial (pdrrafos 57-60)"de la Norma Internacional de Informacion
Financiera (NIIF) nimero 13 “Valoracion del valor razonable” y en especial las se-
faladas en los apartados a), b) y d) que reproducimos a continuacion:

“(a) La transaccion se realiza entre partes vinculadas, a pesar de que el
precio de una transaccion con partes vinculadas puede emplearse co-
mo una variable para la valoracion del valor razonable si la entidad
dispone de evidencia de que la transaccion se ha celebrado en condi-
ciones de mercado.

(b) La transaccion se realiza bajo coaccion o el vendedor se ve forzado
a aceptar el precio de la transaccion. Por ejemplo, este podria ser el ca-
so si el vendedor estd atravesando dificultades financieras.
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(d) El mercado en el que se realiza la transaccion es diferente del mer-
cado principal (o del mds ventajoso). Por ejemplo, estos mercados pue-
den ser diferentes si la entidad es un operador por cuenta propia que
efectua las transacciones con los clientes en el mercado minorista, pero
el mercado principal (o el mds ventajoso) de la transaccion de salida es
el constituido por otros operadores por cuenta propia en el mercado
operadores por cuenta propia. “

En tanto en cuanto se trata de un crédito que ostenta la participada NYESA
VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION filial de la dominante legal (aparta-
do b), los adquirientes son partes vinculadas a miembros del consejo de
administracidon de la dominante legal (apartado a), y que quedod desierta la
subasta publica de dicho crédito (apartado d) la Direccion entiende que se
cumplen todas las citadas condiciones.

Un tercer parrafo de énfasis sefala que, en la determinacion del valor de mercado de los
activos inmobiliarios de la sociedad dominante y de sus sociedades dependientes se han
tenido en consideracidn valoraciones realizadas por expertos independientes que estan
basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros, tasas de riesgo calculadas, rentabi-
lidades esperadas y transacciones comparables, lo que debe tenerse en consideracion en
la interpretacidn de las cuentas anuales.

Por su parte, la nota 9 “Existencias” sehala que el epigrafe de “Terrenos y solares”, cuyo
saldo a 31 de diciembre de 2014 asciende a 66 millones €, incluye el valor contable del
terreno de Costa Rica.

3.1 Describan el estado en que se encuentra el proyecto de Costa Rica asi como las

gestiones relativas a su financiacion, a la fecha de contestacion al presente re-
querimiento.

Con caracter previo, cabe destacar que el Grupo es propietario en Costa Rica de
dos proyectos inmobiliarios, independientes entre si, el proyecto Gran Resort La
Roca y el proyecto Finca La Playa, que son objeto de descripcion detallada en el
punto 3.2 siguiente.

Dada la importancia de los proyectos inmobiliarios de Costa Rica para el Plan de
Negocio del Grupo, en el ejercicio 2013 y dentro del entorno concursal, se suscri-
bié un acuerdo con el accionista del otro 50% en ese proyecto, RIBERALIA SERVICIOS
GENERALES, S.L., que supone que la participacién del Grupo en dichos proyectos sea
del 100%, tras la elevacion a publico, el pasado 8 de abril mediante escritura auto-
rizada por el Notario de Zaragoza don Juan Carlos Gallardo Aragén, con el nimero
678 de su protocolo, de la ampliacion de capital por un importe nominal de
539.803 euros y con una prima de emision de 5.577.969 euros, mediante la emi-
sién y puesta en circulacién de 35.986.896 acciones ordinarias, de 0,015 euros de
valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las acciones de la Sociedad
actualmente en circulacion, representadas mediante anotaciones en cuenta, que
fue integramente suscrita mediante la aportacion de participaciones representati-
vas del 9,74% del capital social de NYESA GENERICA, S.L.
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A la fecha de contestacién del presente requerimiento, y tras la contratacion por
parte del Grupo de diferentes consultores especializados en la busqueda de finan-
ciacion para este tipo de proyectos, tanto en Espafia como en Costa Rica, Centro-
américa y Norteamérica, se encuentran abiertos procesos de Due Diligence por
parte de algunos de los grupos empresariales mds importantes y activos de Costa
Rica que han mostrado su interés en la entrada en los Proyectos. En cualquiera de
las operaciones planteadas se recoge la renegociacion de la deuda actual para
adaptarla a los plazos de ejecucion y comercializacién del Plan de Negocio.

A este respecto, debe tenerse en cuenta que el Proyecto La Roca, ademas de ser
el de mayor extension de estas caracteristicas, es uno de los Unicos proyectos
existentes en Costa Rica que cuentan con todos los permisos para su desarrollo
inmediato. En este entorno, tras la ejecucién de la primera fase, se espera un ele-
vado interés de inversores locales en la adquisicion de diferentes lotes para su de-
sarrollo. No en vano, el Proyecto tiene una ubicacion estratégica por la cercania a
San José, a su aeropuerto (distancia inferior a una hora) y a los principales puertos
del pais.

Por otro lado, cabe destacar que la gran mayoria de las cadenas hoteleras a nivel
internacional han manifestado su interés en el proyecto inmobiliario La Roca.

Indiquen el valor razonable asignado al citado proyecto por parte del experto in-
dependiente, asi como las principales hipdtesis incluidas en su valoracidn: tasa
de descuento utilizada, periodo estimado de finalizaciéon de obras, plazos em-
pleados por el valorador en el descuento de flujos de efectivo, etc.

El método utilizado para la valoracion de proyectos (de acuerdo a los estandares
de valoracion RICS, en base a la edicién del RED BOOK, publicado en 2012 “RICS
VALUATION-PROFESSIONAL STANDARS”) es el método residual dindmico. Este ha
sido el método utilizado por el experto independiente SAVILLS, S.A., que consiste
en (i) plantear el desarrollo de una promocién para su venta a la finalizacién de la
misma o (ii) su venta como suelo urbano, detrayendo en cada momento del tiem-
po los gastos (construccidn, de arquitectura, urbanisticos y de adquisicion,
ademas de una partida para contingencias y gastos de comercializacion) que sean
necesarios para llevar a término la misma e ingresando en cada momento del
tiempo las ventas del activo. Como resultado de lo anterior, se obtienen unos flu-
jos de caja que se actualizan a fecha de valoracién a una tasa de descuento des-
apalancada, que es indicativo del riesgo asumido por el promotor y del beneficio
gue espera obtener del proyecto.

A este respecto, resulta importante destacar los dos proyectos, independientes
entre si, que el Grupo tiene en Costa Rica:

- Proyecto Gran Resort La Roca: abarca un terreno de aproximadamente 240
hectdreas que dara lugar al desarrollo del mejor complejo turistico de Costa
Rica y uno de los mayores de América Latina, orientado tanto al mercado lo-
cal como al internacional, incluyendo el desarrollo del Club de Golf de refe-
rencia del pais, disefiado por Greg Norman, junto con el desarrollo de, al me-
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nos, 3 hoteles de lujo y el desarrollo residencial de hasta 4.000 unidades asi
como el desarrollo de un club de playa, zonas deportivas y de ocio y zona
comercial. En la primera fase estd previsto el desarrollo de la urbanizacion in-
terior, la red eléctrica y viaria principal, el Campo de Golf, el Club Playa y to-
das las instalaciones deportivas. Ademas, se prevé durante los préximos 10
afos la promocidn, construccién y venta de un hotel de 300 habitaciones y
1.000 unidades residenciales, asi como la venta del suelo del resto de areas a
distintos promotores o inversores. Sobre la base de este Master Plan, el valor
del “Proyecto Gran Resort La Roca de Costa Rica” es de 139.400 miles de eu-
ros, segun informe de valoracién de SAVILLS, S.A. a 19 de febrero de 2015y la
tasa de descuento aplicada es del 20%.

- Proyecto Finca La Playa: consta de una Parcela de 4,4Ha de extension de sue-
lo donde se prevén dos desarrollos independientes y claramente diferencia-
dos pero interconectados, esto es posible dada la gran versatilidad de usos
gue tiene esta parcela. Por un lado, un desarrollo residencial para 152 unida-
des en dos fases de 76 unidades cada una y, por otro lado, un desarrollo
hotelero para un hotel de 125 habitaciones. La zona residencial ha sido valo-
rada en 12.100 miles de euros y la zona hotelera en 6.350 miles de euros,
siendo el valor total de la parcela de 18.450 miles de euros segun informe de
valoracién de SAVILLS, S.A. a 19 de febrero de 2015 y la tasa de descuento
aplicada es del 15%.

Por tanto el importe total de valoracion de los proyectos que el Grupo tiene en
Costa Rica es de 157.850 miles de euros.

Cabe destacar que el descrito método de valoraciéon, como no puede ser de otra
manera, no tiene en cuenta la "variable obtencion de financiacion", en conse-
cuencia los plazos de ejecucion de la urbanizacién y construccién de los diferentes
componentes del Proyecto estan calculados desde la fecha de emisidn del informe
del valorador, no teniendo en cuenta que dichos plazos van a estar vinculados en
su cumplimiento a la obtencién de la financiacidon necesaria para su desarrollo. En
la medida en que la citada financiacién no estd cerrada a fecha de contestacion
del presente requerimiento, la valoracién del Proyecto puede variar negativamen-
te en funcién de cuando se produzca la obtencidn definitiva de su financiacion ne-
cesaria, y por tanto comience la ejecucidon material del proyecto.

En relacion con los activos inmuebles, la nota 6 “Inversiones Inmobiliarias” revela que
éstos se registran por su valor razonable, a excepcidon del inmueble de oficinas de San
Fructuoso que se encuentra en un proceso de subasta judicial por la ejecucion hipoteca-
ria del activo, habiendo sido asignado el valor esperado por el que se va a extinguir la

3.3 Indiquen la norma contable que ampara el criterio seguido por el Grupo para

haber asignado al inmueble de oficinas de San Fructuoso el valor esperado por el
que se va a extinguir la deuda, en lugar de su valor razonable al cierre de ejerci-
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cio®.

El Grupo se ampara en la Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF)
numero 13 “Valoracion del valor razonable” para determinar el valor razonable de
los activos a través de informes de expertos independientes. En concreto, y dado
gue existia un acta de una primera subasta publica de venta celebrada el 29 de oc-
tubre de 2014 a la que acudieron varios licitadores, la Direccidon estimé éste, 575
miles de euros, como valor razonable mas representativo en un mercado activo.

Respecto a la referida consulta 2 del BOICAC n2 94, indicar que no es aplicable en
este caso, dado que no ha existido cesidn de los bienes del activo en ejecucion de
una garantia, dacién en pago o pago de deuda, sino que como hemos indicado ha
habido una subasta publica de venta del activo.

3.4 Cuantifiquen el impacto en los resultados de 2014 que ha supuesto dicho regis-
tro contable, revelando el valor razonable del citado activo a 31 de diciembre de
2014, asi como el valor del pasivo que se cancelara con su entrega.

A 31 de diciembre de 2014, segun la valoracién realizada por el experto indepen-
diente SAVILLS, S.A., en su informe de 19 de enero de 2015, el valor de San Fructuo-
so era de 1.264 miles de euros. Por otro lado, el valor de pasivo a cancelar con su
venta es el obtenido del remate y adjudicacién en subasta publica, esto es 575 mi-
les de euros. En consecuencia, el impacto en los resultados del Grupo ha sido de
689 miles de euros.

Por otro lado, el impacto en la Sociedad dominante del Grupo por el criterio adop-
tado ha sido el mismo, esto es, 689 miles de euros, si bien no ha tenido impacto
alguno en la cuenta de resultados del ejercicio 2014, sino en sus reservas, dado
gue, como consecuencia de la fusién inversa materializada en noviembre de 2014
con NYESA GESTION, S.L.U. (dominante econdmica del grupo hasta ese momento),
los activos de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. se pusieron a valor razonable de la
fecha de la combinacién inicial de negocios.

Por otro lado, la nota 5 “Inmovilizado material” sefiala que, a causa de un litigio en re-
clamacidn del pago de deudas (IBl), cuyo importe asciende a 47 mil €, existe sobre un so-
lar del Grupo (cuyo valor neto contable es de 3,9 millones €) anotaciones preventivas de
embargo hasta que dicho procedimiento judicial sea resuelto.

Ademads, la nota 6 relativa a “Inversiones Inmobiliarias” revela que a causa de litigios y
demandas relacionados con reclamaciones en pago de deudas (IBI, IAE, devolucion de un
préstamo...), se produjeron anotaciones preventivas de embargo sobre diversas plazas

1 a consulta 2 del BOICAC n°g4/2013, establece que “los bienes del inmovilizado cedidos en ejecucion de una garantia o la dacion en
pago o para pago de una deuda se daran de baja por su valor en libros, circunstancia que originara la cancelacion total o parcial,
segun proceda, del correspondiente pasivo financiero y, en su caso, el reconocimiento de un resultado. A tal efecto, la diferencia en-
tre el valor razonable del inmovilizado y su valor en libros se calificard como un resultado de la explotacion, y la diferencia entre el va-
lor del pasivo que se cancelay el valor razonable del bien como un resultado financiero.”

12



v

SAVALORESCORFORACION

de parking (cuyo valor neto contable es de 98,5 mil €) y sobre determinadas oficinas (cu-
yo valor neto contable es de 3,1 millones €).

Entre estas oficinas se encuentra el inmueble situado en San Fructuoso, en proceso de
subasta judicial por la ejecucidn hipotecaria del activo.

3.5 Describan el estado, a la fecha de contestacion al presente requerimiento, de los
litigios y demandas que han motivado las anotaciones preventivas de embargo
sobre los bienes anteriormente descritos, asi como del proceso de subasta del
inmueble sito en San Fructuoso, revelando, en su caso, su impacto en los estados
financieros del Grupo.

A la fecha de contestacién del presente requerimiento, siguen embargados los
mencionados activos. No obstante, cabe destacar que el Convenio de Acreedores
de la Compaiiia preveia lo siguiente respecto a los embargos existentes:

“Con la adhesion al presente Convenio, quedard aplazada la exigibilidad de
los créditos por el tiempo de la espera y, en general, afectados por el conte-
nido del Convenio.

Una vez firme el presente Convenio, por lo tanto, quedardn sin efecto la to-
talidad de los embargos habidos sobre los bienes de la Sociedad concursada
y producidos como consecuencia de procedimientos judiciales ejercitados
por los Acreedores ordinarios, comprometiéndose estos si fuere necesario, a
cancelar incluso registralmente las cargas producidas a requerimiento de la
Empresa, y si no lo efectuaren, la Sociedad concursada NYESA VALORES COR-
PORACION, S.A., queda ampliamente facultada para solicitar de los Juzgados
correspondientes y, en virtud del presente Convenio los mandamientos co-
rrespondientes para su cancelacion.

No obstante lo que antecede, el testimonio que se expedird por el Juzgado
del Convenio aprobado, con expresion de su firmeza, servird de titulo sufi-
ciente para que por los Registradores de la Propiedad, donde la Concursada
pudiera tener bienes inscritos, se proceda a levantar dichas cargas, asi como
su inscripcion o toma de razon en el Registro mercantil de ésta Provincia.”

En su virtud, la Compania ha iniciado los procesos para llevar a cabo la cancelacién
registral de los mencionados embargos.

En relacion con el inmueble de San Fructuoso, la subasta judicial se celebré el pa-
sado 29 de octubre de 2014 en el Juzgado de Primera Instancia nimero 25 de Bar-
celona, resultando el remate y adjudicacion durante el primer semestre de 2015
por un importe similar al valor de la deuda y originando, por un lado, una pérdida
extraordinaria por la venta del inmueble por 78 miles de euros y, por otro, un be-
neficio extraordinario por de 87 miles de euros por la condonacién que ha efec-
tuado la entidad financiera acreedora.

Por ultimo, la nota 9 anteriormente citada revela que el Grupo tiene compromisos con
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terceros con origen en operaciones de permuta de ejercicios anteriores por importe
aproximado de 1,4 millones €.

3.6 Describan los citados compromisos, asi su estado a la fecha de contestacidon al
presente requerimiento, revelando, en su caso, su impacto en los estados finan-
cieros del Grupo.

Los citados compromisos se corresponden con operaciones de permuta de unos
terrenos por construccién futura. Dicha permuta fue valorada en ejercicios ante-
riores en 1,4 millones de euros, si bien la calificacién urbanistica de los citados te-
rrenos ha devenido en terrenos rusticos y, por tanto, la permuta es de imposible
cumplimiento. Es importante destacar que, esta permuta ha sido calificada como
un crédito contingente en las listas concursales definitivas de la sociedad del Gru-
po acreedora, si bien a la fecha no ha habido reclamacién judicial por dichos im-
portes.

El auditor incluye un cuarto parrafo de énfasis informando de que NYESA SERVICIOS GENE-
RALES, S.L., fusionada con NYESA VALORES CORPORACION, S.A. durante este ejercicio, tuvo co-
nocimiento de la reclamacion de saldos por importe de 2,6 millones de € por parte de la
administracion concursal de una entidad con la que se realizaron en el pasado distintas
compensaciones de saldos.

La administracion concursal de la sociedad del Grupo y sus administradores manifestaron
su disconformidad con esta reclamacidn encontrandose en tramite los correspondientes
recursos judiciales que se encuentran pendientes de resolucién y existiendo una incerti-
dumbre sobre el desenlace final del proceso.

A este respecto, la nota 2.6 “Juicios y estimaciones contables significativas” seiiala que la
administraciéon concursal y los asesores juridicos de las sociedades del Grupo han mani-
festado su disconformidad con esta reclamacién, motivo por el cual no han dotado provi-
sion alguna. Por su parte, la nota 31 “Pasivos y activos contingentes” seiiala que, sobre la
base de la opinidn de los asesores juridicos del Grupo, la Direccién no ha procedido a re-
gistrar provision alguna por esta demanda.

4.1 Actualicese el estado en que se encuentra la citada demanda a la fecha de con-
testacion al presente requerimiento, revelando, en su caso, el impacto que
hubiera podido tener en los estados financieros del Grupo.

En fecha de 7 de mayo de 2015, la Audiencia Provincial de Barcelona en Sentencia
115/2015 de apelacion tramitada por el Juzgado Mercantil nimero 3 de Barcelona
por virtud de la Demanda de NYESA GESTION, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORA-
CION, S.A.), NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.)
y KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION contra AKASVAYU, S.L.U. y su Admi-
nistracion Concursal ha fallado desestimar el recurso presentado contra la senten-
cia del Juzgado de lo Mercantil nimero 3 de Barcelona de fecha de 27 de octubre
de 2013, confirmando sus mismos términos y sin imposicién en costas. Con base
en la citada Sentencia, la Administracion Concursal de la mercantil AKASVAYU, S.L.U.
ha solicitado a la Administracién Concursal del Grupo NYESA, la modificacion de los
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Textos Definitivos de los informes emitidos en los concursos de las sociedades NYE-
SA GESTION, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.), NYESA SERVICIOS GENERA-
LES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.) y KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U.
EN LIQUIDACION reconociendo lo siguiente:

e Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 29.793 mi-
les de euros en la lista de acreedores del concurso de KYESA GESTIO INMOBI-
LIARIA, S.L.U. EN LIQUIDACION.

e Un crédito ordinario a favor de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 2.557 miles
de euros en la lista de acreedores del concurso de NYESA SERVICIOS GENERA-
LES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.).

e Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 12.335 miles de
euros con las correcciones valorativas procedentes en el inventario del
concurso de NYESA SERVICIOS GENERALES, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPO-
RACION, S.A.).

e Una cuenta a cobrar de AKASVAYU, S.L.U. por importe de 24.094 miles de
euros con las correcciones valorativas procedentes en el inventario del
concurso de NYESA GESTION, S.L.U. (ahora NYESA VALORES CORPORACION, S.A.).

La Administracién Concursal del Grupo NYESA ha informado al Juzgado de lo Mer-
cantil nimero 1 de Zaragoza que acepta la inclusion del crédito de 29.793 miles de
euros en la lista de acreedores del concurso de KYESA GESTIO INMOBILIARIA, S.L.U. EN
LIQUIDACION, no pudiendo modificar los textos definitivos de las listas de acreedores
de NYESA VALORES CORPORACION, S.A. por haber precluido el plazo para la modifica-
cion de los mismos por las sentencias de aprobacién sus respectivos convenios, asi
como tampoco a modificar el inventario de ambas sociedades. El Juzgado de lo
Mercantil nimero 1 de Zaragoza en un auto de fecha de 14 de julio de 2015, ha
venido a ratificar el informe de la Administracién Concursal del Grupo NYESA.

El auditor incluye un quinto parrafo de énfasis llamando la atencion sobre la existencia
de saldos con la Agencia Tributaria, clasificados como créditos con privilegio especial, no
adheridos al convenio, cuyo vencimiento se ha producido o se producira en el primer
trimestre de 2015. La sociedad ha presentado solicitud de aplazamiento de deuda con la
Agencia Tributaria por la parte vencida a fecha de formulacién de las cuentas anuales y
se encuentra pendiente de contestacion por la Administracion a fecha de este informe.
En el caso de que el aplazamiento fuera denegado, el efecto de las multas y sanciones
supondria una modificacidén de las cifras presentadas por los administradores.

La nota 26 “Situacion fiscal” revela la existencia de procesos de inspeccidn abiertos rela-
tivos al IVA de 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012 y 2013, asi como la remision de un ex-
pediente al Ministerio Fiscal, al entender la Inspeccién una posible cuota defraudada re-
lativa a las retenciones del IRPF de 2009 y 2010.

Describan el estado, a la fecha de contestacidon al presente requerimiento, de:
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5.1 Las negociaciones con la Agencia Tributaria en relacién a los aplazamientos de
pago de las deudas contraidas con ella, revelando, en su caso, el impacto de la
denegacion del citado aplazamiento en los estados financieros del Grupo.

En relacion con la deuda con la Agencia Tributaria cabe mencionar que esta ven-
cida a 31 de diciembre de 2014, habiéndose iniciado, dentro del plazo legal previs-
to al efecto, procedimiento de aplazamiento de deuda que pretende acompasar al
calendario de pago del Convenio de Acreedores.

A la fecha de contestacion al presente requerimiento indicar que no se ha recibido
contestacion escrita a la solicitud de aplazamiento realizada, y por tanto, no se ha
producido impacto alguno en los estados financieros del Grupo derivado de este
aspecto. No obstante, tras las diversas reuniones mantenidas con los responsables
de la Agencia Tributaria, la Direccién del Grupo espera que los citados aplaza-
mientos sean concedidos, no habiendo, por tanto, lugar a posibles sanciones deri-
vadas de los mismos. En consecuencia, en el plan de negocio se ha incorporado la
deuda mantenida con la Agencia Tributaria, como consecuencia de las negocia-
ciones mantenidas, a razon de un 20 por 100 del total de la deuda antes del fin del
presente ejercicio y el resto en 12 pagos trimestrales de igual importe desde mar-
zo de 2016 a enero de 2019.

5.2 Las distintas actuaciones llevadas a cabo por la Agencia Tributaria indicando, en
su caso, el impacto en los estados financieros del Grupo

Durante el primer trimestre de 2015, y de acuerdo a como se puso de manifiesto
su declaracion intermedia correspondiente, una de las sociedades del Grupo firmé
actas en conformidad por las actuaciones inspectoras que sobre el Impuesto so-
bre el Valor Afiadido de los ejercicio 2007 a 2013 realizé la Agencia Tributaria, por
las devoluciones solicitadas que ascendian a un importe de 675 miles de euros.
Consecuencia de las citadas actas, el importe quedé reducido a un neto de 87 mi-
les de euros, regularizando la diferencia en el Estado de Resultado Global del Gru-

po.

Finalmente, el auditor revela que, como consecuencia del inicio del proceso de liquida-
cién de 14 sociedades del Grupo, que implica la pérdida de su control, han sido excluidas
del perimetro de consolidacion, circunstancia que debe ser tenida en consideracion a la
hora de analizar la comparabilidad de los estados financieros consolidados cerrados a 31
de diciembre de 2014 con respecto al ejercicio anterior.

Por su parte, la nota relativa a “Efecto de las exclusiones del perimetro de consolidacion”
seilala que en 2014 y ejercicios anteriores se ha excluido del perimetro de consolidacién
a 15 sociedades, lo que ha provocado el registro de activos y pasivos frente a estas so-
ciedades que, antes de su exclusion, eran objeto de ajustes o eliminaciones de consoli-
dacion.

Dicha nota indica que el efecto neto en el epigrafe "Provisiones Corrientes" ha sido de
4,7 y 8,6 millones € en 2014 y 2013, respectivamente, y que la mayor parte de estas pro-
visiones corresponden a afianzamientos ante entidades de crédito prestados a las socie-
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dades excluidas del perimetro de consolidacién y cuya contingencia ha sido valuada por
la Direccidn del Grupo de acuerdo al marco procesal de su ejecucion.

6.1 Indiquen si a la fecha de contestacidn al presente requerimiento ha tenido lugar
la ejecucidn de alguno de los citados afianzamientos ante entidades de crédito,
revelando, en su caso, el impacto que dicha ejecucion ha supuesto en los estados
financieros del Grupo.

A la fecha de contestacion del presente requerimiento, el Grupo no tiene conoci-
miento de ninguna reclamacidn por parte de cualesquiera entidades de crédito an-
te las que estd prestando afianzamiento a sus filiales, por la que se le solicite hacer
frente a los pasivos afianzados como consecuencia de cualquier tipo de ejecucion
de los activos de éstas. Cabe seiialar, que si los afianzamientos no gozaran también
de garantias hipotecarias o prendarias (activos), hubieran figurado en las listas de
acreedores de las respectivas sociedades del Grupo, y por tanto se encontrarian
registrados en el pasivo financiero del Grupo.

La nota 8.2 “Inversiones aplicando el método de participacion” muestra un valor neto
contable de las sociedades HOSPES NYESA NAVARRA, S.L, GRUPO NIESA 21, S.L. y ASTRA S.A.
igual a cero.

Adicionalmente, la nota 3) “Perimetro de consolidacion” seitala que ASTRA S.A. se en-
cuentra domiciliada en Andorra y que los datos sobre su patrimonio neto se han obteni-
do de los estados financieros anuales a 30 de octubre de 2013, de acuerdo con principios
contables generalmente aceptados con normativa espafiola vigente a la fecha de cierre
de dichas cuentas una vez adaptados de acuerdo con las Normas Internacionales de In-
formacién Financiera (NIIF).

7.1 Indiquen si al cierre de 2014 el Grupo tiene obligaciones legales o implicitas o ha
efectuado pagos en nombre de las sociedades anteriormente descritas, en cuyo
caso, sefialen si éstas se encuentran registradas.

A cierre del ejercicio 2014, el Grupo no tiene obligaciones legales o implicitas dife-
rentes a las de ser accionista o socio o formar parte del Consejo de Administracién
y no ha efectuado pagos en nombre de ninguna de las anteriores citadas socieda-
des.

7.2 Aporten informacion de ASTRA S.A. a 31 de diciembre de 2014 o, en su defecto, a
la fecha mas reciente posible elaborada bajo Normas Internacionales de Infor-
macion Financiera adoptadas por la UE (NIIF-UE), sobre: importe acumulado de
los activos, pasivos, ingresos de actividades ordinarias y del resultado del perio-
do (parrafo 37(b) de NIC 28 “Inversiones en asociadas”); asi como la porcidn de
pérdidas de la asociada no reconocidas, distinguiendo las que son del periodo y
las acumuladas, en el caso de que la Compaiiia haya dejado de reconocer la par-
te que le corresponde en las pérdidas de la asociada (parrafo 37(g) de la citada
NIC 28).

El importe acumulado de los activos y pasivos de ASTRA, S.A. a 31 de diciembre de
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2014, asciende a 31.571 y 27.935 miles de euros respectivamente, siendo nulos
tanto el ingreso de las actividades ordinarias como el resultado, correspondientes
al ejercicio 2014. En lo que respecta a las pérdidas de la asociada no reconocidas y
originadas tanto en el ejercicio 2014 como a periodos anteriores, destacar que
también son nulas.

7.3 Indiquen si el Grupo mantiene alguna cuenta a cobrar o préstamo a favor de di-
chas sociedades, en cuyo caso deberan desglosar su importe y deterioro regis-
trado.

El importe de las cuentas a cobrar por parte del Grupo, y en su caso el importe del
deterioro es el siguiente:

Importe del Deterioro del Valor neto

crédito € crédito € €
Hospes Nyesa Navarra, S.L. 35.743,63 (35.743,63) 0,00
Grupo Niesa 21, S.L. 661.560,11 (661.560,11) 0,00
Astra, S.A. 624.369 ,48 (624.369,48) 0,00

No existe, en cambio, cuenta alguna a cobrar por parte de las mencionadas socie-
dades al Grupo.

7.4 Revelen si NYESA esta prestando algun tipo de garantia a dichas sociedades y qué
tratamiento contable esta recibiendo en los estados financieros del Grupo.

En relacidn con dichas sociedades, la Unica garantia existente es el afianzamiento
solidario, junto con el otro socio de GRUPO NIESA 21, S.L., de un préstamo hipoteca-
rio por importe de 2.628 miles de euros, que ha sido incluido en las listas de
acreedores de la sociedad dominante (NYESA VALORES CORPORACION, S.A.), parte co-
mo crédito ordinario (2.543 miles de euros) y parte como crédito subordinado (85
miles de euros), y por tanto susceptible de “quita y espera”. El importe registrado
a 31 de diciembre de 2014, en el pasivo de la sociedad dominante y del Grupo, y
una vez practicada la “quita y espera” del citado afianzamiento, asciende a 556 mi-
les de euros.

La nota 12 “Provisiones y contingencias” revela que las adiciones en el epigrafe “Provi-
siones no corrientes” de 6,1 millones € corresponden con la estimacion de los importes
que pudieran derivarse de la calificacidn culpable de los concursos de NYESA VIVIENDAS
ZARAGOZA, S.L.U. EN LIQUIDACION y NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L.U. EN
LIQUIDACION. Posteriormente, se ha aplicado a dicho importe la reversion por la quita
del 70%.

8.1 Justifiquen las razones por las cudles se han aplicado a los créditos anteriormen-
te descritos, las quitas y esperas establecidas en el Convenio de Acreedores.

La Direccion juridica del Grupo entendia que los importes derivados de esas reso-
luciones tenian la consideracion de créditos concursales y, como tales, debian es-
tar sujetos a las correspondientes quitas y esperas. En este entono, tras la corres-
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pondiente revisién por parte de la Direccidn Letrada de la Administracion Concur-
sal de las sociedades NYESA CONSTRUCCION Y DESARROLLO, S.L. EN LIQUIDACION y NYESA
VIVIENDAS ZARAGOZA, S.L. EN LIQUIDACION se concluyd por parte de ésta que, tal y co-
mo opinaba la Direccidn Juridica del Grupo, en la medida en que las mencionadas
cantidades traian causa en responsabilidades por actos anteriores a la declaracién
del concurso, les resultaba de aplicacidn las quitas y espera previstas en el Conve-
nio de Acreedores para los créditos concursales.

En este entorno, y tras la confirmacién por escrito por parte de los liquidadores de
esas sociedades de la mencionada calificacion, se provisionaron los déficits tras la
aplicacién de las correspondientes quitas y esperas establecidas en el Convenio de
Acreedores para este tipo de créditos.

Esta misma nota revela que en 2009 se dotaron provisiones derivadas del compromiso
asumido frente a los tenedores de “membresias” del club de golf proyectado por el anti-
guo propietario de unos terrenos comprados por NYESA COSTA RICA, S.A. en 2007.

El 27 de enero de 2015, finalizado el plazo limite para ejecutar el pago a los tenedores
que finalmente han optado por esta opcidn, se abonaron 6,3 millones de ddlares (5,6 mi-
llones de € al tipo de cambio del dia de la operacién), cantidad financiada mediante un
crédito concedido a 1 afio por un grupo de “family office” de Costa Rica a la sociedad
NYESA COSTA RICA, S.A. que ha ascendido a 9,7 millones de ddlares (8,6 millones de € al ti-
po de cambio del dia de la operacidn).

8.2 Describan las condiciones del crédito concedido por el grupo de “family office”,
desglosando sus vencimientos, asi como los recursos de los que dispone NYESA
COSTA RICA, S.A. para su devolucién.

Finalizado el plazo limite para ejecutar el pago a los tenedores de membresias que
finalmente optaron por la opcién de pago, en fecha 27 de enero de 2015, se satis-
ficieron 6.360 miles de délares (5.625 miles de euros al tipo de cambio del dia de
la operacion). Esta cantidad satisfecha fue financiada mediante un crédito conce-
dido a un afo por un grupo de “family office” de Costa Rica a la sociedad NYESA
COSTA RICA, S.A. que ha ascendido a 9.720 miles de ddlares (8.597 miles de euros al
tipo de cambio del dia de la operacién). El citado crédito es una operacién puente
a un afio, hasta la consecucién de la financiacion definitiva del proyecto. Esta ope-
racién fue concedida a tipos de mercado aplicable en Costa Rica para este tipo de
créditos (15% de interés anual) y los intereses se atienden mensualmente. En
cuanto al principal esta prevista su cancelacion con la obtencién de la financiacion
definitiva del proyecto, en caso de que ésta no se obtuviera antes del vencimiento
del préstamo, la Sociedad lo novaria cuanto fuera necesario hasta su obtencion
como en ocasiones anteriores. Tal y como ha sido expuesto en el punto 3.1 del es-
te requerimiento, a la fecha de contestacién del presente requerimiento se en-
cuentran abiertos varios procesos de Due Diligence por parte de importantes gru-
pos empresariales de Costa Rica cuya operaciones prevén la renegociacién de la
deuda actual para adaptarla a los plazos de ejecucién y comercializacion del Plan
de Negocio. No obstante lo anterior, adicionalmente, se han iniciado en paralelo
las gestiones para, en el caso que fuera necesario, llevar a cabo la novacién del
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mismo con los acreedores, asi como negociaciones con dos grupes interesados en
sustituir a este family office.

La nota 15 revela que el saldo de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar”
esta compuesto por los acreedores surgidos en as sociedades concursadas con posterio-
ridad al concurso [honorarios de la Administracién Concursal, de abogados...), ademds de
los proveedores de servicios del prayecto de Costa Rica.

El 21 de noviembre de 2014 se suscribié un acuerdo con la Administracién Concursal que
supone el aplazamiento y fraccionamiento de sus honorarios pendientes de pago, esto
es, 2,6 millones €, con un calendario que contempla dos pagos: el 50% a finales de junio
de 2015 y el otro 50% un afio mas tarde.

8.1 Indiguen si a la fecha de contestacion al presente requerimiento ha tenido lugar

el pago del 50% de los honorarios correspondientes a la Administracién Concur-
sal y, en caso contrario, describan los efectos de dicho impago sobre los estados
financieros del Grupo.

De acuerdo a como se ha explicado en el apartado 1.2 del presente requerimien-
to, en fecha 21 de noviembre de 2014, se suscribid un acuerdo con la administra-
cion concursal de la Compaiila que establecia el pago de sus honorarios de acuer-
do con lo previsto en el Plan de Pagos del Convenio de acreedores, esto es, duran-
te fos 2 primeros afios tras la aprobacion del convenio, a razén del 50% cada afio.
No obstante, a efectos de evitar tension alguna de tesoreria durante los dos pri-
meros afios tras la superacion del concurso, en fecha 11 de mayo de 2015 se ha
modificado el mencionado calendario acordando el pago de la totalidad del crédi-
to transcurridos 24 meses desde el levantamiento de la suspension de la cotiza-
cion. Si bien se prevé gue en el supuesto de que la Sociedad decida ejecutar am-
pliaciones de capital en virtud del contrato de linea de capital suscrito con GEM, y
una vez se supere la cuantia de 4.000.000 de euros, se destinara en un 70% del
importe neto de comisiones que reciba la Sociedad a ta amortizacién anticipada
de la mencionada deuda con la Administracién Concursal.

Alfonso Polo Soriano
Secretario del Consejo de Administracién
NYESA VALORES CORPORACION, S.A.
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BALANCE INDIVIDUAL DE NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

(miles de euros)

Después de
correccion 31/12/2014 Diferencia
ACTIVO 31/12/2014
ACTIVO NO CORRIENTE 32.111 32.120 (9)
0 0
Inmovilizado intangible 0 0 0
Inmovilizado material 3.915 3.915 0
Inversiones inmobiliarias 4.007 4.007 0
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo 24.132 24.141 (9)
plazo
Inversiones financieras a largo plazo 57 57 0
Activos por Impuesto diferido 0 0 0
0 0
ACTIVO CORRIENTE 37.574 37.574 1]
0 0
Existencias 154 154 0
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.108 1.108 0
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto 35.785 35.785 0
plazo
Inversiones financieras a corto plazo 50 50 0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 477 477 0
0 0
TOTAL ACTIVO 69.685 69.694 (9)
Después de
correccion 31/12/2014 Diferencia
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2014
PATRIMONIO NETO (167.329) (172.637) 5.308
0 0
Fondos propios (167.329) (172.637) 5.308
Capital 2.435 2.435 0
Prima de emision 0 0 0
Reservas (181.102) (181.102) 0
Resultados de ejercicios anteriores (76.685) (76.685) 0
Resultado del ejercicio 88.023 82.715 5.308
0 0
PASIVO NO CORRIENTE 20.461 25.709 (5.248)
0 1]
Provisiones a largo plazo 7.870 10.414 (2.544)
Deudas a largo plazo 12.129 14.716 (2.587)
Deudas con entidades de crédito 10.493 12.675 (2.181)
Administraciones publicas 690 857 (167)
Otros pasivos financieros 946 1.184 (239)
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo 461 579 (117)
plazo
0 1]
PASIVO CORRIENTE 216.553 216.622 (69)
0 1]
Provisiones a corto plazo 12.242 12.242 0
Deudas a corto plazo 194.971 194.971 0
Deudas con entidades de crédito 41.415 41.415 0
Otros pasivos financieros 153.556 153.556 0
Deudas empresas grupo y asociadas corto plazo 8 8 0
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.332 9.401 (69)
0 0
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 69.685 69.694 (9)
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE NYESA VALORES CORPORACION, S.A.

(miles de euros)

Después de
correccion Ejercicio 2014 Diferencia

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS EISICIEORUEY

Otros ingresos de explotacion 203 203 0
Gastos de personal (781) (781) 0
Otros gastos de explotacion (1.835) (1.835) 0
Amortizacion del inmovilizado (53) (53) 0
Excesos de provisiones 18.150 18.150 0
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (759) (759) 0
Otros resultados (61.362) (60.833) (529)
RESULTADO DE EXPLOTACION (46.437) (45.908) (529)
0 0
Ingresos financieros 152.723 146.818 5.905
Gastos financieros (15.967) (15.898) (69)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 0 0 0
Diferencias de cambio 0 0 0
Deterioro y result. por enajenaciones de instrumentos financieros (2.297) (2.297) 0
RESULTADO FINANCIERO 134.460 128.623 5.836
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 88.023 82.715 5.308
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES 0 0 0
CONTINUADAS 88.023 82.715 5.308

RESULTADO DEL EJERCICIO 88.023 82.715 5.308
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ANEXO |
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA DE NYESA VALORES CORPORACION, S.A. Y SOCIEDA-
DES DEPENDIENTES

(miles de euros)

Después de
correccién. 31/12/2014 Diferencia
ACTIVO 31/12/2014
l. Inmovilizado material 9.224] 9.224 0
I Inversiones inmobiliarias 32.235 32.235 0
V. Otros activos intangibles 0| 0 0
\'A Activos financieros no corrientes 95 95 (0)
VI. Inversiones aplicando el método de la participacion 1.017 1.017 0
VI Activos por impuestos diferidos 192 192 0
IX. Otros activos no corrientes 0| 0 0

ACTIVOS NO CORRIENTES

l, Existencias 66.294 66.294 0|
1. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 76) 76 0
. Otros activos financieros corrientes 63 63 0
V. Activos por impuestos sobre las ganancias corrientes 166 166 0
V. Otros activos corrientes 925 925 0
VI. Efectivos y otros medios liquidos equivalentes 1.371] 1.371 0
Subtotal activos corrientes 68.895 68.895 0|
Activos no corrientes clasif.como mantenidos para la venta y de actividades
VI interrumpidas 0| 0 0

ACTIVOS CORRIENTES 68.895 68.895

TOTAL ACTIVO (A+B) 111.658 111.658

Después de

correccion 31/12/2014 Diferencia

PASIVO Y PATRIMONIO NETO 31/12/2014
l. Capital 2.435] 2435 0
1. Prima de Emision 0 0| 0|
. Reservas (267.473) (267.473) (0)
V. Ganancias acumuladas 77.036 71.631 5.406)

1. De ejercicios anteriores 1.756 1.756 0
2. Del ejercicio 75.280 69.874 5.406

V. Menos: Valores propios 0 0 0
VII. Otros ajustes por valoracion 2.647 2.647 0

PATRIMONIO ATRIBUIDO A TENEDORES DE INSTRUMENTOS DE

PATRIMONIO NETO DE LA DOMINANTE (185.354) (190.760) 5.406
X. Intereses minoritarios (1.492) (1.492) 0

TOTAL PATRIMONIO NETO (186.846) (192.252)
l. Derivados Pasivos 0 0 0
1. Deudas con entidades de crédito 55.326 57.507 (2.181)
. Otros pasivos financieros 4.364] 4.773 (408)
V. Pasivos por impuestos diferidos (0) (0) 0
V. Provisiones 7.870 10.414 (2.544)
VI. Otros pasivos no corrientes 1.017| 1.221 (203)
D) PASIVOS NO CORRIENTES 68.577 73.914 (5.337)
1. Derivados Pasivos 0| 0 0
. Deudas con entidades de crédito 41.497 41.497 0
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5.684] 5.753 (69)
V. Otros pasivos financieros 159.073 159.073 0
VII. Provisiones 18.090 18.090 0
VIII. Otros pasivos corrientes 5.582 5.582 0

Subtotal pasivos corrientes 229.927| 229.996 (69)

Pasivos directamente asociados con activos no corrientes clasificados como
IX. mantenidos para la venta y de actividades interrumpidas 0 0 0
PASIVOS CORRIENTES 229.927 229.996

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO (C+D+E) 111.658 111.658
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ANEXO |
ESTADO DE RESULTADO GLOBAL DE NYESA VALORES CORPORACION, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

(miles de euros)

Después de
correccion |Ejercicio 2014] Diferencia
Ejercicio 2014
+ Importe neto de la cifra de negocio 2.829 2.829 0
+/- Otros ingresos de la explotacion 203 203 0
INGRESOS DE LA EXPLOTACION 3.032 3.032 0
+/- Variacion de existencias de productos terminados o en curso 0 0 0
- Aprovisionamientos 0 0 0
- Gastos de personal (1.285) (1.285) 0
+/- Otros gastos de explotacion (3.002) (3.002) 0
- Dotacién a la amortizacion (163) (163) 0
+/- Resultado por deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (286) (286) 0
+/- Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias (924) (924) 0
+/- Otros resultados (54.648) (54.117) (531)
GASTOS DE LA EXPLOTACION (60.308) (59.777) (531)

= RESULTADO DE EXPLOTACION (57.276) (56.744)

+ Ingresos financieros 153.518 147.513 6.005
- Gastos financieros (17.597) (17.529) (68)
+/- Variacion de valor razonable en instrumentos financieros (2.699) (2.699) 0
+/- Diferencias de cambio 0 0 0

+/- Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 0 0 0
= RESULTADO FINANCIERO 133.223 127.286 5.937
_ Participacion en el resultado del ejercicio de las asociadas y negocios conjuntos
que se contabilicen segun el método de la participacion
= RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 75.207 69.801 5.406
| +- Impuesto sobre beneficios | o (o 0
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
= CONTINUADAS 75.207 69.801 5.406

+ (740) (740) 0

+/- Resultado después de impuestos de las actividades interrumpidas (neto) [ o o o

= RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 75.207 69.801 5.406

+/- Intereses minoritarios (73) 73 o

= RESULTADO ATRIBUIDO A LA ENTIDAD DOMINANTE 75.280 69.874 5.406
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