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Ayco Grupo Inmobiliario S.A.

Informe de Gestion correspondiente al

segundo semestre del ejercicio de 2018

1.- ESTRUCTURA DE LA ENTIDAD Y FUNCIONAMIENTO DEL
CONSEJO

Ayco Grupo Inmobiliario S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla
su actividad directa o a través de sus filiales.

Los objetivos generales de la entidad, asi como las principales actuaciones para su
consecucion se encuentran descritos en el objeto social, siendo éste el que a
continuacion se describe:

1. La adquisiciéon y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento, incluyéndose la actividad de promocién y rehabilitacion de
edificios.

. La tenencia de participaciones en el capital social de otras sociedades

anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario o en el capital
social de otras entidades residentes o no en territorio espanol, que tengan el
mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las sociedades andénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de beneficios.

. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion

Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente constituyen actividades accesorias al objeto principal de la
Sociedad las siguientes:

La realizacion de obras y construcciones publicas o privadas.

La urbanizacion de terrenos y parcelas.
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La adquisicion, tenencia, uso, disfrute, administracion, enajenacion de
titulos valores.

La representacion de empresas y sociedades y de sus marcas, productos y
patentes.

Asesoramiento, gestion o colaboracién en favor de personas fisicas o
juridicas espafiolas o extranjeras, incluyendo especificamente la gestion
de activos inmobiliarios y financieros procedentes de la reestructuracion
de entidades financieras.

La valoracion por cuenta de terceros de bienes y derechos.

La realizacion de estas actividades podra llevarse a efecto por cuenta propia
0 ajena.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por la Sociedad.

La sociedad matriz, Ayco Grupo Inmobiliario S.A. en una empresa que cotiza en los
mercados de corros de Madrid, Barcelona y Bilbao.

El capital social de AYCO GRUPO INMOBILIARIO, S.A., es de 4.666.536 euros
y se encuentra dividido en 15.555.120 acciones de 0,3 euros de nominal cada una,

cuya titularidad principal corresponde a:

. Total % ﬁnal .

Titular acciones partlcrllpacw
ALPHA LUNALLC 2.817.710 18,1144%
Grupo Corporativo Laiman 2.655.417 17,0710%
Spain Real Estate Partners LLC 1.449.870 9,3209%
RUTACED LLC 1.083.333 6,9645%
Latcom international LLC 925.000 5,9466%
BEJOMI S.A. DE C.V 833.333 5,3573%
WAKKA LICENSING LLC 666.666 4,2858%
Resto accionistas 5.123.791 32,9396%
Total acciones 15.555.120 100,00%
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La administraciéon de la sociedad corresponde al Consejo de Administracion,
compuesto por:

Presidente:

José Palma Garcia en calidad de consejero independiente.

Vocales:

Alpha Luna LLC. Representada por D. Jose Maria de Arcas Castro, en
calidad de consejero dominical

D. Eduardo Escayol en calidad de consejero externo.

D. Martin Federico Masl6 en calidad de consejero independiente.
D. Rafael Escalante Guevara en calidad de consejero dominical.
Luis Dominguez Cortés en calidad de consejero dominical.

Secretario no consejero: D. Emilio J. Carrera Rodriguez.
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2.- EVOLUCION Y RESULTADO DE LOS NEGOCIOS

2.1 Variaciones en la cartera de participaciones financieras.

Durante el presente ejercicio 2018, se ha procedido a la realizacion de la fusién por
cesion de activos de la filial participada al 100%, Técnicas Empresariales Hipser
SLU. Con esta fusion se pretende mejorar la gestion de los activos inmobiliarios
ubicados en Mallorca.

2.2 Evolucidn y resultados de los negocios.- Principales magnitudes

Se ha iniciado la construccion de 8 viviendas en la promocion de Sa Rapita, estando
al 60% de la obra. En la promocion se ha formalizado la venta de 2 viviendas,
habiendo detectado gran interés en mdas unidades, que se espera que se vayan
formalizando en los proximos meses. La obra, se espera esté¢ terminada a lo largo
del primer semestre 2019.

Los cifra de negocios ha sido practicamente inexistente en este ejercicio, motivado
por estar las promociones en marcha no pudiéndose contabilizar las ventas/reservas,
en este capitulo hasta la entrega efectiva de las viviendas. En las cuentas
individuales, la cifra de negocios, se debe, fundamentalmente a refacturacion de los
servicios aportados por la matriz a las compaiias del grupo.

La cifra de ingresos ascendi6 a 350.000 € en el balance individual no habiendo cifra
de negocios en el consolidado.

Por otro lado, la actividad la actividad de la Compaiiia se ha centrado en la
busqueda, adquisicion y desarrollo preliminar de nuevos proyectos que doten al
grupo inmobiliario de una cartera en desarrollo para los préximos ejercicios.
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2.3 Actividad Inmobiliaria

Ventas

En la promocion New Sa Rapita, fase II, actualmente en obras, se ha formalizado la
venta de 2 de las 8 unidades y se estd negociando la posible venta del resto, con la
idea de que la totalidad de la promocion esté vendida antes del final de la obra.

Reservas de suelo

El Grupo Inmobiliario posee reservas de suelo en elaboracion de proyectos y que se
espera entren en promocion en fechas proximas.

El Vicario I fase V.- OJEN, Malaga.

Solar ubicado en el término municipal
de Ojén, Mélaga.

En esta sierra de Ojén, calificada como
reserva de la biosfera de Europa,
rodeada de urbanizaciones de lujo,
campos de golf y playas se encuentra el
Vicario.

A pocos minutos de Marbella y a 30
minutos del aeropuerto de Malaga.

Cuenta con dos piscinas y zona deportiva con paddle.

Actualmente solo queda en cartera la fase V que se encuentra en estudio para la
construccion de 18 viviendas.
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La Linea de la Concepcion.

Solar adquirido en el afio 2001.

Situado en el término de la Linea
de la Concepcion-Cadiz, a pocos
metros de la urbanizacion de lujo
de la Alcaidesa. Denominada
urbanizaciéon Torrenueva Playa.

12.000 m2, en primera linea de
playa, de uso hotelero.

Obras de urbanizaciodn
practicamente terminadas, a falta
de jardineria y alumbrado.

Este suelo, dado su uso hotelero, esta en venta en su situacion actual.

New Sa Rapita, Mallorca.

AYCO, es propietaria de un
proyecto para la realizacion de 25
& viviendas unifamiliares en Sa
™ Rapita, Mallorca.

New Sa Rapita es un proyecto
inmobiliario Unico por su disefio,
villas en la isla de Mallorca

ubicadas en el Municipio de Campos.

Inmuebles de nueva construccién con acabados contemporaneos, en una
zona residencial donde se ofrece la oportunidad que no tener que elegir entre
vivir en plena naturaleza y tener todos los servicios a su alcance.

La ubicacion de New Sa Rapita ofrece una riqueza paisajistica y unas
playas extraordinarias con aguas cristalinas y grandes arenales que
constituyen una oferta turistica inmejorable. A tan s6lo 2 km de la playa de

Es Trenc.




Ayco

Grupo Inmobiliario

Informe de gestion.- 2018

Las villas estan situadas en el pueblo costero de Sa Rapita, a poca distancia
de su magnifica oferta patrimonial, cultural y gastronémica.

En sus alrededores encontrard paz y tranquilidad, lejos del turismo de masas,
pero también con oportunidades ideales para actividades deportivas y de
ocio en contacto con la naturaleza, tenis, paseos a caballo, senderismo,
ademas de 2 puertos deportivos ideales para la practica de deportes acuaticos
como vela o buceo.

Muy cerca también se halla el Marriott’s Club Golf de Son Antem
considerado como el mejor campo de Golf de toda la Isla, y todo ello a tan
solo 20 minutos del Aeropuerto y de la hermosa ciudad de Palma de
Mallorca.

Durante el ejercicio 2018, se han iniciado las obras de edificacion
de la segunda fase de 8 unidades, habiéndose formalizado la venta
de 2 viviendas. Su finalizacion se prevé para el primer semestre
2019.

Hotel Byblos, Mijas (Malaga).

Este proyecto, pertenece a una
~ de las filiales de Ayco Grupo
+ Inmobiliario SA, Byblos Costa
@ del Sol S.L.

Se adquiere en el ejercicio 2016
para la gestion y promocion del

Hotel Byblos de Mijas, Malaga.

Esta Sociedad adquiere el proyecto del Hotel Byblos de Mijas, que se
encontraba en una fase de abandono y notable deterioro.

El Gran Hotel Byblos fue un hotel de cinco estrellas con 144 habitaciones
que fue construido en 1986, y renovado en 2004.

Cerr6 en 2010 como consecuencia de la crisis inmobiliaria en Espaiia.
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Con vistas a dos magnificos campos de golf de 18 hoyos (Mijas Golf
disefiado por Robert Trend Jones), el hotel fue muy exclusivo y ofrecia
habitaciones y suites decoradas en diferentes estilos: Arabe, andaluz, romano
y rustico.

Obras de arte, muebles antiguos y antigiiedades completaban la decoracion y
dieron a cada espacio una personalidad tnica.

Este exquisito hotel reflejaba la armonia de su arquitectura éarabe y
occidental.

La belleza de sus patios andaluces, el sonido del agua siempre presente y su
exquisita cocina y ambiente refinado conferian a este Hotel como uno de los
balnearios més famosos en el sur de Europa.

Tuvo también un centro de Spa de 2.500 m2 totalmente equipado,
incluyendo el centro exclusivo de belleza "La Prairie" y tres exclusivos
restaurantes y bares que proporcionaban una experiencia gastronémica muy
diversificada.

El hotel incluye excelentes instalaciones para conferencias: espacios de aire
a diferentes salas asi como terrazas y maravillosas con vistas a los campos de
golf que cada configuracion o distribucion posible.

Dada la complejidad que conlleva la gestion de un complejo hotelero, el
Consejo de Administracion, tiene en estudio, actualmente, varias soluciones
econodmico financieras para el mejor desarrollo de este proyecto.

Por este motivo, en el ejercicio 2018, y siguiendo los principios Generales de
Contabilidad, no se ha continuado con la activaciéon de los gastos del
proyecto. Por este motivo, la cifra de pérdidas, en el balance consolidado, se
incrementa notablemente.
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Residencial Puerta Sevilla, Camas (Sevilla).

Residencial Puerta Sevilla se ubica en la localidad de Camas.

comunicaciones tanto en transporte publico

{ como privado (salida directa a la Autovia

' SE-30 y a la Autovia A-49). Engloba todo

tipo de equipamientos proximos: colegios,

' centros comerciales, zonas de ocio, espacios
culturales, deportivos y sanitarios, pensados

para el uso y disfrute familiar.

Cuenta con un amplio programa de zonas verdes con mas de 3000 m2
distribuidos en piscinas, parques infantiles, zonas de recreo y deportivas,
donde poder crear una atmosfera inica como extension de tu hogar. Del
mismo modo, en las cubiertas se ha disefiado un modelo de terraza privada
con agradables vistas al Guadalquivir y a la ciudad de Sevilla.

Cada tipologia de vivienda est4 pensada con especial cuidado en sus disefos
y acabados. Una distribucion funcional y elegante acompainiada de grandes
ventanales que permiten el aprovechamiento de la luz natural y su relacion
con el entorno.

Residencial Calahonda, Mijas (Malaga).

Ayco Grupo Inmobiliario tiene adquiridas, en octubre 2017, dos parcelas en
Calahonda, Mijas, denominadas R6.2 y R7.2, para la promocioén de 52
viviendas plurifamiliares. También la compafia formaliz6 en esas mismas
fechas opcion de compra sobre tres parcelas méas en el mismo ambito,
denominadas R5.2, R8.1 y R8.2. De estas tres parcelas se ha ejercido la
opcion de compra sobre dos de ellas en febrero de 2019, adquiriéndose las
parcelas R5.2 y R8.1, siendo intencion de la compafiia ejercitar la opcion
sobre la parcela R8.2 mas.
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El proyecto actual, sobre las dos primeras parcelas adquiridas, esta
actualmente en fase de estudio y definicion y consiste en la construccion de

52 viviendas (25 en la parcela R.6.2 y 26 en la parcela R.7.2).

Se espera que el proyecto se finalice proximamente pudiendo iniciarse la

promocion al final del ejercicio 2019.

Resumen del PATRIMONIO AYCO GRUPO INMOBILIARIO Y GRUPO

Situacion Promocion Tipologia Superficie Uso y destino
de terreno
Madrid Robledo de Chavela Parcelas para viv 2 parcelas | Parcelas finalistas
Puerta de Hierro unif. Finalistas
3 plazas de garaje
Malaga Vicario V 2.000 m2 | Solar en estudio
Hotel Byblos, Mijas Solar Complejo en
Calahonda, Mijas Hotelero rehabilitacion
Solar urbanizado Viviendas 1* y 2% Resid.
Sevilla Camas
Solar urbanizado Viviendas 1 residencia
Cadiz La Linea.- suelo 12.000 m2
hotelero Hotelero Suelo urbanizado
Mallorca 6.646 m2
Sa Rapita Residencial En promocion

10
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3.- INFORMACION ECONOMICO FINANCIERA

Para una mejor lectura y claridad de la informacion publicamos separadamente las
CCAA, individuales y consolidadas.

Las filiales objeto de consolidacion con Ayco Grupo Inmobiliario S.A., son Altos de
Brijan S.A., Can Batliu S.L., Promociones y Alojamientos Residenciales, S.L.
(PAR) y Urban Sa Rapita S.L., participadas al 100%., y Byblos Costa del Sol S.L.,
participada al 90%,

La Sociedad “El Encinar de Guadiaro, Sociedad en liquidacion, se excluye del
perimetro de consolidacion, por no tener actividad alguna y encontrarse en

liquidacion.

Los criterios y practicas contables aplicadas son las previstas en la normativa
contable en vigor para las entidades del sector inmobiliario.

INGRESOS

La cifra de negocio, en el Balance Individual de la matriz, ha sido de 350.000 euros,
que responden, sobretodo, a facturacion con las filiales.

En el Balance Consolidado la cifra de negocios ha sido nula dado que en este
ejercicio solo se han formalizado ventas en obra, que no podran ser computadas

como cifra de negocio hasta la entrega efectiva de las mismas al final de la obra.

A continuacién se expone graficamente la distribucion de la cifra de negocios.

Actividad Balance Individual | Balance Consolidado

Ventas
Otros 350.000

TOTAL 350.000

11
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INVERSIONES

Durante este ejercicio, las inversiones se corresponden a las obras realizadas para la
fase 2 de 8 viviendas en Sa Rapita S.L., los costes incorporados al proyecto Hotel
Byblos, realizada por la filial Byblos Costa del Sol S.L. y a los costes incorporados
para los proyectos de nueva adquisicion en Camas, Sevilla y Calahonda, Mijas

Por otro lado, AYCO GRUPO INMOBILIARIO va a seguir con los trabajos

necesarios para la ejecucion de la opcion de compra sobre la parcela R8.2 de
Calahonda.

El detalle de las inversiones es el siguiente

* New Sa Répita.- 1,02 mm €
* Hotel Byblos.- 0,88 mm € (*)
* Camas, Sevilla 0,48 mm €
* Calahonda, Mijas 0,40 mm €

(*) En el Hotel Byblos no se han imputado a inversion en obra los gastos financieros y
otros generados después del primer trimestre 2018

RESULTADOS

AYCO presenta en este ejercicio un resultado consolidado, después de impuestos de
(2.365.529) euros de perdida.

Los resultados obtenidos en el Balance individual de Ayco Grupo Inmobiliario S.A.
han dado una perdida después de impuestos de (975.934) euros.

Solo indicar que las perdidas vienen generadas, en una parte muy importante, por el
elevado coste de la financiacion.

PATRIMONIO NETO

El Patrimonio neto de la Sociedad a 31/12/18 asciende a 9.666.209 euros en el
Balance Individual. En el Balance Consolidado, el Patrimonio atribuido a la
Sociedad Dominante asciende a 8.501.876 euros.

12
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A 31 de Diciembre de 2018, la distribucion del patrimonio neto queda como sigue:

Concepto Balance Balance Consolidado
individual (NIIF)

Capital suscrito 4.666.536 4.666.536
Prima de emision 6.072.042 6.072.042
Reservas en sociedad dominante (96.086) (96.086)
Reservas sociedades consolidadas 224.526
Acciones Propias (350) (350)
Resultados de ejercicios anteriores

Resultado del ejercicio (975.934) (2.365.081)
Socios externos 289
TOTAL 9.666.209 8.501.876

13
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PARTICIPACION EN FILIALES

El siguiente cuadro detalla el coste de las participaciones financieras, a 31 de
Diciembre de 2018, en las Sociedades consolidadas.

Inversion % Euros
Altos de Brijan, S.A. 100,0% 4.063.525
Promociones y Alojamientos Residenciales SL 100,0% 1.589.700
Can Batliu, S.L. 100,0% 2.200.000
Urban Sa Rapita S.L. 100,0% 2.000
Byblos Costa del Sol S.L. 90,0% 2.700
Bellaunde Dos Iberica SL 37% 1.110

14
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4.- POLITICA DE GESTION DE RIESGOS

Los principios basicos definidos por el grupo para el establecimiento de una politica
de gestion de riesgos son los siguientes:

1. Cumplir las normas de Buen Gobierno Corporativo

2. Evaluacién constante de los riesgos y factores que influye en el sector de la
promocion inmobiliaria y arrendamiento de oficinas, ambitos de nuestra
actividad.

Para la Compania y el grupo los riesgos considerados mdas relevantes son
aquellos que pudieran afectar a la consecucion de los objetivos de nuestra
estrategia.

Riesgos de Mercado.
La creacion de la reserva de suelo, para su posterior promocion, es
planificada de forma que las oscilaciones del mercado, tengan el minimo
impacto en nuestra estrategia.

Riesgo de tipos de interés.
El objetivo de gestion de los tipos de interés es buscar el equilibrio en la
deuda financiera de forma que suponga el menor coste para la cuenta de
resultados.

Riesgo de crédito.
El grupo no tiene riesgo de crédito pues la entrega de la posesion de los

inmuebles vendidos esta supeditado al pago del precio total, y en caso de
aplazamiento, éste siempre estd avalado por entidades financieras.

15
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S.- CIRCUNSTANCIAS IMPORTANTES ACAECIDAS DURANTE EL

6.-

EJERCICIO

COMPOSICION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION.

Durante el ejercicio 2018 se produjo la dimisioén, por temas personales, del
Presidente del Consejo de Administracion, D. Francisco Garcia Beato, y del
Consejero, Dofia Alba Barrena Valverde incorporandose al Consejo D. José
Palma Garcia, como consejero independiente y de D. Luis Dominguez Cortés,
en calidad de consejero dominical.

D. José Palma Garcia, fue nombrado Presidente del Consejo de Administracion.

2. FONDOS PROPIOS

Durante el ejercicio social de 2018, los Fondos Propios de la Compaifiia no han
experimentado variacion alguna.

INFORMACION SOBRE EVOLUCION PREVISIBLE DE LA

ENTIDAD

Se ha continuado con la actividad inmobiliaria del proyecto de viviendas en Sa
Rapita, Mallorca, para la construccion de nuevas viviendas unifamiliares. En el 2018
se ha iniciado la promocion de 8 viviendas unifamiliares, y se esta realizando el
proyecto para la realizacion de otras 17 viviendas.

También se ha proseguido con la realizacion del proyecto de edificacion de la
promocion hotelera de Byblos, estando pendiente de obtencion de la licencia de obra.

El Consejo de Administracion esta estudiando de entre varias soluciones econdmico
financieras la mejor posible para el desarrollo del proyecto de edificacion de la
promocion hotelera de Byblos, estando en la actualidad pendiente la obtencion de la
licencia de obra para la remodelacion del inmueble.

Asimismo, se esta trabajando en el proyecto para una primera fase de 44 viviendas en
Camas, Sevilla, esperando que la obra se pueda iniciar a lo largo de este ejercicio.

16
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También se estd trabajando en el proyecto de obra sobre las cuatro parcelas
residenciales adquiridas en Calahonda Mijas, y para el ejercicio de la opcion de
compra y adquisicion de la quinta parcela restante.

7. ACTIVIDADES DE1+D+1

Inexistentes en la actualidad.

8. ADQUISICION Y ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

No se ha producido, durante este ejercicio, ninguna adquisicion ni enajenacion de
acciones propias.

9.- OTRA INFORMACION RELEVANTE

9.1- INFORMACION BURSATIL

El capital social de la compaiiia, a 31 de diciembre de 2017, es de 4.666.536
euros, representado por 15.555.120 acciones, de valor nominal de 0,3 euros
cada una.

Cotiza en las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao. Al cierre del ejercicio

2018, la cotizacion de la accion de Ayco Grupo Inmobiliario, S. A. quedd
fijada en 1,82 €.

9.2- POLITICA DE DIVIDENDOS

La sociedad no prevé, a corto plazo, distribuir beneficio alguno.

9.3- ORGANIZACION Y RECURSOS HUMANOS

La plantilla de la Compaiiia se ha incrementado con la incorporacion de una persona
en el area administrativa central, quedando por tanto, compuesta por tres personas.

17
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10.- Hechos relevantes del ejercicio v otros acaecidos con posterioridad

Durante el ejercicio 2018 se han producido los siguientes hechos relevantes:

22/12/2018
Se convoca Junta General Extraordinaria por la que se aprueba el nombramiento de los auditores de la
Sociedad para el ejercicio 2018- 2019

22/11/2018

Se comunica la dimision por temas personales del Presiden de los Comités de Auditoria y Comité de
Retribuciones y Nombramientos.

29/06/2018

Se comunica la modificacion en el Consejo de Administracion surgida a raiz de la dimision del Presidente
del Consejo de Administracion.

29/05/2018
Se informa a la CNMYV de la dimision del Presidente del Consejo de Administracion.
03/04/2018

Se comunica al mercado la fusion por cesion de Activos de la filial Técnicas Empresariales Hipser SLU
en Ayco Grupo Inmobiliario SA

No se han producido otras noticias, circunstancias o datos relativos a la gestion que
sean relevantes para los usuarios.

11.- Previsiones Futuras

Durante el ejercicio 2019 se prevé la finalizacion de las obras para la promocion de
8 viviendas unifamiliares en Mallorca, que espera esté terminada en el primer
semestre 2019.

También se espera que se finalicen los estudios dirigidos a la obtencioén de acuerdos
y medidas para la gestion hotelera que definan y optimicen la promocion del Hotel
Byblos de Mijas.

18
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Asimismo, se prevé iniciar la promocion y precomercializacion de 44 viviendas en
Camas, Sevilla.

Por ultimo, durante el primer semestre se procederd a la compra de dos de las
parcelas opcionadas en Calahonda.

Adicionalmente, la sociedad se encuentra en un proceso de busqueda de capital y
financiacién para poder acometer nuevos proyectos de inversion y estabilizar, a
medio y largo plazo, las necesidades financieras de la compaiia.
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