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Informe de Auditorfa

QUABIT INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado
correspondientes al ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre de 2013



INFORME DE AUDITOR/A DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los Accionistas de QUABIT INMOBILIARIA, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de QUABIT INMOBILIARIA, S.A. (la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance de
situacién consolidado al 31 de diciembre de 2013, la cuenta de resultados consolidada, el
estado del resultado global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha. Como se indica en la nota 1 de
la memoria consolidada adjunta, los administradores de la Sociedad dominante son
responsables de la formulacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo, de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea,
y demds disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con la normativa
reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espafia, que requiere el
examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las
cuentas anuales consolidadas y la evaluacién de si su presentacion, los principios y criterios
contables utilizados y las estimaciones realizadas estan de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacién.

2. En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2013 adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y
de la situacién financiera consolidada de QUABIT INMOBILIARIA, S.A. y sociedades
dependientes al 31 de diciembre de 2013, asi como de los resultados consolidados de sus
operaciones y de sus flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera adoptadas por la Unién Europea, y demas disposiciones del marco normativo de
informacidn financiera que resultan de aplicacion.

3. Sin que afecte a nuestra opinién, llamamos la atencién al respecto de lo sefialado en
la nota 2.1 de la memoria consolidada adjunta, en la que se indica gue la Sociedad
Dominante ha realizado una reestructuracion del endeudamiento financiero conforme a los
términos y condiciones del acuerdo formalizado en diciembre 2013 con diversas entidades
financieras, habiéndose formalizado todas las operaciones previstas en dicho acuerdo
durante los afios 2013 y 2014. Asimismo, tal y como se indica en la mencionada nota, al 31
de diciembre de 2013 el patrimonio neto contable de la Sociedad Dominante era negativo,
si bien la Sociedad Dominante no se encontraba a dicha fecha en los supuestos de reduccion
de capital y disolucidn previstos en los articulos 327 y 363 de la Ley de Sociedades de
Capital (ver nota 18). Adicionalmente, tal y como se indica en la nota 2.1, como
consecuencia de las operaciones formalizadas en 2014 como parte de la reestructuracién
del endeudamiento financiero mencionada anteriormente y las ampliaciones de capital
realizadas en 2014 (ver nota 38), el patrimonio neto contable y el fondo de maniobra de la
Sociedad Dominante han pasado a ser positivos a la fecha de formulacién de las cuentas
anuales adjuntas.
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4. Sin que afecte a nuestra opinién, llamamos la atencién sobre el hecho de que tal y
como se indica en las notas 2.5, 2.6, 2.7, 2.12 y 2.10 de la memoria consolidada adjunta,
en la determinacién al cierre del ejercicio del valor del inmovilizado material, las inversiones
inmobiliarias, los activos intangibles, las existencias y los créditos con empresas de control
conjunto y asociadas, el Grupo ha utilizado valoraciones realizadas por expertos
independientes. Estas valoraciones estdn basadas en estimaciones de flujos de caja futuros,
rentabilidades esperadas y otras variables, lo que debe ser tenido en consideracidn en la
interpretacion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

5. El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2013 contiene las
explicaciones que los administradores de QUABIT INMOBILIARIA, S.A. consideran oportunas
sobre la situacién del Grupo, la evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestién consolidado concuerda con la de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2013. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacién del informe de gestién consolidado con el alcance mencionado en este mismo
pérrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a partir de los
registros contables de QUABIT INMOBILIARIA, S.A. y sociedades dependientes.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° SO530)
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.

y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

2 BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO (En Euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE:
Activos intangibles

Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias
Inversiones en asociadas
Activos financieros no corrientes
Otros activos no corrientes
Activos por impuestos diferidos

Total activo no corriente

ACTIVO CORRIENTE:
Existencias

Deudores comerciales
y otras cuentas a cobrar

Activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras
Otros activos corrientes

Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes

Total activo corriente

\Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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31/12/2013

78.586.944

610.754.153

31/12/2012

16.934.551
2.696.464
48.135.749
611.952
10.226.129
23.434.462
15.634.455
117.673.762

849.320.012

13.781.593

89.103.796
802.773
1.060.133

2.434.590

956.502.897
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2 BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO (En Euros)

PASIVO Y PATRIMONIO NETO m 31/12/2013 31/12/2012

PATRIMONIO NETO:

Capital social 16 12.801.454
Prima de emisién de acciones 16 -
Acciones propias 16 (365.880)
Reservas indisponibles 17 1.280.145
Otras reservas 17 20.402.098

Beneficios / (Pérdidas) atribuidas a los
accionistas de la Sociedad Dominante 1 e r2e83)
Intereses minoritarios 50.038

PASIVO NO CORRIENTE:
Ingresos a distribuir

. o 64.635
en varios ejercicios
Deudas con entidades de crédito 20 48.784.726
Pasivos financieros no corrientes 20 476.643
Acreedores comerciales y otras cuentas 19 5.000.000
a pagar a largo plazo
Pasivos por impuestos diferidos 22 15.634.455
Provisiones para riesgos y gastos 23 4.868.164

PASIVO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito 20 931.814.704
Pasivos financieros corrientes 20 41.011.085
Acreedores congle;recriz:;isay;;;aai 19 34.550.636
Anticipos de clientes 12 5.709.347
Administraciones PUblicas acreedoras 21 15.580.364
Otros pasivos corrientes 23 13.239.513

\Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas. )




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.

y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

o CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO
TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros)

e " hew | wm [ an M

Importe neto de la cifra de negocio 24 181.074.782 361.592.689
Aprovisionamientos (431.866.076) (567.202.384)
Otros ingresos de explotacién 24 202.434.049 128.454.351
Variacion de las provisiones de trafico 12-13-23 91.243.722 102.782.307
Pérdidas por contratos de 23 (17.531.556)
opcién de compra
Gastos de personal 26 (3.449.002) (5.803.284)
Reverso y dotacién .de det.e.rloro 6-8 (18.903) 17.802
del inmovilizado
Amortizacion 6-8 (203.139) (439.931)
Deterioro del fondo de comercio 36 (3.480.969) -
Otros gastos de explotacion 25 (10.840.377) (15.952.960)
Resultados por venta de inmovilizado 7 (12.908.532) (13.302.284)
Resultados por venta de participacio- 27 1.104.617 (1.417.611)
nes en empresas del grupo
Actualizacién de las inversiones inmo- 7 (196.900) (938.950)

biliarias a valor razonable

Ingresos financieros 43.320.512 2.801.040
Gastos financieros 28 (30.253.538) (41.131.448)
Deterioro de instrumentos financieros (2.966.971) (22.482.673)
Resultado de inversiones en asociadas 1.478.506 (3.750.505)
Impuestos = =
~ Resultadoneto — 6940225 | (76.773.841)
Atribuible a:
Accionistas de la Sociedad Dominante 7.017.141 (76.725.468)
Intereses minoritarios (76.916) _
Resultado por accién atribuibles a los accionistas de la Sociedad Dominante (Euros por accion)
Basicas 30 0,01 (0,06)
Diluidas 30 0,01 (0,06)

KLas notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas. J
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o ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO
TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros)

31 de diciembre de 2013 31 de diciembre de 2012

Resultado
neto del
ejercicio

Otros
resultados
globales

—
~

Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

o ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO PARA
EL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros)

Resultados

: Prima de : atribuibles
Capital Y Acciones Reservas Otras alos
5 emisién de 8 : b S Intereses Total
Social acciones Propias | Indisponibles Reservas | accionistas Minoritarios | Patrimonio
(Nota 16) (Nota 16) (Nota 17) (Nota 17) dela
(Nota 16) 8
Sociedad
Dominante
Total
resultado - - - - - (76.725.468) (48.373) (76.773.841)
global
Reduccion
de capital (243.227.617) (568.901.529) (3.567.455)  815.696.601
(Nota 18)
Salida del
perimetro de
sociedades - - - - - (758.861) (758.861)
dependientes
(Nota 1)
Venta
de participa-
ciones a so- - - - - 40.037 - 95 40.132
cios externos
(Nota 1)

Aplicacién de

resultado (96.418.721)  96.418.721

Total

resultado - - - - - 7.017.141 (76.916) 6.940.225
global

Ampliacion
de capital 984.615 9.302.638 - (1.320.337) - - 8.966.916
(Nota 16)

Venta de
participaciones
a socios - - - - 2.088.661 - 411.339 2.500.000
externos
(Nota 1.1)

Aplicacion de
resultado

- - - (76.725.468)  76.725.468

\_ Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas. J
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o ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO PARA EL EJERCICIO

TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros) L

a | Notas | 31/12/2013 31/12/2012 [

Resultados antes de impuestos y de minoritarios 6.940.225 (76.773.841)
Ajustes al resultado:
Amortizacién de activos no corrientes 6-8 203.139 439.931
Deterioro de fondo de comercio 37 3.480.969
Deterioro de activos y variacion de provisiones 12-13-23 (91.243.722) (102.782.307)
Ingresos y gastos sin flujos de efectivo 23-24 (180.094.758) (129.678.782) -
Resultado financiero neto 28 (10.100.003) 60.813.081
Imputacién a resultados de ingresos a distribuir (503) (503)
Resultado neto por venta de activos no corrientes 27 11.803.915 14.719.895
Actualizacién de las inversiones inmobiliarias a valor razonable 7 196.900 938.950
Resultados de participaciones en asociadas 9-23 (1.478.506) 3.750.505
Resultado ajustado (260.292.344) (228.573.071)
Pagos por impuestos de las ganancias 21 - (8.259.755)
Otras variaciones de Administraciones Publicas 49.261 (277.853)
Aumento/disminucién de Cuentas con Administraciones Publicas 49.261 (8.537.608)
Existencias y pagos anticipados 12 432.705.294 566.548.321
De cuentas a cobrar y depésitos 13 2.285.276 4.416.545
De cuentas por pagar y anticipos de clientes 12 (13.575.375) (16.648.054)
Aumento/disminucién en el activo y pasivo circulante y 421.415.195 554.316.812

no circulante de explotaciéon

Inversiones
Activos financieros 10 (2.013.392) (11.323.876)
Inmovilizado material, inversiones inmobiliarias y otros activos intangibles 6-8 (13.895) (172.402)
Otros activos 10 - (87.470)
(2.027.287) (11.583.748)
Desinversiones
Intereses cobrados 10 37.790 85.771
Propiedad, planta y equipo e inversiones inmobiliarias y activos intangibles 6-8 15.848.511 14.507.148
Activos financieros y otras inversiones 10 6.688.659 11.837.013
22.574.960 26.429.932

Intereses pagados 20 (22.142.695) (36.931.076)

Amortizacién financiacién con entidades de crédito 20 (194.618.932) (386.238.842)
Obtencion de nueva financiacién con entidades de crédito 20 33.701.578 90.237.508
Amortizacién de otra financiacién 20 (845.803) (1.474.536)

Obtencién de otra financiacion 20 5.881 7.379

Ampliacién de capital social 10.287.253 -

Venta en participaciones a socios minoritarios (2.500.000) (40.037)

Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del ejercicio

Efectivo y equivalente de efectivo al final del periodo

14
14

2.434.590
8.041.657

&as notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.

4.821.877
2.434.590

/




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.

y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

1. Informacién general

Quabit Inmobiliaria, S.A. (la Sociedad Dominante)
es una sociedad inmobiliaria que al cierre de los
ejercicios 2013y 2012 cuenta con un grupo (en ade-
lante, el Grupo), formado por diecisiete sociedades:
Quabit Inmobiliaria, S.A., Sociedad Dominante, sie-
te sociedades dependientes (siete dependientes en
2012), cuatro asociadas (cinco asociadas en 2012) y
cinco negocios conjuntos (seis en 2012). Adicional-
mente, el Grupo participa conjuntamente en cuatro
uniones temporales de empresas (cuatro en 2012)
(en adelante UTEs).

A efectos de la preparacién de las Cuentas Anua-
les Consolidadas, se entiende que existe un grupo
cuando la dominante tiene una o mas entidades
dependientes, siendo éstas aquellas sobre las que
la dominante tiene el control, bien de forma directa
o indirecta. Los principios de consolidacién aplica-
dos en la elaboracion de las Cuentas Anuales Con-
solidadas del Grupo se detallan en la Nota 2.2.

En el Anexo | a estas notas se desglosan los datos
de identificacion de las sociedades dependientes
incluidas en el perimetro de consolidacién por el
método de integracion global.

En el Anexo Il a estas notas se desglosan los datos
de identificacion de las entidades asociadas inclui-
das en el perimetro de consolidacion por el método
de participacion patrimonial.

En los Anexos Il y IV a estas notas se desglosan los
datos de identificacién de los negocios conjuntos y
uniones temporales de empresas (UTEs) incluidas
en el perimetro de consolidacion por el método de
integracion proporcional.

Las inversiones en patrimonio inferiores al 20% del
capital en otras entidades sobre las que no tienen
influencia significativa se detallan en la Nota 10,
como “Activos financieros disponibles para la ven-
ta".

La Sociedad Dominante, Quabit Inmobiliaria, S.A.,
se constituy6 el 29 de septiembre de 1999 con la

denominacién de Terra Canet, S.A. que cambid a
Astroc Mediterraneo, S.A. en el ejercicio 2003. Con
fecha 7 de febrero de 2008, la Junta General de Ac-
cionistas acord6 el cambio de denominacién a Afir-
ma Grupo Inmobiliario, S.A. Posteriormente, en la
Junta General de Accionistas de fecha 22 de junio de
2010, se aprobd6 el cambio de denominacion social
a Quabit Inmobiliaria, S.A., y el cambio del domicilio
social de la Sociedad Dominante a la calle Capitan
Haya, n°1, 28020, Madrid. El domicilio social y fiscal
antes de dicha aprobacién estaba situado en la Ca-
lle Roger de Lauria 19 - 5° A, en Valencia.

El objeto social de la Sociedad Dominante, de acuer-
do con sus estatutos, es:

O La promocion, construccion, rehabilitacién,
venta, conservacion y explotacién, incluido el
arrendamiento no financiero de todo tipo de
fincas y edificaciones, tales como viviendas,
urbanizaciones, establecimientos y complejos
industriales, hoteleros, sanitarios, deportivos,
docentes, culturales y de atencion a la tercera
edad, entre otros. La ejecucidn, total o parcial,
de cualquier tipo de obra, publica o privada, el
mantenimiento, conservacion y reforma de edi-
ficios e instalaciones, pudiendo realizar todo
ello por cuenta propia o ajena, mediante con-
trata, subcontrata o administracién de cual-
quier género, relativas a la construcciéon, man-
tenimiento y conservacion, en general, de todo
tipo de obras y edificaciones.

O Instalacion, montaje, reparacion, mantenimien-
to, compra, venta y explotacién, incluido el
arrendamiento no financiero, de todo tipo de
instalaciones, equipos y maquinaria, incluyen-
do las instalaciones eléctricas en general asi
como las redes telegraficas, telefénicas, telefo-
nia sin hilos y television, asi como sistemas de
balizacion de puertos y aeropuertos.

O Laexplotacion de canteras o graveras, asi como
la producciéon y venta de elementos de hormi-
gon, aglomerado asfaltico o de cualquier otra



materia apta para la construccion. La adquisi-
cion, transmisiéon y transformacién de explota-
ciones agropecuarias y forestales.

La explotacién de concesiones, subconcesiones
y autorizaciones administrativas otorgadas por
parte de la Administracién.

La realizacion de todas las actividades que atri-
buye a la figura del Agente Urbanizador la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana y demas normas que
sustituyan a éstas o las desarrollen.

Elaboracion, redaccién y propuesta de progra-
mas de actuacién integrada sobre terrenos para
su desarrollo directo como Agente Urbanizador
o mediante encargo de terceros; asesoramiento
en todo lo referente a las actividades urbanisti-
cas, sector de la construccion y obras publicas,
incluida la direccién facultativa de obras; aseso-
ramiento en ingenieria técnica para los diversos
sectores industriales, incluyendo estudios de
viabilidad econdmica, planificacién y gestidon
empresarial, asi como trabajos de consultoria,
asistencia y servicios en general, incluyendo la
elaboracién y redaccion de todo tipo de proyec-
tos.

La adquisicién y venta de titulos valores de ren-
ta fija y/o variable de cualquier clase, estén o no
aceptados a cotizacién oficial.

La prestacion de servicios de asesoramiento
técnico, financiero, contable, comercial, etc., asi
como los servicios de gestion en relacion con el
desarrolloy ejecucion de estrategias generales y
politicas empresariales de las empresas partici-
padas.

La realizacion de actividades de gestion urbanis-
tica asi como actuar como urbanizador en pro-
yectos de gestion y planeamiento urbanistico en
todo el territorio nacional ante las administra-
ciones publicas.
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La actividad del Grupo durante los ejercicios 2013 y
2012 se ha centrado en la promocién de viviendas y
la gestion y urbanizacion de suelo.

Las acciones representativas del capital social de
Quabit Inmobiliaria, S.A. cotizan en el Mercado Con-
tinuo de Madrid y Valencia desde el 24 de mayo de
2006.

Estas Cuentas Anuales Consolidadas han sido for-
muladas por el Consejo de Administracién el 27 de
marzo de 2014y se encuentran pendientes de apro-
bacién por la Junta General de Accionistas. No se
prevé que se incluyan modificaciones a las mismas.
Las Cuentas Anuales Consolidadas del afio 2012
fueron aprobadas en Junta General de Accionistas
el 26 de junio de 2013.

1.1 CAMBIOS EN EL PERIMETRO DE
CONSOLIDACION

Ao 2013

Los cambios en el perimetro de consolidacién que
se han producido en el afio 2013 en relacién con el
perimetro existente a 31 de diciembre de 2012 son
los siguientes:

a) Salidas del perimetro de consolidacion en el
afio 2013

O Reyal Landscape, S.L.: Con fecha 8 de abril de
2013 se ha elevado a publico el acuerdo de
los socios para disolucién y liquidacién de este
negocio conjunto, acuerdo que ha supuesto la
salida de esta sociedad del perimetro de conso-
lidacién. La diferencia entre el fondo de liquida-
ciény el valor neto contable por el que estaban
registrados los activos y pasivos no ha generado
ningun resultado.

0 Astroc Hungary: Con efectos en julio de 2013 ha
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terminado el proceso de liquidacion de la socie-
dad dependiente Astroc Hungary, L.L.C., por lo
que esta sociedad sale del perimetro de conso-
lidacion del Grupo. Esta salida del perimetro ha
tenido un impacto en la Cuenta de resultados
de una pérdida de 12 miles de euros en estas
Cuentas Anuelas Consolidadas.

Cambios en el método de consolidaciony en
porcentajes de participacion en el afio 2013

Iber Activos Inmobiliarios, S.L. (anteriormente
Landscape Ebrosa, S.L.): Con fecha 26 de sep-
tiembre de 2013, los socios de este negocio
conjunto firmaron acuerdos por los que : (i) se
realizaba una ampliacion de capital por capita-
lizacién parcial de préstamos participativos y
una reduccion de capital para compensacion de
pérdidas; (ii) se cancelaban el resto de los prés-
tamos participativos concedidos por otro de los
socios mediante la entrega de activos inmobi-
liarios y (iii) la Sociedad Dominante adquiria las
participaciones de los otros dos socios al precio
de 1 euro. Como consecuencia de estos acuer-
dos la Sociedad Dominante ha adquirido el con-
trol sobre esta participada , que ha dejado de
ser considerada como un negocio conjunto en
las Cuentas Anuales Consolidadas y ha pasado
a convertirse en una sociedad dependiente.
Esta adquisicidon ha supuesto una combinacién
de negocios cuyos detalles se desglosan en la
Nota 36.

Cambios en porcentajes de participacion sin
efecto en el perimetro de consolidacién en el
afio 2013:

Grupo Medliterrdneo Costa Blanca, S.L.: En marzo
de 2013 la Sociedad Dominante adquirié al otro
socio de esta sociedad participaciones sociales
representativas del 5% de su capital social, por
lo que, desde esa fecha la Sociedad Dominan-
te es titular del 100 % de las participaciones
sociales. En esa misma transaccién Quabit In-
mobiliaria, S.A. también recibié como cesio-
naria el importe de un préstamo participativo
concedido por el otro socio a Grupo Medite-
rraneo Costa Blanca, S.L. Esta transmisién ha
supuesto una transaccién sin cambio en el

control y sus efectos se registran directamen-
te sobre el Patrimonio Neto. La diferencia en-
tre la contraprestacién entregada y el valor
razonable de los activos y pasivos correspon-
dientes a la participacion de los minoritarios,
por un importe negativo de 74 miles euros,
se recoge en las Reservas de la Sociedad Do-
minante, minorando en el mismo importe los
intereses minoritarios. Los intereses minori-
tarios fueron valorados segun el porcentaje
de los activos netos a su valor razonable. En
el caso de Grupo Mediterraneo Costa Blanca,
S.L., el valor razonable de sus activos netos
no difiere del valor registrado en libros a la
fecha de esta operacion.

Landscape Osuna, S.L.: Con fecha 18 de enero
de 2012 se firmd escritura de transmision de
participaciones equivalentes al 12,5 % de la
sociedad multigrupo Landscape Osuna, S.L.,
asi como de un 25% del préstamo participa-
tivo. Dicha transmision no devino eficaz en el
afio 2012 dado que estaba pendiente de la
firma del nuevo pacto de socios y de la ins-
cripcion del nuevo socio en el libro registro
de participaciones. Esta operacion ha ganado
eficacia en el afio 2013, pasando la partici-
pacion en este negocio conjunto del 50% al
37,5%. El impacto del registro de esta opera-
cion en el afio 2013 ha sido un resultado po-
sitivo de 8.937 miles de euros, presentados
como un beneficio de 1.117 miles de euros
en el epigrafe Resultado por operaciones con
participaciones en empresas del grupo y un
ingreso de 7.821 miles de euros en el epigra-
fe Otros ingresos de explotacién de la Cuenta
de Resultados Consolidada. La Sociedad Do-
minante considera a esta sociedad participa-
da como negocio conjunto, dado que, junto al
otro socio mayoritario son los responsables
de la gestion administrativa y operativa de
esta sociedad. Este acuerdo de gestidon con-
junta ha estado vigente durante el ejercicio
2013.

Iber Activos Inmobiliarios, S.L.: Con fecha 27 de
diciembre de 2013 y dentro del proceso de im-
plementacién de los acuerdos de reestructura-
cion del endeudamiento financiero (ver Nota



d)

20), la Sociedad Dominante firmé con una enti-
dad financiera una escritura de cancelacién de
deuda mediante dacién en pago con entrega de
activos entre los que se incluian participaciones
sociales de Iber Activos Inmobiliarios, S.L., re-
presentativas de un 19,85 % de su capital. Esta
transmision no ha supuesto un cambio en el es-
guema de control de esta participada, en la que
la Sociedad Dominante ha pasado a tener una
participacion del 80,15%. Esta transmision ha su-
puesto una transaccion sin cambio en el control
y sus efectos se registran directamente sobre el
Patrimonio Neto. La diferencia entre la contra-
prestacion entregada y el valor razonable de los
activos y pasivos correspondientes a la participa-
cion de los minoritarios, por un importe positivo
de 2.162 miles de euros, se recoge en las Reser-
vas de la Sociedad Dominante. Adicionalmente
se ha reconocido el importe correspondiente a
los nuevos socios minoritarios por un importe
de 338 miles de euros. Los intereses minorita-
rios fueron valorados segun el porcentaje de los
activos netos a su valor razonable. En el caso de
Iber Activos Inmobiliarios, S.L., el valor razonable
de sus activos netos no difiere significativamen-
te del valor registrado en libros a la fecha de esta
operacion.

Otros movimientos de participaciones sin
impacto en el perimetro de consolidacién en
2013

Landscape Osuna, S.L.: Dentro del acuerdo de
dacion en pago citado en la transmisién de par-
ticipaciones de Iber Activos Inmobiliarios (des-
crito en la Nota 20) se contemplaba la entrega
a la entidad financiera de participaciones repre-
sentativas del 12,5 % del capital de la sociedad
multigrupo Landscape Osuna, S.L. La efectiva
transmision de estas participaciones estaba, a
31 de diciembre de 2013, a la espera del pronun-
ciamiento por parte de los otros socios de esta
sociedad sobre su derecho de adquisicién prefe-
rente. Durante los meses de enero y febrero los
socios han comunicado su intencién de no ejer-
cer el derecho de adquisicion preferente y ha ga-
nado eficacia la transmisién. El impacto derivado
de esta operacion esta recogido en la evaluacion
de impactos de los acuerdos de refinanciacion
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que se recoge en la Nota 38 Hechos posteriores.
Ao 2012

a) Salidas del perimetro de consolidacion en el
afo 2012.

O Salida del perimetro de la participada dependien-
te Servicios Urbanisticos y Viviendas Burriana, S.L.,
dado que con fecha 9 de febrero de 2012 se ele-
vé a publico el acuerdo de los socios para liqui-
dacion de esta sociedad dependiente, acuerdo
que supuso la salida de esta sociedad del peri-
metro de consolidacion.

O Salida del perimetro de la participada dependien-
te Valencia Family Desarrollos Urbanos, S.L., dado
que con fecha 27 de marzo de 2012, la Sociedad
Dominante procedié a vender al otro socio de
esta Sociedad Dependiente la totalidad de sus
participaciones, causando baja efectiva en el
perimetro de consolidacion del Grupo en dicha
fecha.

O Salida del perimetro de la participada dependien-
te Caminsa Urbanismo, S.A., dado que con fecha
11 de junio de 2012 se firmé escritura de trans-
mision de la totalidad de las acciones que la
Sociedad Dominante poseia en esta sociedad
dependiente, por lo que causé baja en el peri-
metro de consolidacion.

O Salida del perimetro de la UTE | - 15, debido a que
el 5 de julio de 2012 la Sociedad transmitié a Ra-
yet Medio Ambiente, S.L., sociedad participada
por el accionista principal Grupo Rayet, S.A.U.,
su posicién en la UTE I-15, en la que la Sociedad
ostentaba un 19,89 %.

O Salida del perimetro de la UTE Parque Empresa-
rial Aldayo; dado que con fecha 27 de marzo de
2012 la Sociedad Dominante cedi6é todos los
derechos y obligaciones que tenia en la citada
UTE, por lo que la misma causoé baja efectiva en
el perimetro de consolidacion en esa fecha.

La diferencia entre el precio de transmisién de las
participaciones en estas cinco operaciones y el va-
lor neto contable por el que estaban registrados
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los activos y pasivos cedidos, generé un resultado
negativo de 1.417 miles de euros que se registré
en el epigrafe Resultado por operaciones con par-
ticipaciones en empresas del grupo de la Cuenta de
Resultados Consolidada. Ademas se produjo una
baja de intereses minoritarios de 759 miles de eu-
ros, originada principalmente por la salida del pe-
rimetro de las sociedades dependientes Caminsa
Urbanismo, S.A. y Servicios Urbanisticos y Viviendas
Burriana, S.L..

b) Modificaciones en el método de consolidacion
en el aino 2012

‘ O Parque Las Caofias, S.L.: En fecha 18 de enero de
2012 se hizo efectiva una operacién de com-
praventa de participaciones de la sociedad
Parque Las Cafias, S.L. al cumplirse las con-
diciones suspensivas definidas en el contra-
to privado de compraventa firmado el 16 de
enero de 2012 por la Sociedad Dominante y
el otro socio de esta sociedad. Mediante esta
operacion, la Sociedad Dominante adquiere al
otro socio la totalidad de las participaciones
que el mismo poseia de la citada sociedad y
que representaban un 49% de los derechos
econdmicos de este negocio conjunto. Con
esta operacion la Sociedad Dominante qued6
como Unico socio de esta participada. Como
consecuencia de esta adquisicion, esta socie-
dad participada dejé de ser considerada como




un negocio conjunto en las Cuentas Anuales
Consolidadas y paso6 a convertirse en una so-
ciedad dependiente. Esta adquisicion supuso
una combinacion de negocios cuyos detalles
se desglosan en la Nota 36. Como resultado
de esta operacidén se produjo una diferencia
negativa entre el precio de adquisiciéon y el
valor razonable de los activos y pasivos adqui-
ridos por un importe de 187 miles de euros
que se registré6 como gasto en el epigrafe Re-
sultado por operaciones con participaciones
en empresas del grupo de la Cuenta de Resul-
tados Consolidada.

c) Cambios en porcentajes de participacion sin
efecto en el perimetro de consolidacién en el
afio 2012

Con fecha 18 de enero de 2012 la Sociedad Domi-
nante vendié a un tercero participaciones repre-
sentativas de un 0,44% del Capital Social de Quabit
Inmobiliaria Internacional, S.L.. La Sociedad Do-
minante posee participaciones que representan
el restante 99,56%. Esta transmisién supuso una
transaccién con instrumentos de patrimonio que
no llevé aparejada pérdida de controly sus efectos
se registran directamente en el Patrimonio Neto.
La diferencia entre la contraprestacion recibida y
el valor razonable de los activos y pasivos corres-
pondientes a la participacién de los minoritarios,
por un importe de 40 miles euros, se recogio en las
Reservas de la Sociedad Dominante. Los intereses
minoritarios fueron valorados segun el porcentaje
de los activos netos a su valor razonable. En el caso
de Quabit Inmobiliaria Internacional, S.L., el valor
razonable de sus activos netos no difiere del valor
registrado en libros a la fecha de esta operacion.

d) Otros movimientos de participaciones sin
impacto en el perimetro de consolidacién en
2012

Con fecha 18 de enero de 2012 se firmé escritura
de compraventa de transmisién de participaciones
equivalentes al 12,5 % del negocio conjunto Lands-
cape Osuna, S.L., asi como de un 25% del préstamo
participativo. Dicha transmision devino eficaz en el
afo 2013 con los impactos que se han explicado an-
teriormente.
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2. Resumen de las principales politicas

contables

A continuacion se describen las principales politi-
cas contables adoptadas en la preparacion de es-
tas cuentas anuales consolidadas. Estas politicas se
han aplicado uniformemente a todos los ejercicios
gue se presentan en estas Cuentas Anuales Conso-
lidadas.

2.1. BASES DE PRESENTACION

Las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo al 31
de diciembre de 2013 se han preparado de acuer-
do con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) adoptadas para su utilizacion en la
Union Europea y aprobadas por los Reglamentos
de la Comisién Europea y que estan vigentes al 31
de diciembre de 2013.

La preparacion de cuentas anuales consolidadas
con arreglo a las NIIF exige el uso de ciertas estima-
ciones contables criticas. También exige a la direc-
cién que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las
politicas contables. En la Nota 4 se revelan las areas
que implican un mayor grado de juicio o compleji-
dad o las areas donde las hipdtesis y estimaciones
son significativas para las Cuentas Anuales Conso-
lidadas.

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han prepara-
do bajo el enfoque del coste histérico, excepto para
las inversiones inmobiliarias que se reconocen por
su valor razonable y para determinados instrumen-
tos financieros.

a) Normas e interpretaciones aprobadas por la
Unién Europea que son aplicables en este
ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacién
de estas cuentas anuales consolidadas son las mis-
mas que las aplicadas en las cuentas anuales con-
solidadas del ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2012, ya que ninguna nueva norma,

interpretacion o modificacién aplicable por prime-
ra vez en este ejercicio ha tenido impacto para el
Grupo.

b) Normas e interpretaciones publicadas por el
IASB y aprobadas por la Unién Europea, pero
no aplicables en este ejercicio

El Grupo tiene la intencién de adoptar las normas,
interpretaciones y modificaciones emitidas por
el IASB, que no son de aplicacién obligatoria en la
Unién Europea a la fecha de formulacion de estas
cuentas anuales consolidadas, cuando entren en vi-
gor, si le son aplicables. El Grupo esta actualmente
analizando su impacto. En base a los analisis reali-
zados hasta la fecha, el Grupo estima que su aplica-
cién inicial no tendra un impacto significativo sobre
las cuentas anuales consolidadas, excepto por la
aplicacion de la NIIF 11 “Acuerdos Conjuntos”.

La NIIF 11 elimina la opcién de contabilizar las
sociedades controladas conjuntamente utilizan-
do el método de consolidacién proporcional. En
su lugar, las sociedades controladas conjunta-
mente, que se ajustan a la definicion de entidad
conjunta, deben contabilizarse utilizando el mé-
todo de puesta en equivalencia. La aplicacion de
esta nueva norma tendra impacto en la situacién
financiera del Grupo al eliminar la consolidacién
proporcional de los negocios conjuntos desglo-
sados en el Anexo Ill de estas cuentas anuales
consolidadas. Con la aplicacion de esta nueva
norma, la inversién en estos negocios conjun-
tos se registrara utilizando el método de pues-
ta en equivalencia. Esta norma entrara en vigor
para los ejercicios que empiecen a partir del 1
de enero de 2014, y es de aplicacion retrospecti-
va para los acuerdos conjuntos en vigor a la fe-
cha de aplicacién inicial. El Grupo ha evaluado
el impacto que supondra la aplicacién de dicha
Norma a 31 de diciembre de 2013. Se resumen
a continuacion los elementos mas relevantes de
esta evaluacién:
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Adicionalmente a los importes de los activos y pa-
sivos de los negocios conjuntos integrados en los
estados financieros consolidados del Grupo a 31
de diciembre de 2013 que se daran de baja por
la entrada en vigencia de esta norma, el Grupo
ha incluido en los Activos corrientes y los Pasivos
corrientes la retrocesion de la eliminacion de los
créditos y préstamos que la Sociedad Dominante
mantiene con sus negocios conjuntos por el im-
porte de 29.079 miles de euros, y en los Activos no
corrientes y Pasivos no corrientes se ha incluido el
importe resultante del traspaso a sociedades aso-
ciadas, reconociéndose 2.279 miles de euros como
Inversion en Asociada y en el Pasivo no corriente
43.268 miles de euros como Provisién de riesgos
y gastos debido a las pérdidas que ha venido re-
gistrando el Grupo a causa de los fondos propios
negativos de algunos de los negocios conjuntos.

Principio de empresa en
funcionamiento.

Las presentes cuentas anuales consolidadas han
sido formuladas asumiendo el principio de empre-
sa en funcionamiento.

Durante el afio 2013 se han realizado actuaciones
gue han tenido un impacto relevante en las Cuen-
tas Anuales y en el posicionamiento de Quabit In-
mobiliaria, S.A. (la Sociedad Dominante o Quabit)
de cara al futuro a corto y medio plazo. Este cam-
bio deriva de tres hechos principales:

O Reestructuracién del endeudamiento financiero:
Tal como se indica en la Nota 20, durante los
afos 2013y 2014 se han realizado operaciones
dentro del proceso de reestructuracion de la
deuda bancaria cuyos elementos fundamenta-
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les, que quedaron recogidos en un acuerdo de
términos y condiciones firmado en diciembre
de 2013, son los siguientes:

(i) Cancelacién de deuda financiera mediante en-
trega y liberacion de activos.

(i) Acuerdo con la Sociedad de Gestion de Acti-
vos procedentes de la Reestructuracion Bancaria
(“Sareb”) para la refinanciacién de determinadas
posiciones acreedoras hasta diciembre de 2016,
de forma que coincidan en su vencimiento con el
resto de la deuda financiera de la Sociedad.

(iii) Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes
de créditos a la misma, para la comercializacion
y venta de los activos que garantizan dicha deuda
con el fin de lograr la cancelacién anticipada de
la misma.

(iv) Aportacion de liquidez a la Sociedad Dominan-
te y liberacién de activos a la Sociedad Dominante
y sus sociedades dependientes para que la Socie-
dad Dominante haga frente a otros compromisos
econdémicos, gastos de funcionamiento, manteni-
miento y consolidacién de la actividad.

(v) Limitacidon del recurso contra la Sociedad Do-
minante respecto del resto de la deuda financiera
de las entidades adheridas formalmente al proce-
so de negociacion (excluyendo el 1% no adherido)
quedando el pago de la deuda limitado a los con-
cretos activos que garantizan la misma.

A la fecha de formulacidn de estas Cuentas Anuales
Consolidadas, se han formalizado todas las operacio-
nes previstas en el acuerdo de términos y condiciones.

0 Linea de capital: Tal como se indica en la Nota 16
la Sociedad Dominante ha firmado en el afio 2013
un nuevo contrato de linea de liquidez destinada
a reforzar su situacion patrimonial mediante am-
pliaciones de capital. Desde octubre de 2013 hasta
la fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales
Consolidadas, la Sociedad Dominante ha realiza-
do disposiciones de esta linea por un importe total
de 15,2 millones de euros (Nota 38). El disponible
restante de esta linea hasta su vencimiento, en
mayo de 2016, es 74,8 millones de euros.
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O Reduccion de estructura operativa: La Sociedad
Dominante ha reducido sus gastos operativos:
Los Gastos de personal se han reducido en 2,4 mi-
llones de euros y Otros gastos de explotacion se
han reducido en 6,4 millones de euros, en relacion
con los registrados en el afio 2012. Ello se debe,
en gran medida a la reduccion de la estructura
operativa. El coste anual asociado a la estructura
operativa ha quedado reducido a 5,5 millones de
euros al afio.

Como consecuencia de estas actuaciones se han pro-
ducido los siguientes impactos significativos en la si-
tuacion financiera y patrimonial de la Sociedad Domi-
nante:

O Se ha reforzado la estructura patrimonial, de ma-
nera que, segun se indica en la Nota 38, el registro
de estas operaciones ha supuesto una mejora en
el patrimonio neto contable de la Sociedad Domi-
nante por un importe de 84,6 millones de euros.
Teniendo en cuenta que el patrimonio neto conta-
ble de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre
de 2013 era negativo en 18,8 millones de euros, si
se considera el efecto de estos impactos sobre esa
fecha se obtendria un patrimonio neto contable
positivo de 65,7 millones de euros. Este importe se
ve reforzado por el cardcter participativo de parte
del endeudamiento financiero restante por impor-
te de 10 millones de euros.

Este refuerzo de la estructura patrimonial de la Socie-
dad Dominante se acompafia, ademads, de una mejora
en el equilibrio de las masas patrimoniales: el fondo
de maniobra de la Sociedad Dominante ha pasado de
ser negativo en un importe de 78 millones de euros a
31 de diciembre de 2012 a ser negativo en 64,3 millo-
nes de euros a 31 de diciembre de 2013. Trasladando
a esta fecha los impactos de las operaciones del afio
2014 que se detallan en la nota 38, el fondo de manio-
bra seria positivo en 19,3 millones de euros. Esta me-
jora estd ligada a una reduccion del endeudamiento
bancario de la Sociedad Dominante que pasa de 873,3
millones de euros a 31 de diciembre de 2012 a 314,3
millones tras la firma de operaciones de la reestruc-
turacién del endeudamiento financiero (Ver Nota 38).
Esta situacién se ha visto reforzada con la firma en
2014 de la novacién de operaciones vencidas por un
importe de 16,8 millones de euros por las que se ha

extendido su vencimiento al afio al afio 2016, de for-
ma que coinciden en su vencimiento con el resto de la
deuda financiera de la Sociedad Dominante.

Ademads de esta reduccién cuantitativa se ha produ-
cido un cambio cualitativo en relacién con la deuda
financiera restante de la Sociedad Dominante. La ma-
yor parte de la deuda remanente de las entidades que
han implementado las operaciones comprometidas,
tiene limitado el recurso al activo que la garantiza
o va acompafiada de acuerdos de comercializacién
a precios adaptados a la situacién del mercado que
permitirian la cancelacién anticipada de la deuda. En
algunos casos estas dos medidas se complementan, es
decir, se limita el recurso al activo y, adicionalmente,
se firma un acuerdo de comercializacién (Ver Nota 20).

O Se ha generado liquidez suficiente para cubrir
los compromisos de pago a corto plazo, de for-
ma que el disponible a 31 de diciembre de 2013
cubre prdcticamente las necesidades de tesoreria
del afio 2014. La Sociedad Dominante considera
que, los mecanismos habilitados tras el proceso
de reestructuracion bancaria, permitirén generar
tesoreria por el importe adicional necesario para
cubrir el importe restante (ver Nota 3.1).

O Se han liberado garantias sobre activos inmobi-
liarios y sociedades participadas que facilitardn
la generacion de liquidez y que son la base para
acometer nuevos proyectos de forma selectiva.

O Se ha habilitado una linea de capital que permi-
te tanto la generacion de liquidez como refuerzos
adicionales de la situacién patrimonial de la Socie-
dad Dominante.

Todos estos impactos positivos se ven, ademds, acom-
parfiados de unas perspectivas econémicas mds favo-
rables. El PIB ha cambiado la tendencia de su evolu-
cién y, aunque todavia de forma muy moderada, ha
iniciado una senda de crecimiento, segun indican las
proyecciones econémicas de organismos nacionales e
internacionales. Dentro del sector inmobiliario, duran-
te los ultimos meses del afio 2013 y primeros meses
de 2014 se han producido movimientos de inversores
internacionales que han entrado de diferentes mane-
ras en el mercado inmobiliario espafiol y que estdn
dinamizando un mercado que llevaba estancado los



ultimos afios, lo que genera oportunidades de negocio
que estaban cerradas hasta hace poco tiempo.

Esta evolucién econdmica ligeramente positiva y estas
expectativas de oportunidades de negocio también
constituyen un marco mds favorable para el desarro-
Ilo de la actividad de las sociedades que conforman el
Grupo, lo que contribuye a que se reduzcan las dudas
sobre la puesta en valor de sus activos, que son los que
sustentan el valor de las inversiones realizadas (ins-
trumentos de patrimonio y créditos) que figuran en el
Balance de Situacién Consolidado.

Con todo ello, en conclusion, la Sociedad Dominan-
te parte a corto plazo con una situacion patrimonial
saneada que le permite asumir las eventuales con-
tingencias que puedan producirse en el tiempo ne-
cesario para la recuperacion de su actividad y la de
sus participadas. Los compromisos de pago de la
Sociedad Dominante podran afrontarse, con el dis-
ponible actual y el que se obtenga con los mecanis-
Mos para su generacioén que ya estan habilitados.

2.2. PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades sobre las
que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas
financieras y de explotacién que generalmente vie-
ne acompafiado de una participacion superior a la
mitad de los derechos de voto. A la hora de evaluar
si el Grupo controla otra entidad, se considera la
existencia y el efecto de los derechos potenciales
de voto que sean actualmente ejercitables o con-
vertibles, de forma directa o indirecta por la Socie-
dad Dominante. Las dependientes se consolidan a
partir de la fecha en que se transfiere el control al
Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha
en que cesa el mismo.

Para contabilizar la adquisicién de dependientes
por el Grupo se utiliza el método de adquisicion. El
coste de adquisicién es el valor razonable de los ac-
tivos entregados, de los instrumentos de patrimo-
nio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos
en la fecha de intercambio. Los activos identifica-
bles adquiridos y los pasivos y contingencias identi-
ficables asumidos en una combinacién de negocios
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se valoran inicialmente por su valor razonable en
la fecha de adquisicion, con independencia del al-
cance de los Socios externos. El exceso del coste de
adquisicién sobre el valor razonable de la partici-
pacién del Grupo en los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio.
Si el coste de adquisicion es menor que el valor ra-
zonable de los activos netos de la dependiente ad-
quirida, la diferencia se reconoce directamente en
la Cuenta de Resultados Consolidada.

Se eliminan las transacciones intercompafiias, los
saldos y las ganancias no realizadas por transaccio-
nes entre entidades del Grupo. Las pérdidas no rea-
lizadas también se eliminan, a menos que la tran-
saccién proporcione evidencia de una pérdida por
deterioro del activo transferido. Cuando es necesa-
rio para asegurar su uniformidad con las politicas
adoptadas por el Grupo, se modifican las politicas
contables de las dependientes.

En el Anexo | a estas notas se desglosan los datos
de identificacién de las sociedades dependientes
incluidas en el perimetro de consolidacion por el
meétodo de integracion global.

(b) Socios externos

Para las adquisiciones de Socios externos, la dife-
rencia entre el precio pagado y la correspondien-
te proporcién del importe en libros de los activos
netos de la dependiente se deduce del patrimonio
neto. Las ganancias y/o pérdidas que resulten de la
venta de Socios externos se reconocen igualmente
en el patrimonio neto.

(c) Negocios conjuntos

Las participaciones en negocios conjuntos se inte-
gran por el método de consolidacién proporcional.
El Grupo combina linea por linea su participacién
en los activos, pasivos, ingresos y gastos y flujos de
efectivo de la entidad controlada conjuntamente
con aquellas partidas de sus estados financieros
que son similares. El Grupo reconoce en sus Cuen-
tas Anuales Consolidadas la participacion en los
beneficios o las pérdidas procedentes de ventas de
activos del Grupo a las entidades controladas con-
juntamente por la parte que corresponde a otros
participes. El Grupo no reconoce su participacion en
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los beneficios o las pérdidas de la entidad controla-
da conjuntamente y que se derivan de la compra
por parte del Grupo de activos de la entidad contro-
lada conjuntamente hasta que dichos activos no se
venden a un tercero independiente. Sin embargo,
se reconoce una pérdida en la transaccion de forma
inmediata si la misma pone en evidencia una reduc-
cién del valor neto realizable de los activos corrien-
tes, o una pérdida por deterioro de valor.

En el Anexo Il a estas notas se desglosan los datos
de identificacién de los negocios conjuntos inclui-
dos en el perimetro de consolidacion por el método
de integracién proporcional.

(d) Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el
Grupo ejerce influencia significativa pero no tiene
control que, generalmente, viene acompafiado por
una participacién de entre un 20% y un 50% de los
derechos de voto. Las inversiones en asociadas se
contabilizan por el método de la participacion e ini-
cialmente se reconocen por su coste. La inversion
del Grupo en asociadas incluye el fondo de comer-
cio (neto de cualquier pérdida por deterioro acu-
mulada) identificado en la adquisicion.

La participacion del Grupo en las pérdidas o ganan-
cias posteriores a la adquisicion de sus asociadas se
reconoce en la Cuenta de Resultados Consolidada,
y su participacion en los movimientos posteriores
a la adquisicion se reconoce en reservas. Los movi-
mientos posteriores a la adquisicion acumulados se
ajustan contra el importe en libros de la inversién.
Cuando la participacién del Grupo en las pérdidas
de una asociada es igual o superior al importe de la
participacion en la misma, incluido cualquier otra
cuenta a cobrar no asegurada, el Grupo reconoce
pérdidas hasta el importe maximo que le corres-
ponderia en base al porcentaje de su participacion
sobre el déficit patrimonial menos las plusvalias ta-
citas de los activos de dicha sociedad.

Las ganancias no realizadas por transacciones en-
tre el Grupo y sus asociadas se eliminan en funcién
del porcentaje de participacion del Grupo en éstas.
También se eliminan las pérdidas no realizadas,
excepto si la transaccién proporciona evidencia de
pérdida por deterioro del activo que se transfiere.

Cuando es necesario para asegurar su uniformidad
con las politicas adoptadas por el Grupo, se modifi-
can las politicas contables de las asociadas.

Las ganancias o pérdidas de dilucién en asociadas
se reconocen en la Cuenta de Resultados Consoli-
dada.

En el Anexo Il a estas notas se desglosan los datos
de identificacion de las entidades asociadas inclui-
das en el perimetro de consolidacion por el método
de participacion.

(e) UTEs

Tiene la consideracion de union temporal de em-
presas (UTE) el sistema de colaboracion entre em-
presarios por tiempo cierto, determinado o indeter-
minado, para el desarrollo o ejecucién de una obra,
servicio o suministro.

La parte proporcional de las partidas del balance
de situacion, de la cuenta de resultados y de los flu-
jos de efectivo de la UTE se integran en el Balance
de Situacién Consolidado y la Cuenta de Resultados
Consolidada de la entidad participe en funcién de
su porcentaje de participacion.

En el Anexo IV a estas notas se desglosan los datos
de identificacion de las UTEs incluidas en el perime-
tro de consolidacion por el método de integracion
proporcional.

(f) Ejercicio anual de las sociedades incluidas en
el perimetro de consolidacion

Los estados financieros utilizados en el proceso de
consolidacion son, en todos los casos, los corres-
pondientes al ejercicio anual terminado el 31 de di-
ciembre de 2013.

2.3. INFORMACION FINANCIERA POR
SEGMENTOS

El Grupo clasifica activos y operaciones de acuerdo
a su actividad y servicios, incluyendo los ingresos
y resultados de cada actividad directamente atri-
buibles, de las sociedades que se consolidan por el
meétodo de integracion global, integracién propor-



cional, y puesta en equivalencia. Los activos y pasi-
vOs siguen las mismas normas de asignacion de los
ingresos y gastos de cada actividad.

La actividad del Grupo estd organizada en los si-
guientes segmentos:

O Gestién de suelo.
O Promocioén.
O Patrimonio en renta.

O Unidad Corporativa

2.4. TRANSACCIONES EN MONEDA
EXTRANJERA

a) Moneda funcional y presentacion

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de
cada una de las entidades del Grupo se valoran
utilizando la moneda del entorno econdémico
principal en que la entidad opera (“moneda fun-
cional”). Las Cuentas Anuales Consolidadas se
presentan en euros (€), que es la moneda funcio-
nal y de presentacion de la Sociedad Dominante
y del Grupo.

b) Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se con-
vierten a la moneda funcional utilizando los tipos
de cambio vigentes en las fechas de las transac-
ciones. Las pérdidas y ganancias en moneda ex-
tranjera que resultan de la liquidacién de estas
transacciones y de la conversién a los tipos de
cambio de cierre de los activos y pasivos mone-
tarios denominados en moneda extranjera se re-
conocen en la cuenta de resultados.

¢) Entidades del Grupo

Los resultados y la situacion financiera de todas
las entidades del Grupo (ninguna de las cuales
tiene la moneda de una economia hiperinflacio-
naria) que tienen una moneda funcional diferen-
te de la moneda de presentacion se convierten a
la moneda de presentacion como sigue:

(i) Los activos y pasivos de cada balance pre-
sentado se convierten al tipo de cambio de cie-
rre en la fecha del balance;

(i) Los ingresos y gastos de cada cuenta de re-
sultados se convierten a los tipos de cambio
medios (a menos que esta media no sea una
aproximacién razonable del efecto acumulativo
de los tipos existentes en las fechas de la tran-
saccién, en cuyo caso los ingresos y gastos se
convierten en la fecha de las transacciones); y

(iii) Todas las diferencias de cambio resultantes
se reconocen como un componente separado
del patrimonio neto.

En consolidacién, las diferencias de cambio que
surgen de la conversion de una inversion neta
en entidades extranjeras, y de préstamos y otros
instrumentos en moneda extranjera designados
como coberturas de esas inversiones, se llevan al
patrimonio neto de los accionistas. Cuando se ven-
de, esas diferencias de cambio se reconocen en la
cuenta de resultados como parte de la pérdida o
ganancia en la venta.

Los ajustes al fondo de comercio y al valor razona-
ble que surgen en la adquisicion de una entidad ex-
tranjera se tratan como activos y pasivos de la en-
tidad extranjera y se convierten al tipo de cambio
de cierre.

2.5. INMOVILIZADO MATERIAL

Los elementos de inmovilizado material se reco-
nocen por su coste menos la amortizacién y pér-
didas por deterioro acumuladas correspondientes.
El coste histérico incluye los gastos directamente
atribuibles a la adquisicion de las partidas. El cos-
te puede incluir también ganancias o pérdidas por
coberturas cualificadas de flujos de efectivo de las
adquisiciones en moneda extranjera de inmoviliza-
do material traspasadas desde el patrimonio neto.

Los costes posteriores se incluyen en el importe en
libros del activo o se reconocen como un activo se-
parado, s6lo cuando es probable que los beneficios
econdmicos futuros asociados con los elementos
vayan a fluir al Grupo y el coste del elemento pueda
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determinarse de forma fiable. El importe en libros
del componente sustituido se da de baja contable-
mente. El resto de reparaciones y mantenimiento
se cargan en la cuenta de resultados durante el
ejercicio en que se incurre en ellos.

Los terrenos no se amortizan. La amortizacién de
otros activos se calcula usando el método lineal
para asignar sus costes o importes revalorizados a
sus valores residuales sobre sus vidas Utiles estima-
das:

Aios de
vida util

Magquinaria 8-9

Otro inmovilizado material 4-10

/

El valor residual y la vida util de los activos se revi-
san, y ajustan si es necesario, en la fecha de cada
balance.

Cuando el importe en libros de un activo es supe-
rior a su importe recuperable estimado, su valor se
reduce de forma inmediata hasta su importe recu-
perable. El Grupo revisa anualmente si un elemen-
to del inmovilizado material ha deteriorado su va-
lor en libros con relacién al valor recuperable.

Cuando el valor de mercado de un inmovilizado
material sea inferior a su precio de adquisicién o
a su coste, se procederd a efectuar correcciones
valorativas, dotando a tal efecto la pertinente pro-
vision, cuando la depreciacion sea reversible. Si la
depreciacion fuera irreversible, se tendra en cuenta
tal circunstancia al valorar el inmovilizado material.

El valor de mercado ha sido determinado sobre la
base de valoracion llevada a cabo por expertos valo-
radores independientes. Knight Frank Espafia, S.A.
ha llevado a cabo la valoracién de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo la
fecha de valoraciéon el 31 de diciembre de 2013. Las
valoraciones de dichos activos inmobiliarios han

sido realizadas bajo la hipotesis “Valor de Mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las
Declaraciones del Método de Tasacion-Valoracién
de Bienes y Guia de Observaciones publicado por
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad
estimada por la que un activo o derecho deberia
poderse intercambiar a fecha de valoracién, entre
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre si, tras un periodo de comercia-
lizacion razonable, y en la que ambas partes hayan
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
cion alguna.

La metodologia aplicada para el calculo del valor
razonable se basa en el método de comparacién o
en el método del descuento de flujos de caja, cuan-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir
valores comparables. EI método del descuento
de flujos de caja se basa en la prediccion de los
probables ingresos netos que generaran los acti-
vos durante la actividad normal del Grupo durante
un periodo determinado de tiempo, considerando
el valor residual de la misma al final de dicho pe-
riodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa interna de retorno se ajusta para refle-
jar el riesgo asociado a la inversiony a las hipotesis
adoptadas.

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos ne-
tos, la aproximacion de valor residual y la tasa inter-
na de rentabilidad.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovili-
zado material se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el importe en libros y se incluyen en
la Cuenta de Resultados Consolidada.

2.6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias, que principalmente
comprenden inmuebles en propiedad, se mantie-
nen para la obtencion de rentabilidad a través de
rentas a largo plazo y no estan ocupados por el
Grupo. Las inversiones inmobiliarias se contabili-
zan a valor razonable, que representa el valor en



un mercado abierto determinado anualmente por
valoradores externos. El valor razonable se basa
en precios de un mercado activo, que se ajustan,
en caso necesario, en funcion de las diferencias en
la naturaleza, localizacién y condicién del activo co-
rrespondiente.

El valor de mercado ha sido determinado sobre la
base de valoracion llevada a cabo por expertos valo-
radores independientes. Knight Frank Espafia, S.A.
ha llevado a cabo la valoracién de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo la
fecha de valoracion el 31 de diciembre de 2013. Las
valoraciones de dichos activos inmobiliarios han
sido realizadas bajo la hip6tesis “Valor de Mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las
Declaraciones del Método de Tasacién-Valoracién
de Bienes y Guia de Observaciones publicado por
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad
estimada por la que un activo o derecho deberia
poderse intercambiar a fecha de valoracién, entre
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre si, tras un periodo de comercia-
lizacion razonable, y en la que ambas partes hayan
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
cion alguna.

La metodologia aplicada para el calculo del valor
razonable se basa en el método de comparacién o
en el método del descuento de flujos de caja, cuan-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir
valores comparables. El método del descuento de
flujos de caja se basa en la prediccion de los pro-
bables ingresos netos que generaran las inversio-
nes inmobiliarias. Los flujos de caja se descuentan
a una tasa interna de retorno para llegar al valor
neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta
para reflejar el riesgo asociado a la inversiony a las
hipétesis adoptadas.

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos ne-
tos, la aproximacién de valor residual y la tasa inter-
na de rentabilidad.

En el caso de inmuebles construidos por el Grupo,
durante el periodo en el que esta en construccién se
aplican criterios similares a los descritos en la Nota
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2.5 sobre el inmovilizado material. Al finalizar dicho
periodo las inversiones inmobiliarias resultantes se
valoraran de acuerdo a los criterios descritos en el
parrafo anterior y la diferencia entre el valor razo-
nable en dicha fecha y el coste, se reconoce en el
epigrafe de “Actualizacién de las inversiones inmo-
biliarias a valor razonable” en la cuenta de resulta-
dos consolidada.

Cuando un inmueble clasificado como inversién in-
mobiliaria es transferido a inmovilizado material o
a existencias como consecuencia de un cambio en
el uso del mismo, el coste del inmueble a efectos de
contabilizaciones posteriores, es el valor razonable
en la fecha del cambio de uso.

Cuando un inmueble clasificado como existencias
es transferido a inversién inmobiliaria, la diferen-
cia entre el valor razonable del inmueble a esa fe-
cha y su valor contable se reconoce en la cuenta
de resultados consolidada en el epigrafe de “Ac-
tualizacion de las inversiones inmobiliarias a valor
razonable”.

2.7. ACTIVOS INTANGIBLES
(a) Derechos de agente urbanizador

Los activos intangibles incluidos dentro del epigrafe
“Derechos de Agente Urbanizador” se correspon-
den a la diferencia entre el precio de adquisicién
de la condicion de socio en la Union Temporal de
Empresas (U.T.E.) E.P. Iriepal y los saldos netos con-
tables de la U.T.E. Esta U.T.E. ostenta la condicién
de agente urbanizador de los sectores “SNP Poligo-
nos Entorno a Iriepal” y “SNP de Taracena”. El cri-
terio utilizado para el calculo de la amortizacion es
el grado de ejecucion de las obras de urbanizacion
(Ver Nota 8).

Cuando el valor de mercado de estos derechos sea
inferior a su precio de adquisicion o a su coste, se
procedera a efectuar correcciones valorativas, do-
tando a tal efecto la pertinente provisién, cuando la
depreciacion sea reversible. Si la depreciacion fuera
irreversible, se tendra en cuenta tal circunstancia al
valorar el activo intangible, reduciendo el importe
de la inversion por el deterioro irreversible hasta el
valor actual del activo intangible.

Quabit”
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El valor de mercado ha sido determinado sobre la
base de valoracion llevada a cabo por expertos valo-
radores independientes. Knight Frank Espafia, S.A.
ha llevado a cabo la valoracién de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo la
fecha de valoracion el 31 de diciembre de 2013. Las
valoraciones de dichos activos inmobiliarios han
sido realizadas bajo la hipotesis “Valor de Mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las
Declaraciones del Método de Tasacién-Valoracién
de Bienes y Guia de Observaciones publicado por
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad
estimada por la que un activo o derecho deberia
poderse intercambiar a fecha de valoracién, entre
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre si, tras un periodo de comercia-
lizacion razonable, y en la que ambas partes hayan
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
cion alguna.

La metodologia aplicada para el calculo del valor
razonable se basa en el método de comparacién o
en el método del descuento de flujos de caja, cuan-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir
valores comparables. EI método del descuento
de flujos de caja se basa en la prediccion de los
probables ingresos netos que generaran los acti-
vos durante la actividad normal del Grupo durante
un periodo determinado de tiempo, considerando
el valor residual de la misma al final de dicho pe-
riodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa interna de retorno se ajusta para refle-
jar el riesgo asociado a la inversion y a las hipotesis
adoptadas.

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos ne-
tos, la aproximacién de valor residual y la tasa inter-
na de rentabilidad.

(b) Aplicaciones informaticas

Las licencias para programas informaticos adquiri-
das a terceros se capitalizan sobre la base de los
costes en que se ha incurrido para adquirirlas y
prepararlas para usar el programa especifico. Estos
costes se amortizan durante sus vidas Utiles esti-

madas de tres afios.

Los gastos relacionados con el desarrollo o mante-
nimiento de programas informaticos se reconocen
como gasto cuando se incurre en ellos.

(c) Otros activos intangibles

Los activos intangibles se presentan por su valor de
coste minorado en el importe de las amortizaciones
y pérdidas por deterioro acumuladas (Véase Nota
2.9).

2.8. COSTES POR INTERESES

Los costes por intereses incurridos para la cons-
truccion de cualquier activo cualificado se capitali-
zan durante el periodo de tiempo que es necesario
para completary preparar el activo para el uso que
se pretende.

2.9. PERDIDAS POR DETERIORO
DE VALOR DE LOS ACTIVOS NO
FINANCIEROS

Los activos tangibles e intangibles sujetos a amorti-
zacion se someten a pruebas de pérdidas por dete-
rioro siempre que algln suceso o cambio en las cir-
cunstancias indique que el importe en libros puede
no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exce-
so del importe en libros del activo sobre su importe
recuperable. El importe recuperable es el valor ra-
zonable de un activo menos los costes para la venta
o el valor de uso, el mayor de los dos. A efectos de
evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los ac-
tivos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay
flujos de efectivo identificables por separado (uni-
dades generadoras de efectivo).

Los activos no financieros, distintos del fondo de
comercio, que hubieran sufrido una pérdida por
deterioro se someten a revisiones a cada fecha de
balance por si se hubieran producido reversiones
de la pérdida.

Asimismo, los activos no financieros tangibles e in-
tangibles que no estan sujetos a amortizacion, se



someten anualmente a pruebas de pérdidas por
deterioro del valor.

2.10. ACTIVOS FINANCIEROS

El Grupo clasifica sus activos financieros en las si-
guientes categorias:

(a) Activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados

Los activos financieros a valor razonable con cam-
bios en resultados son activos financieros mante-
nidos para negociar. Un activo financiero se clasifi-
ca en esta categoria si se adquiere principalmente
con el proposito de venderse en el corto plazo. Los
activos de esta categoria se clasifican como activos
corrientes.

Los derivados que sean designados como cobertu-
ras de flujos de efectivo también se clasifican en
esta categoria (Ver Nota 2.11).

(b) Préstamosy cuentas a cobrar

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos finan-
cieros no derivados con pagos fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen
en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del balance,
que se clasifican como activos no corrientes.

(c) Activos financieros mantenidos hasta su
vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su ven-
cimiento son activos financieros no derivados
con pagos fijos o determinables y vencimiento
fijo que la direccién del Grupo tiene la inten-
cién positiva y la capacidad de mantener hasta
su vencimiento. Si el Grupo vendiese un importe
gue no fuese insignificante de los activos finan-
cieros mantenidos hasta su vencimiento, la cate-
goria completa se reclasificaria como disponible
para la venta. Estos activos financieros se inclu-
yen en activos no corrientes, excepto aquellos
con vencimiento inferior a 12 meses a partir de
la fecha del balance, que se clasifican como acti-
VOS corrientes.
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(d) Activos financieros disponibles para la venta

Los activos financieros disponibles para la venta
que se designan en esta categoria, corresponden
a activos financieros no derivados que no se clasi-
fican en ninguna de las otras categorias anterior-
mente descritas. Las adquisiciones y enajenacio-
nes se reconocen en la fecha de negociacién, es
decir, la fecha en que el Grupo se compromete a
adquirir o vender el activo. Las inversiones se re-
conocen inicialmente por el valor razonable mas
los costes de la transaccién para todos los acti-
vos financieros no llevados a valor razonable con
cambios en resultados.

La clasificacién de los activos financieros en las di-
ferentes categorias depende del propdsito con el
que se adquirieron los activos financieros. El Gru-
po determina la clasificaciéon de sus activos finan-
cieros en el momento de reconocimiento inicial.

Valoracion inicial y posterior de los activos finan-
cieros:

O Los préstamosy cuentas a cobrary los activos
financieros mantenidos hasta su vencimien-
to se contabilizan por su coste amortizado
de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

O Los activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados se reconocen inicial-
mente por su valor razonable, y los costes
de la transaccién se llevan a resultados. Las
inversiones se dan de baja contable cuando
los derechos a recibir flujos de efectivo de las
inversiones han vencido o se han transferido
y el Grupo ha traspasado sustancialmente to-
dos los riesgos y ventajas derivados de su titu-
laridad.

O Los activos financieros disponibles para la
venta y los activos financieros a valor razo-
nable con cambios en resultados se contabi-
lizan posteriormente por su valor razonable.
Para los activos financieros disponibles para
la venta, se reconoce la pérdida o ganancia
posterior en el Estado de Resultados Global
Consolidado reconocidos en el patrimonio
neto consolidado.
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En los casos de bajas de activos financieros cla-
sificados como disponibles para la venta por
concepto de venta o por una pérdida por dete-
rioro, los ajustes acumulados al valor razona-
ble reconocidos en el patrimonio neto se inclu-
yen en la cuenta de resultados como ganancias
y pérdidas de caracter financiero.

Los intereses generados por los activos dispo-
nibles para la venta se calculan utilizando el
método del tipo de interés efectivo y se reco-
nocen en la Cuenta de Resultados Consolidada
en el epigrafe de “Ingresos/Gastos financieros”.
Los dividendos de instrumentos de patrimonio
neto disponibles para la venta se reconocen en
la Cuenta de Resultados Consolidada como “In-
gresos/Gastos financieros” cuando se estable-
ce el derecho del Grupo a recibir el pago.

Las inversiones en patrimonio de sociedades
inferiores al 20% y donde la Sociedad Domi-
nante no posee influencia significativa se valo-
ran por su coste, minorado en su caso por el
importe acumulado de las correcciones valora-
tivas por deterioro. Dichas correcciones se cal-
culan como diferencia entre su valor en libros
y su valor recuperable, entendido éste como el
mayor importe entre su valor razonable menos
los costes de venta y el valor actual de los flujos
de efectivo futuros derivados de la inversion.
Salvo mejor evidencia del importe recuperable,
se toma en consideracién el patrimonio neto
de la entidad participada, corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracion (incluyendo el fondo de comercio, si
lo hubiera), netas del efecto impositivo.

Las pérdidas y ganancias que surgen de cam-
bios en el valor razonable de la categoria de
activos financieros a valor razonable con cam-
bios en resultados se incluyen en la Cuenta de
Resultados Consolidada dentro de “Ingresos/
Gastos financieros” en el ejercicio en que sur-
gen. Los ingresos por dividendos derivados de
activos financieros a valor razonable con cam-
bios en resultados se reconocen en la Cuenta
de Resultados Consolidada dentro de “Ingre-
sos financieros” cuando se establece el dere-
cho del Grupo a recibir el pago. Asimismo, di-
chos ingresos se incluyen dentro de los flujos

de inversion del Estado de Flujos de Efectivo
Consolidado.

O Los valores razonables de las inversiones que
cotizan se basan en precios de compra corrien-
tes. Si el mercado para un activo financiero no
es activo (y para los titulos que no cotizan), el
Grupo establece el valor razonable empleando
técnicas de valoracién que incluyen el uso de
transacciones libres recientes entre partes inte-
resadas y debidamente informadas, referidas a
otros instrumentos sustancialmente iguales, el
andlisis de flujos de efectivo descontados, y mo-
delos de fijacion de precios de opciones hacien-
do un uso maximo de los inputs del mercado.

O En general, cuando no exista mercado activo, y
no se han podido utilizar las técnicas descritas
en el parrafo anterior, el Grupo registra dichos
activos al precio de la transaccion, considerado
como el valor razonable de la contraprestacion
entregada o recibida.

El Grupo evalla en la fecha de cada balance si exis-
te evidencia objetiva de que un activo financiero o
un grupo de activos financieros puedan haber sufri-
do pérdidas por deterioro.

Las pruebas de pérdidas por deterioro del valor de
las cuentas a cobrar se describen en la Nota 2.13.

2.11. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
DERIVADOS Y CONTABILIDAD DE
COBERTURA

Los derivados se reconocen inicialmente al valor
razonable en la fecha en que se ha efectuado el
contrato de derivados y posteriormente se vuel-
ven a valorar a su valor razonable en cada cierre
contable. El método para reconocer la pérdida o
ganancia resultante depende de si el derivado se
ha designado como un instrumento de coberturayy,
si es asi, de la naturaleza de la partida que esta cu-
briendo. El Grupo designa determinados derivados
como cobertura de flujos de efectivo.

El Grupo documenta al inicio de la transaccion la
relacién existente entre los instrumentos de cober-
turay las partidas cubiertas, asi como sus objetivos



para la gestion del riesgo y la estrategia para aco-
meter varias transacciones de cobertura. El Grupo
también documenta su evaluacion, tanto al inicio
como sobre una base continua, de si los derivados
qgue se utilizan en las transacciones de cobertura
son altamente eficaces para compensar los cam-
bios en el valor razonable o en los flujos de efectivo
de las partidas cubiertas.

Los movimientos del valor razonable de los instru-
mentos financieros derivados se muestran dentro
de los fondos propios en el Estado de Resultado
Global Consolidado. El valor razonable total de los
derivados de cobertura se clasifica como un activo
0 pasivo no corriente si el vencimiento restante de
la partida cubierta es superior a 12 meses y como
un activo o pasivo corriente si el vencimiento res-
tante de la partida cubierta es inferior a 12 meses.
Los derivados negociables se clasifican como un ac-
tivo o pasivo corriente.

a) Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable
de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconoce en el
patrimonio neto. La pérdida o ganancia relativa a la
parte no efectiva se reconoce inmediatamente en la
cuenta de resultados consolidada dentro de “Ingre-
sos/Gastos financieros”.

Los importes acumulados en el patrimonio neto se
llevan a la cuenta de resultados consolidada en los
periodos en que la partida cubierta afecta al resul-
tado (por ejemplo, cuando la venta prevista que se
esta cubriendo tiene lugar). La pérdida o ganancia
relativa a la parte efectiva de permutas de tipo de
interés que cubren recursos ajenos a tipo variable
se reconoce en la cuenta de resultados consolidada
dentro de “Gastos financieros”.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se
vende o cuando no cumple los requisitos exigidos
para contabilidad de coberturas, cualquier ganan-
cia o pérdida acumulada en el patrimonio neto
hasta ese momento permanece en el patrimonio
y se reconoce cuando la transaccion prevista es
reconocida finalmente en la cuenta de resultados
consolidada . Cuando se espera que la transaccion
prevista no se vaya a producir, la ganancia o pérdi-
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da acumulada en el patrimonio neto se lleva inme-
diatamente a la cuenta de resultados consolidada
dentro de “Ingresos/Gastos financieros”.

b) Derivados a valor razonable a través de
resultados que se contabilizan como a valor
razonable con cambios en resultados

Cuando un derivado no cumple los requisitos ne-
cesarios para la contabilidad de coberturas. Los
cambios en el valor razonable se reconocen inme-
diatamente en la cuenta de resultados consolidada,
dentro de Resultado Financiero.

2.12. EXISTENCIAS

Las existencias propiedad del Grupo se componen
de suelo, promocién en curso y promociones ter-
minadas, y se valoran al coste de adquisicion / pro-
duccién o al valor de mercado, el menor de los dos.

El Grupo considera que las existencias no cumplen
con los requisitos de la NIC 40 para su considera-
cién como inversién inmobiliaria.

El precio de adquisicion comprende el consignado
en factura mas todos los gastos adicionales que se
produzcan hasta su puesta en condiciones de uti-
lizacién o venta. El importe de los impuestos indi-
rectos que gravan la adquisicién de las existencias
solo se incluira en el precio de adquisicion cuando
dicho importe no sea recuperable directamente
de la Hacienda Publica. Se incluyen los gastos de
acondicionamiento como cierres, movimiento de
tierras, obras de saneamiento y drenaje, asi como
los de derribo de construcciones, cuando sea nece-
sario para poder efectuar obras de nueva planta, y
también los gastos de inspeccion y levantamiento
de planos cuando se efectlien con caracter previo
a su adquisicion.

En el caso de permutas, los terrenos y solares ad-
quiridos se valoran con la mejor estimacién del
coste futuro de las obras de urbanizacién y cons-
trucciones a entregar con el limite del valor de mer-
cado del terreno. Las permutas se originan en inter-
cambio de terrenos por inmuebles a construir en el
futuro y en los Programas de Actuacion Integrada
en entregas de terrenos a cambio de las obras de
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urbanizacion de otras parcelas que permanecen en
poder de los propietarios iniciales.

En el coste de produccion se incluyen los costes
directamente imputables (certificaciones de obra,
honorarios facultativos, etc.). También se incluye la
parte que razonablemente corresponda de los cos-
tes indirectamente imputables a los bienes de que
se trate, en la medida en que tales costes correspon-
dan al periodo de construccion.

Se incorporan los gastos financieros como mayor va-
lor de las existencias cuando el plazo de realizacién
sea superior al afio sin tener en cuenta las interrup-
ciones. Se entiende por gastos financieros, los inte-
reses y comisiones devengados como consecuencia
de la utilizacion de fuentes ajenas de financiacion
destinadas a la adquisicion, desarrollo o construc-
cion de existencias.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier
otro valor que le corresponda sea inferior a su pre-
cio de adquisicién o a su coste de produccion, se
procedera a efectuar correcciones valorativas, do-
tando a tal efecto la pertinente provision, cuando la
depreciacion sea reversible. Si la depreciacion fuera
irreversible, se tendra en cuenta tal circunstancia al
valorar las existencias.

El valor de mercado ha sido determinado sobre la
base de valoracion llevada a cabo por expertos va-
loradores independientes. Knight Frank Espafia, S.A.
ha llevado a cabo la valoracién de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo
la fecha de valoracién el 31 de diciembre de 2013.
Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han
sido realizadas bajo la hipétesis “Valor de Mercado”,
siendo esta valoracién realizada de acuerdo con las
Declaraciones del Método de Tasacién-Valoracién
de Bienes y Guia de Observaciones publicado por
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad
estimada por la que un activo o derecho deberia
poderse intercambiar a fecha de valoraciéon, entre
un vendedor y un comprador dispuestos e indepen-
dientes entre si, tras un periodo de comercializacién
razonable, y en la que ambas partes hayan actuado
con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

La metodologia aplicada para el calculo del valor ra-
zonable se basa en el método de comparacion o en
el método del descuento de flujos de caja, cuando
no pudiera utilizarse el primero por no existir valo-
res comparables. El método del descuento de flujos
de caja se basa en la prediccion de los probables in-
gresos netos que generaran las existencias durante
un periodo determinado de tiempo, considerando
el valor residual de la misma al final de dicho pe-
riodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa interna de retorno se ajusta para refle-
jar el riesgo asociado a la inversién y a las hipétesis
adoptadas.

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos ne-
tos, la aproximacion de valor residual y la tasa inter-
na de rentabilidad.

2.13. CUENTAS COMERCIALES A COBRAR

Las cuentas comerciales a cobrar se reconocen ini-
cialmente por su valor razonable mas costes de la
transaccién y posteriormente por su coste amorti-
zado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo, menos la provision por pérdidas por dete-
rioro del valor. Se establece una provisién para pér-
didas por deterioro de cuentas comerciales a cobrar
cuando existe evidencia objetiva de que el Grupo no
sera capaz de cobrar todos los importes que se le
adeudan de acuerdo con los términos originales de
las cuentas a cobrar. La existencia de dificultades fi-
nancieras significativas por parte del deudor, la pro-
babilidad de que el deudor entre en concurso o reor-
ganizacion financiera y la falta o mora en los pagos
se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar
se ha deteriorado. El importe del deterioro es la dife-
rencia entre el importe en libros del activo y el valor
actual de los flujos futuros de efectivo estimados,
descontados al tipo de interés efectivo. El importe
en libros del activo se reduce a medida que se utiliza
la cuenta de provisién y la pérdida se reconoce en la
cuenta de resultados consolidados dentro de “Va-
riaciones de las provisiones de trafico”. Cuando una
cuenta a cobrar sea incobrable, se regulariza contra
la cuenta de provision para las cuentas a cobrar. La
recuperacion posterior de importes dados de baja
con anterioridad se reconoce como partidas al haber
de “Variaciones de las provisiones de trafico”.



2.14. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL
EFECTIVO

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efecti-
VO en caja, los depodsitos a la vista en entidades de cré-
dito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez
con un vencimiento original de tres meses o menos y
los descubiertos bancarios. En el Balance de Situacion
Consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican
como recursos ajenos en el pasivo corriente.

2.15. CAPITAL SOCIAL

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimo-
nio neto.

Los costes incrementales directamente atribuibles a
la emisién de nuevas acciones u opciones se presen-
tan en el patrimonio neto como una deduccién, neta
de impuestos, de los importes obtenidos.

Cuando cualquier entidad del Grupo adquiere ac-
ciones de la Sociedad Dominante (acciones pro-
pias), la contraprestacién pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible (neto de
impuesto sobre las ganancias) se deduce del patri-
monio atribuible a los accionistas de la Sociedad Do-
minante hasta su cancelacién, emisién de nuevo o
enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se
vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccién directamente atribuible, y los correspon-
dientes efectos del impuesto sobre las ganancias, se
incluye en el patrimonio neto atribuible a los accio-
nistas de la Sociedad Dominante.

2.16. SUBVENCIONES OFICIALES

Las subvenciones oficiales se reconocen por su va-
lor razonable cuando hay una seguridad razonable
de que la subvencion se cobraray el Grupo cumpli-
ra con todas las condiciones establecidas.

Las subvenciones oficiales relacionadas con costes
se difieren y se reconocen en la cuenta de resul-
tados consolidados durante el periodo necesario
para correlacionarlas con los costes que pretenden
compensar.

Quabit”

Inmobiliaria

Informe Anual 2013

Las subvenciones oficiales relacionadas con la ad-
quisicion de inmovilizado material se incluyen en
pasivos no corrientes como subvenciones oficiales
diferidas y se abonan en la cuenta de resultados
consolidados sobre una base lineal durante las vi-
das utiles esperadas de los correspondientes acti-
VOs.

2.17. ACREEDORES COMERCIALES Y
OTRAS CUENTAS A PAGAR

Los acreedores comerciales y otras cuentas a pa-
gar se reconocen inicialmente a su valor razonable
neto de los costes en los que se haya incurrido en
la transaccién y posteriormente se valoran por su
coste amortizado utilizando el método del tipo de
interés efectivo.

2.18. RECURSOS AJENOS

Se reconocen, inicialmente, por su valor razonable,
netos de los costes en que se haya incurrido en la
transaccién. Posteriormente, se valoran por su cos-
te amortizado; cualquier diferencia entre los fon-
dos obtenidos (netos de los costes necesarios para
su obtencion) y el valor de reembolso se reconoce
en la cuenta de resultados consolidados durante la
vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo
de interés efectivo.

Se clasifican como pasivos corrientes a menos que
el Grupo tenga un derecho incondicional a diferir su
liguidacion durante al menos 12 meses después de
la fecha del balance, excepto por las deudas desti-
nadas a la financiacién de existencias (Nota 20).

2.19. IMPUESTOS CORRIENTES Y
DIFERIDOS

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con
el método de pasivo, sobre las diferencias tempora-
rias que surgen entre las bases fiscales de los acti-
VOs y pasivos y sus importes en libros en las cuentas
anuales consolidadas. Sin embargo, si los impues-
tos diferidos surgen del reconocimiento inicial de
un pasivo o un activo en una transaccion distinta de
una combinacién de negocios, que en el momento
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de la transaccion no afecta ni al resultado contable
ni a la ganancia o pérdida fiscal, no se contabiliza. El
impuesto diferido se determina usando tipos impo-
sitivos aprobados en la fecha del balance y que se
espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto
diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en
la medida en que es probable que vaya a disponer-
se de beneficios fiscales futuros con los que poder
compensar las diferencias temporales, que garanti-
cen la recuperacion de los mismos.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferen-
cias temporarias que surgen en inversiones en de-
pendientes y asociadas, excepto en aquellos casos
en que el Grupo pueda controlar la fecha en que re-
vertiran las diferencias temporarias y sea probable
que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.

2.20. PRESTACIONES A LOS EMPLEADOS
Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los em-
pleados como consecuencia de la decisién del Grupo
de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad
normal de jubilacién o cuando el empleado acepta
renunciar voluntariamente a cambio de esas presta-
ciones. El Grupo reconoce estas prestaciones cuando
se ha comprometido de forma demostrable a cesar
en su empleo a los trabajadores actuales de acuer-
do con un plan formal detallado sin posibilidad de
retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese
como consecuencia de una oferta realizada para ani-
mar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que
no se van a pagar en los doce meses siguientes a la
fecha del balance se descuentan a su valor actual.

2.21. PROVISIONES

Las provisiones para costes de litigios se reconocen
cuando el Grupo tiene una obligaciéon presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de sucesos
pasados, es probable que vaya a ser necesaria una
salida de recursos para liquidar la obligacion y el im-
porte se ha estimado de forma fiable.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las
cuentas anuales consolidadas, sino que se informa
sobre los mismos, conforme a los requerimientos
de la NIC 37.

Las provisiones se valoran por el valor actual de
los desembolsos que se espera que sean necesa-
rios para liquidar la obligacién usando un tipo an-
tes de impuestos que refleje las evaluaciones del
mercado actual del valor temporal del dinero y los
riesgos especificos de la obligacion. El incremento
en la provisiéon con motivo del paso del tiempo se
reconoce como un gasto por intereses.

2.22. RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos ordinarios incluyen el valor razonable
de las contraprestaciones recibidas o a recibir por
la venta de bienes y servicios en el curso ordinario
de las actividades del Grupo. Los ingresos ordina-
rios se presentan netos del impuesto sobre el va-
lor afiadido, devoluciones, rebajas y descuentos y
después de eliminadas las ventas dentro del Grupo.

El Grupo reconoce los ingresos cuando el importe
de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es
probable que los beneficios econémicos futuros
vayan a fluir a la entidad y se cumplen las condi-
ciones especificas para cada una de las actividades
del Grupo, tal y como se describe a continuacion.
No se considera que se pueda valorar el importe
de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han
resuelto todas las contingencias relacionadas con
la venta. El Grupo basa sus estimaciones en resulta-
dos historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente,
el tipo de transaccion y los términos concretos de
cada acuerdo.

Los criterios de reconocimiento de ingresos para
cada una de las actividades principales que desa-
rrolla el Grupo son los siguientes:

(@) Ingresos por arrendamiento operativo.

Los ingresos procedentes de alquileres de inmue-
bles se reconocen de forma lineal durante el pla-
zo de arrendamiento. Los costes relacionados con
cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida
la amortizacién del activo, se reconocen como gasto.



(b) Ingresos por ventas de inmuebles.

Se reconocen cuando se traspasa la titularidad legal
al comprador y siempre y cuando implique la trans-
ferencia de todos los riesgos y beneficios significa-
tivos. Las comisiones satisfechas por la venta de in-
muebles se reconocen como gasto en el momento
en el que tiene lugar el reconocimiento de los ingre-
sos ordinarios asociados.

(c) Ingresos por venta de terrenos y solares.

Se registran como ingresos en el momento en que
se produce la entrega del bien y se traspasa la ti-
tularidad legal, independientemente del grado de
urbanizacion de los mismos, dotandose la corres-
pondiente provision para los costes pendientes de
incurrir.

(d) Ingresos por contratos de construccién.

Se describe el criterio en la Nota 2.24.
2.23. ARRENDAMIENTOS

(@) Cuando una entidad del Grupo es el
arrendatario - Arrendamiento financiero

El Grupo arrienda determinado inmovilizado mate-
rial. Los arrendamientos de inmovilizado material
en los que el Grupo tiene sustancialmente todos
los riesgos y beneficios derivados de la propiedad
se clasificaron como arrendamientos financieros.
Los arrendamientos financieros se capitalizan al
inicio del arrendamiento al valor razonable de la
propiedad arrendada o al valor presente de los pa-
gos minimos por el arrendamiento, el menor de
los dos.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre
el pasivo y las cargas financieras para conseguir
un tipo de interés constante sobre el saldo pen-
diente de la deuda. El elemento de interés del cos-
te financiero se carga en la cuenta de resultados
consolidada durante el periodo de arrendamiento
de forma que se obtenga una tasa periédica cons-
tante de interés sobre el saldo restante del pasivo
para cada ejercicio. El inmovilizado adquirido en
régimen de arrendamiento financiero se deprecia
durante su vida util.
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(b) Cuando una entidad del Grupo es el
arrendatario - Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador con-
serva una parte importante de los riesgos y ventajas
derivados de la titularidad se clasifican como arren-
damientos operativos. Los pagos en concepto de
arrendamiento operativo (netos de cualquier incen-
tivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta
de resultados consolidada sobre una base lineal du-
rante el periodo de arrendamiento.

(c) Cuando una entidad del Grupo es el
arrendador

Los ingresos derivados del arrendamiento se reco-
nocen de forma lineal durante el plazo del arrenda-
miento.

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de
arrendamiento operativo se incluyen dentro de las
inversiones inmobiliarias en el activo no corriente
del Balance de Situacion Consolidado.

2.24. CONTRATOS DE CONSTRUCCION

Los costes de los contratos se reconocen cuando se
incurre en ellos. Cuando el resultado de un contrato
de construccién no puede estimarse de forma fiable,
los ingresos del contrato se reconocen solo hasta el
limite de los costes del contrato incurridos que sea
probable que se recuperaran.

Cuando el resultado de un contrato de construccién
puede estimarse de forma fiable y es probable que
el contrato vaya a ser rentable, los ingresos del con-
trato se reconocen durante el periodo del contrato.
Cuando sea probable que los costes del contrato
vayan a exceder el total de los ingresos del mismo,
la pérdida esperada se reconoce inmediatamente
como un gasto.

Las modificaciones en los trabajos de construccion,
las reclamaciones y los pagos en concepto de incen-
tivo se incluyen en los ingresos del contrato en la
medida en que se hayan acordado con el cliente y
siempre que puedan medirse de forma fiable.

El Grupo aplica el “método del porcentaje de reali-
zacion” para determinar el importe adecuado a re-
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conocer en un periodo determinado. El grado de
realizacion se determina por referencia a los cos-
tes del contrato incurridos en la fecha del Balance
de Situacion Consolidado como un porcentaje de
los costes estimados totales para cada contrato.
Los costes incurridos durante el ejercicio en rela-
cién con la actividad futura de un contrato se ex-
cluyen de los costes del contrato para determinar
el porcentaje de realizacion. Se presentan como
existencias, pagos anticipados y otros activos, de-
pendiendo de su naturaleza.

El Grupo presenta como activo el importe bruto
adeudado por los clientes para el trabajo de todos
los contratos en curso para los cuales los costes
incurridos mas los beneficios reconocidos (menos
las pérdidas reconocidas) superan la facturacién
parcial. La “Obra ejecutada pendiente ejecutar”
y las retenciones sobre facturas a clientes se in-
cluye en “Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar”.

El Grupo presenta como un pasivo el importe bru-
to adeudado a los clientes para el trabajo de todos
los contratos en curso para los cuales la factura-
cién parcial supera los costes incurridos mas los
beneficios reconocidos (menos las pérdidas reco-
nocidas), dentro del epigrafe “Otros pasivos finan-
cieros” en el Balance de Situacién Consolidado.

2.25. ACTIVOS NO CORRIENTES

(O GRUPOS DE ENAJENACION)
DISPONIBLES PARA LA VENTA

Los activos no corrientes (o grupos enajenables de
elementos) se clasifican como activos disponibles
para la venta y se reconocen al menor del impor-
te en libros y el valor razonable menos los costes
para la venta si su importe en libros se recupe-
ra principalmente a través de una transaccion de
venta en lugar de a través del uso continuado.

2.26. DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La distribucion de dividendos a los accionistas
de la Sociedad Dominante se reconoce como un
pasivo en las cuentas anuales consolidadas del
Grupo en el ejercicio en que los dividendos son
aprobados por los accionistas de la Sociedad Do-
minante.

2.27. MEDIO AMBIENTE

Los gastos derivados de las actuaciones empre-
sariales encaminadas a la protecciéon y mejora del
medio ambiente se contabilizan como gasto del
ejercicio en que se incurren. No obstante, el Grupo
reconoce provisiones medioambientales segun los
criterios mencionados en la Nota 2.21.

Cuando dichos gastos supongan incorporaciones al
inmovilizado material, cuyo fin sea la minimizacién
el impacto medioambiental y la proteccion y mejora
del medio ambiente, se contabilizan como mayor
valor del inmovilizado.

2.28. COMBINACIONES DE NEGOCIO

Una combinaciéon de negocios es la union de enti-
dades o negocios separados en una unica entidad
que informa. El resultado de una combinacién de
negocios es que la entidad adquiriente obtenga el
control de las entidades adquiridas. El Grupo utiliza
el método de adquisicidn para la contabilizacion de
las combinaciones de negocio.

El coste de la combinacion de negocios sera lasuma
de los valores razonables, en el momento de la ad-
quisicién, de los activos, pasivos e instrumentos de
patrimonio neto emitidos.

La entidad adquiriente distribuirg, en la fecha de ad-
quisicion, el coste de la combinacién de negocios en-
tre los activos, pasivos y pasivos contingentes iden-
tificables de la adquirida. La diferencia entre ambos
dara lugar a un fondo de comercio si el primero su-
pera lo segundo, 0 una ganancia en caso contrario.

La adquiriente puede establecer la contabilizacién
inicial de una combinacion de negocios, recono-
ciendo los valores razonables de los activos, pasivos
y pasivos contingentes como valores provisionales
sobre los que reconocera cualquier ajuste sobre los
mismos dentro de los doce meses siguientes a la
fecha de adquisicidn. Estos ajustes se realizaran de
forma retroactiva. Transcurrido este periodo, los
ajustes a las valoraciones iniciales se reconoceran
retroactivamente como correcciones de errores.

La informacion comparativa presentada para los
ejercicios anteriores al momento de completar la



contabilizacién inicial de la combinacion, se presen-
tara como sila misma se hubiese completado en la
fecha de adquisicion.

2.29. COMPARACION DE LA
INFORMACION

De acuerdo con la normativa vigente, se presenta, a
efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance de situacion consolidado, de la cuenta
de resultados consolidada, del estados de resulta-
do global consolidado, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y del estado de flujos
de efectivo consolidado, asi como en las notas a los
estados financieros adjuntos, ademas de las cifras
al 31 de diciembre de 2013, las correspondientes al
31 de diciembre de 2012.

2.30. TRANSACCIONES CON PARTES
VINCULADAS

Las transacciones con partes vinculadas se conta-
bilizan de acuerdo con las normas de valoracién
detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con
partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados y documentados, por lo que los Admi-
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nistradores de la Sociedad Dominante consideran
que no existen riesgos que pudieran originar pa-
sivos fiscales significativos.

2.31. ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
CONSOLIDADOS

En los estados de flujos de efectivos consolidados,
preparados de acuerdo al método indirecto, se
utilizan las siguientes expresiones en los siguien-
tes sentidos:

O Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero
en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo
por estos las inversiones a corto plazo de gran li-
quidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

O Actividades de explotacion: actividades operati-
vas del Grupo.

O Actividades de inversion: las de adquisicién,
enajenaciéon o disposicion por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no in-
cluidas en el efectivo y sus equivalentes.

O Actividades de financiacion: actividades que
producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos.
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3. Gestion del riesgo financiero

3.1. FACTORES DE RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo estan expuestas a diver-
sos riesgos financieros: riesgo de mercado (inclu-
yendo riesgo de tipo de cambio, de precio y de tipo
de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.
El programa de gestion del riesgo global del Gru-
po se centra en la incertidumbre de los mercados
financieros y trata de minimizar los efectos poten-
ciales adversos sobre la rentabilidad financiera del
Grupo.

(a) Riesgo de mercado
Riesgo de precio

El Grupo esta expuesto al riesgo de variaciones en
el valor de sus inversiones en acciones de ciertas
sociedades que han sido clasificadas como disponi-
bles para la venta. Sin embargo, dichas acciones no
cotizan y, por las razones expuestas en la Nota 10,
han sido valoradas a coste.

Riesgo de tipo de interés de los flujos
de efectivo y del valor razonable

El Grupo tiene activos financieros, fundamental-
mente préstamos a entidades vinculadas, negocios
conjuntos y asociadas, que devengan tipos de inte-
rés sujetos al Euribor por importe de 3.748 miles de
euros al 31 de diciembre de 2013 (31.233 miles de
euros a 31 de diciembre de 2012). Si a la anterior-
mente mencionada fecha el Euribor hubiera sido
0,5 puntos superior o inferior el impacto en el re-
sultado del ejercicio después de impuestos habria
sido 19 miles de euros superior o inferior respecti-
vamente (129 miles de euros superior o inferior en
2012).

Respecto a los pasivos financieros, el riesgo de ti-
pos de interés del Grupo surge de los recursos aje-
nos a largo plazo, fundamentalmente. Los recursos
ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo
a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo.
La politica del Grupo consiste en mantener practi-

camente la integridad de sus recursos ajenos en ins-
trumentos con los tipos de interés referenciados al
Euribor y denominados en euros.

Sien el afio 2013 los tipos de interés de las deudas con
entidades de crédito a tipo variable hubieran sido 0,5
puntos superiores o inferiores, manteniéndose cons-
tantes el resto de variables, el resultado después de
impuestos del ejercicio calculado a la tasa vigente al
cierre del ejercicio, habria sido 3.167 miles de euros
inferior o superior, respectivamente (5.947 miles de
euros inferior o superior a 31 de diciembre de 2012),
como consecuencia de la diferencia en gasto por inte-
reses de los préstamos a tipos variables.

Respecto a los pasivos financieros y acreedores co-
merciales y otras cuentas a pagar no existen riesgos
de tipos de interés en la medida en que la mayor parte
corresponde a préstamos participativos de negocios
conjuntos que tienen su correspondencia con créditos
activos que habrian devengado la misma retribucién
que los pasivos. No hay pasivos referenciados al Euri-
bor a 31 de diciembre de 2013. Si al 31 de diciembre
de 2013 los tipos de interés de referencia hubieran
sido 0,5 puntos superiores o inferiores, el resultado
después de impuestos hubiera sido 40 miles de euros
inferior o superior respectivamente como consecuen-
cia de la diferencia en gasto por intereses.

El Grupo ha gestionado ocasionalmente el riesgo de
tipo de interés para ciertos préstamos adquiridos, me-
diante permutas de tipo de interés variable a fijo, tipo
este Ultimo que puede convertirse en variable si supe-
ra ciertas barreras.

Bajo esas permutas el Grupo se compromete a inter-
cambiar, con distinta periodicidad, la diferencia entre
los tipos fijos y variables calculada sobre los importes
nocionales contratados.

A 31 de diciembre de 2013 no existen contratos de
permuta dado que durante el afio ha vencido el Unico
preexistente. A31 de diciembre de 2012 el nocional de
ese derivado era de 1.021 miles de euros, un 0,10% del
total de la deuda bancaria a esa fecha.
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(b) Riesgo de crédito

Se detallan a continuacion los riesgos maximos de
crédito a 31 de diciembre de 2013y 2012:

g

Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes (Nota 14) 8.041.657 2.434.590

Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar (Nota 13)

Préstamos y cuentas a cobrar (Nota 10) 54.804.176 87.923.444

Activos financieros mantenidos
hasta su vencimiento (Nota 10)

10.429.526 13.781.593

3.760.268 1.614.121

Garantias prestadas a empresas
vinculadas y terceros (Nota 23) et kel

L 88050305 125318558

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El
riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos
liquidos equivalentes, instrumentos financieros
derivados, deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, depésitos con bancos e instituciones
financieras, préstamos y otras cuentas a cobrar
y activos financieros mantenidos hasta su venci-
miento.

El Efectivo y otros activos liquidos equivalentes no
presentan riesgos especiales. Los saldos se man-
tienen en entidades financieras que, dentro de la
situacion atipica del sector no presentan riesgos
especiales.

Los clientes, generalmente personas fisicas y otras
inmobiliarias de tamafio pequefio o mediano, no
poseen calificaciones independientes, por lo que
el Grupo realiza una evaluacién de este riesgo te-
niendo en cuenta principalmente la posicion finan-
ciera del cliente. Para ciertas transacciones, el Gru-
po solicita garantias con la finalidad de minimizar
el riesgo de crédito.

En cuanto a los préstamos, el Grupo hace una eva-
luacién periddica de la situacion de solvencia de
los terceros prestatarios y del valor de los bienes 'y
derechos que son garantes de los préstamos con-
cedidos a negocios conjuntos y a asociadas.

(c) Riesgo de liquidez

La Direccién realiza un seguimiento continuo de
las previsiones de liquidez del Grupo en funcién
de los flujos de efectivo esperados.
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La tabla que se muestra a continuacion presenta
un analisis de los pagos contractuales recogidos en
los principales epigrafes del Balance. Debe indicar-
se que, en lo referente a la Deuda bancaria, se ha
recogido la prevision de pagos segln los términos
del Acuerdo de Refinanciacién de la Sociedad Do-
minante, que incluyen la reduccion de deuda por
la via de venta de activos, segun se indica en Nota
20.1. Los importes estan considerados a sus valores

nominales, razén por la que no pueden ser cruza-
dos con los importes reconocidos en el Balance de
Situacion adjunto en los epigrafes indicados, ya que
éstos estan registrados al coste amortizado y los
flujos correspondientes a “Acreedores comerciales
y otras cuentas a pagar” se han considerado por su
importe bruto, esto es, sin considerar las cobertu-
ras financieras existentes.

A continuacién se muestra el detalle de los pagos
contractuales pendientes al 31 de diciembre de

2013y 31 de diciembre de 2012;

Al 31 de diciembre de 2013 fESts SIS En~tre e d~e =
3 meses 3 a 12 meses 1y 3 anos anos

Deudas con instituciones financieras - 501.152.562

Otros pasivos financieros -
7.827.582

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 745.577

Compromisos de inversién -

\_
7 - N
Al 31 de diciembre de 2012 fate SRS En~tre =
3 meses | 3 a 12 meses 1y 3 anos

Préstamos hipotecarios - 64.955.931
Instrumentos financieros derivados -

Otros pasivos financieros -

Acreedores comerciales 'y

2.075.177
otras cuentas a pagar

19.690.072

Compromisos de inversién -

1
w=
o @
2
N N




En cuanto a los flujos de pago relacionados con deu-
da bancaria debe tenerse en consideracion, lo co-
mentado en la Nota 20.1 sobre los vencimientos de
la misma.

La Sociedad Dominante cuenta a 31 de diciembre de
2013 con unas disponibilidades de 7,9 millones de
euros. La Sociedad Dominante considera que con
este disponible mas los ingresos que se obtendran
a través de la puesta en valor de los activos libres de
carga disponibles tras los acuerdos de reestructura-
cion de endeudamiento mas los ingresos por comi-
siones de los acuerdos de comercializacion firmados
y las eventuales disposiciones adicionales de la linea
de capital, se obtendran los fondos suficientes para
dar cobertura a sus compromisos a corto plazo mas
sus gastos operativos del afio que se estiman en 5.5
millones de euros.

3.2. GESTION DEL RIESGO DE CAPITAL

Los objetivos del Grupo, en relacion con la gestion del
capital, son el salvaguardar la capacidad del mismo
para continuar como empresa en funcionamiento, y
procurar un rendimiento a los accionistas, asi como,
mantener una estructura 6ptima de capital y reducir
Su coste.

En este sentido, y dentro de una situacion de merca-
do estable, el endeudamiento 6ptimo del Grupo se
fijaria sobre la base de un ratio global Loan to Value
que relaciona la deuda financiera neta con el valor
bruto de los activos a precios de mercado. Actual-
mente la situacién del mercado inmobiliario esta le-
jana de poder hacer mediciones dentro de un marco
estable. Asimismo la situacién del sector financiero
limita las decisiones de estructura de capital tanto en
la busqueda de recursos externos como internos.

Por ello las actuaciones durante el afio 2013 se han
centrado en aprovechar las posibilidades que el mer-
cado financiero pudiera ofrecer para reforzar la es-
tructura financiera y patrimonial del Grupo y, en ese
sentido, se ha actuado en el mercado de capitales
por dos vias:

Recursos ajenos: La Sociedad Dominante ha acome-
tido un proceso de reestructuracion de su deuda fi-
nanciera cuyos detalles e impactos se recogen en las
Notas 20y 38.

Recursos propios: La Sociedad Dominante ha suscrito
una nueva linea de capital que ha permitido el refuer-
zo de su patrimonio neto y la obtencién de liquidez.
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4. Estimaciones y juicios contables

Las estimaciones y juicios se evallan continuamente
y se basan en la experiencia historica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se
creen razonables en cada circunstancia.

El Grupo hace estimaciones y juicios en relacién con
el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicion, raramente igualaran a los correspondien-
tes resultados reales. A continuacion se explican las
estimaciones y juicios que tienen un riesgo significa-
tivo de dar lugar a un ajuste material en los importes
en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio
financiero siguiente.

a) Reconocimiento de ingresos

El Grupo utiliza el método del porcentaje de realiza-
cion en la contabilizacion de los ingresos derivados de
los contratos de construccion y urbanizacién en curso,
cuyos costes totales son una estimacién realizada por
el Grupo. La desviacion en el calculo de estos costes
puede afectar a la rentabilidad futura de dichos con-
tratos (ver Nota 2.24).

El Grupo evalla para cada transmision de inmuebles
si cumple con los requisitos para el reconocimiento de
los ingresos descritos en la Nota 2.22, prestando espe-
cial atencién a los analisis de transmision de riesgos y
ventajas significativos.

(b) Estimacion de valores razonables

(b.1) Inversiones inmobiliarias y existencias cuando
no tienen un mercado activo (Ver Notas 2.6 y 2.12).

(b.2) Instrumentos financieros cuando se trata de
instrumentos no cotizados (Ver Notas 2.10y 2.11).

(c) Provisiones

El Grupo hace estimaciones y juicios, basados en infor-
macion obtenida de expertos independientes y la pro-
pia experiencia del Grupo en base a informacion his-
torica, en relacién a todas las provisiones tales como:

(c.1) Provisiones relacionadas con activos financie-
ros (ver Nota 2.10).

(c.2) Provisiones por deterioro de inmovilizado ma-
terial, activo intangible, y existencias (ver Notas 2.5,
2.7,2.12).

(c.3) Provisiones relacionadas con cuentas comer-
ciales a cobrar (ver Nota 2.13).

(c.4) Provisiones para riesgos y gastos (ver Nota
2.21).

(d) Vida util

El Grupo estima la vida Util de los activos de inmo-
vilizado material e intangible con el fin de registrar
de forma razonable la amortizacion de dicho tipo
de activos (ver Notas 2.5y 2.7).

(e) Permutas

Se realizan estimaciones de costes futuros en el
caso de adquisiciones por permuta (ver Nota 2.12).

(f) Impuestos diferidos de activo

El Grupo realiza estimaciones en cuanto a la re-
cuperabilidad de los impuestos diferidos para su
registro contable (ver Nota 2.19).

(g) Cdlculo de los valores razonables, de los valores
en uso y de los valores actuales

El calculo de los valores razonables, valores en uso
y valores actuales implica el calculo de flujos de
efectivo futuros y la asuncion de hipotesis relati-
vas a los valores futuros de los flujos asi como las
tasas de descuento aplicables a los mismos. Las
estimaciones y las asunciones relacionadas estan
basadas en la experiencia histérica y en otros fac-
tores diversos que son entendidos como razona-
bles de acuerdo con las circunstancias.

El valor razonable de los nuevos pasivos sobre los
que se ha producido un cambio significativo, con
motivo de la limitacion de recurso, se ha estimado
a partir del valor razonable de los activos sujeto de
dicha limitacién (ver Nota 16).

El valor razonable estimado para los activos intan-
gibles, inmovilizado material, inversiones inmo-
biliarias y existencias se efectla sobre las bases
indicadas en las Notas 2.5, 2.6, 2.7, 2.12, que co-
rresponden a la jerarquia de nivel 3.



5.Informacion financiera por segmentos

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, el Grupo tiene
las siguientes lineas basicas de negocio:

A. Gestion de suelo. Adquisicion de terrenos en
cualquier estado de calificacion urbanistica para
su transformacioén y/o posterior venta. La fase de
transformacion se lleva a cabo mediante el disefio
y posterior tramitaciéon de modificaciones en el uso
y/o planeamiento actual, creando, como producto,
suelo finalista apto para su posterior edificacién o
venta.

B. Promocion. Incluye el desarrollo de proyectos
inmobiliarios sobre los activos existentes, basica-
mente en viviendas de primera residencia. Las ac-
tividades del Grupo se han centrado en el ejercicio
2013y 2012, fundamentalmente en la Zona Centro
y en la Comunidad Valenciana. Adicionalmente,
en este segmento también se incluye los ingresos
generados y los gastos incurridos en la gestion de
cooperativas, comunidades de propietarios y otras
formas de autopromocién

C. Patrimonio en renta. Incluye aquellas activida-
des destinadas a administrar la cartera inmobilia-
ria en rentabilidad formada por inmuebles de uso
terciario (oficinas y comerciales), asi como la obten-
cion de plusvalias en la venta del patrimonio inmo-
biliario una vez optimizadas las rentas de alquiler
sin reformas.

D. Unidad Corporativa. Los ingresos y gastos que
no pueden ser atribuidos especificamente a ningu-
na linea de caracter operativo o que son el resulta-
do de decisiones que afectan globalmente al Grupo,
y entre ellos, los gastos originados por proyectos y
actividades que afectan a varias lineas de negocio
y los ingresos por re-facturaciones, se atribuyen a
una unidad corporativa.

Los activos, pasivos, inversiones y resultados por
segmentos para los ejercicios finalizados a 31 de
diciembre de 2013 y 2012 se detallan a continua-
cién:

INFORMACION POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEM-
BRE DE 2013

INFORMACION POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEM-
BRE DE 2012
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

2 INFORMACION POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEMBRE DE 2013

Concepto

Ventas externas

Total ingresos

Aprovisionamientos

Otros ingresos de explotacién
Variacion de las provisiones de trafico

Pérdidas por contratos de
opcion de compra

Gastos del personal

Reversién y dotacién de deterioro
del inmovilizado material

Amortizacién
Deterioro del fondo de comercio
Otros gastos de explotacion

Resultados por venta
de inmovilizado

Resultado por operaciones con
participaciones de
empresas del grupo

Actualizacion de las inversiones
inmobiliarias a valor razonable

Resultado de explotacion
Ingresos financieros
Gastos financieros

Deterioro de instrumentos
financieros

Resultado financiero neto

Resultado de inversiones en asociadas

Resultado antes de impuestos

Inversiones Inmobiliarias

Inmovilizado material y activos
intangibles

Existencias
Resto
Total activo

Pasivos del segmento

155.587.753
155.587.753 23.883.622
(387.564.704) (49.196.702)

184.322.873
89.467.593

(17.531.556)

(7.757)

(2.231.913)

23.883.622

3.158.184
438.401

(70.268)

(2.291.492)

1.157.155
1.157.155

4.786.852

(575.689)

- (12.530.278)

22.042.289 (24.078.255)

41.032.315
(25.184.817)

(2.966.971)
12.880.527

1.537.309

(3.044.548)
(3.044.548)

(58.803)

36.460.125 (27.181.606)

17.000.742

440.398.494
92.954.497

66.132

90.489.904
20.382.636

550.353.733 110.938.672

571.537.844

92.629.211

(196.900)

(7.358.860)

(1.332.157)

(1.332.157)

(8.691.017)

21.046.900

13.126

6.330.837
27.390.863
32.829.278

446.252
446.252
4.895.330
10.166.140
1.337.728

(3.449.002)
(18.903)

(125.114)
(3.480.969)
(5.741.283)

(378.254)

1.104.617

4.756.542
2.288.197
(692.016)

1.596.181

6.352.723

435.593

222.236
657.829
16.495.236

Total
consolidado

181.074.782
181.074.782
(431.866.076)
202.434.049
91.243.722

(17.531.556)
(3.449.002)
(18.903)

(203.139)
(3.480.969)
(10.840.377)

(12.908.532)

1.104.617

(196.900)

(4.638.284)
43.320.512
(30.253.538)

(2.966.971)
10.100.003

1.478.506

6.940.225

21.046.900
17.515.593

530.888.398
119.890.206
689.341.097
713.491.569

&______ 3
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2 INFORMACION POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEMBRE DE 2012

/ Total \

Ventas externas 331.895.886 @ 27.714.493 1.953.679 28.631 361.592.689
Aprovisionamientos (527.713.482) (39.439.239) 3.381 (53.044) (567.202.384)

Otros ingresos de explotaciéon = 116.961.920 2.004.023 3.037.493 6.450.915  128.454.351

Variacion de las provisiones de trafico = 102.145.993 = (2.647.537) 3.283.851 102.782.307

Gastos del personal - - (5.803.284) (5.803.284)

Reversion y dotacién de deterioro del
inmovilizado material

Amortizacién (17.140) (153.900)

= = = 17.802 17.802

(268.891) (439.931)
Otros gastos de explotacion =~ (2.750.926)  (2.363.743) (525.950) (10.312.341) (15.952.960)

Resultados por venta de inmovilizado e

. - ) e - - (13.316.900) 14.616 (13.302.284)
inversiones inmobiliarias

Resultado por venta de participaciones

de empresas del grupo = = - (1.417.611) (1.417.611)

Actualizacion de las inversiones

inmobiliarias a valor razonable i (938.950) i (938.950)
Ingresos financieros 1.431 15.781 38.359 2.745.469 2.801.040

Gastos financieros = (33.945.373)  (4.938.296)  (2.161.494) (86.285) (41.131.448)

Deterioro y resultado por enajenacién

de instrumentos financieros (2452 BIE) - temeizity
Resultado de inversiones en asociadas (3.264.662) (485.843) - (3.750.505)
Inversiones Inmobiliarias - - 48.135.749 - 48.135.749
Inmovilizado materialy 47 355 564 292.085 57.976  1.923.890  19.631.015

activos intangibles
Existencias = 739.505.450 109.814.562 - - 849.320.012

Resto 123.870.246  21.607.777  11.268.389 343.471 157.089.883

Pasivos del segmento = 905.843.198 132.549.181 56.155.802  22.186.091 1.116.734.272

e ———




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

A 31 de diciembre de 2013 y 2012 el Grupo no
mantiene activos en el exterior por importe sig-
nificativo.

El detalle por segmentos de los gastos que no im-
plican salida de caja, distintos de la amortizacién,
a 31 de diciembre de 2013y 2012 es el siguiente:

2013

Principales gastos que no implican TOTAL
salida de efectivo

Variacion de las provisiones

o 89.467.593 438.401 - 1.337.728 91.243.722

de trafico
Deterioro del inmovilizado material - - - (18.903) (18.903)
Actualizacion de las inversiones ) ) (196.900) i (196.900)

inmobiliarias a valor razonable

Deterioro y resultado por
enajenacién (2.966.971) - - - (2.966.971)
de instrumentos financieros

Pérdidas por contratos de opcién

de compra (17.531.556) (17.531.556)

/

2012

Principales gastos que no implican TOTAL
salida de efectivo

Variacion de las provisiones de tra-

fico 102.145.993 (2.647.537) - 3.283.851 102.782.307

Deterioro del inmovilizado material - - - 17.802 17.802

Actuallzacpn <_je las inversiones in- ) ) (938.950) ) (938.950)
mobiliarias a valor razonable

Deterioro y resultado por enajena- (22.482.673) - (22.482.673)
cion de instrumentos financieros

No se han realizado transacciones entre segmentos
en 2013 ni en 2012.
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6. Inmovilizado material

El detalle y los movimientos de las distintas categorias del inmovilizado material durante el ejercicio ter-
minado a 31 de diciembre de 2013y 2012, se muestran en la tabla siguiente:

Instalaciones Otras instala-
técnicasy | ciones, utillajes
IWEL L ETE] y mobiliario

Otro in- Inmovilizado en
movilizado | cursoy anticipos

Terrenosy
construcciones

Importe neto
en libros inicial

Altas

Bajas

Cargo por amortizacion

Bajas netas de
amortizacién

Reverso de provisién por
deterioro

Coste o valoracion

Amortizacién acumulada

Pérdidas por deterioro

Importe neto en libros
inicial
Altas
Bajas

Cargo por amortizacion

Bajas netas de amortiza-
cion

Reverso de provisién por
deterioro, por venta

Coste o valoracion

Amortizacion acumulada

Pérdidas por deterioro




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

Las bajas que se han producido en el afio 2013
dentro del epigrafe “Terrenos y construcciones” co-
rresponden, fundamentalmente, a la baja, por ven-
ta o dacion en pago, de los siguientes elementos:

Resultado

Escuela de Hosteleria

La baja del activo Edificio de oficinas en Hospita-
let deriva de la venta de un inmueble situado en
esa localidad que tenia el doble uso de inmueble
en arrendamiento y oficinas para uso de la Socie-
dad Dominante. Los datos que se recogen en esta
tabla se refieren al coste, amortizacién y deterioro
de la parte de dicho inmueble asignada al uso de
oficinas. El precio de venta y el resto de detalles de
esta operacion se recogen en la Nota 7 Inversiones
Inmobiliarias.

En cuanto al resto de bajas en el inmovilizado ma-
terial, corresponden a elementos vendidos o reti-
rados, sin que ninguno de ellos tenga un importe
significativo individualmente considerado. La baja
de estos elementos ha supuesto un registro en el
epigrafe “Resultado por venta de inmovilizado” de
la Cuenta de Resultados Consolidada adjunta, por
un importe de 378 miles de euros.

El anticipo de inmovilizado material a 31 de diciem-
bre de 2012 correspondia en su totalidad a una en-
trega a cuenta para la construcciéon de una caseta
de ventas. El contrato de construccion ha sido can-
celado y se ha registrado la baja del anticipo con-
tra el epigrafe “Otros gastos de Explotacion” de la
Cuenta de Resultados Consolidada.

Al 31 de diciembre de 2013 no existen elementos
del inmovilizado material con deuda hipotecaria
asociada (461 miles de euros a 31 de diciembre de
2012).

No existen compromisos para la venta de inmovili-
zado material a 31 de diciembre de 2013y 2012.



El Grupo sigue la practica de suscribir pélizas de se-
guro para cubrir los principales riesgos a los que
estan sujetos los diversos elementos de su inmovi-
lizado material. Los Administradores de la Sociedad
Dominante estiman que la cobertura de estos ries-
gos al 31 de diciembre de 2013y 2012, es suficiente.

No se han capitalizado gastos financieros en el in-
movilizado material, ni en el ejercicio 2013 ni en el
ejercicio 2012.

El coste de los elementos de inmovilizado material
totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2013
asciende a 1.170 miles de euros (1.482 miles de eu-
ros en 2012). No hay elementos totalmente amorti-
zados en el epigrafe de “Construcciones”.

El Grupo ha realizado una evaluacién del potencial
deterioro de los terrenos y construcciones del in-
movilizado material mediante la obtencion de va-
loraciones realizadas por expertos independientes
de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 2.5.

Como consecuencia de lo anterior, cuando se iden-
tifican indicios de pérdida de valor de elementos del
inmovilizado material al comparar el coste de pro-
duccién de los mismos y la valoracién realizada por
expertos independientes, se procede a registrar el
correspondiente deterioro. Los datos referentes a
estos activos, que forman parte de los epigrafes de
“Terrenos y construcciones” son los siguientes:

-

Construcciones

Construcciones

Construcciones

N
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La totalidad del inmovilizado material, tanto a 31
de diciembre de 2013 como a 31 de diciembre de
2012 se encuentra en territorio nacional.

A 31 de diciembre de 2013 y 2012 no existen ele-
mentos de inmovilizado bajo contratos de arren-

damiento financiero.




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

7. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias del Grupo correspon-
den principalmente a inmuebles destinados a su ex-

plotacién en régimen de arrendamiento operativo.

El detalle y los movimientos de las inversiones in-
mobiliarias se muestran en la tabla siguiente:

/

Bajas (26.891.949) (27.737.561)

Pérdidas en valor (196.900) (938.950)
razonable

\_ _/

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del
Grupo a 31 de diciembre de 2013y 2012 ha sido deter-
minado sobre la base de la valoracion llevada a cabo
por valoradores expertos independientes (Knight
Frank Espafia, S.A.).

La actualizacién del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias tiene su reflejo en resultados, registran-
dose la variacion de la valoracion en el epigrafe “Actua-
lizacién de las inversiones inmobiliarias a valor razona-
ble” de la Cuenta de Resultados Consolidada adjunta.

Las bajas de importe mas significativo que se han pro-
ducido durante el afio corresponden a ventas realiza-
das a una sociedad vinculada a una entidad financiera.
Los detalles de estas operaciones se reflejan en la si-
guiente tabla:

jﬁ Precio de venta | Baja en valor razonable | Resultado venta inmovilizado

Edificio de viviendas en
Alovera (Guadalajara) 2.230.000 (3.638.165) (1.408.165)
Edificio de oficinas en
Hospitalet (Barcelona)

o _/

12.300.000 (22.689.482) (10.389.482)




El resto de las bajas corresponde a la entrega
de unos locales comerciales en Canet (Valencia)
como resultado de la resolucién de un conten-
cioso mantenido en relaciéon con los mismos. Se
ha registrado la baja del valor razonable de es-
tos locales por un importe de 498 miles de euros.
Adicionalmente se han registrado bajas por las
instalaciones asociadas a estas inversiones in-
mobiliarias por un importe total de 67 miles de
euros.

Las bajas que se produjeron en el afio 2012 co-
rrespondian a ventas de tres activos inmobilia-
rios en régimen de alquiler: dos edificios de vi-
viendas en régimen de alquiler con proteccion
ubicados en Guadalajara y una nave industrial
en Cervellé (Barcelona). El precio total de venta
fue de 14.449 miles de euros y el valor neto con-
table de los activos dado de baja era de 27.738
miles de euros habiéndose generado un resulta-
do negativo de 13.289 miles de euros, que se
reflejo en el epigrafe “Resultados por venta de
inmovilizado” de la Cuenta de Resultados Conso-
lidada adjunta.

El Grupo tiene constituida garantia hipotecaria
sobre la totalidad de las Inversiones inmobiliaria.
La deuda hipotecaria bilateral asociada a dichos
inmuebles es de 16.111 miles de euros (41.886
miles de euros en el ejercicio 2012).

A 31 de diciembre de 2013 los gastos financieros
activados en las inversiones inmobiliarias ascien-
den a 434 miles de euros (983 miles de euros en
2012). No se han activado gastos financieros du-
rante los afios 2013 y 2012 (Nota 28).

Dentro de la implementacién de los compromi-
sos asumidos por las entidades dentro del proce-
so de reestructuracién del endeudamiento finan-
ciero, en febrero de 2014, se ha transmitido un
activo con valor neto contable de 1.235 miles de
euros a una entidad financiera. Los impactos de-
rivados de esta operacion se recogen en la Nota
38 Hechos posteriores.

Los ingresos por el arrendamiento operativo de
las inversiones inmobiliarias ascienden a 1.151
miles de euros (1.805 miles de euros en el ejerci-
cio 2012). El detalle de los cobros minimos futu-
ros estimados segln el vencimiento de los con-
tratos mantenidos a 31 de diciembre de 2013 y
2012 se detallan a continuacién:
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

Ingresos futuros de arrendamientos 2012

Con vencimiento inferior a un afio 1.735.462

Con vencimiento entre dos

y cinco afios 5.512.515

Con vencimiento a mas de cinco afos 6.824.169

P

\_ _/

Los contratos de arrendamiento de las inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2013 correspon-
den a viviendas y garajes que tienen fijadas vigen-
cias anuales. La estructura de ingresos a 31 de di-
ciembre de 2012 contaba, adicionalmente, con los
ingresos por alquileres plurianuales de inmuebles
para uso de oficinas o locales comerciales.

Los gastos de administracién y otros gastos direc-
tos de explotacién asociados a los arrendamientos
a 31 dediciembre de 2013 ascienden a 501 miles de
euros (926 miles de euros en 2012).

A 31 de diciembre de 2013 y 2012 no existian com-
promisos de mantenimiento y/o mejora de los ac-
tivos inmobiliarios, ni de otras obligaciones con-
tractuales. Adicionalmente, no se han establecido
cuotas contingentes en los contratos de arrenda-
mientos vigentes a 31 de diciembre de 2013.

El Grupo sigue la practica de suscribir pélizas de se-
guro para cubrir los principales riesgos a los que
estan sujetos los diversos inmuebles. Los admi-
nistradores de la Sociedad Dominante consideran
la cobertura de estas pdlizas suficiente a 31 de di-
ciembre de 2013.
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8. Activos intangibles

El detalle y movimiento de las principales clases de
activos intangibles se muestran a continuacién:

Derechos de
Agente
Urbanizador

Aplicaciones Propiedad
informéticas industrial

(@)
O

Coste

Amortizacién
acumulada

Importe neto en
libros inicial

Altas

Cargo por
amortizacion

Amortizacién
acumulada
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y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

Derechos de
Agente
Urbanizador

/

Importe neto en libros inicial

Altas

Bajas de coste

Cargo por amortizacion

Bajas por amortizacién
Pérdidas por deterioro de valor

Coste

Amortizacién acumulada

\_

Aplicaciones
informaticas

Propiedad
industrial

9.013 16.934.551
11.305 11.851
(26.450) (51.808)
(5.657) (7.781)
26.450 37.170

- (18.903)

962.272 17.881.338
(947.611) (957.355)
(18.903)

_/

No se han producido movimientos significati-
vos en este epigrafe durante los aflos 2012 y
2013.

Los “Derechos de Agente Urbanizador” se corres-
ponden a la diferencia entre el precio de adqui-
sicion de la condicién de socio en la Uniéon Tem-
poral de Empresas (U.T.E.) E.P. Iriepal y los saldos
netos contables de la U.T.E. Esta U.T.E. ostenta la
condicion de agente urbanizador de los sectores
“SNP Poligonos Entorno a Iriepal” y “SNP de Ta-
racena”. El criterio utilizado para el calculo de la
amortizacion es el grado de ejecucion de las obras
de urbanizacion. A fecha de formulacién de estas
Cuentas Anuales Consolidadas no han comenzado
las obras de urbanizacion dado que los siete sec-
tores sobre los que se desarrolla estan en fase de
planeamiento y gestion. De los cinco sectores de
suelos programados, tres han sido informados por
el Ayuntamiento, estando los otros dos en proce-
so de redaccién del informe. Por lo que respecta
a los dos sectores de suelos no programados, se
han presentado alternativas de mejora plantean-

do unincremento de densidad y de edificabilidad
de dichos sectores para mejorar su rentabilidad.
Asimismo, estos dos sectores deben ser comple-
mentados con determinadas infraestructuras
cuya iniciativa es municipal. Las obras de urba-
nizacion, para una mejor optimizacién técnica y
econdmica, deben ser iniciadas conjuntamente
en todos los sectores. En la actualidad se estan
ocasionando retrasos en los planeamientos y, en
consecuencia, se estima que las obras de urbani-
zacién podrian estar en disposicion de ser inicia-
das a lo largo del afio 2016.

El Grupo ha realizado una evaluacién del po-
tencial deterioro de los activos intangibles me-
diante la obtencion de valoraciones realizadas
por expertos independientes de acuerdo con los
criterios descritos en la Nota 2.7. La valoracion
realizada por el valorador independiente a 31 de
diciembre de 2013 ha aportado un valor razona-
ble por debajo del valor en libros del activo, por
lo que se ha registrado un deterioro por importe
de 19 miles de euros.
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9 Inversiones en asociadas

En el Anexo Il a estas notas se desglosan los datos
de identificacion de las entidades asociadas inclui-
das en el perimetro de consolidacion por el método
de la participacion.

El movimiento habido en los ejercicios 2013y 2012
ha sido el siguiente:

-

2013 2012

/

Participacion en

el resultado (844.521)

Bajas de inversio-
nes en asociadas
(Nota 36)

Traspaso a pro-
visiones y otros
pasivos

(Nota 23)

(1.622.037)

\_ /

En el ejercicio terminado al 31 de diciembre de
2013, el Grupo hareconocido en la Cuenta de Resul-
tados Consolidada un beneficio total de inversiones
en asociadas de 1.478 miles de euros (una pérdida
de 3.751 miles de euros en el ejercicio 2012), que
corresponden a la participacién en el resultado de
entidades asociadas con valor razonable positivo y
negativo al 31 de diciembre 2013 (Ver nota 23). En
el afo 2012, del total de pérdidas por valor de 3.751
miles de euros, 2.906 miles de euros correspondian
a su participacién en el resultado de las entidades
asociadas con valor razonable negativo y el impor-
te restante de 854 miles de euros correspondia a
la aportacién de las entidades asociadas con valor
razonable positivo.
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La participacion del Grupo en los resultados de sus
asociadas, asi como en el total de sus activos y pasi-

A 31 de diciembre de 2013

E

Pasivos

Alboraya Marina 94.200

Nova, S.L.

Masia de
Montesano, S.L. 1.630.314
Nova Panordmica,

SL 25.068.831

Novamar Actuacio-
nes Urbanas, S.L.

1.265.020

Ingre-

wn
w

% de
participacion

Vos, es la siguiente:
Valor de la
participacion

28.072

Beneficio

u1
~
(o)}

584.072

4.607.970

Activos Pasivos

Alboraya Marina
Nova, S.L.
Landscape Ebrossi' - 73.736.235

Masia de Montesa- - 1.583.921

93.940

no, S.L.

Nova Panoramica,

SL 23.705.709

Novamar Actuacio-

nes Urbanas, S.L. 1.265.020

\_

Ingresos

A 31 de diciembre de 2012

% de
participacion

Valor de la
participacion

Beneficio /
(Pérdida)

(1.048) - 28.072

_/

Los importes anteriores recogen las principales
magnitudes de los estados financieros individua-
les bajo normativa internacional de las socieda-
des asociadas. La diferencia entre estos importes
y los incluidos en los Estados Financieros Conso-
lidados a 31 de diciembre de 2013 y a 31 de di-
ciembre de 2012 es consecuencia de los ajustes
realizados en el proceso de consolidacion.

Tal como se indica en la Nota 1.1 en el afio 2013
el Grupo ha adquirido el control de la sociedad

Iber Activos Inmobiliarios, S.L. (anteriormente
Landscape Ebrosa, S.L.) por lo que esta sociedad
ha dejado de pertenecer al subgrupo de conso-
lidacion de sociedades asociadas. Los impactos
del cambio en el método de consolidaciéon de-
rivados de este cambio se detallan en la citada
Nota 1.1.

Las sociedades asociadas del Grupo han sido
constituidas en Espafia y ninguna de ellas cotiza
en Bolsa a 31 de diciembre de 2013y 2012.
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10. Activos financieros

El detalle de los activos financieros corrientes y no
corrientes a 31 de diciembre de 2013 y 2012 es el
siguiente:

-

Activos financieros disponibles
para la venta

Activos financieros a valor razonable

con cambios en resultados S

36.087

87.751.227

Préstamos y cuentas a cobrar 54.804.176

Activos financieros mantenidos

o 1.306.769
hasta su vencimiento

3.568.222

\_ /

La totalidad de los activos financieros corrientes tie-
ne un vencimiento no superior a doce meses.

Activos financieros disponibles para la venta

En este epigrafe se recogen fundamentalmente las
inversiones permanentes en sociedades que no
forman parte del perimetro de consolidacién, dado
que la participacion en su capital es inferior al 20%
y no se ejerce influencia significativa.

El movimiento habido en este capitulo ha sido el si-

guiente:
. 203 | o2 N
Bajas .

Pérdida por deterioro

Menos: Parte
no corriente

Parte corriente
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El importe de las bajas registradas en los Acti-
vos financieros disponibles para la venta corres-
ponde a una transmisién de participaciones de
Desarrollos Tecnolégicos y Logisticos, S.L. Con
fecha 18 de enero de 2012 la Sociedad Domi-
nante firmé una escritura de venta de 13.625
acciones de Desarrollos Tecnoloégicos y Logisti-
cos, S.L. a una sociedad vinculada a una entidad
financiera. La citada compraventa de acciones,
que representaban un 3,07% del capital social
de esta sociedad ha tenido su eficacia, tras los
plazos necesarios para el posible ejercicio de ad-
quisicion preferente del resto de socios, el 23 de
enero de 2013, fecha en la que se ha firmado la
escritura de ratificacion de la citada operacion.
Como consecuencia de esta transaccioén, el Gru-
po ha registrado un resultado neto positivo de
1.244 miles de euros que aparece registrado en
Ingresos Financieros por un valor de 1.182 miles
de euros y en Otros Ingresos por un importe de
62 miles de euros.

Tras esta operacion, el porcentaje de participa-
cion de la Sociedad Dominante en Desarrollos
Tecnoloégicos y Logisticos, S.L. ha pasado a ser
el 9,20%.

Con fecha 27 de diciembre de 2013 y dentro del
proceso de implementacion de los acuerdos de
reestructuracion de la deuda (ver Nota 20), la
Sociedad Dominante firmd con una entidad fi-
nanciera una escritura de cancelacion de deuda
mediante dacién en pago con entrega de activos
entre los que se incluian acciones de Desarrollos
Tecnoloégicos y Logisticos, S.A. representativas
de un 3,07% de su capital. La efectiva transmi-
sion de estas acciones estaba, a 31 de diciembre
de 2013, a la espera del pronunciamiento por
parte de los otros socios de esta sociedad so-
bre su derecho de adquisicion preferente. A la
fecha de formulacién de estas Cuentas Anuales
los socios han comunicado su intencién de no
ejercer el derecho de adquisicién preferente, y
ha ganado eficacia la transmisién. El impacto de-
rivado de esta operacién sera una pérdida de
378 miles de euros, este impacto esta recogido
en la evaluacién de impactos de los acuerdos de
refinanciacion que se recoge en la Nota 38 He-
chos posteriores.

El detalle de las participaciones en el capital de
otras sociedades a 31 de diciembre de 2013 es
el siguiente:




2013

Residencial Golf M, 5. [AAIN | 2246500 [WNASIAZO0) | 731.800

Desarollos Tecnoldgios yLogisticos, 5., [MMMNGZ0NY | 4087500 [N14B22) | 2635229

Residencial Golf Mar, S.L. (7,181 2246500 [EEEEENE | 2246500

Desarrollos Tecnolégicos y Logisticos, S.A. _—_—
Mediterranea Actuaciones Integradas, S.L. _—_—
Otras inversiones financieras de capital _—_—
S oTess» - 9746599

\_ /

Dado que la participacion en el patrimonio de estas
sociedades no tiene un precio de mercado cotizado
en un mercado activo y no puede determinarse su
valor razonable con fiabilidad, estos activos se han
valorado por su valor razonable en el momento de la
adquisicion y al 31 de diciembre de 2013.

El detalle del patrimonio neto y el resultado del
ejercicio que figura en las Ultimas cuentas anuales
aprobadas de las sociedades a 31 de diciembre de
2012y 2011, es el siguiente:

2012

\
4 2011

N

/

(o))
Ul
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Activos financieros a valor razonable con cambios
en el resultado

Los activos financieros a valor razonable con cam-
bios en el resultado a 31 de diciembre de 2013 as-
cendian a 36 miles de euros (46 miles de euros a 31
de diciembre de 2012). Este epigrafe se correspon-
de en su totalidad a participaciones en fondos de
inversién inferiores al 1% en el patrimonio de cada

m uno de ellos, que se valoran a su valor liquidativo.

Préstamos y cuentas a cobrar

El detalle de los préstamos y cuentas a cobrar a 31
de diciembre de 2013y 2012 es el siguiente:

i

Créditos con empresas de

. 32.907.364
control conjunto

32.437.177

Créditos a empresas vinculadas 165.598 165.598
Créditos a empresas asociadas 8.190.739 40.777.046
Otros créditos 14.010.662 13.901.219

Deterioro de los créditos con
empresas vinculadas

\II

El saldo al cierre de los préstamos y cuentas a co-
brar se aproxima al valor razonable y la mayor par-
te de los préstamos y cuentas a cobrar corrientes
tienen establecida duracion anual con proérroga ta-
cita por un afio.

En lo que refiere a la clasificacién de los citados
saldos como corrientes, debe indicarse que dicha
clasificacion se realiza atendiendo a la fecha de ven-
cimiento de los mismos. Dichos saldos correspon-
den, en su mayor parte, a préstamos participativos
concedidos a empresas de control conjuntoy a em-
presas asociadas. La férmula mas comun de deter-
minacién de vencimiento de estos préstamos es la
renovacion tacita por periodos anuales. Se recogen,



por tanto como saldos corrientes todos aquellos
saldos que, a la fecha de formulacion de los corres-
pondientes estados financieros, tengan previsto
su vencimiento en un periodo inferior al afio y no
tengan materializada la renovacién o voluntad de
renovacion por parte de los socios prestamistas. En
virtud del analisis de la situacién de cada uno de
los préstamos a la fecha de emisién de las Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2013, el Grupo consi-
dera que se cumplen los requisitos establecidos en
el parrafo 66 de la NIC 1 para clasificarlos dentro de
los activos corrientes.

En cuanto a las evidencias tomadas en conside-
raciéon para llegar a determinar la necesidad o no
de deterioro de los saldos deudores derivados de
estos préstamos, deben tenerse en consideracion
unas apreciaciones previas sobre el caracter y fina-
lidad de estos préstamos. Estos préstamos fueron
concedidos en su momento por los socios de las
sociedades participadas en funcién de sus porcen-
tajes de participacion en el capital. La finalidad de
estos préstamos es apoyar los proyectos inmobilia-
rios de las sociedades participadas, proyectos que
requieren un periodo de maduraciéon a medio pla-
zo. Como se indicaba anteriormente, estos présta-
mos estan formalizados en su mayoria en contratos
de préstamos participativos con vencimiento anual
renovable y, de ahi, su clasificacién como Activo
Corriente en el Balance de Situacién Consolidado.
Las sociedades prestatarias cuentan con activos
inmobiliarios, reflejados entre sus activos corrien-
tes, cuyo valor razonable da cobertura a las deudas
mantenidas con los socios por estos conceptos.

Adicionalmente se han considerado las siguientes
evidencias:

Empresas de control conjunto: En los estados fi-
nancieros consolidados se presenta, en el activo
corriente, la parte proporcional de los préstamos
participativos otorgados por el Grupo a las socieda-
des de negocio conjunto, y en el pasivo corriente, el
importe por la parte proporcional de dichos présta-
mos participativos otorgados por los otros socios.
Es decir, los importes de estos créditos tienen su
contrapartida, en la mayor parte de los casos por
el mismo importe, en el epigrafe de Pasivos finan-
cieros corrientes del Balance consolidado. Estos
importes no han sido eliminados en el proceso de
consolidacién, dado que el Grupo considera que,
mientras no se acuerde la compensacién entre so-
cios, los mismos representan tanto un derecho de
cobro a la sociedad participada como una obliga-
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cién con el otro socio, teniendo dicho derecho y di-
cha obligacion las mismas condiciones en cuanto a
su orden de prelacion de créditos.

Empresas asociadas: La integracién de estas socie-
dades en los estados financieros consolidados se
refleja en los epigrafes Inversiones en asociadas y
Provisiones para riesgos y gastos del Balance con-
solidado. En este ultimo caso, el importe de la pro-
vision representa las aportaciones que el Grupo
debe realizar para afrontar responsabilidades fren-
te a terceros derivadas de su participacion en esas
sociedades. Esta provision supone, en la practica,
una correccion valorativa de los préstamos otorga-
dos que se ha determinado en funcién de las pér-
didas acumuladas de las sociedades, pérdidas que
incluyen las correcciones valorativas de los activos
inmobiliarios de las sociedades asociadas, segun su
valor de mercado. Por lo tanto dicha provisién esta
recogiendo la pérdida de garantias de cobro de los
préstamos, pérdida de garantias que el Grupo ha
considerado como suficiente correccion valorativa
de los préstamos otorgados.

Los vencimientos por afio de los créditos no co-
rrientes, se detallan a continuacién:

Ano de

TAT 2013 2012
vencimiento
2014 _ 172.218
2016 - 32.482.673
y siguientes
Total 32.482.673 32.654.891
\_ J

Créditos con empresas de control conjunto:

El saldo del epigrafe “Créditos a empresas de
control conjunto” incluye la parte proporcional
de los préstamos participativos y de caracter or-
dinario concedidos a empresas de control con-
junto participadas por la Sociedad Dominante
que no han sido eliminados en el proceso de
consolidacion. La retribucién de los préstamos
participativos se devenga en funcién del resulta-
do antes de impuestos obtenido por la sociedad
participada en base a sus cuentas anuales indi-
viduales.

A continuacion se detalla la composicién de los
préstamos con negocios conjuntos a 31 de di-
ciembre de 2013y 2012:

Quabit”
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32.136.252 32.612.446
300.926 294.918

Préstamos participativos

Préstamos ordinarios

32.437.178 32.907.364

. /

La reduccién del saldo en relacion con el existen-
te a 31 de diciembre de 2012 deriva de la transmi-
sién de parte del préstamo participativo concedido
al negocio conjunto Landscape Osuna. Tal y como
se indica en la Nota 1.1, en el afio 2013 se ha per-
feccionado la transmisién de participaciones por
el 12,5 % del capital social de Landscape Osuna.
Adicionalmente a las participaciones en esta ope-
racién se transmitié también la parte proporcional
del préstamo participativo. La reduccién en el sal-
do de préstamo participativo queda parcialmente
compensada a efectos consolidados por el menor
porcentaje de eliminacion de saldos intergrupo por
efecto de la reduccién en la participacién de la So-
ciedad Dominante en este negocio conjunto.

En los ejercicios 2013 y 2012 el Grupo no ha reco-
nocido ingresos financieros devengados por estos
préstamos.

Créditos con empresas vinculadas:

Los saldos con empresas vinculadas a 31 de diciem-
bre de 2013y 2012 se detallan a continuacién:

165.598

Cuenta corriente

Otras cuentas financieras 4.629.194
Préstamos 25.922.229
Intereses devengados 1.931.250




En fecha 13 de noviembre de 2012 Grupo Rayet,
S.A.U. comunicé a través de Hecho Relevante que, en
esa fecha, habia presentado ante el Juzgado Mercan-
til n° 3 de Madrid solicitud de concurso voluntario de
acreedores. La admision por parte de dicho Juzgado
se publicd en el Boletin Oficial del Estado de fecha
9 de enero de 2013. Tras la evaluacién que la Socie-
dad hizo del impacto que esta situacion podria tener
en sus estados financieros, se considerd prudente
registrar una provisién, adicional a la preexistente,
de deterioro del préstamo por un importe de 17.853
miles de euros, de forma que tanto el nominal como
los intereses devengados quedaron provisionados
en su totalidad. Grupo Rayet, S.A.U. ha trasladado
a la Sociedad su propuesta de convenio de acreedo-
res y de los términos de la misma, no se concluyen
cambios en las expectativas de cobro, por lo que se
ha mantenido el importe del deterioro de los crédi-
tos que aparecian registrados a 31 de diciembre de
2012. Ante esta situacion concursal la Sociedad no
ha registrado ingresos por los intereses contempla-
dos en los términos del contrato de préstamo, asi
mismo, se realizé una evaluacion del impacto que
la situacién de Grupo Rayet, S.A.U. pudiera tener
sobre la cobrabilidad de la cuenta financiera que la
Sociedad ostentaba frente a la UTE I-15, y cuyo im-
porte ascendia a 4.629 miles de euros. En este caso,
si bien la situacién concursal no afecta de manera
directa al desarrollo de las obras que son objeto de
la actividad de dicha U.T.E., la Sociedad, siguiendo el
principio de prudencia, registré en el afio 2012 una
provision por deterioro por la totalidad del saldo.
La provisién adicional registrada en el afio 2012 por
estos dos conceptos ascendié a 22.482 miles de eu-
rosy se recogié en el epigrafe “Deterioro y resultado
por enajenaciones de instrumentos financieros” de
la Cuenta de Resultados adjunta.

Créditos a terceros

Créditos a empresas asociadas:

El principal componente de este saldo a 31 de di-
ciembre de 2012 era el préstamo participativo con-
cedido a la participada Landscape Ebrosa, S.L. por
importe de 32.819 miles de euros. La reduccién del
saldo de este epigrafe en relacién con el existente
a 31 de diciembre de 2012 deriva de la operacién
de adquisicion de participaciones de esta sociedad
(actualmente Iber Activos Inmobiliarios, S.L.) que se
ha explicado en la Nota 1.1. Con la toma de control
derivada de esa operacion, lber Activos Inmobilia-
rios, S.A. ha pasado a ser integrada por el método
de integracion global, por el que este saldo queda
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cancelado dentro del Grupo en el proceso de elimi-
nacién de saldos intergrupo.

El saldo restante corresponde a préstamos ordina-
rios y participativos junto con los intereses ordina-
rios devengados por los primeros concedidos a la
sociedad asociada Nova Panoramica, S.L.

En los ejercicios terminados a 31 de diciembre de
2013y 2012 no se han devengado ingresos por inte-
reses financieros de los préstamos participativos. El
Grupo ha registrado ingresos financieros por intere-
ses por importe de 232 miles de euros (185 miles de
euros en 2012) (Ver Nota 32) por contratos ordinarios
mantenidos con la asociada Nova Panoramica, S.L.

Estos saldos se presentan por su coste amortizado.
El tipo de interés de los préstamos ordinarios ha
sido el 3,24% anual (en 2012, el 4,82% anual).

Otros créditos:

A 31 de diciembre de 2013 y 2012, el principal im-
porte que se recoge en este epigrafe corresponde
al crédito a cobrar por la enajenacion de las par-
ticipaciones de la sociedad Brasil Real Estate New
Projects Participacgoes, S.A. realizada en el afio 2010
por su valor nominal de 11,8 millones de euros.
Esta deuda llegd a su vencimiento en diciembre de
2012 y se encuentra registrada a su valor nominal,
tras la actualizacién que ha venido registrandose
desde el afio 2010.

En el momento de registrar la cuenta a cobrar re-
sultante de los acuerdos de transmision, se registro
un pasivo por un importe de 2 millones de euros
correspondiente a una comision de éxito acordada
con el gestor del cobro. Este pasivo quedé recogido
en el epigrafe Otros pasivos corrientes del Balan-
ce de Situacién Consolidado. Por lo tanto, el riesgo
econdémico neto asociado a la cobrabilidad de esta
deuda es la diferencia entre estos dos valores, es
decir, 9,8 millones de euros. Entre los acuerdos fir-
mados para el perfeccionamiento de la operacién
se constituyeron garantias reales por importe sufi-
ciente para cubrir el nominal de la cuenta a cobrar.

Las garantias constituidas fueron:

O Prenda sobre el 100% de las acciones de una
sociedad brasilefia participada al 100% por el
deudor, propietaria de una finca de 550 hecta-
reas situada en el distrito de Marinheiro (ltapi-
coca, Estado de Cear3, Brasil).

O Hipoteca sobre lafinca citada en el parrafo anterior.
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Con caracter previo al vencimiento de la cuenta a
cobrar (el 23 de noviembre de 2012) se contactd
con el deudor para procurar el pago en efectivo de
la deuda reconocida. Ante la manifestacién de éste
de su imposibilidad de atender el pago a través de
esta férmula, se inicié6 un periodo de negociacién
que culmind, en mayo de 2013, en un acuerdo por
el que las partes se concedian plazo hasta 30 de
septiembre de 2013 para que la Sociedad Domi-
nante decidiera la mejor forma de llevar a cabo el
cobro de la deuda, optando bien por proceder a la
dacion en pago de la finca, bien mediante entrega
de las acciones pignoradas. En este acuerdo se indi-
caba que dicho plazo podria ampliarse por acuerdo
de las partes.

Actualmente no se ha manifestado por parte del
Grupo, cual de las dos opciones de ejecucion de
garantias sera la que finalmente se decida para el
cobro de la deuda. Ser3, en cualquier caso, nece-
saria una revision o due diligence previa de las dos
opciones para evaluar cual conlleva menores ries-
gos y costes para el Grupo. En este sentido debe
indicarse que las garantias constituidas no tienen
limitaciéon temporal y, por tanto, no existe premura
por plazos de ejecucién de las mismas.

A la hora de determinar la suficiencia de las garan-
tias aportadas, se solicité adicionalmente una va-
loracion independiente de la finca aportada como
garantia. Dentro del proceso de la valoracién anual
de la cartera de activos del Grupo, se solicita al va-
lorador una actualizacién del valor de dicha finca, a
efectos de confirmar que se mantiene la suficiencia
de la garantia para, en caso contrario, registrar el
correspondiente deterioro. La ultima valoracién de
esta finca ha sido la referida a 31 de diciembre de
2013, y ofrece un valor superior al valor neto con-
table del activo que garantiza.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

El detalle de los activos financieros mantenidos
hasta el vencimiento es el siguiente:

e [ o N




Este epigrafe incluye basicamente las imposiciones
a plazo fijo y los depésitos y fianzas depositados
ante organismos oficiales por los importes recibi-
dos de los arrendatarios de inmuebles.

Del saldo de imposiciones a plazo fijo, un importe
de 668 miles de euros (1.033 miles de euros a 31
de diciembre de 2012) esta pignorado en garantia
para pagos aplazados a proveedores asi como para
pago de intereses y, por tanto, no goza de disponi-
bilidad. Las imposiciones a plazo fijo han devenga-
do un interés medio anual del 1,5% (entre 1,35% y
el 1,5%anual en el ejercicio 2012).

Los Depositos y fianzas del activo corriente inclu-
yen, al igual que a 31 de diciembre de 2012 un im-
porte de 72 miles de euros mantenidos con socie-
dades del Grupo Rayet.

El valor razonable de los activos financieros catego-
rizados como mantenidos hasta su vencimiento no
difiere significativamente del importe registrado en
libros.
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11. Instrumentos financieros derivados

El Grupo ha obtenido ingresos por la liquidacion
de intereses de los instrumentos financieros deri-
vados en el ejercicio 2013 por importe de 16 miles

de euros. El derivado que ha originado estos intere-
ses ha vencido durante el ejercicio 2013 (Nota 28).

La informacion mas relevante de dichos instrumen-
tos a 31 de diciembre de 2012 es la siguiente:

Valor razonable al

31/12/2012 Vencimientos nocionales

El derivado incluido en la tabla anterior, cuyo nocio-
nal ascendia a 1.021 miles de euros a 31 de diciem-
bre de 2012 era de caracter especulativo y corres-
pondia a un contrato de permuta de tipo de interés
y opcion CAP mediante el cual se paga un interés
fijo de 3,55% si el Euribor es menor a 4% y en caso
contrario se paga Euribor menos 0,25%, con venci-
miento en julio de 2013 y se cobra un interés varia-
ble referenciado al Euribor.

Los instrumentos financieros derivados al 31 de di-
ciembre de 2012 se contabilizaron por su valor ra-
zonable y correspondian a derivados no eficientes
clasificados dentro del Nivel 2 de acuerdo a los si-
guientes niveles definidos en norma contable NIIF 7
- “Instrumentos Financieros Informacion a Revelar”:

O NIVEL 1: activos y pasivos cotizados en merca-
dos liquidos.

O NIVEL 2: activos y pasivos cuyo valor razonable
se ha determinado mediante técnicas de valo-
racién que utilizan hipoétesis observables en el
mercado.

O NIVEL 3: activos y pasivos cuyo valor razonable
se ha determinado mediante técnicas de valora-
cién que no utilizan hipétesis observables en el
mercado.



12. Existencias

El desglose de las existencias segun su calificacién
y grado de terminacién a 31 de diciembre de 2013
y 2012 es el siguiente:

/

Suelo

Promocién en curso

Coste

2013 2012

IR N T
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La mayor parte de las existencias tienen constitui-
das garantias hipotecarias para garantizar la deu-
da bancaria, desglosada en Nota 20, (préstamos
bilaterales promotor y suelo) y para el pago de va-
rios aplazamientos de pago de impuestos concedi-
dos por la Hacienda Publica.

Cuando existen indicios de deterioro por las condi-
ciones del mercado, como ha sido el caso, el Gru-
po revisa que el valor razonable no sea superior al
valor neto contable de las existencias basandose
para ello en los informes de expertos independien-
tes (ver Nota 2.12). Durante el ejercicio terminado
a 31 de diciembre de 2013 el Grupo ha reconocido
un ingreso en concepto de importe neto de recu-
peracion de deterioro por valor de 93.030 miles de
euros (99.580 miles de euros en el aifo 2012), de-
bido al efecto neto del registro de deterioroy a la
aplicacion de la provisién por este concepto en las
ventas realizadas en el afio.

Durante el ejercicio 2013 no se han capitalizado
gastos financieros (en el afio 2012 se capitalizaron
gastos financieros por importe de 262 miles de eu-
ros) siendo a 31 de diciembre de 2013 el impor-
te acumulado de gastos financieros activados en
existencias de 28.759 miles de euros (43.456 miles
de euros a 31 de diciembre de 2012). El tipo de in-

Q

uabit?

Inmobiliaria




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.

y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

terés medio de los gastos financieros devengados 'y
capitalizados en el afio 2012 fue de Euribor mas un
diferencial entre 1y 1,5 puntos (Ver Nota 28).

A 31 de diciembre de 2013, del importe total del
valor neto contable de existencias, 326.859 miles
de euros corresponden a existencias de ciclo lar-
g0 (528.362 miles de euros a 31 de diciembre de
2012).

La linea “Otras” recoge, principalmente, las existen-
cias aportadas por las UTEs en concepto de costes
incurridos por obras de urbanizacion.

Del saldo registrado en concepto de “Anticipos a
proveedores” al 31 de diciembre de 2013 existe un
importe de 3.139 miles de euros (6.615 miles de
euros en 2012) de valor neto contable que corres-
ponde a importes entregados a cuenta de compras
futuras de terrenos. Los compromisos pendientes
de desembolso asociados a estos anticipos ascien-
den a 16.771 miles de euros (16.886 miles de euros
en 2012). Estos anticipos corresponden a importes
entregados a cuenta a proveedores para la adqui-
sicién de terrenos sobre la base de contratos priva-
dos de compra-venta. En estos contratos se esta-
blecen transmisiones futuras de terrenos fijando el
precio total de la operacién y no existen clausulas
suspensivas o resolutorias expresas ni otras dife-
rentes a las habituales en este tipo de operaciones.

Los compromisos de compraventa a los que se
refieren los anticipos entregados corresponden a
operaciones firmadas en fechas anteriores a la cri-
sis del sector inmobiliario, en las que se fijaban pre-
cios que estan por encima de los valores actuales
de mercado. Esta situacion ha llevado a la Sociedad
Dominante a renegociar las condiciones de estos
compromisos para llegar a acuerdos de novacion
de plazos y precios. Asi, durante los ultimos afios
se han materializado acuerdos sobre algunos de
los compromisos de compraventa, en un entorno
que es, también, propicio a que el vendedor tenga
interés en alcanzarlos, dado que conoce las dificul-
tades para obtener un comprador en las condicio-
nes actuales de mercado y, de hecho, ninguna de
estas negociaciones se ha producido en un entorno
litigioso, no habiéndose planteado demanda alguna
por incumplimiento por parte de los vendedores.
Con todo ello, desde el afio 2008 hasta la fecha se
han alcanzado acuerdos en los que, basicamente, lo
pactado ha sido la escrituracién de entregas de sue-
lo por las cantidades entregadas a cuenta mas inte-
reses o gastos de urbanizacion, valorando el suelo

a un precio acorde con la situacién del mercado, y
acordando la cancelacién de los compromisos de
pago pendientes o el aplazamiento de los mismos.

En este escenario, los compromisos de compraven-
ta corresponden, en practicamente todos los casos,
a procesos de negociacion de nuevas condiciones
en relacién con las establecidas en los contratos ori-
ginales y sus sucesivas novaciones. En este entorno
de negociacion, el Grupo actualiza en el marco de
sus procesos de cierre contable la situacion en la
que se encuentran los anticipos, para registrar los
correspondientes impactos en un analisis que inclu-
ye las siguientes fases:

O En el proceso de valoracién de la cartera de ac-
tivos inmobiliarios que realiza el Grupo una vez
al afio, se solicita al valorador que realice la va-
loracion de mercado de los activos subyacentes
del contrato de compraventa, y se compara di-
cho valor con el precio total fijado en el contrato
para, en su caso, registrar el correspondiente
deterioro.

O Por otra parte, se registra contablemente la pro-
vision correspondiente a los intereses devenga-
dos por los aplazamientos de pago de las can-
tidades acordadas en el contrato original o sus
novaciones.

O En funcién de los términos de la negociacion vy,
en la medida en que se observe la dificultad de
obtener un acuerdo, se registra el deterioro de
la totalidad del anticipo entregado.

O Por ultimo se evalua la situacion financiera del
vendedory el nivel de cumplimiento de los com-
promisos asumidos por él en la compraventa
para verificar la recuperabilidad de las cantida-
des entregadas.

Como resultado de esta evaluacion la Sociedad Do-
minante ha registrado en el afio 2013 un deterioro
del valor de los anticipos entregados por un importe
de 2.029 miles de euros. El valor neto contable de los
anticipos a 31 de diciembre de 2013 es de 3.138 mi-
les de euros y corresponde en su mayor parte a una
operacién de compra de suelo sujeta a hitos urba-
nisticos. El anticipo esta registrado por la totalidad
del precio de compra, 11.287 miles de euros del que
esta desembolsado a la fecha un importe de 8.484
miles de euros. El importe restante de pago, 2.803
miles de euros, esta recogido en el epigrafe “Acree-
dores comerciales y otras cuentas a pagar- Provee-



dores” del Balance de Situacién adjunto. El vende-
dor haincumplido los hitos sefialados en el contrato
y la Sociedad ha procedido a solicitar la devolucion
de cantidades entregadas, si bien, dada la situacién
de insolvencia del deudor, la Sociedad registré en el
afio 2012 un deterioro por la totalidad del importe
pagado del anticipo. En relacion con el importe re-
gistrado en proveedores y, dado que existe un in-
cumplimiento por parte del vendedor en cuanto a
los compromisos asumidos en el contrato, el Grupo
considera que no dara lugar a desembolsos futuros.
Se ha mantenido la cuenta a pagar a la espera de
que se produzca la resolucién formal del contrato.
En el momento en que esto se produzca se registra-
ré la baja del saldo en proveedores contra la baja,
en ese mismo importe de 2,8 millones de euros del
valor bruto del anticipo y quedara en anticipos, Uni-
camente, el valor bruto del anticipo desembolsado
con la correspondiente correccion valorativa por el
total del importe, 8,5 millones de euros y, por tanto,
con un valor neto de 0 euros.

El Grupo tiene formalizados compromisos consis-
tentes en la permuta de obras de urbanizacién de
fincas a cambio de parte de las mismas. Durante el
afo 2013 se hanfirmado acuerdos de cancelacion de
algunas de estas permutas, sin que se haya produci-
do un impacto relevante en los estados financieros
dado que las obras objeto de permuta no se habian
iniciado El importe de los compromisos pendientes
asciende a 15.546 miles de euros aproximadamente
(66.282 miles de euros a 31 de diciembre de 2012),
de este importe 3.048 miles de euros corresponde
a “Anticipos de clientes”. En relacién a estas permu-
tas, el Grupo ha activado en existencias de suelo en
el ejercicio 2013 un importe de 14 miles de euros
(10 miles de euros a 31 de diciembre de 2012).

El saldo de “Anticipos de clientes” del pasivo del Ba-

lance de Situacion Consolidado a 31 de diciembre
de 2013y 2012 presenta la siguiente composicion:

- EEEEETER

Anticipos en 1.917.959
promociones
Anticipos en
ventas de 3.659.890
terrenos
Otros 131.498
5.151.055 5.709.347
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El total del importe de los anticipos de clientes per-
cibidos en promociones inmobiliarias correspon-
den a viviendas completamente terminadas, que
cuentan con licencia de primera ocupacién y se en-
cuentran, por tanto, en disposicién de ser entrega-
das a los clientes.

Existen compromisos de venta sobre determinados
terrenos y promociones a 31 de diciembre de 2013
que ascienden a 27.154 miles de euros (28.348 mi-
les de euros en 2012), aproximadamente, y los an-
ticipos recibidos por los mismos a 5.032 miles de
euros (5.576 miles de euros en 2012).

Quabit”

-




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

13. Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar

El detalle de los saldos del epigrafe de “Deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar” a 31 de di-
ciembre de 2013y 2012 es el siguiente:

4

Clientes, empresas vinculadas (Nota 32)

Clientes
Deudores varios

o _J
La practica totalidad de este saldo corresponde

a clientes del sector privado. Su saldo al cierre se
aproxima al valor razonable.

Clientes de dudoso cobro
Deterioro de cuentas a cobrar

El Grupo determina si existen indicios de deterioro
de las cuentas a cobrar mediante el andlisis espe-
cifico de los saldos. El movimiento de la provisién
por pérdidas por deterioro de valor de las cuentas
a cobrar es el siguiente:

a 2013 2012

Ajuste por deterioro de valor de cuentas a

cobrar --

Aplicacion de deterioro  [[T508.0467 |-
Reversion de importes no utilizados _—
\_ _/

Las dotaciones y reversiones de la provision por de-
terioro de valor de las cuentas a cobrar se ha inclui-
do dentro de “Variacion de las provisiones de trafi-
co” de la Cuenta de Resultados Consolidada.

La aplicacién de deterioro corresponde en 2012 a
la correccion valorativa correspondiente a cuentas
a cobrar definitivamente dadas de baja. Las aplica-
ciones del afilo 2013 corresponden, principalmente
a un saldo de un cliente que ha sido cancelado tras
acuerdo extrajudicial.

A 31 de diciembre de 2013 y al 31 de diciembre de
2012, excepto por las cuentas por cobrar por las



cuales se ha dotado una provisién por insolvencia,
no existen cuentas por cobrar vencidas ni renego-
ciadas ni que hayan sufrido una pérdida por dete-
rioro.

Las cuentas a cobrar que han sufrido una pérdida
por deterioro corresponden principalmente a cuen-
tas a cobrar a empresas inmobiliarias, por ventas
de terrenos a terceros y sociedades vinculadas. La
mayor parte de este importe corresponde a cuen-
tas que tienen una antigiedad mayor de 12 meses.

El deterioro de cuentas a cobrar incluye un importe
de 463 miles de euros correspondientes a empre-
sas vinculadas y que fue registrado en el afio 2012
(Ver Nota 10).

El resto de las cuentas incluidas en las cuentas a
cobrar no contienen activos que hayan sufrido un
deterioro de valor.

La exposicién maxima al riesgo de crédito a la fecha
de presentacién de la informacién es el valor razo-
nable de cada una de las categorias de cuentas a
cobrar indicadas anteriormente.

Informe Anual 2013
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14. Efectiv uivalente al efectivo

Comprende los saldos de efectivo y los depésitos
con vencimiento inferior a tres meses. El tipo de in-
terés obtenido sobre estos saldos durante el ejerci-
cio 2013 y 2012 era sin retribucién o referenciado
a un tipo de interés de mercado que oscila entre
el 0,70 % y el 0,20% (entre el 0,10% y el 0,50% en
2012). Su saldo al 31 de diciembre de 2013 de 8.042
miles de euros (2.435 miles de euros al 31 de di-
ciembre de 2012) se aproxima al valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2013, 1.065 miles de euros
(240 miles de euros a 31 de diciembre de 2012) no
estan disponibles, dado que han sido pignorados
para cubrir los pagos futuros de intereses de prés-
tamos bilaterales.




15. Contratos de construccion

La cartera de pedidos de la actividad construc-
tora presenta la siguiente composicion:

|
|

Urbanizacién

Contratos en curso:
Obra realizada

Obra pendiente de realizar

Obra ejecutada pendiente de certificar

\_

La totalidad de la cartera de pedidos de con-
tratos de construccion del Grupo a 31 de di-
ciembre de 2013 y 2012 corresponde a con-
tratos por obras de urbanizacion de suelo.
Dichos contratos estan respaldados por la
adjudicacion por parte del Ayuntamiento de la
localidad en que se realiza la actuacién, sobre
la base de una proposicién juridica econémica
que establece la retribuciéon que corresponde
al agente urbanizador por el desarrollo de las
obras. Una vez aprobado el proyecto de urba-
nizacién, se inician las obras de urbanizaciény
se van realizando las facturaciones en funcién
del avance de obra a los distintos propietarios
del suelo. Durante el desarrollo de las obras
de urbanizacién se pueden producir requeri-
mientos adicionales por parte del Ayuntamien-
to o puede plantearse la necesidad de realizar
modificaciones sobre el proyecto inicial. Esos
trabajos adicionales se comunican al Ayunta-
miento otorgante y se solicita a éste una re-
tasacién de los trabajos que permita realizar
una facturacion adicional. Una vez aprobada la
retasacion de los trabajos adicionales ésta se
hace publica y habilita al agente a emitir las
facturaciones adicionales.
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A 31 de diciembre de 2013 la practica totalidad
de las obras de urbanizacién estan terminadas.

Al 31 de diciembre de 2013 existe un saldo de
“Obra ejecutada pendiente de certificar” de 4.080
miles de euros (4.080 miles de euros a 31 de di-
ciembre de 2012) que se incluye en el epigrafe
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”
del Balance de Situacién Consolidado adjunto.

m Durante el ejercicio 2013 el Grupo completé y en-
tregd una de las obras de urbanizacién por 4.880
miles de euros. La obra ejecutada pendiente de
certificar corresponde, fundamentalmente, a la
retasacién de cargas del Programa de Actuacion
Integrada del sector Playa de Almenara, que se
encuentra en situacién de reconsideracion de al-
gunos de los instrumentos de planeamiento (ver
Nota 31).

No hay retenciones ni anticipos relacionados con
estos contratos (Nota 13).

Las pérdidas acumuladas a 31 de diciembre de
2013 generadas por los dos contratos de cons-
truccion en curso ascienden a 1.688 miles de
euros (222 miles de euros a 31 de diciembre
de 2012 por los contratos en curso a esa fecha,
que incluian la pérdida por este mismo importe
de estos dos contratos). El margen medio de la
actividad de construccién esta alrededor de un
-5% (un -1% al 31 de diciembre de 2012). Estas
pérdidas acumuladas corresponden a las situa-
ciones en las que se han realizado, o esta previs-
to realizar, obras adicionales a las previstas en
el proyecto aprobado, sin que esté aprobada, a
la fecha de formulacion de estas cuentas anua-
les consolidadas, por parte del Ayuntamiento
correspondiente, la retasacion de obras adicio-
nales. En la medida en que los costes estimados
del proyecto, incluyendo los costes de los traba-
jos adicionales, superan los ingresos ciertos (los
aprobados de forma definitiva) a una fecha de-
terminada, se reconoce una pérdida por el dife-
rencial entre costes totales (incurridos mas esti-
mados) menos ingresos ciertos. Es, por lo tanto,
una pérdida transitoria que podra compensarse
total o parcialmente cuando se obtenga la apro-
baciéon de la facturacion adicional (retasacion).
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16. Capital, prima de emisidn y acciones
propias

Capital social y prima de emisién

A 31 de diciembre de 2013 y 2012 la composicion
del capital social y de la prima de emision de Qua-
bit Inmobiliaria, S.A. es la siguiente:

4 2013 2012

5 | taTeees samem  waviass -

El capital pendiente de escriturar corresponde a
un acuerdo de ampliacion de capital tomado por
los administradores con fecha 23 de diciembre
de 2013, elevado a publico e inscrito en el Regis-
tro Mercantil el 19 de febrero de 2014, antes de la
formulacion de estas cuentas anuales consolidadas
(ver Nota 38).

00

El detalle del capital social escriturado y la prima de
emision correspondiente a los afios 2012y 2013 se
recogen a continuacién:

Numero de Valor : : Prima de
: : Capital Social A
Acciones Nominal emision
Ampliacién de capital 26/06/2013 [[129.230.769 || 0,01 [ 11292308 | 1.607.693
Ampliacion de capital 1/10/2013 [[118000.000 " 001 [ 180000 | 1.471.950
Ampliacion de capital 7/10/2013 [[111.230.769 1 001 112308 | 995795
Ampliacién de capital 31/10/2013 [1120.000000 | 001

Numero de Prima de
Acciones emision
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Ao 2013

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes
ampliaciones de capital durante el afio 2013:

(i) Con fecha 26 de junio de 2013 la Junta General
de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobd6
un aumento de capital por importe de 292.308 eu-
ros mediante la emision de 29.230.769 nuevas ac-
ciones ordinarias de la Sociedad de 0,01 euros de
valor nominal cada una de ellas, de la misma clase
y serie que las ya existentes en circulacion, para
su suscripcion por GEM Global Yield Fund LLC SCS,
cuyo desembolso se realiza mediante compensa-
cion de créditos. El tipo de emision de las acciones
ha sido de 0,065 euros por acciény, en consecuen-
cia, la prima de emision por accion ha ascendido a
0,055 euros por accion, por un total de 1.607.693
euros. Las acciones emitidas fueron admitidas a
cotizacién en agosto de 2013.

La Sociedad Dominante ha registrado la baja del
pasivo y reconocido el correspondiente aumento
de los fondos propios por un importe equivalente
al valor razonable de la efectiva aportacion reali-
zada, determinado por la cotizacion de la accion
de la Sociedad Dominante el dia de la firma del
acuerdo de ampliacion. La diferencia entre el im-
porte por el que se encontraba contabilizado el
pasivo dado de baja y su valor razonable asciende
a 438.462 euros y se ha reconocido un ingreso por
este importe dentro del epigrafe Ingresos Finan-
cieros como Variacion del valor razonable en ins-
trumentos financieros de de la Cuenta de Resulta-
dos Consolidada. La diferencia entre el valor total,
capital méas prima, de la ampliacion de capital y el
valor razonable de la aportacioén, por el citado im-
porte de 438.462 euros se ha registrado mediante
una reduccion de Otras reservas por este mismo
importe.

(ii) Con fecha 27 de noviembre de 2013 el Regis-
tro Mercantil inscribié la escritura de elevacién a
publico de tres acuerdos del Consejo de Adminis-
tracién de ampliacién de capital en ejecucion de la
facultad delegada por la Junta General Ordinaria
de Accionistas de Quabit Inmobiliaria, S.A. de 26
de junio de 2013, que se describe mas adelante.
La escritura de elevacion a publico de estos tres
acuerdos incluia los preceptivos informes especia-
les emitidos por experto independiente nombra-
do por el Registro Mercantil sobre exclusion del
derecho de suscripcién preferente en el supuesto
de los articulos 308 y 506 de la Ley de Sociedades
de Capital. Los datos relativos a estos acuerdos de
ampliacion de capital son los siguientes:

O Acuerdo de fecha 1 de octubre de 2013
de ampliacién de capital en una cuantia
de 180.000 euros mediante la emision de
18.000.000 de nuevas acciones ordinarias
de 0,01 euros de valor nominal cada una
de ellas, de la misma clase y serie que las
preexistentes en circulacién, con una prima
de emision de 0,081775 euros por accién, lo
que hace un total de la prima de emisién de
1.471.950 euros.

O Acuerdo de fecha 7 de octubre de 2013 de
ampliacion de capital en una cuantia de
112.307,69 euros mediante la emision de
11.230.769 nuevas acciones ordinarias de
0,01 euros de valor nominal cada una de ellas,
de la misma clase y serie que las preexisten-
tes en circulacién, con una prima de emision
de 0,08866 euros por accién, lo que hace un
total de la prima de emision de 995.795,31
euros.

O Acuerdodefecha31deoctubrede2013deam-
pliacion de capital en una cuantia de 200.000
euros mediante la emision de 20.000.000 de
nuevas acciones ordinarias de 0,01 euros de
valor nominal cada una de ellas, de la misma
clase y serie que las preexistentes en circula-
cién, con una prima de emision de 0,15436 eu-
ros por accién, lo que hace un total de la prima
de emision de 3.087.200 euros.

Estas ampliaciones de capital se realizaron en el
marco de la linea de capital que se describe con
posterioridad y, por tanto, la totalidad de las ac-
ciones fueron suscritas y desembolsadas por GEM
CAPITAL SAS.

Las nuevas 49.230.769 acciones fueron admitidas
en diciembre de 2013 a cotizacion por las socieda-
des rectoras de las Bolsas en las que cotizan las
acciones de la Sociedad Dominante.

Tras estas cuatro ampliaciones de capital, el capi-
tal social escriturado de la Sociedad Dominante, a
31 de diciembre de 2013 es de 13.586.068,91 eu-
ros dividido en 1.358.606.891 acciones de 0,01 eu-
ros de valor nominal, totalmente suscritas y des-
embolsadas.

La Sociedad Dominante ha registrado los costes
asociados a estas ampliaciones de capital, por
un importe de 882 miles de euros en el epigrafe
“Otras reservas”



Ampliaciones de capital posteriores a 31 de diciem-
bre de 2013

La Sociedad Dominante ha inscrito el 19 de febre-
ro de 2014, 3 ampliaciones de capital adicionales,
incluyendo la acordada el 23 de diciembre que es-
taba pendiente de escrituracién e inscripcién a 31
de diciembre de 2013, descritas anteriormente. El
detalle del niUmero de acciones, importe de capital
y prima de emisién de las suscripciones de estas
ampliaciones de capital se recoge en la Nota 38 He-
chos posteriores.

Notificacion de suscripcion posterior a 31 de di-
ciembre de 2013

En marzo de 2014 la Sociedad Dominante puso en
marcha de nuevo la operativa de la Linea de Capi-
tal en el marco del Contrato con GEM Capital SAS y
GEM Global Yield Fund LLC SCS. GEM ha remitido
en fecha 25 de marzo una notificacion de suscrip-
cion cuyos detalles se exponen en la Nota 38.2.

Aiho 2012

Reduccién de Capital Social de la Sociedad
Dominante

La Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Ac-
cionistas de la Sociedad Dominante, de fecha 26 de
abril de 2012, aprobd una reduccion de capital so-
cial por un importe de 243.227.617 euros, para res-
tablecimiento de equilibrio patrimonial disminuido
por consecuencia de pérdidas. Este acuerdo fue
elevado a escritura publica el 19 de junio de 2012
e inscrito en el Registro Mercantil el 9 de agosto de
2012. Los términos de la reduccion son los siguien-
tes:

(i) En primer lugar se aplicaron a la compensacion
parcial de los resultados de ejercicios anteriores,
por un importe de 635.960.848 euros, las
siguientes reservas:

1. La prima de emision por importe de 568.901.529
euros;

2. Otras reservas voluntarias por importe de
63.491.864 euros;

3. El importe de la reserva legal que excede del
diez por ciento del capital social, una vez practica-
da la reduccién, es decir, 3.567.455 euros.

Tras esta aplicacion, los resultados de ejercicios an-
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teriores, que totalizaban un importe negativo de
891.111.437 euros tras la distribucion de resulta-
dos del afio 2011, quedaron reducidos al importe
negativo de 255.150.589 euros.

(i) En segundo lugar se redujo el capital social
en un importe de 243.227.617 euros, mediante la
disminucidn del valor nominal de la totalidad de las
acciones de la Sociedad de 0,20 euros por accion, a
0,01 euros por accién, siendo el importe reducido
de 0,19 euros por accién.

Quedd compensado el importe total de la reduc-
cién por 243.227.617 euros, con parte del referido
importe negativo de 255.150.589 euros, resultan-
do unos resultados de ejercicios anteriores pen-
dientes de compensar por un importe negativo de
11.922.972 euros, y un capital social fijado en la ci-
fra de 12.801.454 euros.

Participaciones significativas

Las sociedades que poseen un porcentaje superior
al 10% del capital social escriturado de la Sociedad
Dominante a 31 de diciembre de 2013, se detallan

a continuacion:

Martibalsa, ... [123,16%

Dichos porcentajes se calculan como division entre
los derechos de voto ostentos en virtud de las no-
tificaciones publicas del Registro de Participaciones
Significativas de la Comision Nacional del Mercado
de Valores, y el niUmero total de derechos de voto
de la Sociedad Dominante.

Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Rayet,
S.A.U. emiti6é una notificacion respecto a derechos
de voto atribuidos a acciones y otras operaciones
sobre acciones en sociedades cotizadas, por la que
comunicd una operacion de venta de acciones tras
la que su porcentaje sobre el total de derechos de
voto de la Sociedad Dominante paso a ser, en aquel
momento, de un 38,339%. La reduccién de dicho
porcentaje hasta el 36,95% que aparece en la tabla
anterior, deriva del efecto dilucién producido tras
las tres ampliaciones de capital registradas el 27 de
noviembre de 2013.
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Tras las ampliaciones de capital inscritas en el Reg-
istro Mercantil el 19 de febrero de 2014, que se de-
scriben en la Nota 38 Hechos posteriores, las par-
ticipaciones de Grupo Rayet, S.A.Uy Martibalsa, S.L.
pasan aserel35,78%y el 22,43% , respectivamente.

Las sociedades que poseian un porcentaje superior
al 10% del capital social de la Sociedad Dominante a
31 de diciembre de 2012 se detallan a continuacion:

Grupo Rayet, S.A.

Delegacién en el Consejo de Administracion

Martibalsa, S.L.

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la
Sociedad Dominante, celebrada el 26 de junio de
2013, acordé delegar en el Consejo de Adminis-
tracion, conforme al articulo 297.1.b) de la Ley
de Sociedades de Capital, la facultad de acordar,
en una o varias veces, aumentar el capital social,
durante un plazo de cinco afios, hasta la cantidad
maxima correspondiente al 50% del capital social
de la Sociedad Dominante en la fecha de la au-
torizacién. Todo ello con facultad de sustituciony
dejando sin efecto la autorizacion concedida por
la Junta General Ordinaria de Accionistas de la
Sociedad Dominante de 28 de junio de 2011.

Contrato de linea de capital

La Sociedad Dominante suscribio el dia 21 de mayo
de 2013 con GEM Capital SAS (“GEM") y GEM Global
Yield Fund LLC SCS (“GEM GYF") un nuevo contrato
de linea de capital conforme al cual la Sociedad
Dominante tendra el derecho, pero no la obligacion,
de requerir de GEM que suscriba, a solicitud de la So-
ciedad Dominante, uno o varios aumentos del capi-
tal social por unimporte global (capital mas prima de
emisién) de hasta un maximo de 90 millones de eu-
ros, durante un periodo de tres afios a contar desde
la fecha de su entrada en vigor (el “Contrato de Linea
de Capital”). La operacion tiene por finalidad que la
Sociedad Dominante pueda seguir contando con un
importante instrumento de financiacién en el marco
de una estructura flexible que le permita atender a
sus necesidades de capital. El contrato de linea de
liquidez suscrito el 28 de junio de 2010, que estaba
préoximo a su vencimiento, fue cancelado sin desem-
bolso ni coste alguno para la Sociedad Dominante.

Como contraprestacion a este nuevo contrato
de Linea de Liquidez, la Sociedad Dominante
debia satisfacer a GEM GYF un importe de 1.900
miles de euros a través de la capitalizacion del
citado crédito convirtiendo éste en acciones de
la Sociedad Dominante a través de una ampli-
acion de capital cuyos detalles se han descrito
anteriormente. La suscripcion de esta nueva
linea en estas condiciones supone, en la prac-
tica, contar con tres afios mas de Linea de lig-
uidez sin desembolso adicional alguno para la
Sociedad Dominante, mas alla de los habituales
costes de transaccion.

Al amparo del Contrato de Linea de Capital, QUA-
BIT podra efectuar en cualquier momento du-
rante la vigencia del mismo notificaciones de su-
scripcién de acciones (cada una de ellas referidas
en adelante como Notificacién de Suscripcion) a
GEM.

La realizacion de cada Notificacion de Suscrip-
cidon estara sujeta al previo cumplimiento de con-
diciones tales como la entrega por GEM GYF de
un numero de acciones igual al que la Sociedad
Dominante pretende incluir en la Notificacion
de Suscripcién, que las acciones de la Sociedad
Dominante continden admitidas a negociacion
en las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia, y
que no se haya suspendido su negociacion en las
treinta (30) sesiones precedentes, la vigencia de
la autorizacion del Consejo de Administracion y
los restantes permisos necesarios para la emis-
i6n de nuevas acciones a GEM con exclusion del
derecho de suscripcién preferente de los accioni-
stas, que la emisién de las nuevas acciones
incluidas en la Notificacién de Suscripciéon pu-
eda acogerse a la excepciéon de la obligacion de
publicacién de un folleto informativo prevista en
el articulo 26.1.(a) del Real Decreto 1310/2005,
de 4 de noviembre, por el que se desarrolla
parcialmente la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores, en materia de admision a
negociacién de valores en mercados secundar-
ios oficiales, de ofertas publicas de venta o su-
scripcién y del folleto exigible a tales efectos (en
adelante, el “Real Decreto 1310/2005") o, en su
defecto, que la Sociedad Dominante cuente con
un documento de registro vigente aprobado por
la Comision Nacional del Mercado de Valores, la
vigencia de las declaraciones y garantias formu-
ladas por la Sociedad a favor GEM y, en general,
el cumplimiento por la Sociedad Dominante de
sus obligaciones conforme al Contrato de Linea
de Capital.



Una vez recibida por GEM cada Notificacion de
Suscripcion se abre un periodo de quince (15)
sesiones bursatiles, que serd empleado como
periodo de referencia para la fijacion del pre-
cio de emision de las nuevas acciones a suscri-
bir por GEM (el Periodo de Referencia). Durante
cada una de las sesiones bursatiles del Periodo
de Referencia GEM podra (aunque no estara ob-
ligada) vender a través de un Unico miembro del
mercado acciones de la Sociedad por un importe
que no excedera de un quinceavo del niumero
de acciones comprendidas en la Notificacién de
Suscripcion. La Sociedad Dominante no realizara
operaciones de autocartera durante la vigencia
de cualquier Periodo de Referencia.

GEM asume en virtud del Contrato de Linea de
Capital la obligacion de suscribir al menos el 50%
del nimero de acciones fijado por la Sociedad
Dominante en cada Notificacion de Suscripcién,
reservandose la facultad de suscribir, a su op-
ciébn, un numero de acciones superior sin ex-
ceder del 200% del niumero de acciones estable-
cido en la referida Notificacion de Suscripcion, a
un precio de emision equivalente a la media arit-
mética simple de los precios medios ponderados
de la accién de la Sociedad Dominante en el Mer-
cado Continuo durante las quince (15) sesiones
bursatiles comprendidas en el Periodo de Refer-
encia. No se tendran en cuenta para dicho cal-
culo los precios medios ponderados de aquellas
sesiones que resulten inferiores al precio minimo
previamente fijado por la Sociedad Dominante a
tal efecto en la Notificacion de Suscripcion.

Asimismo, a efectos de determinar la cantidad
de acciones que GEM se obliga a suscribir, el
numero de acciones fijado en la Notificacién de
Suscripcion se reduce en proporcion al numero
de sesiones bursatiles en que el precio medio
ponderado resulte inferior al referido precio
minimo.

Las posibles emisiones de nuevas acciones al
amparo del Contrato de Linea de Capital no con-
stituiran oferta publica en el sentido de lo dis-
puesto en el articulo 30 bis de la Ley del Mercado
de Valores, ya que las acciones serian suscritas
exclusivamente por GEM. Por otra parte, con-
forme al Real Decreto 1310/2005 la Sociedad no
necesitara registrar un folleto informativo ante
la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores
en relacion con la admisién a negociacién de las
nuevas acciones a emitir al amparo del Contrato
de Linea de Capital siempre que el nimero de
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éstas, unidas a las acciones emitidas en los doce
(12) meses anteriores a cada emision, no exceda
del 10% del nimero total de acciones de Quabit
en circulacién.

Acciones propias

No se han realizado operaciones con acciones pro-
pias en el afio 2013. El nimero de acciones propias
a 31 de diciembre de 2013 y a 31 de diciembre de
2012 es de 928.441 acciones que representan 9
miles de euros de Capital Social, valor que se en-
cuentra por debajo del 10%, porcentaje maximo de
la autorizacién otorgada por laJunta General de Ac-
cionistas.

Quabit”
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17. Disponibilidad y restricciones sobre
reservas y resultados del ejercicio

El movimiento y la composicion de las reservas du-
rante los ejercicios 2013y 2012 es el siguiente:

m K Reserva Legal Otras Reservas

Aplicacion del resultado del 2011 - (96.418.721)

Reduccion de capital (3.567.455) 815.696.601

Salida del perimetro de consolidacién (Nota 1) - 40.037
~ sadoal3idediciembrede2012  1.280.145 20402098
Aplicacion del resultado del 2012 - (76.725.468)

Venta de participaciones a socios externos (Nota 1) - 2.088.661
Ampliacién de capital (Nota 18) - (1.320.337)
| saldoal3idediciembrede2013 1280145 (55555.046)

\_ J

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 no existen re-
servas y ganancias indisponibles, excepto las legal-
mente establecidas.

La reserva legal que asciende a 1.280.145,35 euros
a 31 de diciembre de 2013 (1.280.145,35 euros a 31
de diciembre de 2012) ha sido dotada de conformi-
dad con el Articulo 274 de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara
a dotar la Reserva Legal hasta que alcance, al me-
nos, el 20% del capital social. A 31 de diciembre de
2013y de 2012 la reserva legal no alcanza el citado
porcentaje.

La reserva legal no puede ser distribuida y si es usa-
da para compensar pérdidas, en el caso de que no
existan otras reservas disponibles suficientes para
tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

El resultado obtenido por la Sociedad Dominante a
31 de diciembre de 2013 asciende a 18.873.296 de
euros de beneficio. El Consejo de Administracién
propondra a la Junta General de Accionistas que se
destine un importe de 1.447.068,43 euros a la re-
serva legal y que se dedique el importe restante a
compensar “Resultados Negativos de ejercicios an-
teriores”. Con esta dotacién, la reserva legal alcan-
zara el 20% del capital social escriturado.
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18. Disponibilidad y restricciones sobre
reservas y resultados del ejercicio

El Patrimonio Neto contable de la Sociedad Do-
minante es negativo en 18.819 miles de euros a
31 de diciembre de 2013. A efectos de la apli-
cabilidad de los articulos 327 y 363 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2010
de 2 de julio, debe considerarse lo dispuesto
en los Reales Decretos Ley 10/2008 de 12 de di-
ciembre, 5/2010 de 31 de marzo, Real Decreto
Ley 2/2012, de 3 de febrero, de saneamiento del
sector financiero, el Real Decreto Ley 3/2013, de
22 de febrero, sobre el régimen de las tasas en el
ambito de la Administracion de Justicia, y el Real
Decreto Ley 4/2014 de 7 marzo de 2014, por el
gue se adoptan medidas urgentes en materia de
refinanciacion y reestructuracion de deuda em-
presarial.

El Real Decreto Ley 10/2008 establecia en su
Disposicién adicional Unica que no deberian ser
consideradas a los efectos de la aplicacion del
supuesto contemplado en los articulos 163.1 y
260.1 del texto refundido de la Ley de Socieda-
des An6nimas (sustituidos por los articulos 327 y
363 del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital). “.. las pérdidas por deterioro recono-
cidas en las cuentas anuales derivadas del Inmovi-
lizado Material, las Inversiones Inmobiliarias y las
Existencias”. Esta disposicion se establecia como
de aplicacién excepcional en los dos ejercicios
sociales que se cerraran a partir de la entrada en
vigor de la disposicion.

Posteriormente, el Real Decreto Ley 5/2010 de
31 de marzo, el Real Decreto Ley 2/2012 de 3 de
febrero, el Real Decreto Ley 3/2013 de 22 de fe-
brero, y el Real Decreto Ley 4/2014 de 7 de mar-
zo, han ampliando la vigencia de la Disposicién
adicional Unica del Real Decreto Ley 10/2008 de
12 de Diciembre, anteriormente mencionado, de
manera que ésta quedo6 extendida hasta el afio
2014.

De este modo, a efectos de la determinacién de
las pérdidas para los supuestos de reduccion de
capital y disolucion previstos en los articulos 327
y 363 del TRLSC, el patrimonio neto computable
de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de
2013 es el que se muestra a continuacion:
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Prima de Emisién 9.302.638

Reservas (40.192)

Acciones propias (365.880)

Rdos. Negativos de ejercicios anteriores (60.419.399)

Resultado del ejercicio 18.873.296

TOTAL FONDOS PROPIOS (18.863.468)
Subvenciones y donaciones 44.261

TOTAL PATRIMONIO NETO CONTABLE (18.819.207)

Mas pérdidas acumuladas después de impuestos por depreciacion de sociedades

o o e 32.651.308
participadas con activos inmobiliarios
Mas pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro de existencias, 69.948.480
inversiones inmobiliarias e inmovilizado material propiedad de la Sociedad (**) ’ :
Total pérdidas por depreciacion de activos inmobiliarios. 102.599.788

N /

(*) Los préstamos participativos corresponden a los
saldos dispuestos a 31 de diciembre de 2012 de los
tramos de financiacion de intereses que tienen tal
caracter de participativo segun la descripciéon que
de este tipo de préstamos se recoge en el articulo.
20 del RD Ley 7/1996, de 7 de junio sobre medidas
urgentes de caracter fiscal y de fomento.

(**) La Sociedad Dominante ha considerado razo-
nable incluir en el cémputo del patrimonio neto,
a los efectos indicados, no solo las provisiones de
deterioro correspondientes a los activos de su pro-
piedad, sino también las pérdidas por deterioro de
inmovilizado material, inversiones inmobiliarias y
existencias de sus sociedades participadas que se
han registrado en la Sociedad Dominante a través
de la depreciacion de las inversiones en patrimonio.

A 31 dediciembre de 2013 el Patrimonio Neto se en-
cuentra por encima del Capital Social, por lo que a
dicha fecha la Sociedad Dominante no se encuentra
incursa en ninguno de los supuestos de desequili-
brio patrimonial contemplados en los articulos 327
y 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

Los administradores de la Sociedad Dominante han
realizado una evaluacién de la situacién patrimo-
nial sin considerar el efecto de la prérroga del Real
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Decreto Ley 10/2008, teniendo en consideracion
las ampliaciones de capital inscritas a la fecha de
formulacion de las Cuentas Anuales y los impactos
patrimoniales derivados de las operaciones que, en
el marco la reestructuracion del endeudamiento fi-
nanciero, se han materializado durante el afio 2014
hasta la fecha de formulacién de las Cuentas Anua-
les, teniendo, ademas, en consideracién, que no
hay otros impactos significativos que puedan afec-
tar a las conclusiones de este andlisis. La situacién
patrimonial considerando estos efectos, que se de-
tallan en la Nota 38 Hechos posteriores, se resume

en la siguiente tabla (importes en miles de euros):

Patrimonio neto contable a 31.12.2013

(18.819)

Efecto en resultados de las operaciones firmadas a la fecha de formulacién de

las Cuentas Anuales Consolidadas (Nota 38) e

Ampliaciones de capital (Nota 38) 2.598

Patrimonio neto contable considerando impacto de hechos posteriores 65.740
Saldo de préstamos participativos 10.060

S e e e e

Tras dicha evaluacién los Administradores de la So-
ciedad Dominante han constatado que la misma
no se encuentra en ninguno de los dos supuestos
contemplados por la Ley de Sociedades de Capital.
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19. Acreedores comerciales y otras cuentas
a pagar

El detalle de los saldos con acreedores comerciales
y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2013y
2012 se detalla a continuacion:

=N : EETE—

Deudas con partes vinculadas (Nota 32) _-
Deudas con negocios conjuntos (Nota 32) _-
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar
TR

El detalle por vencimiento de los saldos no corrien-
tes con acreedores comerciales es el siguiente:

-

La reduccion en el epigrafe “Acreedores comercia-
les no corrientes” se corresponde con la baja de la
deuda derivada de una resolucién arbitral favora-
ble a la Sociedad Dominante.

Al 31 de diciembre de 2013, del saldo de “Deudas
con partes vinculadas”, 2.128 miles de euros se
corresponden con importes pendientes de pago
derivados de los trabajos de construccién y otros
servicios prestados por sociedades que conforman
el Grupo Rayet (870 miles de euros a 31 de diciem-
bre de 2012). El incremento deriva de la facturacién
en concepto de obras de urbanizacién sobre suelos
propiedad del Grupo, que ha realizado una Unién
Temporal de Empresas en la que participa Grupo
Rayet, S.A.U. (Ver Nota 32).

La totalidad del saldo de acreedores comerciales,
tanto a largo como a corto plazo, esta denominado
en euros.



El saldo contable al cierre de 2013y 2012 se aproxi-
ma al valor razonable.

A continuacién se detalla la informacién reque-
rida por la Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio, correspondiente al ejercicio

2013:
4 Pagos realizados y pendientes de pago en la fecha de cierre
del ejercmo (en miles de euros)

Importe % Importe

Realizados dentro del plazo maximo legal

Resto (1112361

Total pagos del ejercicio

PMPE (dias) de pagos _

%
/

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre
pagos a proveedores hacen referencia a aquellos
que por su naturaleza son acreedores comerciales
por deudas como suministradores de bienes y ser-
vicios, de modo que incluyen los datos relativos a
las partidas proveedores y acreedores corrientes
del pasivo corriente del balance de situacion.

El plazo medio ponderado excedido (PMPE) de pa-
gos se ha calculado como el cociente formado en
el numerador por el sumatorio de los productos
de cada uno de los pagos a proveedores realiza-
dos en el ejercicio con un aplazamiento superior al
respectivo plazo legal de pago y el nimero de dias
de aplazamiento excedido del respectivo plazo, y
en el denominador por el importe total de los pa-
gos realizados en el ejercicio con un aplazamiento
superior al plazo legal de pago.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la So-
ciedad en los ejercicios 2013 y 2012 son de 60 y
75 dias, respectivamente, segln la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas
de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales.

El importe de Acreedores comerciales incluido en
el Pasivo corriente al 31 de diciembre de 2013 que
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acumula un aplazamiento de pago superior a 60
dias es de 2.011 miles de euros (4.735 miles de
euros al 31 de diciembre con vencimiento su-
perior a 75 dias), lo que supone un 3,7 % al 31
de diciembre 2013 del importe total (6,4% a 31
de diciembre de 2012). A los efectos de determi-
nacion de este importe no se han considerado
aquellos saldos con antigiedad superior a esta
fecha que corresponden a importes suscep-

tibles de regularizacion por antigiiedad o por
encontrarse en situacién de discrepancia o ne-
gociacion de valoracion del producto o servicio
prestado.

El dato aportado, en relacién con el saldo que
acumula aplazamiento superior a 60 dias, se re-
fiere al conjunto de los proveedores y acreedores
comerciales que totaliza, al 31 de diciembre de
2013, 54.286 miles de euros. Del total de estas
partidas se han descontado aquellas partidas in-
dividuales que no han de incluirse en el analisis
al tener ya formalizadas formulas de pago o al no
ser exigible éste por las caracteristicas de la tran-
saccién realizada que ha dado lugar al registro
contable del pasivo correspondiente. Estas parti-
das corresponden a:

O Retenciones practicadas por ejecucion de obra
que estan sujetas a la terminacion de la misma
0 a su recepcién definitiva.

O Importes que tengan ya habilitado un instru-
mento de pago ejecutivo mediante aval banca-
rio o pagaré.

O Importes correspondientes a empresas del
Grupo.

O Importes debidos a empresas vinculadas con
las que la Sociedad tiene, a su vez, cuentas a
cobrar.

O Importes debidos a administraciones publi-
cas.

O Importes debidos en concepto de transmisio-
nes de suelo y cuya exigibilidad de pago esta
asociada a la consecucién por parte del vende-
dor de determinados hitos urbanisticos fijados
en el contrato de transmision.

O Importes que no estan formalizados en factura
a la fecha de cierre del ejercicio.



20. Recursos ajenos

20.1 DEUDAS CON ENTIDADES DE
CREDITO

El desglose de las deudas con entidades de crédito
del Grupo a 31 de diciembre de 2013 y 2012 es el
siguiente:

Préstamos
hipotecarios

Otros préstamos

Pdlizas de crédito

intereses [18:124:102°0
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a 2013 2012

- omsteass -
| 28369560 931814704 48784726
/

Q

Acuerdo de reestructuracion de endeudamiento
financiero del afio 2013

La Sociedad Dominante ha acometido durante el
aflo 2013 un proceso de reestructuracion de su
endeudamiento financiero que se materializé en
la firma de adhesiones a un acuerdo de términos y
condiciones por las entidades acreedoras. La firma
de adhesiones de las entidades acreedoras alcan-
26, el dia 20 de diciembre de 2013, un porcentaje
superior al 99% del endeudamiento financiero de la
Sociedad Dominante.

Los acuerdos de términos y condiciones contem-
plaban las siguientes operaciones:

O Cancelacién de deuda financiera mediante venta,
dacién en pago y liberacién de activos.

O Acuerdo con la Sociedad de Gestion de Activos pro-
cedentes de la Reestructuracion Bancaria (“Sareb”)
para la refinanciacién de determinadas posicio-
nes acreedoras hasta diciembre de 2016, de forma
que coincidan en su vencimiento con el resto de la
deuda financiera de la Sociedad.

O Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes de
créditos a la misma, para la comercializacion y

uabit?
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venta de los activos que garantizan dicha deuda
con el fin de lograr la cancelacion anticipada de la
misma.

O Aportacion de liquidez a la Sociedad Dominante
y liberacion de activos a la Sociedad Dominante
y sus sociedades dependientes para que la Socie-
dad Dominante haga frente a otros compromisos
econémicos, gastos de funcionamiento, manteni-
miento y consolidacién de la actividad.

3 Limitacidn del recurso contra la Sociedad respecto
del resto de la deuda financiera de las entidades
adheridas formalmente al proceso de negociacion
(excluyendo el 1% no adherido) quedando el pago
de la deuda limitado a los concretos activos que
garantizan la misma.

Las operaciones previstas en el acuerdo de térmi-
nosy condiciones se han formalizado en diciembre
de 2013 y los primeros meses de 2014, de forma
que la totalidad de las mismas se han implemen-
tado a la fecha de formulacion de estas Cuentas
Anuales.

Los movimientos de la deuda con entidades de cré-
dito en el afio 2013 se detallan en la siguiente tabla:

Saldo a 31.12.2012

980.599.430

Incorporacién al perimetro
de Iber Activos
Inmobiliarios, SL

Cambios en participaciones
de Landscape Osuna, SL

Cancelaciones netas
de disposiciones

Modificacion de pasivos
por limitacién de recurso

Saldo a 31.12.2013

587.483.467

\_ /

Las cancelaciones netas de disposiciones corres-
ponden fundamentalmente a las operaciones de
venta o dacion en pago de activos y liberacion de
deuda realizadas por la Sociedad Dominante en eje-
cucion de los compromisos reflejados en el acuer-
do de términos y condiciones de reestructuracion
del endeudamiento financiero, quedaron firmadas

y con plena vigencia a 31 de diciembre de 2013, in-
cluyendo el efecto de la limitacion de recurso en la
valoracion de los pasivos.

Las operaciones firmadas en el afio 2014 por la So-
ciedad Dominante, siguiendo la implementacién
de los acuerdos con entidades financieras hasta
la fecha de formulacion de esta Cuentas Anuales
Consolidadas, han supuesto una reduccién adicio-
nal de la deuda financiera en un importe de 176,2
millones de euros.

Limitacion de recurso

Dentro del marco del acuerdo de reestructuracién
del endeudamiento financiero en 2013, la Sociedad
Dominante ha suscrito clausulas de limitacién de
recurso con determinadas entidades financieras
acreedoras. En virtud de dichas clausulas de limita-
cién de recurso las partes pactan que la responsa-
bilidad de Quabit Inmobiliaria, S.A. frente a la deuda
derivada de las financiaciones queda limitada a los
activos objeto de las garantias reales otorgadas en
relacion con cada una de ellas. Por tanto, la entidad
financiera renuncia a la responsabilidad patrimonial
universal de la Sociedad derivada del articulo 1.911
del Cédigo Civil. Como consecuencia de ese pacto, la
accién de la entidad financiera en caso de incumpli-
miento queda limitada a los activos objeto de las ga-
rantias reales y no alcanzara a los demas bienes del
patrimonio de la Sociedad Dominante. En el caso
de que hubiera incumplimiento de cualquiera de las
obligaciones de pago de la Sociedad Dominante en
relacion con cualquiera de las financiaciones, la en-
tidad financiera acreedora afectada podra dirigirse
Unicamente contra los activos titularidad de la So-
ciedad Dominante que son objeto de garantia real
de las financiaciones. En ese caso de incumplimien-
to, una vez realizados la totalidad de los activos gra-
vados en garantia, la Sociedad Dominante quedara
automaticamente liberada, con caracter definitivo,
de cualquier responsabilidad u obligacion derivada
de la Financiacion de que se trate.

A efectos de evaluar el impacto de la limitacion del
recurso sobre las financiaciones, se ha agrupado di-
chas operaciones en funcién de la diferencia entre
el coste amortizado de las mismas y el valor razo-
nable de los activos sobre los que se limita dicha
deuda, en base al cual se estima el valor razonable
del nuevo pasivo. El siguiente cuadro refleja el re-
sultado de esta evaluacion que se ha realizado de
forma individualizada para cada una de las finan-
ciaciones sobre las que se ha articulado la limita-
cion al recurso.
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Valor
Coste o L Efecto en
: Razonable Calificacién del
Amortizado, cuentas de

: del Activo, impacto
previo A resultados

Valor razonable de
los activos inferior al
60% del coste
amortizado previo
Valor razonable de
los activos entre
85% y 90% del coste
amortizado previo
Valor razonable de
los activos entre 90%
y 110% del coste
amortizado previo
Valor razonable de
los activos superior al
200% del coste
amortizado previo

Resto de deuda
no relevante

\_ /

Nej
Ul

Para aquellos casos en los que el valor razonable de
los activos es inferior al 60% del coste amortizado
de los pasivos, se ha considerado que la clausula
de limitacién de recurso supone una modificacion
significativa del pasivo, registrandose la diferencia
entre el valor razonable del nuevo pasivo y el coste
amortizado del anterior en la cuenta de resultados
consolidada. Asimismo, se ha hecho esta conside-
raciéon en aquellos casos en que la diferencia se en-
cuentra entre el 60% y el 110% del valor razonable
de los activos. Por ultimo, en aquellos casos en que
el valor razonable de los activos duplica el valor del
coste amortizado, se ha evaluado que la clausula
de limitacion de recurso no tiene valor relevante,
por lo que no supone un cambio significativo en el
pasivo, manteniéndose registrado al coste amorti-
zado anterior.
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Proceso de reestructuracion de deuda bancaria del
afio 2012

El 18 de enero de 2012 la Sociedad Dominante fir-
mo con la practica totalidad de sus entidades finan-
cieras un Acuerdo Marco de Refinanciacién. Las
premisas de la reestructuracion de endeudamiento
financiero recogidas en dicho acuerdo fueron:

(i) Transformacién de la financiacién sindica-
da (Préstamo sindicado, Contrato de crédito
para la financiacion de intereses y Contrato de
Crédito para la Dotacion de Liquidez, cuyas ca-
racteristicas se detallan mas adelante) en tan-
tas financiaciones bilaterales como entidades
participaban en la misma, con la introduccién
de términos y condiciones que permiten una
operativa mas flexible a la Sociedad, mejoran
su situacion financiera y son mas acordes a la
flexibilidad que exige el negocio en cuanto a la
capacidad operativa de gestionar préstamos o
créditos hipotecarios sobre cada uno de sus ac-
tivos con una Unica entidad acreedora.

(i) Otorgamiento de lineas de crédito adicionales.

(i) Adquisicion de determinados activos por al-
gunas entidades para la cancelacién de la deuda
finaciera.

(iv) Dar posibilidad en el futuro a la adquisicién
por parte de las entidades de activos que per-
mitan reducir el endeudamiento financiero de
la Sociedad.

(v) Refinanciaciéon de la totalidad del endeuda-
miento financiero que no se cancele median-
te las operaciones de compra anteriormente
citadas, incluyendo, entre otras cuestiones, la
extension de los plazos de vencimiento del mis-
mo y la articulacién de mecanismos que permi-
tan carencia de principal e intereses.

Con anterioridad a la firma del Acuerdo Marco las
entidades acreedorasy la Sociedad Dominante sus-
cribieron pactos por los que se formalizaban las
operaciones anteriores, los cuales quedaron some-
tidos al cumplimiento de determinadas condiciones
suspensivas. Estas condiciones suspensivas fueron
declaradas cumplidas en el propio Acuerdo Marco
de Refinanciacion de 18 de enero de 2012.

Los acuerdos, pactos y garantias que forman parte
del Acuerdo de Refinanciacién son los siguientes:

(i) Cancelacion de garantias hipotecarias de fi-
nanciacién sindicada.

(i) Cancelacion de prendas y financiacién sin-
dicada.

(iii) Adquisiciones de activos mediante contra-
tos privados de compraventa que quedaron
elevados a publico con caracter simultaneo al
otorgamiento del Acuerdo de Refinanciacién.
Se firmaron operaciones de compraventa de
activos (activos inmobiliarios y participaciones
en sociedades) con 9 entidades financieras o
sociedades pertenecientes a sus grupos em-
presariales, operaciones que supusieron una
reduccion de endeudamiento financiero con
efectos 18 de enero de 2012, por un importe
total de 357.427 miles de euros.

(iv) Modificaciéon de la Financiacién Bilateral
existente y otorgamiento de financiaciones bi-
laterales resultantes o adicionales, mediante
acuerdos por los que:

O La Sociedad Dominante y cada uno de sus
acreedores bilaterales novaron los contra-
tos bilaterales preexistentes (con excep-
cién de dos entidades que no formaban
parte de la financiacién sindicada y repre-
sentaban un 1,08 % de la deuda bancaria a
31 de diciembre de 2011). Las novaciones
contemplaban carencia en el pago de prin-
cipal e intereses hasta el 28 de diciembre
de 2016.

O Las entidades que participaban en la finan-
ciacion sindicada otorgaron financiacién
bilateral resultante de la ruptura de la fi-
nanciacion sindicada y se otorgaron, en su
caso, garantias reales sobre activos inmobi-
liarios y participaciones en sociedades que
garantizaban la financiacién sindicada.

O Determinadas entidades otorgaron finan-
ciacion adicional para dotar de liquidez a
la Sociedad y para atender costes del pro-
ceso de refinanciacién y de mantenimiento



de los activos. En cuanto a la dotacién de
liquidez comprometida ascendi6é a 49.300
miles de euros. A 31 de diciembre de 2011
se habia dispuesto, a través de operaciones
de compraventa de activos y de férmulas
transitorias de liquidez de un importe total
de 16.300 miles de euros quedando, por
tanto, pendiente de disponer un importe
de 33.000 miles de euros. El importe dis-
ponible de esta linea de liquidez a 31 de
diciembre de 2012 era de 5.858 miles de
euros.

(i) Contratos privados de opcién de compra.

La financiacion bilateral otorgada resultante de
la ruptura de la financiacion sindicada, la dota-
cion de liquidez, la financiacion de los costes
del proceso de reestructuracion y del mante-
nimiento de los activos se articulé a través de
préstamos bilaterales que tienen las siguientes
caracteristicas:

O Tramos de la nueva financiacion: Cada uno
de los nuevos contratos recoge diferentes
Tramos de financiacion. Los Tramos, que
son o no de aplicacién, segun la situacién
especifica de cada entidad, son los siguien-
tes:

Tramo A: Recoge la financiacion de la finan-
ciacién sindicada no cancelada a través de
operaciones de compraventa de activos.

Tramo B: Recoge el importe de la financia-
cién de las necesidades de liquidez de la
Sociedad.

Tramo C: Corresponde al importe de los
gastos de mantenimiento de los activos.

Tramo D: Recoge el importe de los costes
asociados al proceso de reestructuracion
de deuda financiera.

Tramo E: Corresponde a la refinanciacion,
con los mismos fines, de los conceptos pre-
vistos en el Tramo 3 del Contrato de crédito
para la financiacion de intereses.

Tramo F: Tramo otorgado para dar cober-
tura a los intereses devengados por los
importes dispuestos del resto de Tramos y
de la financiacién bilateral preexistente. Se
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crea un subtramo F1 que tiene un caracter
de préstamo participativo a los efectos de
lo dispuesto en el art. 20 del RD Ley 7/1996,
de 7 de junio sobre medidas vigentes de
caracter fiscal y de fomento. Por lo tanto,
y segun lo dispuesto en el citado RD Ley, el
importe dispuesto de este Tramo tendra la
consideracion de patrimonio contable a los
efectos de determinacion de si la Sociedad
se encuentra o no incursa en los supuestos
de saneamiento patrimonial contemplados
en la Ley de Sociedades de Capital.

O Tipo de interés: El tipo de interés aplicable
es el Euribor mas 2 puntos porcentuales.

O Fecha de vencimiento: La fecha de venci-
miento final quedd establecida en el dia 28
de diciembre de 2016. Los subtramos F1
tienen establecidos vencimientos anuales
con mecanismos de renovaciéon automatica
hasta el 28 de diciembre de 2016.

O Se constituyeron hipotecas sobre activos
inmobiliarios y prendas sobre acciones
propiedad de la Sociedad como garantia de
todos los Tramos de financiacién excepto
el Tramo F1.

0 No se establecieron condicionantes en
cuanto al cumplimiento de ningun ratio
econdmico o financiero.

Estructura de vencimientos 2013

En la medida en que el importe de la deuda ha cam-
biado de forma significativa con la entrada en vigor
de nuevas operaciones firmadas en el marco del
proceso de reestructuracién del endeudamiento
financiero en el afio 2014 antes de la formulacién
de las Cuentas anuales Consolidadas, el Grupo con-
sidera relevante presentar, a efectos comparativos,
no solo la situacion de la deuda financiera existente
a 31 de diciembre de 2012, con la existente a 31 de
diciembre de 2013, sino también la estructura de
vencimientos de la deuda, una vez tenidos en cuen-
talos impactos principales que resultan del proceso
de reestructuracion del endeudamiento financiero,
descontando en este caso el importe de la deuda
cancelada como resultado de las operaciones de
implementacion que se han firmado en el curso
2014 con anterioridad a la fecha de formulacion de
las Cuentas Anuales Consolidadas. Esta situacién es
la que se recoge en la columna “Situacién a fecha de
formulacion” de la tabla de vencimientos adjunta.
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Situacién a Importes a Importes a
fechadefor- | 37452013 31.12.2012
mulacién
y posteriores
L J

De acuerdo con la normativa contable aplica-
ble, el Grupo ha presentado la totalidad del im-
porte de las deudas con entidades de crédito
destinadas a la financiacién de las existencias
en el pasivo corriente del Balance de Situacion
Consolidado al 31 de diciembre de 2013 adjun-
to. En consecuencia, el detalle por vencimien-
tos contractuales no coincide con la clasifica-
cion de pasivos corrientes y no corrientes con
entidades de crédito del Balance de Situacion
Consolidado adjunto. Por otra parte, debe indi-
carse que en la tabla de vencimientos se estan
reflejando los importes nominales de los prés-
tamos, razén por la que los totales no coinci-
den con la tabla inicial del punto 20.1 de esta
Nota, ya que en esta Ultima los importes se re-
flejan a su coste amortizado o valor razonable
y recogen el impacto de la valoracién se indica
en la Nota 28.

En cuanto a los vencimientos en el afio 2014 que
aparecen en la tabla a 31 de diciembre de 2013
deben hacerse las siguientes apreciaciones:

O 16.758 miles de euros corresponden a deu-
da con dos entidades financieras que no fir-
maron el Acuerdo de refinanciacién del 18
de enero de 2012 y que representaban un
1,08% de la deuda bancaria existente a 31
de diciembre de 2011. Estas entidades tras-



pasaron estos préstamos a la SAREB en di-
ciembre de 2012, En el curso del afio 2014
se ha formalizado la novacién de estos prés-
tamos en los mismos términos y condiciones
gue las acordadas con el resto de entidades
en enero de 2012, por lo que han pasado a
tener fijado su vencimiento en diciembre de
2016.

2.500 miles de euros corresponden a la deu-
da asociada a la venta de participaciones de
Landscape Osuna,S.L. y Desarrollos Tecnol6-
gicos y Logisticos, transmisidon que, segln
se indica en las Notas1.1 y 10, ha ganado
eficacia en febrero de 2014 una vez que el
resto de socios han manifestado su renuncia
al derecho preferente de adquisicion, por lo
que, en esa fecha se ha registrado la baja
de las participaciones y la cancelacién de la
deuda asociada.

1.162 miles de euros corresponden a deu-
da contraida originalmente con la sociedad
asociada Masia de Montesano y que, con fe-
cha 31 de diciembre de 2012 fue traspasada
a la SAREB. Esta deuda ha quedado fuera de
los acuerdos de refinanciacién dado que la
SAREB manifiesta su intencién de volver a
traspasarla a Masia de Montesano. Una vez
se realice el traspaso efectivo se formaliza-
ran las nuevas condiciones de vencimiento
con esta sociedad asociada.

18.124 miles de euros, corresponde a in-
tereses devengados a 31 de diciembre que
tienen, en su mayor parte, cobertura a tra-
vés de préstamos con vencimiento en el afio
2016.

Enla Nota 20.1 de las Cuentas Anuales Con-
solidadas del afio 2012 se indicaba que una
parte de las deudas que se recogian en la
tabla de vencimientos con vencimiento en
el afio 2013, por un importe de 15.383 mi-
les de euros, correspondia a deuda bancaria
que quedaba cancelada con las operaciones
de venta de parte de las participaciones que
la Sociedad Dominante ostentaba en Lands-
cape Osuna, S.L. y Desarrollos Tecnoloégicos
y Logisticos, S.A y que estaban pendientes
de tener plena vigencia a 31 de diciembre
de 2012. Estas dos operaciones han ganado
eficacia durante el afio 2013 (Notas 1.1y 10)
y el Grupo ha registrado la baja de la deuda
bancaria asociada.
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Informacion adicional sobre deuda
bancaria

La totalidad de estos saldos, tanto a largo como a
corto plazo, estan denominados en euros.

20.2 OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
El desglose de otras deudas no comerciales del Gru-

100 po a 31 de diciembre de 2013y 2012 es el siguiente:
4
~ Corriente  NoCorriente  Corriente  No Corriente |
Cpepresaunent | aoam ;s | des0r 102
Con negocios conjuntos (Nota 32) _ - _ -
Con empresas asociadas (Nota 32) _ - _ -
Créditos de terceros _ - _ -
Derivados (Nota 11) _ - _ -
Depositos y fianzas _ 227.036 _ 374.143
S Tew wemass amesk a0noss Tees
/

C

Con empresas vinculadas

"

El importe recogido en el epigrafe “Otros créditos
corresponde principalmente a préstamos recibidos
de otros socios minoritarios, los cuales remuneran a
un tipo de interés de mercado. La reduccion se debe
a la cancelacion del saldo existente a 31 de diciem-
bre de 2012 mantenido con una sociedad vinculada
a un socio minoritario.

Créditos de empresas asociadas

La reduccion deriva del traspaso de este préstamo
que realiz6 la sociedad asociada Masia de Montesa-
no, S.L. a la SAREB, explicado en la Nota 20.1 en el
apartado Estructura de vencimientos.

Créditos de terceros

El epigrafe “Créditos de terceros” recoge principal-
mente la parte proporcional de los préstamos parti-
cipativos de las sociedades bajo control conjunto de
la Sociedad Dominante, correspondiente a sus otros
socios, que no fueron eliminados en el proceso de
consolidaciéon dado que se integran por el método
de integracién proporcional. El nivel de prelacién de
estos créditos es similar al de los créditos concedidos
por el Grupo a los negocios conjuntos (ver Nota 10).
Este importe se ha reducido ligeramente por efecto
del cambio de participaciéon en el negocio conjunto
Landscape Osuna, S.L. (ver Nota 10).
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21. Administraciones publicas

Los saldos con Administraciones publicas a 31 de
diciembre de 2013 y 2012 se detallan a continua-
cion:

.

T
Impuesto sobre las ganancias 232.051
IVA 294.635 -
Retenciones 200.234
Otros conceptos 75.853 -
802.773

Acreedor

Impuesto sobre las ganancias 2.300.868
IVA 12.766.055

Seguros sociales 40.427

Retenciones 473.014

\_ _/

El saldo acreedor por Impuesto sobre las ganancias
corresponde al saldo vivo del importe aplazado del
impuesto sobre las ganancias del ejercicio 2006 de
una sociedad absorbida por la Sociedad Dominante
en el afio 2008. El saldo de IVA incluye un importe
aplazado de 8.407 miles de euros. El calendario de
pagos establecido en el expediente de concesion
contempla la cancelaciéon de esta deuda desde el
afio 2014 hasta el afio 2017.
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22. Impuestos diferidos

Pasivos por impuestos diferidos

El detalle de los pasivos por impuestos diferidos a
102 31 de diciembre de 2013y 2012 es el siguiente:

|

Combinaciones de negocios 2006 y 2008 10.934.134
Combinaciones de negocios por fusion 2008 4.042.852
Revalorizacién de las inversiones inmobiliarias =
Otros movimientos 657.469

N /

El principal componente de la partida de “Pasivos
por impuestos diferidos” del Balance de Situacion
Consolidado a 31 de diciembre de 2013 y 2012 co-
rresponde a los impuestos diferidos derivados de
las combinaciones de negocios realizadas en 2006,
2008y 2013.

La Combinacion de negocio de 2006 y 2008, se pro-
dujeron como consecuencia de asignar a inversio-
nes inmobiliarias, suelos y promociones en curso
de las sociedades adquiridas las plusvalias pagadas
por éstas. En lo que respecta a la combinacién de
negocios llevada a cabo en 2006, principalmente
correspondia a la parte del impuesto diferido de
los activos del subgrupo Rayet que no pertenecia a
ninguna de las sociedades que se incorporaban en
el proceso de fusién, perteneciendo los mismos a
Grupo Rayet, S.A.U. y Sedesa Division Inmobiliaria,
S.L. El resto de la cuantia correspondia en su tota-
lidad al impuesto diferido asociado a las plusvalias
de los activos de las filiales de Rayet Promocion, S.L.
y Landscape Promocions Immobiliaries, S.L. que
no se fusionaron. Posteriormente, en el ejercicio
2008, como consecuencia de la fusion, el coste de
adquisicién de dichas combinaciones de negocio
efectuada en 2006 asignaba a los activos absorbi-
dos que pertenecian a estas entidades, lo que de
acuerdo con el articulo 89.3 del Texto Refundido de



la Ley del Impuesto sobre Sociedades supone una
reduccion de los impuestos diferidos contabiliza-
dos. Esto supuso que para el 100% de los activos
adquiridos que permanecen del subgrupo Lands-
capey el 49,84% de los activos adquiridos que per-
manecen del subgrupo Rayet, los valores contables
pasan a ser fiscalmente deducibles, no siendo nece-
sario reconocer en el pasivo los impuestos diferidos
asociados a dichos activos, que revertieron como
ingresos en la Cuenta de Resultados Consolidada
a 31 de diciembre de 2008, en el epigrafe de “Im-
puestos”.

En otros movimientos se ha incluido el pasivo por
impuesto diferido de 547,5 miles de euros corres-
pondiente a la plusvalia tacita reconocida en la
Combinacién de negocio descrita en la Nota 36.
En el proceso de dicha combinacién de negocio se
reconocio plusvalias tacitas por 5.053 miles de eu-
ros, las cuales fueron corregidas segun el valor de
mercado de |os activos a los estan asociadas dichas
plusvalias. A 31 de diciembre de 2013, el importe
de estas plusvalias tacitas asciende a 1.825 miles de
euros.

A 31 de diciembre de 2013 y a 31 de diciembre de
2012 no hay impuestos diferidos contabilizados
contra el Patrimonio Neto Consolidado.

A continuacion se desglosan los movimientos de los

impuestos diferidos por combinaciones de negocio
correspondientes a los ejercicios 2013y 2012:

-

Saldo inicial 30.965.927

Venta de activos
adquiridos por
combinaciones de
negocios

(13.114.069)

Baja por
minusvalias de
activos inmobilia-
rios adquiridos en
combinaciones de
negocio

(2.874.872)
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Activos por impuestos diferidos

La composicién del saldo del epigrafe “Activos por
impuestos diferidos” del activo no corriente a 31 de
diciembre de 2013y 2012 es el siguiente:

Efecto fiscal de
eliminacién de
margenes por
consolidacion

5.102.695

Retrocesiones
de ventas no
escrituradas

230.142

Creditos 9.899.942
fiscales
Correcciéon de
valor razonable
de las
inversiones
inmobiliarias

80.612

321.064

Otros

Los activos por impuestos diferidos por bases im-
ponibles negativas pendientes de compensacién se
reconocen en la medida en que es probable la reali-
zacién del correspondiente beneficio fiscal a través

de beneficios fiscales futuros. En este sentido se
tiene en consideracién las cifras de otros activos y
pasivos por impuestos diferidos y su periodo esti-
mado de reversion.

El Grupo tiene reconocido a 31 de diciembre de
2013 un crédito fiscal por importe de 5,3 millones
de euros (10 millones de euros a 31 de diciembre
de 2012), basandose en el importe neto de impues-
tos diferidos, cuya reversion se estima que permiti-
ré al menos la recuperacion de dichos activos. Dado
que los pasivos por impuestos diferidos se referian
en su mayor parte (9,4 millones de euros al 31 de
diciembre de 2013y 14,9 millones de euros al 31 de
diciembre de 2012) a plusvalias registradas en exis-
tencias con motivo de combinaciones de negocio,

Quabit”
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y dado que el Plan de Negocio del Grupo prevé la
enajenacién de dichas existencias en un plazo mas
corto que el maximo permitido por la legislacion fis-
cal para compensar las bases imponibles negativas,
independientemente de cudl sea el resultado de di-
chas ventas, se producird un ajuste positivo en la
base imponible que permitird la compensacién de
los créditos fiscales registrados.

Con base a lo mencionado en el parrafo anterior,
el Grupo Unicamente registra los activos por im-
puestos asociados a bases imponibles en las que
no existe duda en cuanto a su recuperacién. En
este sentido, los Administradores de la Sociedad
Dominante han considerado adecuado, de acuerdo
con un criterio de prudencia sobre la evolucion fu-
tura de la actividad econdmica, registrar el crédito
fiscal relacionado con parte de las bases imponi-
bles negativas generadas en el ejercicio y ejercicio
anteriores, con el limite de los pasivos. Por lo que
Sociedad no ha registrado activos por impuestos
diferidos adicionales relativos a estas diferencias
temporales (Ver nota 29).

Se desglosan a continuacion las bases imponibles
negativas a compensar en ejercicios futuros contra
beneficios fiscales del Grupo segun el calculo esti-
mado del impuesto de sociedades de la Sociedad
Dominante y de las sociedades participadas y una
vez realizada la compensacion de bases imponibles
previstas para el afio 2013:

Ao origen Importe

33.563.415
81.050.446
105.318.881
124.241.006
189.879.742

A partir del 1 de enero de 2012, el plazo de compen-
sacion de las bases imponibles negativas pasa de
15 afos a 18 afios.

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones
inspectoras

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquida-
ciones de impuestos no pueden considerarse defi-
nitivas hasta que no han sido inspeccionadas por la
Autoridad Tributaria o ha transcurrido el plazo de
prescripcion de 4 afios. La Sociedad Dominante
recibi6 con fecha 8 de febrero de 2012, notificacién
de inicio de comprobacién e investigacién sobre
el Impuesto sobre Sociedades de los afios 2007 a
2009, Impuesto sobre el Valor Afiadido de los afios
2008 y 2009 y Retenciones sobre el Rendimiento
del trabajo de profesionales y del capital mobiliario
de los afios 2008 y 2009. En marzo de 2013 se han
recibido las actas relativas a la finalizacion del pro-
ceso de revisidn. La Sociedad Dominante presenté
alegaciones a las actas en disconformidad relativas
al Impuesto sobre Sociedades y posteriormente
presentd recurso ante el Tribunal Econémico- Ad-
ministrativo Central, recurso que esta actualmente
en fase de resolucion. El Grupo considera que no
se devengaran pasivos significativos derivados de
la terminacion del proceso de estas actuaciones
inspectoras, ni se produciran variaciones relevan-
tes en los créditos fiscales que ostenta frente a la
Hacienda Publica.
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23. Provisiones y otros pasivos

El detalle de las provisiones y otros pasivos corrien-
tes y no corrientes a 31 de diciembre de 2013 y 31
de diciembre de 2012, seglin su naturaleza es el si-
guiente:

/

Segun su naturaleza:

Provisién de litigios y

responsabilidades 2.126.140

2.654.007

Sociedades método de

e 2.742.024
la participacion

2.850.515

Provisién para otros pasivos

Provisiones por contratos
de opcién de compra

\I'

\_

23.1 PROVISION DE LITIGIOS Y
RESPONSABILIDADES:

El movimiento habido en los ejercicios 2013y 2012
en el epigrafe de “Provisiones para riesgos y gastos”
ha sido el siguiente:

. No Corriente )

Cargo a la cuenta de resultados consolidada - 1.332.457

Recuperaciones de provisiones y otros pasivos _ (2.086.586)
Aplicaciones _ (37.553)

.~ M3ldediciembrede2012 4802040 2126140
Cargo a la cuenta de resultados consolidada _ 980.145
Recuperaciones de provisiones y otros pasivos _ (411.420)
Incorporaciéon de saldos por Combinacion de negocio _ =
Aplicaciones _ (40.858)

~ A3dediciembrede2013 4190993 2654007
\_ _/
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El importe provisionado a 31 de diciembre de 2013
y 2012 corresponde al importe estimado para ha-
cer frente a responsabilidades y pérdidas proba-
bles, ninguna de importe individual significativo,
Cuyo pago no es aun determinable en cuanto a su
importe exacto o la fecha en que se producira. Su
dotacion se efectla con las mejores estimaciones
en el momento en el que se conoce la posible obli-
gacion basandose en los informes de expertos le-
gales independientes para la cobertura de riesgos
derivados de la actividad inmobiliaria que desarro-
lla el Grupo en distintos proyectos.

Los movimientos del afio 2013 corresponden a apli-
caciones y reducciones de la provisién, como resul-
tado de la resolucion de litigios y por la nueva es-
timacion de los litigios pendientes. La dotacion de
la provisién por litigios y otras responsabilidades
corriente y no corriente, corresponde en su mayor
parte a estimaciones realizadas por la Sociedad Do-
minante. El importe de la dotacién del afio 2013
procede de una estimacion del riesgo de varios li-
tigios en los que esta incurso el Grupo, ninguno de
importe individualmente significativo, en funcién
del nivel de probabilidad de ocurrencia evaluado
por el Grupo.

En opinion de los administradores no se espera que
el resultado de estos litigios suponga pérdidas sig-
nificativas superiores a los importes provisionados
al 31 de diciembre de 2013.

23.2 PROVISIONES POR SOCIEDADES
POR EL METODO
DE LA PARTICIPACION

K Sociedades método
de la participacién

Variacion de la provision de sociedades por el método
de la participacion (Nota 9)

2.905.984

Traspaso de Inversiones en Asociadas a provisiones y otros pasivos (1.622.037)

Traspaso de Inversiones en Asociadas a provisiones

y otros pasivos (Nota 9) (854.599)

Variacion de la provision de sociedades por el método
de la participacion

. m3idediclembrede2013 2850815
\_ /

963.090




En cada cierre contable, el Grupo revisa la valora-
cién de las participaciones en las sociedades en las
gue mantiene influencia significativa, pero no tiene
control (inversiones en asociadas) con el valor razo-
nable. Cuando se identifica que el valor razonable
resulta negativo, derivandose responsabilidades a
asumir por el Grupo superiores al coste de las par-
ticipaciones, ya sea por el porcentaje de capital en
cartera o por existir compromisos en firme para
asumir dicha pérdida, se registra la correspondien-
te provision. Las sociedades por el método de la
participacion con valor razonable negativo al 31 de
diciembre de 2013 son: Novamar Actuaciones Ur-
banas, S.L., por el importe de 39 miles de euros (39
miles de euros a 31 de diciembre de 2012) y Nova
Panoramica, S.L. por 2.812 miles de euros (283 mi-
les de euros a 31 de diciembre de 2012). A 31 de di-
ciembre de 2012 esta provisién también incluia un
importe de 2.420 miles de euros correspondiente
a Iber Activos Inmobiliarios, S.L. (antes Landscape
Ebrosa, S.L.). Esta sociedad ha dejado de ser, duran-
te el afio 2013, una sociedad asociada y ha pasado
a ser una sociedad dependiente (ver Notas 1.1y 9).

23.3 PROVISIONES POR CONTRATOS DE
OPCION DE COMPRA

Dentro del marco del acuerdo de reestructuracién
del endeudamiento financiero en 2013 (ver nota
20), la Sociedad Dominante ha suscrito con dos en-
tidades financieras acreedoras una novacién de la
opcion de compra sobre los activos que garanti-
zan la deuda bancaria. La opcién de compra fue
suscrita el 18 de enero de 2012, por un periodo que
finalizaba el 31 de diciembre de 2014 y con un pre-
cio de ejercicio que debia de ser el mayor de tres
importes de referencia (endeudamiento asignado
al activo, valor del activo segun valoracién RICS a 31
de diciembre de 2010 o valor del activo segin una
tasacion ECO).

La novacién ha consistido en establecer el precio
de ejecucion en una cifra equivalente al importe del
endeudamiento asignado al activo en el momento
de la compraventa.

Con esta novacion, para aquellos casos en que el
valor registrado en el balance de situacion de los
activos afectados (en este caso suelos), supera el
importe de la deuda que garantizan, se produce
un contrato oneroso. La pérdida estimada por este
contrato asciende a de 17,5 millones de euros, re-
gistrandose la correspondiente provisién con cargo
a “Pérdidas por contratos de opcién de compra” en
la cuenta de resultados. El valor razonable de las
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pérdidas se ha estimado como diferencia entre el
valor registrado de los activos afectados y el de la
deuda que garantizan.

23.4 OTROS PASIVOS

Este epigrafe del Balance de Situacién Consolidado
recoge principalmente los importes provisionados
en concepto de obras de urbanizacién de terrenos
vendidos pendientes de realizar que son a cargo
del Grupo.

23.5 GARANTIAS

Al 31 de diciembre de 2013 los avales prestados al
Grupo por entidades financieras ante ayuntamien-
tos, particulares y empresas privadas, ascienden a
16.759 miles de euros (26.436 miles de euros a 31
de diciembre de 2012).

Adicionalmente, algunas sociedades del Grupo ac-
tlan como fiadores de avales y pdlizas de crédito
concedidos a empresas por entidades financieras
con el siguiente resumen:

e e |

- o

Garantias
prestadas a
empresas del
Grupo por

la Sociedad
Dominante

Garantias
prestadas a
terceros

6.146.694

\_ /

De las garantias prestadas a 31 de diciembre de
2013 a empresas del Grupo por la Sociedad Domi-
nante, 3.878 miles de euros corresponden a garan-
tias prestadas a sociedades dependientes (3.878
miles de euros al 31 de diciembre de 2012) y 540
miles de euros (9.540 miles de euros al 31 de di-
ciembre de 2012) a empresas asociadas y negocios
conjuntos. La totalidad de las mismas correspon-
den a pdlizas de crédito y préstamo.
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Formando parte de las garantias prestadas a terce-
ros a 31 de diciembre de 2013y 2012 existen varias
poélizas de crédito por un importe de 3.159 miles
de euros concedidas a la sociedad Residencial Golf
Mar, S.L. en las que la Sociedad Dominante actla
como fiador en funcién de su porcentaje de par-
ticipacion en dicha sociedad. Asimismo se incluye
en este apartado el aval concedido a Grupo Rayet,
S.A.U. en garantia del cumplimiento de un contra-
to de arrendamiento financiero (Nota 32).

Por ultimo, los avales prestados al Grupo por ter-
ceros en garantia de determinadas operaciones as-
cienden a 716 miles de euros (1.826 miles de euros
a 31 de diciembre de 2012).
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24. Importe Neto de la Cifra de Negocio y
Otros ingresos de Explotacion

Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del “Importe Neto de la Cifra de negocio”
del Grupo a 31 de diciembre de 2013y 2012 se de-
talla a continuacion:

-~

Venta de suelo

Venta de edificaciones

Ingresos de contratos
de construccién

Alquiler de inmuebles

Prestacién de servicios

=

2012
331.652.639

27.714.493

243.247

1.953.679

28.631

)

Las ventas de suelo derivan en su mayor parte, tan-
to en el afio 2012 como en el 2013, de operacio-
nes de venta de activos a entidades financieras o a
sociedades vinculadas a sus grupos empresariales
realizadas por la Sociedad Dominante dentro de los
marcos establecidos en los procesos de reestructu-
racion de deuda financiera de esos dos afios.

En cuanto a la venta de edificaciones el importe de
venta que corresponde a operaciones realizadas
con sociedades vinculadas a entidades financieras
en el afio 2013 ha sido de 21.712 miles de euros
(24.273 miles de euros en el afio 2012).

Otros ingresos de explotacion

El importe de 202.434 miles de euros que se reco-
ge en la Cuenta de Resultados Consolidada a 31 de
diciembre de 2013 corresponde, en su mayor parte
y al igual que sucedia con este epigrafe en el afio
2012, a la reduccién del importe de la deuda, acor-
dada con las entidades financieras, para cubrir la
diferencia entre el importe del precio de venta y la
deuda asignada al activo transmitido. En el afio de
2013 incluye adicionalmente las cancelaciones de la
deuda de los activos que se han quedado liberados.
Las operaciones que han dado lugar a esta cance-
lacién de deuda en el afio 2013 son, fundamental-

mente, operaciones contempladas en el acuerdo
de términos y condiciones firmado con las entida-
des financieras (ver Nota 20). Las operaciones del
afio 2012 se realizaron con base en el acuerdo de
refinanciacién de 18 de enero de 2012. Tanto en
uno como otro afio, la mayor parte de los activos
vendidos o entregados han sido Existencias de sue-
lo y edificaciones, si bien también se han realizado
ventas y entregas de inversiones inmobiliarias y de
participaciones sociales de algunas de las socieda-
des participadas.
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25. Otros gastos de explotacion

El detalle de los otros gastos de explotacion a 31 de
diciembre de 2013y 2012 se detalla a continuacion:

) s |z
Arrendamientos _ 444.606
Servicios profesionales _ 1.728.852
Otros servicios profesionales _ 2.237.651
Publicidad y Propaganda _ 577.194
Otros tributos _ 5.504.370
Reparaciones y mantenimiento _ 209.554
Primas de seguros _ 423.450
Suministros | 353.691 417.195
Otros | 3.601.665 4.410.088

| 10840377 tsoszse0

\_ /




26. Gastos de Personal e informacion de

plantilla.

El desglose de los gastos de personal es el siguien-
te:

Informe Anual 2013

) | | ae
Sueldos y salarios _ 2.749.135
Indemnizaciones _ 1.235.529
Seguridad Social a cargo de la empresa _ 531.244
Retribuciones al Consejo de Administracién (Nota 32) _ 1.192.277
Otros gastos sociales _ 95.099

EETN T

N

A continuacion se detalla el nUmero medio de em-
pleados del Grupo:

4 Plantilla media
Direccion _ 6
Jefes y técnicos 26
Administraciéon 20
Auxiliares 1
N J

Q
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De acuerdo al articulo 260.8 de la Ley de Socieda-
des de Capital, se detalla informacién sobre nime-
ro de empleados por categoria y sexo al 31 de di-
ciembre de 2013y 2012:

-

31/12/2013

N
31/12/2012

Direccién
Jefes y técnicos
Administracion

N

1
10
9

/
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27. Resul or venta de participadas

En este epigrafe se recoge el impacto de los cam-
bios en el perimetro de consolidacion que se deta-
llan en la Nota 1.1, no siendo ninguno de ellos indi-
vidualmente significativo.




28. Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos financieros de los
ejercicios 2013y 2012 se detalla a continuacion:

/

Intereses de préstamos a empresas vinculadas (Nota 32)
(Nota 32)

Intereses de préstamos a empresas asociadas (Nota 32)

Intereses de préstamos a negocios conjuntos

Intereses de otros préstamos
Beneficios en fondos de inversion
Otros ingresos financieros

Beneficios de venta de activos financieros disponibles para la
venta

Ingresos financieros de derivados vencidos (Nota 11)

Cambio de valor razonable en pasivo por ampliacién de capital
(Nota 16)

Modificacion de pasivos por limitacion de recurso (Nota 20)

\_

2013 2012

1.029.282
484
259.437
904.796
61.417
504.008

41.616

A 31 de diciembre de 2013 los intereses de prés-
tamos a empresas vinculadas correspondian a los
intereses devengados correspondientes a las cuen-
tas financieras mantenidas con Grupo Rayet, S.A.U.
Una vez que fue comunicada la situacién concursal
de esta sociedad no se ha registrado el devengo
adicional de intereses.

Los Beneficios procedentes de la venta de activos fi-
nancieros disponibles para la venta corresponden a
la venta de participaciones de la sociedad Desarro-
llos Tecnologicos y Logisticos, S.L, en la operacién
que se describe en la Nota 10.
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A continuacion se detalla el desglose de los gastos
financieros de los ejercicios 2013y 2012:

- EEEETE
Intereses de préstamos y créditos bancarios _ 37.582.674
Intereses de deudas con empresas asociadas (Nota 32) - 37.736
114
Otros gastos financieros 3.773.244
Total coste de endeudamiento - 41.393.654
Menos: intereses capitalizados en activos - (262.217)
Diferencias negativas de cambio - 11
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29. Impuestos sobre ganancias

La Sociedad Dominante se encuentra acogida al
régimen de tributacién de consolidacién fiscal de
acuerdo con el Real Decreto Legislativo 4/2004,
de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades,
siendo la Sociedad Dominante del Grupo 131/07.
En consecuencia la Sociedad Dominante contabiliza
la posicién global del grupo fiscal, en referencia al
Impuesto sobre Sociedades, frente a la Administra-
cion Publica.

Las sociedades que integran para el ejercicio 2013
y 2012 el grupo consolidado fiscal junto con Quabit
Inmobiliaria, S.A. (Sociedad Dominante) son las si-
guientes:

Quabit Inmobiliaria

Internacional, SL Directa

El Balcén de Las Canias, S.L. Directa

Grupo Mediterraneo Costa .
Directa
Blanca, S.L.

Parque Las Cafas, S.L. Directa

/

Quabit”
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23/02/2007

30/12/2008

28/12/2007

18/01/2012

\_

Quabit Inmobiliaria

Internacional, SL Directa

El Balcon de Las Cafias, S.L. Directa

Grupo Mediterraneo

Costa Blanca, S.L. Directa

Parque Las Cafias, S.L. Directa

/

23/02/2007

30/12/2008

28/12/2007

18/01/2012

\_
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La conciliacién entre el resultado consolidado antes
de impuestos y una estimacién de la suma de las
bases imponibles de las sociedades incluidas en el
perimetro de consolidaciéon a 31 de diciembre de
2013, es la siguiente:

d
~ Resultadoconsolidado antes deimpuestos 6940225
116 Diferencias permanentes (26.115.775)
Diferencias temporarias:
Margenes de consolidacion (1.903.790)
Eleu;g/ggassz%aongcelada por venta de activos adquiridos por combinaciones de 4.675.234
Plusvalias cancelada por venta de activos adquiridos por combinaciones de
negocios - fusion 2008 /:259.670
Minusvalias de existencias 8.383.934
Exceso del limite de los gastos financieros deducibles 24.859.616
Variacion del valor razonables 17.541.269
Otros 5.677.789
Base imponible 47.318.172
Tipo impositivo 30%

= /

La conciliacién entre el resultado consolidado antes
de impuestos y una estimacién de la suma de las
bases imponibles de las sociedades incluidas en el
perimetro de consolidacion a 31 de diciembre de
2012, es la siguiente:

4 [ o3 N

Diferencias permanentes (38.163.671)
Diferencias temporarias:
Margenes de consolidacion (198.907)
PIusvg“as cancelada por venta de activos 21.128.538
adquiridos por combinaciones de negocios
Plusvalias cancelada por venta de activos
adquiridos por combinaciones de negocios 22.550.580
- fusién 2008
Minusvalias de existencias 9.582.908
Excesq del limite de los gastos financieros 20.556.300
deducibles
Otros 7.754.678
Base imponible (33.563.415)
Tipo impositivo 30%

= /
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Con motivo de la fusion efectuada en 2008 surgié una
diferencia de fusién de 851 millones de euros, la cual,
de conformidad con el articulo 89 del Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, fue asignada
con pleno efecto fiscal por importe de 558 millones de
euros a los bienes y derechos que habian sido previa-
mente adquiridos , e incluia el 100% de las plusvalias
asociadas a los activos aportados por el subgrupo
Landscape y en el 49,84% de las plusvalias asociadas
a los activos adquiridos al subgrupo Rayet. Parte de
dicha asignacion de la diferencia, por importe de 375
millones de euros se corresponde con las plusvalias ya
contabilizadas por la Sociedad Dominante. La diferen-
cia entre el importe de la revalorizacién contabilizada
por la Sociedad Dominante y la diferencia de fusién
asignada a los bienes y derechos adquiridos, esto es
183 millones de euros, va revirtiendo mediante ajustes
extracontables en el momento en que los activos son
enajenados o causan baja del balance. A31 de diciem-
bre de 2013 el importe pendiente de revertir de esta
diferencia por revaluaciéon asciende a 30 millones de
euros (62 millones de euros en 2012). Asimismo, la
diferencia de fusion no asignada a activos, esto es, 293
millones de euros, sera deducible en la base imponible
del Impuesto sobre sociedades con el limite anual de
una veinteava parte, con excepcion de los afios 2012y
2013 en los que sera deducible una centésima parte.
Al 31 de diciembre de 2013 el importe pendiente de
revertir asciende a 232 millones de euros (235 mil-
lones de euros en 2012).

No se devengd gasto por impuesto de sociedades en
el ejercicio 2013, ni en el ejercicio 2012.

A31dediciembrede 2013, el Grupo tiene deducciones
por doble imposicion de dividendos por importe de
1.140 miles de euros, las cuales tienen su origen en
2008. El1enerode 2012 se amplié el plazo limite para
compensar este tipo de deducciones de 10 a 15 afios.

Asimismo al 31 de diciembre de 2013 existen las sigu-
ientes diferencias temporales acumuladas positivas
qgue podran suponer ajustes negativos en las bases
imponibles de ejercicios posteriores:

Millones de euros
Gastos financieros no deducibles segln limite del RD Ley 12/2012 (Ejercicios 2013y 2012) 45,5

Cambios valor razonable instrumentos financieros (Ejercicio 2013) 17,0

No se han registrado activos por impuestos diferidos cor-
respondientes a estas diferencias, seglin lo indicado en
el apartado Activo por impuestos diferidos de la Nota 22.
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30. Ganacias por accion

(a) Bdsicas

Las ganancias basicas por accion se calculan divi-
diendo el beneficio atribuible a los accionistas de
118 . . . .
la Sociedad Dominante entre el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el ejercicio, excluidas las acciones propias
adquiridas por el Grupo y mantenidas como auto-
cartera (Nota 16).

T N
2013 2012

(76.725.468)

Resultado atribuible a los accionistas de la Sociedad
Dominante seglin Cuenta de Resultados Consolidada adjunta

Numero medio ponderado de acciones en circulacion _ 1.279.216.912
/

\_

(b) Diluidas

Las ganancias diluidas por accién se calculan ajus-
tando el nimero medio ponderado de acciones or-
dinarias en circulacion para reflejar la conversion de
todas las acciones ordinarias potenciales dilusivas.
Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 no existen efec-
tos dilutivos sobre el resultado basico por accién.



31. Contingencias

Adicionalmente a las situaciones de litigios comen-
tadas en la Nota 23, el Grupo se encuentra, a 31
de diciembre de 2013, en curso de resolucion de
algunas situaciones relativas a su actuacién como
agente urbanizador, de las que las de mayor rele-
vancia son las siguientes:

(i) El Tribunal Supremo en sentencia del 4 de mayo
de 2010 declar6 la nulidad del acuerdo de aproba-
cion del Plan Parcial y del Programa de Actuacién
Integrada del Sector Playa de Almenara por no jus-
tificar el cumplimiento del articulo 30.1b) de la Ley
de Costas. La Sociedad Dominante tiene adjudicada
la condicion de agente urbanizador del citado sec-
tor, encontrandose a 31 de diciembre de 2010 fina-
lizadas y recepcionadas las obras de urbanizacion
interior y giradas las correspondientes cuotas a los
distintos propietarios y la primera cuota de la re-
tasacion de cargas aprobada por el Ayuntamiento.
Confecha 18 dejulio de 2011 el Ayuntamiento apro-
b6 el nuevo Plan Parcial presentado por el agente
Urbanizador, Quabit Inmobiliaria, S.A., para dar co-
bertura al Sector y, por el cual, se han subsanado
los defectos por los cuales fue anulado el anterior
Plan Parcial. Actualmente, la Sociedad Dominante
ha presentado ante el Ayuntamiento un nuevo Pro-
yecto de Urbanizacion, en el que se recogen tanto
las obras de urbanizacién interior como las obras
objeto de la retasacién de obras de urbanizacién.
Conforme a lo anterior, se esta redactando un nue-
vo Proyecto de Reparcelacion.

Una vez aprobados de nuevo el Proyecto de Urba-
nizacion y el de Reparcelacion, Quabit Inmobiliaria,
S.A. podra volver a reclamar los importes derivados
de la retasacion de cargas como mayor carga de
urbanizacion incluida en la cuenta de liquidacion
del Proyecto de Reparcelacion, cuyo cobro se ha
suspendido por el momento. El importe total de la
retasacion es de 5.721 miles de euros y los impor-
tes pendientes de cobro por este concepto a 31 de
diciembre de 2013 ascienden a 3.125 miles de eu-
ros recogidos en el epigrafe “Deudores comerciales
y otras cuentas a cobrar” del Balance de Situacion
adjunto.

(i) Con fecha 20 enero de 2006, con motivo del
concurso convocado por la sociedad Empresa de
gestion urbanistica y servicios de Alboraya, S.A. (en
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adelante, Egusa) para la seleccion de socio para la
constitucion de una sociedad de naturaleza privada
que, junto a Egusa, -participada en un 100% por el
Ayuntamiento de Alboraya-, desarrollase la actua-
cién urbanistica de la UE-2 del Poligono Il de Port
Saplaya, del municipio de Alboraya se firmé un con-
trato entre Egusa y la sociedad dependiente Grupo
Mediterraneo Costa Blanca, S.L. para llevar a cabo
el referido desarrollo urbanistico. Con este objeto
se acordd constituir una sociedad con el nombre de
Alboraya Marina Nova, S.L.

El 3 de junio de 2010 Grupo Mediterraneo Costa
Blanca, S.L. recibid la notificacion de la sentencia
dictada por el Juzgado de lo contencioso adminis-
trativo n° 4 de Valencia, que anula y deja sin efecto
el concurso convocado por Egusa por el que Gru-
po Mediterraneo Costa Blanca, S.L. fue adjudica-
tario de la participacion en la actuaciéon urbanisti-
ca. Dicha Sentencia ha sido recurrida por Egusa y
el recurso esta pendiente de Sentencia. Asimismo
con fecha 13 de noviembre de 2012, Egusa ha no-
tificado a la Sociedad Dominante la existencia del
Procedimiento Contencioso 345/08 interpuesto por
la Delegacion de Gobierno de la Comunidad Valen-
ciana contra el Acuerdo de la Comision Territorial
de Urbanismo de 25 de mayo de 2008 por el que
se aprobé definitivamente el Plan de Reforma In-
terior del Sector UE-2 Port Saplaya. La ejecutividad
de dicho acuerdo ha quedado en suspenso entre
tanto se resuelve este procedimiento. El acuerdo
impugnado cambi6 el uso del suelo de industrial a
residencial, aumentando el indice de Edificabilidad
Bruta necesario para poder llevar a cabo el desa-
rrollo del Sector conforme a las determinaciones
del Concurso convocado por Egusa. Dicho procedi-
miento esta pendiente de Sentencia.

En virtud del contrato firmado entre Egusa y Gru-
po Mediterraneo Costa Blanca, S.L., se establecian
varias causas de resolucién del mismo, entre otras,
que a fecha 31 de diciembre de 2013 no se hubiera
producido el traslado de un centro comercial a su
nueva ubicacion con la consiguiente disponibilidad
por parte de EGUSA de los terrenos que las mismas
ocupan en la UE2.

Verificado que Egusa aun no tiene la plena
disponibilidad de los terrenos y que no es previsible
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que el centro comercial se desplace de su actual
ubicacién a corto o medio plazo, el Grupo ha
requerido mediante burofax la resolucion del con-
trato y la devolucién de las cantidades entregadas
a EGUSA, que ascienden a 23.434 miles de euros.

En todo caso, las cantidades entregadas por Grupo
Mediterraneo Costa Blanca, S.L. se encuentran ga-
rantizadas en su totalidad mediante una hipoteca
unilateral constituida sobre el suelo de Egusa ubi-
cado en la UE-2.




32. Saldos, transacciones y compromisos ...
con partes vinculadas

Los saldos y las transacciones con las empresas de-
pendientes forman parte del trafico habitual y de
financiacién y han sido eliminadas en la consolida-
cion por lo que no se desglosan en esta nota, mos-
trandose en las cuentas anuales individuales de la
Sociedad Dominante.

De acuerdo con el Reglamento del Consejo de Ad-
ministracién, éste Ultimo se reserva formalmente,
previo informe favorable de la Comisién de Nom-
bramientos, Retribuciones y Buen Gobierno, el co-
nocimiento y la autorizacion de cualquier operacion
que la Sociedad Dominante realice con Consejeros,
con accionistas significativos o representados en el
Consejo, o con personas a ellos vinculados (“ope-
raciones vinculadas”). Esa autorizacién del Consejo
no se entendera, sin embargo, precisa en aquellas
operaciones vinculadas que cumplan simultanea-
mente las tres condiciones siguientes:

12. Que se realicen en virtud de contratos cuyas
condiciones estén estandarizadas y se apliquen
en masa a muchos clientes;

22, Que se realicen a precios o tarifas estableci-
dos con caracter general por quien actle como
suministrador del bien o servicio del que se tra-
te;

32, Que su cuantia no supere el 1% de los ingre-
sos anuales de la Sociedad Dominante.

Durante el afilo 2012 se produjeron algunos cam-
bios en el accionariado con participaciones signifi-
cativas. Dado que esa situacion se produjo a lo lar-
go del ejercicio, se siguieron desglosando de forma
separada los saldos y transacciones con accionistas
que, si bien a 31 de diciembre de 2012 no ostenta-
ban una participacion significativa, si la habian te-
nido durante una parte del ejercicio 2012. Este era
el caso de NCG Corporacién Industrial, S.L. (ante-
riormente CxG Corporaciéon Novacaixagalicia, S.A.)
que, con fecha 28 de septiembre de 2012 remiti6 a
la CNMV notificacion respecto a derechos de voto
atribuidos a acciones y otras operaciones sobre ac-
ciones por la que comunicé que tras una operacién
de venta de acciones su participacion en el Capital
de la Sociedad Dominante paso6 a ser del 2,632%,
por lo que quedé debajo del umbral del 3%. En el




Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A.
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

afio 2013 no se identifica, por tanto, a NCG Corpo-
racién Industrial,S.L. como accionista significativo
ni, por tanto, como parte vinculada. Por la misma
razoén, al no tener participacién significativa, se ha
eliminado en el afio 2013 la columna de Otros so-
cios minoritarios.

O SALDOS CON EMPRESAS VINCULADAS A 31 DE

DICIEMBRE DE 2013
122

4 Grupo Rayet,
S.A.y
sociedades
dependientes

Negocio
Conjuntos y
UTE s

Activos financieros no
corrientes
(Nota 10)

Activos financieros
corrientes
(Nota 10)

32.437.177

Deudores comerciales
(Nota 13)

Pasivos financieros
no corrientes
(Nota 20)

Pasivos financieros
corrientes
(Nota 20)

Acreedores comercia-
lesy otras

cuentas a pagar
(Nota 19)




O SALDOS CON EMPRESAS VINCULADAS A 31 DE
DICIEMBRE DE 2012

\[efc} Remuneraciones
Corporacion Otros pendientes
Industrial, S.L. socios de pago
y sociedades | minoritarios Consejo de
dependientes Administracién

Grupo
Rayet, S.A.y
sociedades

dependientes

Negocios A Personal
- Asociadas
conjuntos Clave

Activos
financieros no
corrientes
(Nota 10)

Activos
financieros
corrientes
(Nota 10)

Deudores
comerciales
(Nota 13)

Efectivo y otros
activos
liquidos
equivalentes
(Nota 14)

Deudas con
entidades de
crédito (Nota 20)

Pasivos
financieros no
corrientes (Nota
20)

Pasivos
financieros
corrientes
(Nota 20)

Acreedores
comerciales 'y
otras cuentas a
pagar

(Nota 19)
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A continuacién se muestran las transacciones que
han tenido lugar con partes vinculadas en el ejerci-
cio 2013y 2012:

31 de diciembre de 2013

Compras y otros gastos:
Aprovisionamientos

Otros gastos de explotacién

Ingresos financieros (Nota 28)

Gastos financieros (Nota 28)

Remuneraciones satisfechas al

. o - 872.500
consejo de administracion

Remuneraciones satisfechas al

personal de direccién 473.233

/
\_




31 de diciembre de 2012

Ventas y prestaciones de servicios:

Ventas y ejecucion de obra
(Nota 24)

Prestaciones

Otros ingresos de explotacién
(Nota 24)

Compras y otros gastos:
Aprovisionamientos
Otros gastos de explotacién
Venta de inmovilizado
Ingresos financieros (Nota 28)
Gastos financieros (Nota 28)

Remuneraciones satisfechas al
consejo de administracion (Nota 26)

Remuneraciones satisfechas al
personal de direccion

Compras y otros gastos:
Aprovisionamientos
Otros gastos de explotacién

Ingresos financieros

Gastos financieros

Remuneraciones satisfechas al
consejo de administracién (*)

Remuneraciones satisfechas al
personal de confianza
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Saldos con partes vinculadas

Los importes que se recogen en los cuadros de sal-
dos son importes brutos, es decir, antes de provi-
siones de deterioro.

Transacciones con partes vinculadas

Aio 2013

La cifra de 1.200 miles de euros en el epigrafe
“Aprovisionamientos” corresponde a la facturacién
realizada por la UTE SR-5 en concepto de gastos de
urbanizacion de suelo enclavado en un sector en el
que el Grupo tiene suelo en propiedad y en el que la
citada UTE ostenta la condicién de agente urbaniza-
dor. Dado que Grupo Rayet, S.A.U. es una de las dos
sociedades integrantes de esta UTE se ha incluido
esta cifra dentro de este apartado de transacciones
con empresas vinculadas.

Aio 2012

El importe negativo en ventas y ejecucién de obra
correspondia a una nota de abono emitida a Ur-
banitum Future, S.L.; sociedad vinculada al anterior
Consejero Delegado de la Sociedad Dominante, D.
Alberto Quemada Salsamendi, en concepto de re-
gularizacién de cargas de urbanizacién. El importe
negativo en Aprovisionamientos correspondia al
efecto de una nota de abono emitida por Grupo Ra-
yet, S.A.U. en concepto de regularizacién de costes
de obras de urbanizacion relacionados con el con-
trato de compraventa de suelo suscrito en 2005
entre la Sociedad Dominante y Urbanitum Future,
S.L., que con motivo de la salida de la Sociedad Do-
minante del Consejero Delegado D. Alberto Que-
mada Salsamendi, se resolvieron los compromisos
asociados a dicho contrato.

Compromisos con partes vinculadas

Compromisos con Grupo Rayet

O LaSociedad Dominante tiene suscritos diversos
contratos con sociedades pertenecientes al ac-
cionista Grupo Rayet S.A.U.

o Varios contratos de prestacion de servicios
informaticos y de limpiezas de oficinas por
un importe total comprometido de 45 mi-
les de euros.

o Un contrato de arrendamiento de oficinas
sitas en Guadalajara, firmado en el ejercicio
2011. Elimporte total en concepto de arren-
damiento de dichas oficinas, pendiente de
ejecutar a 31 de diciembre de 2013 es de 30
miles de euros. Durante el afio 2013 se ha
cancelado el contrato de subarriendo que
se mantenia con esta sociedad relativo a
unas oficinas en Madrid.

O La Sociedad Dominante es garante solidaria del
cumplimiento por parte de Grupo Rayet, S.A.U
del contrato de arrendamiento financiero rela-
tivo a un inmueble en Guadalajara, suscrito por
esta sociedad con una entidad financiera. El ca-
pital pendiente de amortizar de este contrato
es de 2.791 miles de euros y la duracién del
mismo se extiende hasta 12 de julio de 2023.

O En diciembre de 2012 la Sociedad Dominante
constituyd una hipoteca unilateral sobre fincas
sitas en la provincia de Guadalajara, garanti-
zando un importe total de 306 Miles de Euros,
como consecuencia de la designacion ante la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria
de activos que garantizan el 19,89% de determi-
nadas deudas de la UTE I-15. Dicho porcentaje
le correspondia a la Sociedad Dominante se-
gun su cuota de participacion con anterioridad
a su salida de la referida UTE I-15, de acuerdo
con los compromisos asumidos ante la Agencia
Estatal de la Administracién Tributaria para la
concesion del aplazamiento del pago del IVA de
diciembre de 2011 de la citada UTE I-15.

O Enfebrerode 2009 Grupo Rayet, S.A.U. transmi-
ti6 ala Sociedad Dominante todosy cada uno de
los derechos ostentados en la U.T.E. E.P. Iriepal.
En relacién con esta operacion y, en el caso de
que se produjeran determinadas circunstancias
que pudieran derivar en una correccion valora-
tiva a la baja de los derechos trasmitidos, Grupo
Rayet, S.A.U. estaria obligada a paliar el menos-
cabo que en su caso pudiera producirse. Estas
circunstancias estaban asociadas a las hipoté-
ticas reducciones de edificabilidad que se pu-
dieran producir en el avance del planeamiento.
Esta circunstancia no se ha producido hasta la
fecha.

O La Sociedad Dominante suscribi6 el 28 de ju-
nio de 2010 un contrato de linea de capital. De
acuerdo con los términos del contrato, una de
las condiciones alas que estaba sujeta la realiza-



cién de cada Notificacion de Suscripcidn es que
Grupo Rayet, S.A.U., haya entregado al suscrip-
tor en préstamo un numero de acciones igual
al que la Sociedad Dominante pretende incluir
en la Notificacién de Suscripcion. Este contrato
vencioé en junio del afio 2013 y este compromi-
so quedo sin efecto y no se ha establecido uno
similar en la nueva linea de capital suscrita por
la Sociedad Dominante en el afio 2013.

Consejo de Administracion

Durante el ejercicio los sueldos y otras remunera-
ciones percibidos por el Consejo de Administracion
de la Sociedad Dominante han sido los siguientes:

C  EEEEEETE

Retribucién al
Consejo de
Administracion 1.192.277
(Nota 20)
872.500 1.192.277
- y

En cumplimiento de lo establecido en el articulo
61 ter de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Merca-
do de Valores, modificada por la Disposicién Final
5.3 de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible, el Consejo de las sociedades anénimas
cotizadas debera elaborar un informe anual sobre
las remuneraciones de sus consejeros, que incluira
informacion completa, clara y comprensible sobre
la politica de remuneraciones de la sociedad apro-
bada por el Consejo para el afio en curso, asi como,
en su caso, la prevista para afios futuros. Incluird
también un resumen global de cémo se aplico la
politica de retribuciones durante el ejercicio, asi
como el detalle de las retribuciones individuales
devengadas por cada uno de los consejeros. Dicho
informé sera difundido y sometido a votacién en la
proxima Junta General Ordinaria de Accionistas de
la Sociedad Dominante que se celebre, como punto
separado del orden del dia y con caracter consulti-
vo, poniéndose a disposicion de los Accionistas al
tiempo de la publicacién del anuncio de su convo-
catoria.

A 31 de Diciembre de 2013 estos importes recogen
Unicamente retribuciones al Consejo de Adminis-
tracion. A 31 de diciembre de 2012 incluian, adicio-
nalmente indemnizaciones asociadas a bajas pro-
ducidas en ese afio de algunos de los consejeros.

Informe Anual 2013
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Asimismo, durante el afio 2013 se han satisfecho
cantidades a miembros vinculados al Consejo de
Administracion que no forman parte del mismo por
importe de 44 miles de euros. No hubo retribucio-
nes de este tipo en el afio 2012

Las remuneraciones de la alta direccion en el ejerci-
cio 2013 han ascendido a 473 miles de euros (1.302
miles de euros en 2012). El importe de 2013 recoge
Unicamente percepciones por retribuciones. El im-
porte del afio 2012 incluia, adicionalmente, indem-
nizaciones por bajas.

La totalidad de dichas retribuciones se clasifican en
el epigrafe de “Gastos de personal” de la Cuenta de
Resultados adjunta y corresponden a los importes
devengados que podran diferir ligeramente de las
cantidades satisfechas debido al efecto de los movi-
mientos de las provisiones registradas para recoger
los pasivos asociados a determinados conceptos
retributivos que no tienen consolidada su percep-
cién en el momento de formulacion de estas Cuen-
tas Anuales Consolidadas.

Al cierre del ejercicio 2013 existen seguros de vida a
favor de administradores por un capital asegurado
de 150.000 euros. Al cierre del ejercicio de 2013, al
igual que en 2012, no existian anticipos entregados
a los Consejeros actuales o anteriores de la Socie-
dad Dominante, ni compromisos por pensiones,
garantias o avales concedidos a favor de los mis-
mos, salvo la pdliza de responsabilidad civil reno-
vada en el ejercicio 2013 para los miembros del
Consejo de Administracion, actuales y anteriores, y
otros directivos con un limite de indemnizacion de
hasta 20.000 miles de euros.
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33. Negocios conjuntos

La informaciéon de las inversiones significativas

en entidades controladas conjuntamente, con su

identificacion, domicilio y porcentaje de participa-

cién se muestra en el Anexo lll adjunto. Dichas en-
128 tidades no cotizan en Bolsa.

Las Unicas restricciones para distribuir dividendos
por parte de las filiales se derivan de la obligacion
de constituir y mantener la reserva legal estableci-
da por la normativa y de las restricciones impues-
tas en caso de que las participadas mantengan
determinados saldos de activo seglin la normativa
contable espafiola.

Las cifras agregadas, que han sido registradas en
el Balance de Situacién Consolidado y en la Cuen-
ta de Resultados Consolidada respectivamente,
correspondientes a las entidades controladas de
forma conjunta son:

2013 2012

Pasivos corrientes




Los importes anteriores recogen las principales
magnitudes de los estados financieros individua-
les bajo normativa internacional de los negocios
conjuntos en funcion del porcentaje de participa-
cién en los mismos. La diferencia entre estos im-
portes y los incluidos en los Estados Financieros
Consolidados a 31 de diciembre de 2013 y 2012
es consecuencia de los ajustes realizados en el
proceso de consolidacion.

En el ejercicio 2013 se han producido los siguien-
tes cambios en las participaciones de los nego-
cios conjuntos:

O Se ha reducido la participacion en el negocio
conjunto Landscape Osuna, S.L. de un 50% a
un 37,5%, manteniendo aun el control con-
junto (Ver Nota 1.1).

O La sociedad Reyal Landscape, S.L. se ha di-
suelto y liquidado (Ver Nota 1.1)

En el ejercicio 2012 no se produjeron cambios
en las participaciones de los negocios conjuntos.

Informe Anual 2013
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34. Uniones temporales de empresas (UTES)

El Grupo tiene las siguientes participaciones en
uniones temporales de empresas (ver Anexo IV).
Los importes que se muestran a continuacién re-
presentan el porcentaje de participacion del Grupo

130 en los activos y pasivos, y los ingresos y los gastos
de la UTEs. Estos importes se han incluido en el
Balance de Situacién Consolidado y la Cuenta de
Resultados Consolidada a 31 de diciembre de 2013
y 2012 respectivamente.

2013

U.T.E Rayet
Promocién,
S.L.- Rayet
Construccién,
S.A.

U.T.E. Ruisefior:
Hercesa
Inmobiliaria,
S.A.-Rayet
Promocién,S.L.
U.T.E. Los Valles:
E.F. Los Valles
SP-02

. /
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U.T.E Rayet Promocion, S.L.-
Rayet Construccion, S.A.

U.T.E. Ruisefior: Hercesa
Inmobiliaria, S.A.-Rayet
Promocién,S.L.

U.T.E. Los Valles: E.F. Los
Valles SP-02

\_ %

No hay personal contratado en las Uniones Tem-
porales de Empresas puesto que la gestion de las
mismas la llevan sus correspondientes socios, ni
pasivos contingentes correspondientes a la partici-
pacion del Grupo en las UTEs.

Tal como se indica en la Nota 38.5 de Hechos Pos-
teriores, los socios han acordado en el mes de mar-
z0 2014 la disolucién de la U.T.E. Los Valles: E.F. Los
Valles SP-02 debido a que esta Union Temporal ha
finalizado la ejecucién de la obra para la cual fue
constituida.
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35. Compromiso

Arrendamiento operativo

Al cierre del ejercicio 2013 y 2012 la Sociedad Do-
minante tiene contratadas con los arrendadores

132 las siguientes cuotas de arrendamiento minimas,
de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta repercusién de gastos comunes, in-
crementos futuros del IPC, renovaciones de contra-
tos, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente (en euros):

Valor nominal
Con vencimiento inferior a un afio 312.897 115.939
Con vencimiento entre unoy cinco afios - 36.802
\_ _/

En su posicién de arrendatario, los contratos de
arrendamiento operativo mas significativos que
tiene el Grupo al cierre del ejercicio 2013 son los
correspondientes a los alquileres de oficinas en
Guadalajara y Madrid.
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36. Combinacion de negocio por
adquisicion de control por etapas

Ao 2013 Iber Activos Inmobiliarios, S.L.

Con fecha 26 de septiembre de 2013 la Sociedad Do-
minante y los otros socios de esta sociedad firmaron
acuerdos que concluyeron en la toma de control de
esta sociedad por parte de Quabit Inmobiliaria, S.A..
Hasta esa fecha, la Sociedad Dominante ejercia so-
bre esta sociedad una influencia significativa con au-
sencia de control, razdn por la que estaba calificada
como empresa asociada que se integraba por el mé-
todo de participacion. A partir de esa fecha y, por
tanto, a 30 de septiembre, Iber Activos Inmobiliarios,
S.L.U. pasa a ser una empresa dependiente que se
integra en los estados financieros consolidados por
el método de integracién global.

Activos adquiridos y pasivos asumidos identifica-
bles de Iber Activos Inmobiliarios, S.L. en la fecha
de adquisicién fueron (en euros):

4 Importe en euros

Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Efectivo

Deudas con empresas del grupo
Deudas con entidades de crédito

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Menos:

Contraprestacion entregada por la partida mayoritaria del 50,5%

N

\_
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!EI Grupo ha decidido detenqrar en su totalidad el Valor razonable del 49% de los
importe del fondo de comercio de 3.480.969 euros, activos y pasivos adquiridos
este importe se recoge en la Cuenta de Resultados

Consolidados en el epigrafe “Deterioro del fondo de 'mpogjrirs‘

comercio”.

Ao 2012 Parque Las Caiias, S.L.

Segun seindicaen Nota 1.1, en fecha 18 de enero de Existencias
2012 se adquirié las participaciones de la sociedad
Parque Las Cafias, S.L. Mediante esta operacién, la
Sociedad Dominante adquirié del otro socio la tota-
lidad de las participaciones que el mismo poseia en
la citada sociedad y que representaban un 49% de
los derechos econdmicos de este negocio conjunto.
Con esta operacién la Sociedad Dominante quedo
como Unico socio de esta participada. Como con-
secuencia de esta adquisicién, esta sociedad parti-
cipada deja de ser considerada como un negocio
conjunto en las Cuentas Anuales Consolidadas, y
pasa a convertirse en una sociedad dependiente.

134 .
Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar

) ) Acreedores comerciales y otras
A la fecha de compra, la Sociedad Dominante va- cuentas a pagar

loré el impacto en sus estados financieros indivi-
duales de su nueva situacion de control sobre esta
participada, siguiendo la metodologia de combina-
cion de negocio tras adquirir el control por etapas.
Por consiguiente, se procedié a medir nuevamente
la inversion inicial mantenida al valor razonable en
el momento de la combinacién. No resultaron dife- Deudas con entidades de crédito
rencias relevantes de esta comparacion.

Ademas, el valor razonable de la participacion ante-
rior a la fecha de la combinacion era practicamente
similar al valor razonable de la nueva participacién

30.990

Deudas con empresas del
grupo y asociadas

adquirida.
Acreedores comerciales y otras
El impacto en conjunto recogido en el epigrafe Re- cuentas a pagar
sultado por operaciones con empresas del grupo
en las Cuentas Anuales Consolidadas por la integra- 12.420.242

cion del 49% de los activos y pasivos de Parque Las
Cafias, S.L. ascendi6 a 187 miles de euros, segun el

R _

Total de activos y pasivos
identificables al valor razonable

(187.109)

Menos: Coste de la
inversion del 49%

\I




La contraprestacion transferida al otro socio por la
compra de 78.528 participaciones sociales de Par-
que Las Cafias, S.L. fue de un euro.

El coste de las existencias fue ajustado de acuerdo
al valor de mercado determinado sobre la base de
valoracion llevada a cabo por expertos valoradores
independientes, Knight Frank Espafa, S.A a 31 de
diciembre de 2011. Las valoraciones de estas exis-
tencias fueron realizadas bajo la hipotesis “Valor
de Mercado”, siendo esta valoracion realizada de
acuerdo con las Declaraciones del Método de Tasa-
cion-Valoracién de Bienes y Guia de Observaciones
publicado por la Royal Institution of Chartered Sur-
veyors de Gran Bretafia (RICS). Los activos restan-
tes, cuentas por cobrar, no fueron deteriorados
y se esperaba que el total de los importes fueran
cobrados.

Desde la fecha de la adquisicién hasta 31 de diciem-
bre de 2012, Parque Las Cafas, S.L. aporté al Grupo
Quabit una pérdida neta de 1.831 miles de euros
en concepto de gastos de explotacion y gastos fi-
nancieros.

En ninguna de estas dos combinaciones de negocio
se identificaron activos intangibles que cumplieran
con los criterios para ser registrados, ni pasivos
contingentes asociados a los compromisos por esta
participada con terceros que pudieran derivar en
probables pagos adicionales a los registrados en
libros.
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37. Medio ambiente

El Consejo de Administracion de la Sociedad Domi-
nante considera que no existen riesgos medioam-
bientales significativos que pudieran derivarse de
su actividad.
136

Durante los ejercicios 2013 y 2012, el Grupo no ha
incurrido en gastos significativos ni ha recibido sub-
venciones relacionadas con dichos riesgos. Adicio-
nalmente, no existen provisiones relacionadas con
asuntos medioambientales.
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38. Hechos posteriores

IMPLEMENTACIéI\[ DE
REESTRUCTURACION DE
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO

38.1

La Sociedad Dominante ha firmado durante el
afio 2014 y antes de la fecha de formulacién de
las Cuentas Anuales Consolidadas, las operaciones
pendientes de las contempladas en los acuerdos
de reestructuracién de endeudamiento financiero
indicado en la nota 20 de estas Cuentas Anuales
Consolidadas.

El resumen de los acuerdos contemplados y su ni-
vel de implementacion a 31 de diciembre de 2013
se recoge en la Nota 20.1 Deudas con entidades de
crédito.

La Sociedad Dominante ha registrado estas ope-
raciones que han tenido un impacto significativo,
de manera que a la fecha de formulacion de estas
Cuentas Anuales Consolidadas, el Balance de Situa-
cién Consolidado presenta las siguientes variacio-
nes en relacién con el de 31 de diciembre de 2013,
derivadas de ese registro:

” =
euros
Reducciéon de activo no corriente (2.786)
Reduccién activo corriente (96.852)
Total reduccion de activo (99.638)
Reduccion de pasivo no corriente (3.777)
Reduccién de pasivo corriente (172.165)
Total reduccién de pasivo (175.942)
 Incremento de fondos propios 76304

\_ /

38.2 AMPLIACIONES DE CAPITAL

El 19 de febrero de 2014 el Registro Mercantil ha
inscrito la escritura de elevacién a publico de tres
acuerdos del Consejo de Administracion de am-
pliacion de capital en ejecucion de la facultad de-
legada por la Junta General Ordinaria de Accionis-
tas de Quabit Inmobiliaria, S.A. de 26 de junio de
2013, que se describe mas adelante. La escritura de

elevacion a publico de estos tres acuerdos incluia
los preceptivos informes especiales emitidos por
experto independiente nombrado por el Registro
Mercantil sobre exclusién del derecho de suscrip-
cién preferente en el supuesto de los articulos 308
y 506 de la Ley de Sociedades de Capital. Los datos
relativos a estos acuerdos de ampliacion de capital
son los siguientes:

O Acuerdo de fecha 23 de diciembre de 2013 de
ampliacion de capital en una cuantia de 200.000
euros mediante la emisién de 20.000.000 de
nuevas acciones ordinarias de 0,01 euros de va-
lor nominal cada una de ellas, de la misma cla-
se y serie que las preexistentes en circulacion,
con una prima de emisiéon de 0,107 euros por
accion, lo que hace un total de la prima de emi-
sién de 2.140.000 euros.

O Acuerdo de fecha 13 de enero de 2014 de am-
pliacién de capital en una cuantia de 100.000
euros mediante la emisién de 10.000.000 de
nuevas acciones ordinarias de 0,01 euros de va-
lor nominal cada una de ellas, de la misma cla-
se y serie que las preexistentes en circulacién,
con una prima de emision de 0.112 euros por
accion, lo que hace un total de la prima de emi-
sién de 1.120.000 euros.

O Acuerdo de fecha 21 de enero de 2014 de am-
pliacién de capital enuna cuantia de 142.307,69
euros mediante la emision de 14.230.769 nue-
vas acciones ordinarias de 0,01 euros de valor
nominal cada una de ellas, de la misma clase y
serie que las preexistentes en circulacion, con
una prima de emision de 0,112 euros por ac-
cién, lo que hace un total de la prima de emi-
sion de 1.591.000,31 euros.

Estas ampliaciones de capital se realizaron en el
marco de la linea de capital que se describe en la
Nota 16 y, por tanto, la totalidad de las acciones
fueron suscritas y desembolsadas por GEM CAPI-
TAL SAS.

La admisién a cotizacién de las nuevas 44.230.769
acciones resultantes de estas ampliaciones de ca-
pital fue aceptada por la Comisién Nacional del
Mercado de Valores y las Sociedades Rectoras de
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las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia el 27 de
febrero de 2014.

Tras estas tres ampliaciones de capital, el Capital
Social de la Sociedad Dominante, a fecha de formu-
lacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas, es
de 14.028.376,60 euros dividido en 1.402.837.660
acciones de 0,01 euros de valor nominal, totalmen-
te suscritas y desembolsadas.

Notificacion de suscripcién posterior a 31 de
diciembre de 2013

Tal como se indica en la Nota 16, la Sociedad Domi-
nante puso en marcha de nuevo en el mes de mar-
zo la operativa de la linea de capital en el marco del
contrato suscrito con GEM Capital SAS y GEM Global
Yield Fund LLC SCS. La nueva orden de suscripcién
se realiz6 por 29.230.769 acciones ordinarias.

GEM ha notificado a la Sociedad Dominante su de-
cisiéon de suscribir y desembolsar un aumento de
capital social en la cuantia de 3.867.614 euros, co-
rrespondiendo 292.307,69 euros a capital social y
3.575.306,31 euros a prima de emisién. Todo ello
mediante la emisién y puesta en circulacion por la
Sociedad de 29.230.769 nuevas acciones ordinarias
de Quabit suscribir por GEM de 0,01 euros de valor
nominal cada una de ellas y una prima de emisién
de 0,1224 euros por accién.

La Sociedad Dominante estd realizando los trami-
tes para cumplir con los requisitos que resulten
necesarios para llevar a efecto esta ampliacion de
capital social.

La Sociedad Dominante ha hecho disposiciones de
la linea de capital por un importe total de 15.209
miles de euros, de los cuales, 8.387 miles de euros
se dispusieron durante el ultimo trimestre del afio
2013 y 6.822 miles de euros en el afio 2014, hasta
la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales
Consolidadas. Por lo tanto el importe disponible de
la linea de capital es de 74.791 miles de euros.

38.3 VENTA DE PARTICIPACIONES

O Landscape Osuna, S.L.: Segiin se indica en la Nota
10, Cambios en el perimetro de consolidacion,
la Sociedad Dominante habia firmado un acuer-
do de dacién en pago en el que se contemplaba
la transmisién de participaciones representati-
vas del 12,5% del capital del negocio conjunto
Landscape Osuna, S.L.. La efectiva transmisiéon
de estas participaciones estaba, a 31 de diciem-

bre de 2013, a la espera del pronunciamiento
por parte de los otros socios de esta sociedad
sobre su derecho de adquisicion preferente. Los
socios han comunicado en los primeros meses
de 2014 su intencién de no ejercitar su derecho,
ha ganado eficacia la transmision. La Sociedad
Dominante ha registrado la baja de estas parti-
cipaciones que ha supuesto una reduccién de
los activos y pasivos de 2.375 miles de euros y
un resultado en concepto de Otros ingresos de
explotacion por cancelacion de deuda, que es-
tan recogidos en el impacto de los acuerdos de
refinanciacién que se explican en el apartado
38.1 de esta Nota. Tras esta transmisién el por-
centaje de la Sociedad Dominante en Landsca-
pe Osuna, S.L. ha pasado a ser el 25%.

3 Desarrollos Tecnoldgicos y Logisticos, S.L.: Segun
se indica en la Nota 1.1, Cambios en el perime-
tro de consolidaciéon, la Sociedad Dominante
habia firmado un acuerdo de dacién en pago
en el que se contemplaba la transmisién de
acciones representativas del 3,07% del capital
social de Desarrollos Tecnologicos y Logisticos,
S.A.. La efectiva transmisién de estas acciones
estaba, a 31 de diciembre de 2013, a la espe-
ra del pronunciamiento por parte de los otros
socios de esta sociedad sobre su derecho de
adquisicion preferente. A la fecha de formula-
cion de estas Cuentas Anuales Consolidadas los
socios ya han comunicado su intencién de no
ejercer el derecho de adquisicion preferente y
ha ganado eficacia la transmision. El impacto
derivado de esta operacion esta recogido en la
evaluacion de impactos de los acuerdos de re-
financiacién que se recoge en el apartado 38.1
de esta Nota.

38.4 SITUACION PATRIMONIAL DE LA
SOCIEDAD DOMINANTE

Una vez que se han materializado en los primeros
meses de 2014 las operaciones descritas en el apar-
tado 38.2, se han producido cambios significativos
en la situacion patrimonial de la Sociedad Domi-
nante que derivan del registro de estas operacio-
nes y que se resumen a continuacion. El resto de
operaciones del afio 2014 hasta la fecha de formu-
lacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas no
suponen cambios significativos en la situacién pa-
trimonial que se detalla en la tabla.

El saldo de los préstamos participativos difiere del
reflejado a 31 de diciembre de 2013 debido a que



parte de la deuda bancaria cancelada en los prime-
ros meses del afio 2014 correspondia a préstamos
de esta clase.

(18.819)

Patrimonio neto contable a
31.12.2013

Efecto en resultados de las

operaciones firmadas a la fecha de
formulacién de las Cuentas Anuales
Consolidadas

Ampliaciones de capital

Patrimonio neto contable
considerando impacto de Hechos
Posteriores

Saldo de préstamos participativos

Patrimonio Neto para el computo
de lo dispuesto en los articulos 327
y 363 del TRLSC (*)

75.800

(*) En este calculo no esta considerado el im-
pacto positivo adicional derivado de los efectos
de la prorroga del RD Ley 10/2008, que se ha
producido en el curso de 2014.

\_ _/

El patrimonio neto contable queda, por tanto, en
un importe de 65.740 miles de euros, cifra que se
ve reforzada por el importe de los préstamos parti-
cipativos cuyo saldo queda en 10.060 miles de eu-
ros. Con ello el Patrimonio neto se encuentra por
encima del Capital Social sin que esté la Sociedad,
por tanto, incursa en ninguno de los supuestos
contemplados en los articulos 327 y 363 de la Ley
de Sociedades de Capital.
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38.5 UNIONES TEMPORALES DE
EMPRESAS

Los socios han acordado en el mes de Marzo 2014
la disolucion de la U.T.E. Los Valles: E.F. Los Valles
SP-02, debido a que esta unién temporal ha finali-
zado la ejecucion de la obra para la cual fue consti-
tuida. El efecto del registro de los acuerdos de liqui-
dacién de esta Union Temporal de empresas no es
significativo.
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39. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios satisfechos a los auditores de cuen-
tas, designados en el ejercicio actual, a lo largo del
ejercicio 2013 han ascendido a la cuantia de 176
miles de euros (163 miles de euros en 2012) de los

140 cuales, 132 miles de euros (120 miles de euros en
2012) corresponden a la auditoria de las Cuentas
Anuales de la Sociedad Dominante. Los honorarios
satisfechos por otros servicios distintos de audito-
ria han ascendido a 7 miles de euros (3 miles de
euros a 31 de diciembre de 2012)
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40. Informacion legal relativa al Consejo de
Administracion

En el contexto de lo establecido en el articulo 229y
siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2
de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital, a continuacién
se detallan las sociedades, con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que consti-
tuye el objeto social de la Sociedad, en las que los
miembros del 6rgano de administracion, tienen
participacion directa o indirecta, ostentan cargos
directivos o desarrollan funciones relacionadas con
la gestién de las mismas, realizan o hayan realiza-
do durante el ejercicio, por cuenta propia o ajena,
actividades del mismo, analogo o complementario
género del que constituye el objeto social de la So-
ciedad:

Nombre del Consejero Denominacién de la Sociedad

% Part. Directa o
Indirecta

Cargo/Funcion
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Asimismo, a continuacion se detallan las socieda-
des, con el mismo, analogo o complementario gé-
nero de actividad al que constituye el objeto social
de la Sociedad, en las que las personas vinculadas a
los miembros del érgano de administracién, tienen
participacion directa o indirecta, ostentan cargos
directivos ¢ desarrollan funciones relacionadas con
la gestion de las mismas:

Nombre del : - Denominacion de | % Part. Directa o
Vinculacién

Consejero la Sociedad et Cargo/Funcion
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A continuacién se detallan las sociedades, con el
mismo, analogo o complementario género de ac-
tividad al que constituye el objeto social de la So-
ciedad, en las que los ex-miembros del érgano de
administracién, han tenido participacién directa o
indirecta, han ostentado cargos directivos 6 han de-
sarrollados funciones relacionadas con la gestién
de las mismas, hasta la fecha de la dimisién de sus

cargos:
14
5 :
NEIbE .del Denominacién de la Sociedad @ Part.'D|recta - Cargo/Funcion
Ex-Consejero Indirecta
Miguel Bernal Praderas de Valdeagua SL 250 Administrador

Pérez-Herrera Solidario

Asimismo, a continuacién se detallan las socieda-
des, con el mismo, analogo o complementario gé-
nero de actividad al que constituye el objeto social
de la Sociedad, en las que las personas vinculadas a
los ex-miembros del érgano de administracién, tie-
nen participacién directa o indirecta, ostentan car-
gos directivos 6 desarrollan funciones relacionadas
con la gestion de las mismas:

Nombre del Ex Con- : - Denominacion de la | % Part. Directa o
: Vinculacién : :
sejero Sociedad Indirecta

Cargo/Funcion

Finalmente, se detallan a continuacién las situacio-
nes de conflicto, directo o indirecto, habidos con
el interés de la Sociedad por parte de los Adminis-
tradores. En concreto, los Consejeros Sres. D. Félix
Abanades Lopez y D. Alberto Pérez Lejonagoitia y
el ex - consejero D. Miguel Bernal Pérez-Herrera,
sefialan los siguientes:

Adicionalmente, Don Félix Abanades Lopez ademas
como Presidente del Consejo de Administracién
de la compafiia se abstuvo en el acuerdo relativo a
la fijacion de las nuevas condiciones laborales del
Consejero Delegado



ANexos

o Sociedades Dependientes incluidas en el Perimetro de Consolidacion

o sz Supuesto por
S : Participacion
Denominacion Social : el que
Directa :
consolida

Supuesto por el que consolida:

a.La sociedad dominante posee la mayoria de los
derechos de voto.

Actividad:

La actividad de las sociedades dependientes es la
promocién de viviendas y la gestion y urbanizacién
de suelo.

Auditoria:

Las sociedades dependientes no han sido audita-
das en 2013y 2012, por no estar obligado a ello.
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a Sociedades Asociadas incluidas en el Perimetro de Consolidacidon

Supuesto por Sociedad
Denominacion Social Participacion el que titular de la
consolida participacion

(*) El porcentaje incluido cuando existe participacién indirecta correspondiente a la Sociedad Domi-
nante.
(**) Sociedad en proceso de liquidacion.

\_ /

Supuesto por el que consolida:

a.Las sociedades asociadas del grupo poseen una
participacion en el capital de al menos el 20%, y
no existen acuerdos de gestidon conjunta entre los
tenedores de las participaciones.

Sociedad titular de la participacion:

(i Quabit Inmobiliaria, S.A.
(i) Grupo Mediterraneo Costa Blanca, S.L.

Actividad:

La actividad de las asociadas es la promocion de
viviendas y la gestién y urbanizacién de suelo.

Auditoria:

Las sociedades asociadas no han sido auditadas en
2013y 2012, por no estar obligado a ello.



ANexos

a Negocios conjuntos incluidos en el Perimetro de Consolidacion

4 SR : Participacion Supuesto por el A
Denominacion Social : :
Directa que consolida

Supuesto por el que consolida:

a. Se establece la gestion conjunta en algun tipo de
acuerdo contractual (estatutos, actas, reglamen-
tos, etc.).

Actividad
La actividad de los negocios conjuntos es la pro-
mocion de viviendas y la gestion y urbanizacion de

suelo.

Auditor:
A Auditada por Ernst & Young.

B Auditada por Deloitte.
C No auditada por no estar obligado a ello.
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o Uniones Temporales de Empresas (UTEs) incluidas en el Perimetro I

de Consolidaciéon

(*) La U.T.E. Los Valles: E.F. Los Valles SP-02 fue disuelta en Marzo 2014. Ver Nota 38.5 Hechos Poste-
riores
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a Formulacion Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2013

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas e Informe de gestién consolidado ha
sido realizada por el Consejo de Administracién
de Quabit Inmobiliaria, S.A., en su reunién de 27
de marzo de 2014, celebrada en Madrid, para ser

148 sometidas a la aprobacién de la Junta General de
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas,
que constan de Balance de Situaciéon Consolidado,
Cuenta de Resultados Consolidada, Estado de Re-
sultado Global Consolidado, Estado de Cambios en
el Patrimonio Neto Consolidado, Estado de Flujos
de Efectivo Consolidado y Memoria Consolidada,
asi como el Informe de gestién consolidado, estan
firmadas en todas sus hojas por el Secretario del
Consejo, firmando en esta Ultima hoja la totalidad
de los Consejeros, que son los siguientes:

D. Félix Abanades Lopez D. Jorge Calvet Spinatsch
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1. Evolucion de los negocios y situacion del

Grupo

1.1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1.1. Hechos Significativos

Durante el afio 2013 se han realizado actuaciones
gue han tenido un impacto relevante en los Esta-
dos financieros y en el posicionamiento de Quabit
Inmobiliaria, S.A. (la Sociedad Dominante o Quabit)
de cara al futuro a corto y medio plazo. Este cambio
deriva de tres hechos principalmente:

Reestructuracion del endeudamiento financiero: Du-
rante los afios 2013 y 2014 se han realizado opera-
ciones dentro del proceso de reestructuracion de
la deuda bancaria cuyos elementos fundamentales
qguedaron recogidos en un acuerdo de términos y
condiciones firmado en diciembre de 2013.

A la fecha de formulacién de las cuentas Anuales
Consolidadas todas las entidades financieras han
implementado las operaciones contempladas en
dicho acuerdo.

Linea de capital: La Sociedad Dominante ha firmado
en el afio 2013 un nuevo contrato de linea de liqui-
dez destinado a reforzar su situacién patrimonial
mediante ampliaciones de capital. Desde octubre
de 2013 hasta la fecha de formulacién de las Cuen-
tas Anuales Consolidadas, la Sociedad Dominante
ha realizado disposiciones de esta linea por un im-
porte total de 15,2 millones de euros. El disponible
restante de esta linea hasta su vencimiento, en
mayo de 2016, es de 74,8 millones de euros.

Reduccidn de estructura operativa: La Sociedad Do-
minante ha reducido sus gastos operativos: Los
Gastos de personal se han reducido en 2,4 millones
de euros y Otros gastos de explotaciéon se han re-
ducido en 5,1 millones de euros, en relacion con los
registrados en el afio 2012. Ello se debe, en gran
medida a la reduccion de la estructura operativa.
El coste anual asociado a la estructura operativa ha
quedado reducido a 5,5 millones de euros al afio.

Los impactos que estas tres medidas han tenido en
la situacion patrimonial y financiera de la Sociedad
Dominante unidos a unas mejores perspectivas de
evolucién tanto de la economia en general como
del sector inmobiliario en particular hacen que la

Sociedad Dominante parta a corto plazo con una si-
tuacion patrimonial saneada que le permite asumir
las eventuales contingencias que puedan producir-
se en el tiempo necesario para la recuperacion de
su actividad y la de sus participadas. Los compro-
misos de pago de la Sociedad Dominante podran
afrontarse, con el disponible actual y el que se ob-
tenga con los mecanismos para su generacién que
ya estan habilitados.

1.1.2. Organos de gobierno

El 21 de marzo de 2013 el Consejo de Administra-
cién de la Sociedad Dominante aceptd la renuncia,
por motivos personales, de D. Manuel Terme Mar-
tinez como Consejero Independiente y Presiden-
te de la Comisién de Auditoria, Nombramientos y
Retribuciones, y de D. Miguel Bernal Pérez-Herrera
como Consejero Dominical, renuncias que coinci-
den con la decisién de la Sociedad Dominante de
reducir el tamafio de su Consejo de Administracion.
Se ha nombrado para el cargo de Presidente de la
Comision de Auditoria, Nombramientos y Retribu-
ciones al Consejero D. Jorge Calvet Spinatsch.

1.1.3. Accionariado y mercado de valores

O Ampliaciones de capital: La Sociedad Dominante
ha realizado durante el afio cinco ampliaciones
de capital, de las que cuatro estan escrituradas e
inscritas a 31 de diciembre de 2013y las nuevas
acciones resultantes de estas cuatro ampliacio-
nes, admitidas a negociacién en el Sistema de
Interconexion Bursatil Espafiol en las Bolsas de
Madrid y Valencia. Con estas operaciones, el ca-
pital social escriturado es, a 31 de diciembre de
2013, de 13.586 miles de euros representado
por 1.358.606.891 acciones de un valor nominal
de 0,01 euros cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas y admitidas a negociacion por
las sociedades rectoras de las Bolsas de Madrid
y Valencia.

El 19 de febrero de 2014 se han inscrito en el
registro mercantil tres nuevas ampliaciones de
capital por un valor nominal de 442 miles de
euros y una prima de 4.851 miles de euros con
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la emision de 44.230.769 acciones de un valor
nominal de 0,01 euros por accién, totalmente
suscritas y desembolsadas. Las nuevas accio-
nes han sido admitidas a negociacién por las
sociedades rectoras de las Bolsas de Madrid y
Valencia.

O Accionistas con participaciones  significativas:
Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Ra-
yet, S.A.U. emitié6 una notificacion respecto a
derechos de voto atribuidos a acciones y otras
operaciones sobre acciones en sociedades co-
tizadas, por la que comunicd una operacion de
venta de acciones tras la que su porcentaje so-
bre el total de derechos de voto de la Sociedad
Dominante pasé a ser de un 38,339%. Tras esta
comunicacién y tras las tres ampliaciones de
capital escrituradas a 31 de diciembre de 2013,
la participacién de los accionistas con partici-
paciones significativas, Grupo Rayet, S.A.U. y
Martibalsa, S.A. es de un 36,95 % y un 23,64%
respectivamente, de los derechos de voto a esa
fecha. Tras las ampliaciones de capital inscritas
en febrero de 2014, esos porcentajes pasan a
ser el 35,78 % y el 22,43 %, respectivamente.

1.1.4. Actividad

Los parametros principales de actividad del Grupo
han estado ligados al desarrollo de los acuerdos
con las entidades financieras, de manera que tanto
la cifra de negocio como los resultados obtenidos
en el afio 2013 derivan de las operaciones realiza-
das en el marco de esos acuerdos, que han sido de-
terminantes para que el Grupo alcance en el afio
2013 una cifra de negocio de 181 millones de euros
y un Resultado Neto de 6,9 millones de euros.
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1.2. PRINCIPALES MAGNITUDES

1.2.1. Magnitudes Econémico-Financieras

(En miles de Euros) 31-12-2013 31-12-2012 Variacion

EBITDA (4.416) (11.788) 62,5%

Resultado Antes de Impuestos 6.940 (76.774) 109,0%

Deudas con entidades de crédito no corriente 48.785

Deudas con entidades de crédito corriente _ 931.815 _

\____J

1.2.2. Magnitudes Operativas

Escrituras del Periodo (viviendas)

Preventas del Periodo (viviendas)

Importe Neto de la Cifra de Negocio

Gestion de Suelo 331.653

‘
.

Promocién Residencial 27.714

Patrimonio en Explotacién 2.197

Otros 29

TOTAL 361.593
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1.3. ESTADOS FINANCIEROS

1.3.1. Cuenta de Resultados Consolidada a 31 de
diciembre de 2013

(En miles de euros) 31-12-12 | Variacién
Importe neto de la cifra de negocio 361.593
Aprovisionamientos (567.202)

Otros ingresos de explotacién 128.454

Variacion de las provisiones de trafico 102.782
Pérdidas por contratos de opcién de compra -
Gastos de personal (5.803)

Reverso y dotacién de deterioro del inmovilizado
Amortizacion

Deterioro del fondo de comercio

Otros gastos de explotacién (15.953)

Resultados por venta de inmovilizado (13.302)

Resultados por operaciones con participaciones en

empresas del grupo (U 110)

Actualizacion de las inversiones inmobiliarias a valor razonable

Ingresos financieros 2.801

Gastos financieros _ (41.131) -

Deterioro de instrumentos financieros (22.483)

Resultado de inversiones en asociadas (3.751)

 (Rehsdonew 630 (674 1090%
/
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Las cifras de los dos afios son el reflejo de los im-
pactos que han tenido los acuerdos de reestructu-
racion de endeudamiento financiero de la Sociedad
Dominante. Las cifras del afio 2012 recogen el efec-
to del Acuerdo de refinanciacién firmado el 18 de
enero de 2012 y las cifras de 2013 recogen los re-
sultados de las transacciones con entidades finan-
cieras firmadas y con plena vigencia en el afio 2013
dentro del marco del proceso de restructuracion de
deuda financiera de la Sociedad Dominante. Por lo
tanto, los elementos principales de composicién y
variacion de las Cuentas de Resultados Consolida-
dos son los siguientes:

O La cifra de negocio corresponde, en su mayor
parte, en los dos afios, a operaciones realizadas
con entidades financieras o sociedades de sus
grupos, con el objetivo de cancelar deuda. La
reduccion interanual se debe a que en el afio
2013 se han realizado menos operaciones de
este tipo.

O La partida Otros ingresos de explotacién reco-
ge, en los dos afios, la diferencia entre la deuda
de los activos vendidos cancelada en las opera-
cionesy el precio de venta de la transaccién. En
el aflo 2013 recoge, adicionalmente, el efecto
de la cancelacion de deuda asociada a los ac-
tivos que quedan liberados. Si bien en el afio
2013 se han realizado transacciones por menor
importe que en el afio 2012, el efecto de reduc-
cion adicional de deuda ha sido mayor que en
el afio anterior.

O Las partidas de la Cuenta de Resultados Con-
solidada que recogen los gastos operativos del
Grupo reflejan una disminucién asociada a la
reduccién de la estructura de la Sociedad Do-
minante:

Otros gastos de

: | o3 | 22 [N
explotacién (15.953)

Gastos de personal - (5.803)

- /

O Las pérdidas de explotacion del afio 2013 se ve
compensada por el resultado financiero neto
que mejora, en relacion con el afio 2012, por
dos efectos: (i) la reduccion del peso de los gas-
tos financieros como consecuencia de la reduc-
cién de la deuda bancaria que se ha producido
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en el afio 2013y (ii) el efecto positivo, recogido
en el epigrafe de Ingresos financieros derivado
de la firma de acuerdos de limitacion de recur-
so de parte de la deuda al activo que garantiza
la misma. Estos dos efectos junto con la apor-
tacion positiva al resultado de las sociedades
asociadas hacen que el Resultado Neto del afio
2013 sea positivo en 6.940 miles de euros.

1.3.2. Balance a 31 de diciembre de 2013
ACTIVO 31/12/2013 31/12/2012 Variacion

Total activo no corriente 78.587 (33,2%)
Existencias 530.888 (37,5%)
Otros 79.866 (25,5%)

Total patrimonio neto atribuible a accionistas

de la Sociedad Dominante (24.535)

(42,4%)

Intereses minoritarios 384 668,0 %

Deudas con entidades de crédito 28.870 (40,8%)

Otros 16.267 (37,5%)

Deudas con entidades de crédito 558.614 (40,1%)

Otros 109.741 (0,3%)

/!
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La evolucién de las principales magnitudes del Balance
de Situacion Consolidado es también un reflejo de los
efectos de las operaciones firmadas entre la Sociedad
Dominante y sus entidades financieras en el marco de
la reestructuracién de endeudamiento financiero. Las
principales variaciones en relacién con el Balance de
Situacion Consolidado a 31 de diciembre de 2012 son
las siguientes:

160 a) Activo no corriente. La reduccién de 39 millones
de euros tiene como elementos principales de va-
riacion los siguientes: (i) reduccion de inversiones
inmobiliarias e inmovilizado material por un valor
de 28,2 millones de euros por la transmisién de
un edificio de oficinas, un edificio de viviendas y
dos terrenos dotacionales. (ii) reducciéon de los
créditos fiscales en 5,3 millones de euros como
consecuencia de la disminucién de los pasivos por
impuestos diferidos asociados a los inmuebles
vendidos en el afio 2013.

b) Activo Corriente. La reduccion del Activo Corrien-
te por valor de 345,8 millones de euros se explica
basicamente por la reduccién de 318,4 millones
de euros en existencias como consecuencia del
registro de la baja del Valor Neto Contable de los
activos de suelo y promocion terminada vendidos
durante el afio 2013 o entregadas como dacioén en
pago por parte de la Sociedad Dominante.

¢) Patrimonio Neto. El incremento del Patrimonio
Neto Consolidado en relacién con 31 de diciembre
de 2012, por valor de 18,4 millones de euros, se
debe al resultado positivo del ejercicio de 6,9 mi-
llones de euros, a las ampliaciones de capital reali-
zadas en el afio en curso por parte de la Sociedad
Dominante con un efecto, descontando los gastos
asociados, de 9 millones de euros, y a la venta de
participaciones a socios externos recogida en el
patrimonio neto por 2,5 millones de euros.

La Sociedad Dominante ha registrado en el afio cinco
ampliaciones de capital que han supuesto un incre-
mento neto total en su patrimonio por un importe de
8.967 miles de euros. La situacion de capital social y
prima de emision a 31 de diciembre de 2013 es la si-
guiente:

7.162.638
2.140.000
13.786.069 9.302.638

Importes en euros

Escriturado

Pendiente de escriturar
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El capital pendiente de escriturar corresponde a un
acuerdo de ampliacién de capital firmado con fe-
cha 23 de diciembre de 2013, inscrito en el Registro
Mercantil el 19 de febrero de 2014.

El movimiento del capital y prima escriturados en el
afno 2013 es el siguiente:

4 Nidmero de Valor Capital Prima de
Acciones Nominal Social € emision €

Ampliacién de capital

26/06/2013 29.230.769

292.308

Ampliacién de capital

1/10/2013 18.000.000 180.000
Ampliacién de capital

7/10/2013 11.230.769 112.308
Ampliacién de capital 20.000.000 200.000

31/10/2013

\_

La ampliacion de capital realizada el 26 de junio
de 2013 fue totalmente suscrita y desembolsada
por la sociedad GEM Global Yield Fund LLC SCS . El
desembolso se realiz6 mediante compensacion de
créditos. El resto de ampliaciones de capital se han
realizado en virtud del contrato de linea de capital
suscrito con la sociedad GEM Capital SAS (“GEM") y
GEM Global Yield Fund LLC SCS (“GEM GYF") el dia
21 de mayo de 2013, por el que Quabit tendra el
derecho, pero no la obligacién, de requerir de GEM
que suscriba, a solicitud de la Sociedad Dominan-
te, uno o varios aumentos del capital social por un
importe global (capital mas prima de emision) de
hasta un maximo de 90 millones de euros, durante
un periodo de tres afios a contar desde la fecha de
su entrada en vigor.

El Patrimonio Neto contable de la Sociedad Domi-
nante es negativo en 18.819 miles de euros a 31 de
diciembre de 2013. A efectos de la aplicabilidad de
los articulos 327 y 363 del Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, aprobado por Real Decre-
to Legislativo 1/2010 de 2 de julio, debe considerar-
se lo dispuesto en los Reales Decretos Ley 10/2008
de 12 de diciembre, 5/2010 de 31 de marzo, Real
Decreto Ley 2/2012 de 3 de febrero, de saneamien-
to del sector financiero, el Real Decreto Ley 3/2013,
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de 22 de febrero, sobre el régimen de las tasas en el
ambito de la Administracion de Justicia, el Real De-
creto Ley 4/2014 de 7 marzo de 2014, por el que se
adoptan medidas urgentes en materia de refinan-
ciacién y reestructuracion de deuda empresarial.

El Real Decreto Ley 10/2008 establecia en su Dis-
posicion adicional Unica que no deberian ser consi-
deradas a los efectos de la aplicacién del supuesto
contemplado en los articulos 163.1y 260.1 del texto
refundido de la Ley de Sociedades Andénimas (susti-
tuidos por los articulos 327 y 363 del texto refundi-
do de la Ley de Sociedades de Capital). “.. las pérdi-
das por deterioro reconocidas en las cuentas anuales
derivadas del Inmovilizado Material, las Inversiones
Inmobiliarias y las Existencias”. Esta disposicion se
establecia como de aplicacion excepcional en los
dos ejercicios sociales que se cerraran a partir de la
entrada en vigor de la disposicion.

De este modo, a efectos de la determinacion de las
pérdidas para los supuestos de reduccién de capi-
tal y disolucién previstos en los articulos 327 y 363
del TRLSC, el patrimonio neto computable de la So-
ciedad Dominante a 31 de diciembre de 2013 es el
que se muestra a continuacion:

Importes en euros

Capital social 13.786.069

Prima de Emision

Reservas

Acciones propias

Rdos. Negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

Subvenciones y donaciones

M4as préstamos participativos (*)

Mas pérdidas acumuladas después de impuestos por depreciacion de sociedades
participadas con activos inmobiliarios

Mas pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro de existencias,
inversiones inmobiliarias e inmovilizado material propiedad de la Sociedad (**)

Total pérdidas por depreciacién de activos inmobiliarios.

(*) Los préstamos participativos corresponden a los saldos dispuestos a 31 de diciembre de 2013 de los tramos de financiacién de
intereses que tienen tal caracter de participativo segln la descripcion que de este tipo de préstamos se recoge en el art. 20 del RD Ley
7/1996, de 7 de junio sobre medidas urgentes de caracter fiscal y de fomento.

(**) La Sociedad Dominante ha considerado razonable incluir en el cémputo del patrimonio neto, a los efectos indicados, no solo las
provisiones de deterioro correspondientes a los activos de su propiedad, sino también las pérdidas por deterioro de inmovilizado ma-
terial, inversiones inmobiliarias y existencias de sus sociedades participadas que se han registrado en la Sociedad Dominante a través

de la depreciacién de las inversiones en patrimonio. )




Los administradores de la Sociedad Dominante han
realizado una evaluacion de la situacién patrimonial
sin considerar el el efecto de la prérroga del Real
Decreto Ley 10/2008, teniendo en consideracion
las ampliaciones de capital inscritas a la fecha de
formulacion de las Cuentas Anuales y los impactos
patrimoniales derivados de las operaciones que, en
el marco la reestructuracion del endeudamiento fi-
nanciero, se han materializado durante el afio 2014
hasta la fecha de formulacién de las Cuentas Anua-
les, teniendo, ademas, en consideracién, que no
hay otros impactos significativos que puedan afec-
tar a las conclusiones de este andlisis. La situacion
patrimonial considerando estos efectos, se resume
en la siguiente tabla (importes en miles de euros):

(Importes en miles de euros)

Patrimonio neto contable

a 31.12.2013

Efecto en resultados de las
operaciones firmadas a la
fecha de formulacién de las-
Cuentas Anuales Consolidadas

Ampliaciones de capital

Patrimonio neto contable
considerando impacto de
hechos posteriores

Saldo de préstamos
participativos

\_

Tras dicha evaluacion los Administradores de la So-
ciedad Dominante han constatado que la misma
no se encuentra en ninguno de los dos supuestos
contemplados por la Ley de Sociedades de Capital.

d) Otros Pasivos no corrientes. La reduccién en
este capitulo deriva de la cancelaciéon de una
cuenta a pagar tras resolucion arbitral favora-
ble al Grupo de una partida en contencioso con
un acreedor y la reduccion de los impuestos di-
feridos pasivos asociados al coste dado de baja
de los activos vendidos en el afio 2013.

Informe Anual 2013
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1.3.3. Situacién de la Deuda Financiera a 31 de
Diciembre de 2013

A continuacién se presenta el detalle de la deuda
con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2013
comparada con la de cierre del ejercicio 2012:

(En miles de euros) 31/12/2013 31/12/2012
164 Deudas con entidades de crédito (No corriente) _—_
\ _J

Reestructuracion del endeudamiento
financiero:

La Sociedad Dominante ha acometido durante el
aflo 2013 un proceso de reestructuracion de su
endeudamiento financiero que se materializé en
la firma de adhesiones a un acuerdo de términos y
condiciones por las entidades acreedoras. La firma
de adhesiones de las entidades acreedoras alcan-
z0, el dia 20 de diciembre de 2013, un porcentaje
superior al 99% del endeudamiento financiero de la
Sociedad Dominante.

Los acuerdos de términos y condiciones contem-
plaban las siguientes operaciones:

0 Cancelacién de deuda financiera mediante ven-
ta, dacién en pago y liberacién de activos.

O Acuerdo con la Sociedad de Gestién de Activos
procedentes de la Reestructuracién Bancaria
(“Sareb”) para la refinanciacién de determina-
das posiciones acreedoras hasta diciembre de
2016, de forma que coincidan en su vencimien-
to con el resto de la deuda financiera de la So-
ciedad.

O Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes
de créditos a la misma, para la comercializacion
y venta de los activos que garantizan dicha deu-
da con el fin de lograr la cancelacion anticipada
de la misma.

O Aportacién de liquidez a la Sociedad y libera-
cién de activos a la Sociedad Dominante y sus



sociedades dependientes para que la Sociedad
Dominante haga frente a otros compromisos
econdémicos, gastos de funcionamiento, mante-
nimiento y consolidacién de la actividad.

O Limitacién del recurso contra la Sociedad Domi-
nante respecto del resto de la deuda financie-
ra de las entidades adheridas formalmente al
proceso de negociacién (excluyendo el 1% no
adherido) quedando el pago de la deuda limi-
tado a los concretos activos que garantizan la
misma.

Las operaciones previstas en el acuerdo de tér-
minos y condiciones se han formalizado en di-
ciembre de 2013y los primeros meses de 2014,
de forma que la totalidad de las mismas se han
implementado a la fecha de formulacion de las
Cuentas Anuales.

Los movimientos que se han producido duran-
te el afio 2013 en la deuda financiera bruta se
resumen en la siguiente tabla:

(Importes en euros)

Saldo a 31.12.2012 Rl

Incorporacién al perimetro de
Iber Activos Inmobiliarios, SL

Cambios en participaciones de
Landscape Osuna, SL

Cancelaciones netas de
disposiciones

Modificacién de pasivos por
limitacién de recurso

\_

Las cancelaciones netas de disposiciones recogen
principalmente el efecto de las operaciones de
venta o dacién en pago de activos y liberacion de
activos que, en ejecuciéon de los compromisos re-
flejados en el acuerdo de términos y condiciones
de reestructuracién del endeudamiento financiero,
quedaron firmadas y con plena vigencia a 31 de di-
ciembre de 2013.

La modificacion de pasivos por limitaciéon de recur-
so forma parte de los acuerdos firmados con las en-
tidades financieras, limitandose el pago de la deuda
al valor de los activos que la garantizan. Este impor-
te refleja la variacion del coste amortizado de los
pasivos en los que se produce un efecto significa-
tivo como resultado de la firma de estos acuerdos,
de forma que se estima su nuevo valor en funcion

Informe Anual 2013

Quabit”

Inmobiliaria

del valor razonable de los activos que la garantizan.

Las operaciones firmadas en el afio 2014 por la So-
ciedad Dominante, siguiendo la implementacién de
los acuerdos con entidades financieras hasta la fe-
cha de formulacién de las Cuentas Anuales Consoli-
dadas, han supuesto una reduccién adicional de la
deuda financiera en un importe de 176,2 millones
de euros.

Vencimiento de la deuda del Grupo

Enla medida en que el importe de la deuda del Gru-
po ha cambiado de forma significativa con la firma
de acuerdos con entidades financieras en los dos
primeros meses de 2014, se considera relevante
presentar, a efectos comparativos, no solo la si-
tuaciéon de la deuda consolidada existente a 31 de
diciembre de 2012, con la existente a 31 de diciem-
bre de 2013, sino también la estructura de venci-
mientos de la deuda consolidada, una vez tenidos
en cuenta los impactos principales que resultan de
estos acuerdos, descontando en este caso el impor-
te de la deuda cancelada mediante las operaciones
de implementacién que se han firmado en el afio
2014 antes de la fecha de formulacién de las Cuen-
tas Anuales Consolidadas. Esta situacion es la que
se recoge en la columna “Situacion a fecha de for-
mulacién” de la tabla de vencimientos adjunta.

Situacion a
fecha de
formulacion

Importes a
31.12.2013

Importes a
31.12.2012

Ejercicio
2013

Ejercicio
2014

Ejercicio
2015

Ejercicio
2016

Ejercicio
2017y
poste-

riores

EEEIEET
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En relacion con los importes recogidos en esta
tabla, deben hacerse las siguientes apreciacio-
nes:

O La clasificacion entre deuda corriente y no
corriente en el Balance de Situacion Consoli-
dado se realiza en funcién del activo al que
estad asociada la financiacion. Gran parte de
la financiacion del Grupo tiene constituida
garantia hipotecaria sobre las existencias in-

166 cluidas en el activo corriente y, por tanto, su
deuda asociada se registra dentro del pasi-
vo corriente. Esta clasificacion no tiene, por
tanto, una relacion con el vencimiento de las
operaciones.

O Los importes considerados son los nominales
de los préstamos, razén por la que los totales
no se corresponden con el importe total del
cuadro inicial de este epigrafe, que recoge los
importes contabilizados a su coste amortizado
adaptado.

1.4. AREAS DE NEGOCIO

1.4.1.- Gestién de Suelo

Esta actividad recoge los ingresos tanto por la ven-
ta de activos de suelo como por la actividad de
agente urbanizador. La cifra de negocio en esta
area de actividad alcanza en el afio 2013 los 155,6
millones de euros y se debe, principalmente, a
transmisiones de suelo tanto en el afio 2013 como
en el afio 2012.

a) Cartera de Suelo

El Grupo realiza valoraciones con un tasador in-
dependiente al menos una vez al afio para veri-
ficar el valor de mercado de los activos. Knight
Frank Espafia S.A. ha valorado la cartera de ac-
tivos inmobiliarios de Quabit Inmobiliaria, S.A. y
sus sociedades dependientes a 31 de diciembre
de 2013. La cartera de suelo de la Sociedad y su
grupo de empresas al cierre del afio 2013, se si-
tla en 1,4 millones de metros cuadrados de techo
edificable, mas 5,7 millones de metros cuadrados
de suelo no urbanizable, con un valor total de 598
millones de euros. Se trata de una cartera de sue-
lo diversificada, tanto en lo que se refiere a grado
de avance urbanistico como a su localizacion geo-
grafica, tal como muestran los siguientes graficos,
con los datos de la valoracién realizada a 31 de
diciembre de 2013:
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Desglose de Cartera de Suelo por Localizacion Geografica (m? de techo)

Comunidad Valenciana 499.811
Castilla La Mancha 385.820
Catalufia 256.206

Andalucia 107.225

Madrid 99.167

Cantabria 37.025

Castillay Ledn 11.372

Aragoén 9.116

H E N

Baleares 0

-

Desglose de Cartera de Suelo por Localizacion (Euros)

Cataluna 163.603.841 €

Castilla La Mancha 146.542.192 €
Comunidad Valenciana 126.612.478 €
Andalucia 61.889.121 €

Madrid 42.101.857 €

Cantabria 19.553.797 €

Baleares 17.015.000 €

Castillay Ledn 11.959.200 €

Aragén 8.512.780 €

EE N EEEAEN
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4 Desglose de Cartera de Suelo por Grado de Avance Urbanistico (Euros) h
' En planteamiento y urbanizacion 307.530.889 €
B rinalista 225.981.574 €
I Rustico 64.277.804 €
N J
4 N
Distribucion Cartera de Suelo por Localizacion
Geografica y Avance Urbanistico (Euros)
100% ==
90% =
80% =
70% =
60% =
50% =
40% -
30% -
20% =
10% =
Bl EN PLANEAMIENTO y URBANIZACION w_"—w_—_“
W EINALISTA | 77.475727 €| 1.452.963¢ | 85.378349¢€ | 8521.774¢ | 1.251567¢ | 3a10a742¢€] 8s12780e | o€ ] 9283672¢ |
N /

b) Gestién Urbanistica y Planeamiento
A continuacién se indican los avances mas importantes

en planeamiento y urbanizacién llevados a cabo en dife-
rentes suelos durante el afio 2013.

Direccidon Territorial Centro

Planeamiento

O Maofo. Sector 102 Santa Cruz de Bezana (Canta-
bria): Con el Proyecto de Compensaciéon aprobado
definitivamente en Septiembre de 2012, el Proyecto



de Urbanizacién con las subsanaciones solicitadas
por los Servicios Técnicos mediante Resolucién de
fecha 14 de Agosto de 2013, se ha presentado en el
Ayuntamiento el 11 de Noviembre de 2013.

O Santander. SUP 10 Adarzo: Con el Plan General
de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente en
Septiembre de 2012, se esta tramitando la inscripciéon
en el Registro de la Propiedad de los aprovechamien-
tos provenientes de expropiacién para la ejecucion
del vial de acceso al Parque Tecnolégico estando pen-
diente dicha inscripcion del Informe Técnico Munici-
pal que certifique dichos aprovechamientos, informe
que, a su vez, esta pendiente de la aportacién por
parte de la SICAN (Sociedad Industrial de Cantabria)
de la documentaciéon que justifique las superficies
realmente ocupadas por el mencionado acceso.

O Prolongacién de Castellana (Madrid): EI APR.08.03
-PROLONGACION DE LA CASTELLANA- se ha incluido
en el Avance del Plan General de Ordenacién Urbana
de Madrid como Suelo Urbano con Actuacion Incor-
porada UI-218.

O Hato Real. Guillena (Sevilla) El nuevo Plan General
estd en fase de aprobacién provisional tras la ratifi-
cacioén por el Tribunal Supremo en el afio 2011 de la
anulacién del Plan General anteriormente vigente. En
fecha 12 de Diciembre de 2013 se ha obtenido la Li-
cencia de Primera Ocupacion de las viviendas de la
Manzana 2.

O A.E. N°16 Artilleria y Conde Ansurez (Valladolid):
El 17 de Diciembre de 2013 se ha presentado la ul-
tima documentaciéon requerida para la aprobacion
definitiva de la Modificacion Puntual del PGOU, por
lo que se prevé dicha aprobacion para el mes de Abril
de 2014.

Urbanizacion

O S9 - Torrején de Velasco (Madrid): Redactado el
Proyecto de Encauzamiento y modificado de acuerdo
a las exigencias de la Confederacion Hidrografica del
Tajo, continlian las negociaciones con esta Entidad
para el encauzamiento del Arroyo Pefiuelas.

O SUP R6 - Estepona (Malaga): Se ha aprobado defi-
nitivamente, el 27 de Marzo de 2013, el Proyecto de
Reparcelacién y el Proyecto de Urbanizacion. Tam-
bién se ha obtenido la aprobacién definitiva en fecha
7 de Febrero de 2013.

Direccion Territorial Levante
Planeamiento
O Almenara: En el pleno del mes de Julio el Ayunta-

miento aprobd la convalidacion de todos los acuer-
dos anteriores dotando de eficacia juridica a la ordena-
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cion de todo el sector.

0 Vinaroz (Castelldn): Se estd tramitando modificacion
puntual del Plan General de Ordenacién Urbana, por
parte del ayuntamiento.

Urbanizacion

- Pb2.- Canet de Berenguer: se han recepcionado las
obras de urbanizacién por parte del Ayuntamiento el
mes de Junio de 2013.

Direccion Territorial Nordeste

Planeamiento

O Reus H7 (Tarragona): Aprobacion definitiva del Texto
Refundido del Plan Parcial con fecha 4 de abril de 2013.

Urbanizacion

O Reus H12 (Tarragona): Desbloqueado el envio al
Ayuntamiento de la OJCy en tramite desde septiembre
de 2013, su aprobacion es necesaria para resolver las
deficiencias manifestadas en la calificacion registral y
asi poder inscribir el Proyecto de Reparcelacion. En Ene-
ro 2014 sera firme la aprobacién municipal.

O Terrassa - Vapor Cortés (Barcelona): Inscrito el Pro-
yecto de Reparcelacién en marzo de 2013.

O Polinya - Sector Llevant: Después de la recepcion del
ultimo elemento de urbanizacién (colector primario) en
julio de 2012, el Ayuntamiento acuerda la disolucion de
la Junta de Compensacion en Enero de 2013.

Participadas

O Badalona-Port: Aprobacion provisional de la Modifi-
cacion Puntual del Plan Especial de Marina Badalona y
también del Plan General Metropolitano que confiere
flexibilidad al proyecto. Pendiente nueva aprobacion
provisional en cumplimiento de las prescripciones de la
Comisién de Urbanismo.

1.4.2. Promocién Residencial

Al cierre del afio 2013 los ingresos en esta actividad al-
canzan los 23,9 millones de euros. Durante el ejercicio se
han entregado un total de 223 viviendas. La mayor parte
de las entregas realizadas corresponden a operaciones
de venta de activos a sociedades vinculadas a entidades
financieras.

a) Escrituracion/ Ventas

Las principales magnitudes de esta area de actividad
se resumen en el cuadro siguiente:

Quabit”
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Viviendas entregadas en 2013 (Unidades)

El nimero de viviendas entregadas durante el afio
2013, produce una reduccion del 37% sobre la suma
de stock de viviendas al cierre del 2012 (596 vivien-

170 das).

Durante el aflo 2013, se han realizado un total de 223
escrituras de compraventa, frente a las 111 realiza-
das en el mismo periodo del 2012.

El stock consolidado del Grupo a cierre del afio 2013
disminuye hasta 373 viviendas terminadas pendien-
tes de escrituracion. A 31 de diciembre de 2013 el
stock clasificado por zonas y tipologia (primera y se-
gunda residencia ya que desaparece la vivienda pro-
tegida) se desglosa como sigue:

Stock por tipo de vivienda 31-dic-13 Stock por tipo de vivienda 31-dic-13

.~ Undades®  Unidades®
1% residencia _— Andalucia --
2 residencia [EETASATEENI 0% aragon (261 7,0%

Toal  [IES7EN [ H000% Catalufia [EEA0N (2,75
Castilla la Mancha --

Comunidad Valenciana --
Galicia [N 03%

Madrid [EEEI2AT1 6%

. Toml 373 100%

b) Comercializacion

Las acciones para comercializacién del stock se han cen-
trado en la realizacion de campafas de promociones con
entidades financieras en las que se han cerrado acuerdos
para ofrecer un producto mas ajustado en precio ade-
mas de conseguir sinergias en la comercializacion de las
viviendas utilizando la red local del banco, asi como el
soporte de las sociedades inmobiliarias de su grupo de
empresas. Para el producto libre de cargas, se han utili-
zado recursos propios, como promociones acotadas en
el tiempo con precios agresivos.

1.4.3. Gestién de Cooperativas y Comunidades

A 31 de diciembre de 2013, el Grupo cuenta con un total
de 83 viviendas en Gestién correspondientes a la coope-
rativa Monte Henares Sector 1.15 M-46 Alovera en Gua-
dalajara.
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En este afio se han realizado 3 entregas, quedando el
stock actualizado en 41 viviendas.

1.4.4. Patrimonio en Explotacion

Los ingresos por arrendamiento al cierre del afio 2013
alcanzan 1,2 millones de euros, lo que supone un des-
censo respecto al mismo periodo del afio anterior de un
47,3%. Durante este periodo se ha vendido el edificio de
oficinas ubicado en Hospitalet y un edificio de viviendas
localizado en Alovera.

En el cuadro siguiente se detallan los parametros mas re-
levantes de los inmuebles que constituyen el Patrimonio
en Explotacion del Grupo a 31 de diciembre de 2013:

Viviendas en Alquiler

Patrimonio Quabit - Residencial

o oo |

N /

1.5. ACCIONARIADO, EVOLUCION DE

LA ACCION Y MERCADOS EN LOS QUE
COTIZA

1.5.1. Evolucién de la accién

La cotizacion de Quabit ha evolucionado desde 0,046 eu-
ros al cierre de diciembre de 2012 a 0,118 al cierre de
diciembre de 2013, lo que representa un aumento del
156,52%. Durante el mismo periodo el Ibex-35 experi-
mentd un aumento del 17,64% mientras los indices de los
que Quabit forma parte experimentaban las siguientes
variaciones: El indice de Servicios Financieros e Inmobilia-
rios de la Bolsa de Madrid subia un 16,61% y el Ibex Small
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Cap un 30,70% en el mismo periodo.

e N

indices 31/12/2013 31/12/2012 Var. % 2013
Ibex 35 (Espafia)
Servicios financieros e Inmobiliarios

ibexsmall Cap [T 4887,10/ 1 ['3.387,00  [F150,70%

Fuente: Infobolsa

172 Evolucién Bursatil de 31/12/2012 a 31/12/2013

Cotizacion al cierre 31/12/2012 (€/accién)
Cotizacion al cierre 31/12/2013 (€/accién)

% Variacion

Capitalizacion bursatil al cierre 31/12/13 (£€)
Cotizacion maxima (€/accién)

Cotizacidon minima (€/accién)

Cotizacion media (€/accion)

Volumen medio diario de contratacién (titulos)

Titulos negociados en el periodo
Volumen medio diario de contratacion (€)

Efectivo negociado en el periodo (€)

\_ Numero total de acciones

Las acciones de la Sociedad Dominante cotizan actual-
mente en las bolsas de Madrid y Valencia.

1.5.2. Accionariado

" Free-Float 39,89%
B Grupo Rayet S.A.U. 36,95%
' Martibalsa S.L. 23,16 %




En el siguiente grafico se recoge la composicién del ac-
cionariado de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre
de 2013.

Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Rayet, S.A.U.
emitié una notificacion respecto a derechos de voto atri-
buidos a acciones y otras operaciones sobre acciones en
sociedades cotizadas, por la que comunicd una operacion
de venta de acciones tras la que su porcentaje sobre el
total de derechos de voto de la Sociedad Dominante pasé
aser, en aquel momento, de un 38,339%. La reduccién de
dicho porcentaje hasta el 36,95% que aparece en la tabla
anterior, deriva del efecto dilucién producido tras las tres
ampliaciones de capital registradas el 27 de noviembre
de 2013.

Tras las ampliaciones de capital inscritas en el Regis-
tro Mercantil el 19 de febrero 2014, las participaciones
de Grupo Rayet, S.A.U y Martibalsa, S.L. pasan a ser el
35,78%y el 22,43 %, respectivamente.

1.6. ORGANOS DE GOBIERNO

El 26 de junio de 2013 Quabit celebré la Junta General
Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas en la que resul-
taron aprobados con mayoria suficiente todos los puntos
incluidos en el orden del dia.

El 21 de marzo de 2013 el Consejo de Administracion de
la Sociedad Dominante acepté la renuncia, por motivos
personales, de D-udiieuelT&rime Martinez como Conseje-
ro Independiente y Presidente de la Comisién de Audito-
ria, Nombramientos y Retribuciones, y de D. Miguel Ber-
nal Pérez-Herrera como Consejero Dominical, renuncias
que coinciden con la decisién de la Sociedad Dominante
de reducir el tamafio de su Consejo de Administracién. Se
ha nombrado para el cargo de Presidente de la Comision
de Auditoria, Nombramientos y Retribuciones al Conseje-
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ro D. Jorge Calvet Spinatsch.
Tras estos cambios la composicion de los 6rganos de go-

bierno a la fecha de emision de este Informe de Gestion
es la que se detalla a continuacion:

D. Jorge Calvet Spinatsch

\_

Consejo de Administracién

Vicepresidente y Consejero Independiente

Comision de Auditoria,
Nombramientos, y
Retribuciones

Presidente




174

Informe de getion. Resultados enero- diciembre 2013

2. Principales riesgos asociados a la
actividad del grupo y politica de riesgos
de los mismos

El Contenido de este apartado se incluye en el Informe
Anual de Gobierno Corporativo (IAGC; Véase: Apartado
E de este informe que se adjunta en el punto 7 de este
Informe de Gestién).
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3. Acontecimientos posteriores al cierre del
ejercicio y evolucion previsible

3.1 REESTRUCTURACION DEL
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO DE
LA SOCIEDAD DOMINANTE

La Sociedad Dominante ha firmado durante el afio 2014
y antes de la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales
Consolidadas las operaciones contempladas en los acuer-
dos de reestructuracion de endeudamiento financiero.

La Sociedad Dominante ha registrado estas operaciones
que han tenido un impacto significativo, de manera que
a la fecha de formulacién de las Cuentas Anuales Conso-
lidadas, el Balance de Situacién Consolidado presenta las
siguientes variaciones en relacion con el de 31 de diciem-
bre de 2013, derivadas de ese registro:

K Miles de
euros

Reducciéon de activo no corriente
Reduccién activo corriente

Total reduccion de activo

Reduccion de pasivo no corriente

Reduccion de pasivo corriente

Total reduccion de pasivo
76.304

Incremento de fondos propios

Ampliaciones de capital:

El 19 de febrero de 2014 el Registro Mercantil ha inscrito
la escritura de elevacion a publico de tres acuerdos del
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante de
ampliacién de capital en ejecucion de la facultad delega-
da por la Junta General Ordinaria de Accionistas de Qua-
bit Inmobiliaria, S.A. de 26 de junio de 2013. Los datos
relativos a estos acuerdos de ampliacion de capital son
los siguientes:

O Acuerdo de fecha 23 de diciembre de 2013 de am-
pliacién de capital en una cuantia de 200.000 eu-
ros mediante la emisién de 20.000.000 de nuevas
acciones ordinarias de 0,01 euros de valor nominal
cada una de ellas, de la misma clase y serie que las
preexistentes en circulacién, con una prima de emi-
sion de 0,107 euros por accion, lo que hace un total
de la prima de emisién de 2.140.000 euros.

O Acuerdo de fecha 13 de enero de 2014 de amplia-
cién de capital en una cuantia de 100.000 euros
mediante la emisién de 10.000.000 de nuevas ac-
ciones ordinarias de 0,01 euros de valor nominal
cada una de ellas, de la misma clase y serie que las
preexistentes en circulacién, con una prima de emi-
sién de 0.112 euros por accién, lo que hace un total
de la prima de emisién de 1.120.000 euros.

O Acuerdo de fecha 21 de enero de 2014 de amplia-
cién de capital en una cuantia de 142.307,69 euros
mediante la emision de 14.230.769 nuevas acciones
ordinarias de 0,01 euros de valor nominal cada una
de ellas, de la misma clase y serie que las preexis-
tentes en circulacion, con una prima de emisién de
0,112 euros por accion, lo que hace un total de la
prima de emisién de 1.591.000,31 euros.

Estas ampliaciones de capital se realizaron en el marco
de la linea de capital suscrita por la Sociedad el 21 de
mayo de 2013y, por tanto, la totalidad de las acciones
fueron suscritas y desembolsadas por GEM CAPITAL
SAS.

Las 44.230.769 acciones resultantes de estas ampliacio-
nes de capital han sido admitidas a cotizacion en febre-
ro de 2014.

Tras estas tres ampliaciones de capital, el Capital Social
de la Sociedad Dominante, a fecha de formulacién de
las Cuentas Anuales, es de 14.028.377,66 euros dividido
en 1.402.837.660 acciones de 0,01 euros de valor nomi-
nal, totalmente suscritas y desembolsadas.

Notificacion de suscripcion posterior a 31 de di-
ciembre de 2013

La Sociedad Dominante puso en marcha de nuevo en el
mes de marzo la operativa de la linea de capital en el
marco del contrato suscrito con GEM Capital SAS y GEM
Global Yield Fund LLC SCS. La nueva orden de suscrip-
cién se realiz6 por 29.230.769 acciones ordinarias.

GEM ha notificado a la Sociedad Dominante su decision
de suscribir y desembolsar un aumento de capital so-
cial en la cuantia de 3.867.614 euros, correspondiendo
292.307,69 euros a capital social y 3.575.306,31 euros
a prima de emision. Todo ello, mediante la emisién y
puesta en circulacion por la Sociedad Dominante de
29.230.769 nuevas acciones ordinarias de Quabit a sus-
cribir poor GEM de 0,01 euros de valor nominal cada
una de ellas y una prima de emisién de 0,1224 euros
por accién.

Quabit”
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La Sociedad Dominante esta realizando los tramites para
cumplir con los requisitos que resulten necesarios para
llevar a efecto esta ampliacién de capital social.

La Sociedad Dominante ha hecho disposiciones de la li-
nea de capital por un importe total de 15.209 miles de
euros, de los cuales, 8.387 miles de euros se dispusieron
durante el Ultimo trimestre del afio 2013y 6.822 miles de
euros en el afio 2014, hasta la fecha de formulacion de las
Cuentas Anuales Consolidadas. Por lo tanto el importe
disponible de la linea de capital es de 74.791 miles de eu-
ros, incluyendo el importe de la Notificacién de Suscrip-
cién de acciones ordinarias mencionada en el siguiente
parrafo de este apartado.

Venta de participaciones

O Landscape Osuna, S.L.: La Sociedad Dominante firmé
en diciembre de 2013 un acuerdo de dacién en pago
en el que se contemplaba la transmisién de partici-
paciones representativas del 12,5 % del capital de
la sociedad multigrupo Landscape Osuna, S.L. La
efectiva transmision de estas participaciones estaba,
a 31 de diciembre de 2013, a la espera del pronun-
ciamiento por parte de los otros socios de esta so-
ciedad sobre su derecho de adquisicion preferente.
Los socios han comunicado en los primeros meses
de 2014 su intencion de no ejercitar su derecho de
adquisicién preferente y ha ganado eficacia la trans-
mision. La Sociedad Dominante ha registrado la baja
de estas participaciones y su porcentaje de participa-
cién en esta sociedad ha pasado a ser del 25%.

O Desarrollos Tecnoldgicos y Logisticos, S.L.: Dentro del
acuerdo de dacidén en pago que se comentaba en el
parrafo anterior se contemplaba también la transmi-
sién de acciones representativas del 3,07% del capital
social de Desarrollos Tecnolégicos y Logisticos, S.A.
La efectiva transmisién de estas acciones estaba, a
31 de diciembre de 2013, a la espera del pronuncia-
miento por parte de los otros socios de esta sociedad
sobre su derecho de adquisicion preferente. A la fe-
cha de formulacién de las cuentas anuales consoli-
dadas los socios ya han comunicado su intencién de
no ejercer el derecho de adquisicion preferente y ha
ganado eficacia la transmision.

Situacion patrimonial de la Sociedad
Dominante

El registro de las operaciones descritas con anterioridad
ha producido cambios significativos en la situacion pa-
trimonial de la Sociedad Dominante, que se resumen a
continuacion. El resto de operaciones del afio 2014 hasta

la fecha no suponen cambios significativos en la situacion
patrimonial que se detalla en la siguiente tabla:

(Miles de euros)

Efecto en resultados de las
operaciones firmadas a la fecha de
formulacion de las Cuentas Anuales
Consolidadas

Ampliaciones de capital

Patrimonio neto contable
considerando impacto de Hechos
Posteriores

Saldo de préstamos participativos

Patrimonio Neto para el cémputo
de lo dispuesto en los articulos
327y 363 del TRLSC (*)

75.800

(*) En este calculo no esta considerado el impacto po-
sitivo adicional derivado de los efectos de la prorroga
del RD Ley 10/2008, que se ha producido en el curso

de 2014.
NG J

El patrimonio neto contable de la Sociedad Dominan-
te queda, por tanto, en un importe de 65.740 miles
de euros, cifra que se ve reforzada por el importe de
los préstamos participativos cuyo saldo a fecha de for-
mulacién las cuentas anuales consolidadas, queda en
10.060 miles de euros.

3.2.- EVOLUCION PREVISIBLE

Durante el afio 2013 y los primeros meses de 2014 el
Grupo ha concretado operaciones que han cambia-
do de forma relevante su exposicion a los distintos
riesgos inherentes a su actividad, de forma que se
han reducido de manera significativa los elementos
de incertidumbre de los ultimos afios. Este cambio
de situacion ha sido consecuencia de las siguientes
actuaciones:

O Reestructuracién del endeudamiento financiero: La
Sociedad Dominante ha realizado operaciones du-
rante los afios 2013 y 2014, hasta la formulacion
de las Cuentas Anuales Consolidadas, dentro de
un proceso de reestructuracién de deuda finan-
ciera, cuyos elementos fundamentales se han ido
comentando en los distintos apartados de este in-
forme.



Segln se ha venido indicando, a la fecha de for-
mulacién de las Cuentas Anuales se han imple-
mentado la totalidad de las operaciones compro-
metidas.

O Linea de capital: La Sociedad Dominante ha firma-
do en el afio 2013 un nuevo contrato de linea de
liquidez destinada a reforzar su situaciéon patri-
monial mediante ampliaciones de capital. Desde
octubre de 2013 hasta la fecha de formulacién de
las Cuentas Anuales Consolidadas la Sociedad Do-
minante ha realizado disposiciones de esta linea
por un importe total de 15,2 millones de euros. El
disponible restante de esta linea hasta su venci-
miento, en mayo de 2016, es de 74,8 millones de
euros.

O Reduccién de estructura operativa: La Sociedad Do-
minante ha reducido sus gastos operativos: Los
Gastos de personal se han reducido en 2,4 millo-
nes de euros y Otros gastos de explotacion se han
reducido en 5,1 millones de euros, en relacion con
los registrados en el afio 2012. Ello se debe, en
gran medida a la reduccién de la estructura opera-
tiva. El coste anual asociado a la estructura opera-
tiva ha quedado reducido a 5,5 millones de euros
al afio.

Como consecuencia de estas actuaciones se han
producido los siguientes impactos significativos en la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad Do-
minante:

O Se ha reforzado la estructura patrimonial, de ma-
nera que, el registro de estas operaciones ha su-
puesto una mejora en el patrimonio neto conta-
ble de la Sociedad Dominante por un importe de
84,6 millones de euros. Teniendo en cuenta que
el patrimonio neto contable de la Sociedad Domi-
nante a 31 de diciembre de 2013 era negativo en
18,8 millones de euros, si se considera el efecto de
estos impactos sobre esa fecha se obtendria un
patrimonio neto contable positivo de 65,7 millo-
nes de euros. Este importe se ve reforzado por el
caracter participativo de parte del endeudamiento
financiero restante por importe de 10,0 millones
de euros.

Este refuerzo de la estructura patrimonial de la
Sociedad Dominante se acompafia, ademas, de
una mejora en el equilibrio de las masas patrimo-
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2012 a ser negativo en 64,3 millones de euros a
31 de diciembre de 2013. Trasladando a esta fecha
los impactos de las operaciones del afio 2014, el
fondo de maniobra seria positivo en 19,3 millones
de euros. Esta mejora esta ligada a una reduccion
del endeudamiento bancario de la Sociedad Do-
minante que pasa de 873,3 millones de euros a
31 de diciembre de 2012 a 314,3 millones tras la
firma de operaciones de la reestructuracién del
endeudamiento financiero. Esta situacién se ha
visto reforzada con la firma en 2014 de la novacion
de operaciones vencidas por un importe de 16,8
millones de euros por las que se ha extendido su
vencimiento al afio 2016, de forma que coinciden
en su vencimiento con el resto de la deuda finan-
ciera de la Sociedad Dominante.

Ademas de esta reduccién cuantitativa se ha pro-
ducido un cambio cualitativo en relacién con la
deuda financiera restante de la Sociedad Domi-
nante. La mayor parte de la deuda remanente de
las entidades que han implementado las opera-
ciones comprometidas, tiene limitado el recurso
al activo que la garantiza o va acompafiada de
acuerdos de comercializacién a precios adaptados
a la situacion del mercado que permitirian la can-
celacion anticipada de la deuda. En algunos casos
estas dos medidas se complementan, es decir, se
limita el recurso al activo y, adicionalmente, se fir-
ma un acuerdo de comercializacién.

Se ha generado liquidez suficiente para cubrir los
compromisos de pago a corto plazo, de forma
que el disponible a 31 de diciembre de 2013 cu-
bre practicamente las necesidades de tesoreria
del afio 2014. La Sociedad Dominante considera
que, los mecanismos habilitados tras el proceso
de reestructuracion bancaria, permitiran generar
tesoreria por el importe adicional necesario para
cubrir el importe restante.

Se han liberado garantias sobre activos inmobi-
liarios y sociedades participadas que facilitaran
la generacién de liquidez y que son la base para
acometer nuevos proyectos de forma selectiva.

Se ha habilitado una linea de capital que permi-
te tanto la generacion de liquidez como refuerzos
adicionales de la situacién patrimonial de la Socie-
dad Dominante.

niales: el fondo de maniobra de la Sociedad Do-  Todos estos impactos positivos se ven, ademas, acom-
minante ha pasado de ser negativo en un importe  pafiados de unas perspectivas econémicas mas favo-
de 78,3 millones de euros a 31 de diciembre de  rables. El PIB ha cambiado la tendencia de su evolu-
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cién y, aunque todavia de forma muy moderada, ha
iniciado una senda de crecimiento, segun indican las
proyecciones econémicas de organismos nacionales e
internacionales. Dentro del sector inmobiliario, duran-
te los Ultimos meses del afio 2013 y primeros meses de
2014 se han producido movimientos de inversores in-
ternacionales que han entrado de diferentes maneras
en el mercado inmobiliario, que son los que sustentan
el valor de las inversiones realizadas (instrumentos de
patrimonio y créditos) que figuran en el Balance de Si-
tuacion Consolidado.

Con todo ello, en conclusion, la Sociedad Dominan-
te parte a corto plazo con una situacién patrimonial
saneada que le permite asumir las eventuales contin-
gencias que puedan producirse en el tiempo necesa-
rio para la recuperacion de su actividad y la de sus
participadas. Los compromisos de pago de la Sociedad
Dominante podran afrontarse, con el disponible actual
y el que se obtenga con los mecanismos para su gene-
racion que ya estan habilitados.




5. Acciones propias

Con fecha 28 de junio de 2011, la Junta General Ordinaria
de Accionistas aprob6 autorizar al Consejo de Adminis-
tracién para la adquisicién derivativa de acciones propias
de Quabit Inmobiliaria S.A., directamente o a través de
sociedades por ella dominadas, segun lo establecido en
la normativa vigente.

Durante el ejercicio 2013 no se han realizado operacio-
nes con acciones propias. A 31 de diciembre de 2013 hay
en autocartera 928.441 acciones, que representan un no-
minal de 9 miles de euros.
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6. Informacion articulo 61 bis de la Ley del

Mercado de Valores

De conformidad con lo establecido en el Capitulo VI, arti-
culo 61 bis de la Ley de Economia Sostenible, que modi-
fica la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valo-
res, la informacién correspondiente a dicho articulo, que
deroga y refunde la informacién anteriormente recogida
en el art. 116 bis de la Ley del Mercado de Valores, se
recoge en el Informe Anual de Gobierno Corporativo (ver
apartado 7).
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7. Informe anual de Gobierno Corpotativo

El Informe Anual de Gobierno Corporativo (IAGC), que
forma parte de este Informe de Gestiéon Consolidado, se
encuentra disponible en la pagina web de la Comision
Nacional del Mercado de Valores (www.cnmv.es).
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ANEXO |

INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO
DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

FECHA FIN DEL EJERCICIO DE REFERENCIA 31/12/2013

C.I.F. A96911482

DENOMINACION SOCIAL

QUABIT INMOBILIARIA, S.A.

DOMICILIO SOCIAL

CAPITAN HAYA, 1, 6°, (MADRID)
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO

DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

@ ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de ultima . . . B Nimero de
jificacién Capital social (€) Numero de acciones derechos devoto
27/11/2013 13.586.068,91 1.358.606.891 1.358.606.891

Indique si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asociados:
si [] No

A.2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su sociedad a la fecha de
cierre del gjercicio, excluidos los consejeros:

Numero de Numero de % sobre el total
Nombre o denominacion social del accionista derechos de derechos de de derechos

voto directos voto indirectos de voto

DON JUAN JOSE GALIANO FRIAS 0 314.716.484 23,16%

GRUPO RAYET, SAU. 502.004.057 0 36,95%

eod i6n social del Através de: e o denominacié "“I' '“ec'::

titular indirecto de la participacién social del titular directo de la participacién devols

DON JUAN JOSE GALIANO FRIAS MARTIBALSA, S.L. 314 716.484

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos durante el ejercicio:

A.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracion de la sociedad, que
posean derechos de voto de las acciones de la sociedad:

Numero de Numero de % sobre el total
Nombre o denominacion social del Consejero derechos de derechos de de derechos
voto directos voto indirectos de voto
DON FELIX ABANADES LOPEZ 31 502.004.057 36,95%
DON JORGE CALVET SPINATSCH 10.000 0 0,00%
DORNA CLAUDIA PICKHOLZ 10.000 0 0,00%
eod on social del A través de: Nombre o denominacion ':::!T:cr:;e
titular indirecto de la participacion social del titular directo de la participacién de vl
DON FELIX ABANADES LOPEZ GRUPQ RAYET, SAU. 502 004 057
‘ % total de derechos de voto en poder del jo de administracior l 36,95% |

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo de administracién de la sociedad, que
posean derechos sobre acciones de la sociedad
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A4 Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, contractual o societaria que existan
entre los titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad,
salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A5 Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre los
titulares de participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente
relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

on social relaci

GRUPO RAYET, S AU.

Tipo de relacion: Contractual
Breve descripcion:

A 31 de diciembre de 2013, Quabit mantiene con Grupo Rayet, S.A,U. y sus sociedades
dependientes un saldo deudor de 33.192.231 euros y un saldo acreedor de 2.332.332 euros,
por los conceptos que se detallan ampliamente en las cuentas anuales de la compaifiia.

A6 Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales que la afecten segun lo establecido
en los articulos 530 y 531 de la Ley de Sociedades de Capital. En su caso, describalos brevemente y
relacione los accionistas vinculados por el pacto:

si [ No

Indique si la sociedad conoce la existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemente:

si [] No [X]

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacion o ruptura de dichos pactos
o acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

A.7 Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda ejercer el control sobre la sociedad
de acuerdo con el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

si [ No [X]

Observaciones

A.8 Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

A fecha de cierre del ejercicio:

Numero de acciones directas Numero de acciones indirectas (*) % total sobre capital social
928 441 0,07%

(*) A través de:




Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1362/2007,
realizadas durante el ejercicio:

A.9 Detalle las condiciones y plazo del mandato vigente de la junta de accionistas al consejo de
administracion para emitir, recomprar o transmitir acciones propias.

La Junta General Ordinaria de 28 de junio de 2011, adoptd, en su punto Séptimo del Orden del Dia, el acuerdo que se transcribe a
continuacion:

7.1 Autorizar al Consejo de Administracion de la Sociedad para la adquisicion derivativa de acciones propias de la Sociedad,
directamente o a través de sociedades por ella dominada, segtin lo establecido en el articulo 146 de la Ley de Sociedades de Capital, y
con los siguientes requisitos y condiciones:

(a) El valor nominal de las acciones adquiridas, sumandose a las que ya posea la Sociedad y/o Sociedades filiales, no podra exceder
del limite porcentual maximo del 10% del capital social de la Sociedad, conjuntamente, si fuese el caso, con las de ofras sociedades del
Grupo.

(b) Las adquisiciones podran realizarse mediante compraventa, permuta, donacion, adjudicacion o dacién en pago, y por cualquier otra
modalidad de adquisicion. En todo caso, las acciones a adquirir habran de encontrarse en circulacion e integramente desembolsadas.
(c) Se cumplira la obligacion establecida en el articulo 148 c) de la Ley de Sociedades de Capital, consistente en la creacion en el pasivo
del Balance de la Sociedad de una reserva indisponible equivalente al importe de las acciones de la sociedad dominante computado

en el activo, sin disminuir el capital ni las reservas legal o estatutariamente indisponibles. Esta reserva debera mantenerse en tanto las
acciones no sean enajenadas.

(d) La adquisicién, comprendidas las acciones que la Sociedad, o la persona que actuase en nombre propio pero por cuenta de aquélla,
hubiese adquirido con anterioridad y tuviese en cartera, podra realizarse siempre que no produzca el efecto de que el patrimonio neto
resulte inferior al importe del capital social mas las reservas legal o estatutaniamente indisponibles. A estos efectos, se considerara
patrimonio neto el importe que se califique como tal conforme a los criterios para confeccionar las cuentas anuales, minorado en el
importe de los beneficios imputados directamente al mismo, e incrementado en el importe del capital social suscrito no exigido, asi como
en el importe del nominal y de las primas de emision del capital social suscrito que esté registrado contablemente como pasivo.

(e) El informe de gestién a rendir, en su momento, por el Consejo de Administracion, recogera los datos sefialados en el articulo 148 d)
de la Ley de Sociedades de Capital.

(f) El precio por el que quedan autorizadas estas adquisiciones de acciones debera oscilar entre un minimo del 75% de su valor de
cotizacién, y un maximo del 120% de su valor de cotizacion en la fecha de adquisicion.

El plazo de vigencia de la presente autorizacion sera de cinco afios a partir del dia de adopcion de este acuerdo.

7.2 Se autoriza expresamente que la finalidad de la autocartera tenga por objeto, entre ofros, la adquisicion de acciones destinadas
total o parcialmente a la ejecucién del Plan de incentivos definido en el acuerdo cuarto aprobado por la Junta General de Accionistas
celebrada el 29 de junio de 2009, todo ello conforme a lo establecido en el articulo 146.1 a) de la Ley de Sociedades de Capital.

7.3 Autorizar a las sociedades dominadas, a los efectos de lo previsto en el parrafo segundo del articulo 146.1 a) de la Ley de
Sociedades de Capital, para adquirir mediante compraventa o cualquier otro titulo oneroso, las acciones de la Sociedad, en los mismos
términos y con los mismos limites de este acuerdo séptimo.

7.4 Sustituir y dejar sin efecto la parte no utilizada de la autorizacion para adquirir acciones propias acordada por la Junta General de
Accionistas de 22 de junio de 2010.

7.5 Facultar al Consejo de Administracion, en los mas amplios términos, para el uso de la autorizacion conferida en el presente acuerdo
y para su completa ejecucion y desarrollo; pudiendo delegar estas facultades en el Presidente, en el Consejero Delegado, en el
Secretario o Vicesecretario del Consejo de Administracion, o en cualquier ofra persona con la amplitud que el Consejo de Administracion
estime conveniente.

A.10 Indique si existe cualquier restriccion a la transmisibilidad de valores y/o cualquier restriccion al derecho
de voto. En particular, se comunicara la existencia de cualquier tipo de restricciones que puedan
dificultar la toma de control de la sociedad mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado.

si [ No [X]

A.11 Indique si la junta general ha acordado adoptar medidas de neutralizacién frente a una oferta publica
de adquisicion en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

si [] No [X]
En su caso, expligue las medidas aprobadas y los términos en que se producira la ineficiencia de las
restricciones:

A.12 Indique si la sociedad ha emitido valores que no se negocian en un mercado regulado comunitario.

si [] No [X]

e
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En su caso, indique las distintas clases de acciones y, para cada clase de acciones, los derechos y
obligaciones que confiera.
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B.1 Indique y, en su caso detalle, si existen diferencias con el régimen de minimos previsto en la Ley de
Sociedades de Capital (LSC) respecto al quérum de constituciéon de la junta general.

si [ ] No [X]

B.2 Indique y, en su caso, detalle si existen diferencias con el régimen previsto en la Ley de Sociedades de
Capital (LSC) para la adopcion de acuerdos sociales:

st [] No [X]

Describa en gué se diferencia del régimen previsto en la LSC.

B.3 Indigue las normas aplicables a la modificacion de los estatutos de la sociedad. En particular, se
comunicaran las mayorias previstas para la modificacion de los estatutos, asi como, en su caso, las
normas previstas para la tutela de los derechos de los socios en la modificacion de los estatutos .

W
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La modificacion de los Estatutos Sociales es competencia de la Junta General. En este sentido, el articulo 7 del Reglamento de la Junta
General de la compaiiia, establece que la Junta General, debidamente convocada y legalmente constituida, tendra competencia para
deliberar y adoptar acuerdos sobre todos los asuntos que las normas y los Estatutos Sociales reserven a su decision y, en general, sobre
todas las materias que, dentro de su ambito legal de competencia, se le sometan, a instancia del Consejo de Administracion y de los
propios accionistas en los supuestos y en la forma previstos legal y estatutariamente.

Con caracter meramente enunciativo y no limitativo, es competencia de la Junta General deliberar y acordar sobre los siguientes
asuntos:

a) La aprobacion de las cuentas anuales, la aplicacién del resultado y la aprobacion de la gestion social.

b) El nombramiento, reeleccion y separacién de los administradores, determinando el nimero que debera integrar el érgano de
administracion y ratificando o revocando, en su caso, los nombramientos por cooptacion; asi como el de los auditores de cuentas y, en
su caso, liquidadores, y el ejercicio de la accién social de responsabilidad contra cualquiera de ellos.

c) La modificacion de los estatutos sociales.

d) El aumento y la reduccién del capital social, asi como la autorizacion al Consejo de Administracion para aumentar el capital social
conforme a lo establecido en el articulo 297 1.b) de la Ley de Sociedades de Capital y la emision de bonos, obligaciones y otros valores
analogos, convertibles o no, pudiendo autorizar al Consejo de Administracion para realizar dichas emisiones.

e) La supresion o limitacion del derecho de suscripcion preferente y de asuncion preferente y la autorizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias.

) La determinacion de la retribucion de los Administradores conforme a lo dispuesto en los Estatutos Sociales.

g) La determinacion de la retribucion de los Administradores consistente en la entrega de acciones o de derechos sobre ellas o que
estén referenciados al valor de las acciones.

h) La transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero.

i) La disolucion de la sociedad y la aprobacion del balance final de liquidacion.

j) La modificacion y aprobacion del presente Reglamento y cualesquiera otros asuntos que determinen la Ley o los Estatutos, asi como
la adopcion de acuerdos sobre cualquier asunto que le sea sometido por el Consejo de Administracion de la Sociedad y la aprobacion de
las operaciones que entrafien una modificacion estructural de la Sociedad y, en particular, las siguientes:

- La transformacion de sociedades cotizadas en compaiiias holding, mediante “filializacion” o incorporacion a entidades dependientes
de actividades esenciales desarrolladas hasta ese momento por la propia Sociedad, incluso aunque ésta mantenga el pleno dominio de
aquéllas;

- La adquisiciéon o enajenacion de activos operativos esenciales, cuando entrafie una modificacion efectiva del objeto social;

- Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacion de la Sociedad.

Por su parte, de conformidad con lo establecido en el Articulo 15 de los Estatutos Sociales, la Junta General, ordinaria o extraordinania,
quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas presentes o representados, posean al menos el 25%
del capital suscrifo con derecho a voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta cualquiera que sea el capital
concurrente a la misma.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, para que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria pueda acordar validamente el
aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones, la supresion o la
limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, fusion o escision, o la cesion global
de activo y pasivo, el traslado del domicilio al exiranjero asi como la disolucién de la Sociedad, sera necesaria en primera convocatoria,
la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el 50% del capital suscrito con derecho a voto. En
segunda convocatoria, sera suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital.
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B.4 Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el
presente informe y los del ejercicio anterior:

Datos de asistencia
Fecha junta % de presencia %en % voto a distancia Total
general fisica representacion Voto electrénico Otros
26/04/2012 69,55% 0,89% 0,00% 0,00% 70,44%
26/06/2013 64,63% 0,54% 0,00% 0,00% 65,17%

B.5 Indique si existe alguna restriccion estatutaria que establezca un nimero minimo de acciones necesarias
para asistir a la junta general:

si [X] No []

‘ Numero de acciones necesarias para asistir a la junta general ‘ 100 |

B.6 Indique si se ha acordado que determinadas decisiones que entrafien una modificacion estructural de la
sociedad (“filializacién”, compra-venta de activos operativos esenciales, operaciones equivalentes a la
liquidacion de la sociedad ...) deben ser sometidas a la aprobacion de la junta general de accionistas,
aunqgue no lo exijan de forma expresa las Leyes Mercantiles.

si [X] No [ ]

B.7 Indique la direccién y modo de acceso a la pagina web de la sociedad a la informacién sobre gobierno
corporativo y otra informacion sobre las juntas generales que deba ponerse a disposicion de los
accionistas a través de la pagina web de la Sociedad.

La pagina web de la sociedad es http2//iwww.grupoquabit.com. Asimismo, el modo de acceso al contenido de gobierno corporativo es el
siguiente:—~Accionistas e Inversores—Gobierno Corporativo

@ ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

C.1 Consejo de administracion

C.1.1 Numero maximo y minimo de consejeros previstos en los estatutos sociales:

Numero maximo de consejeros 15

Numero minimo de consejeros 3

C.1.2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del consejo:

Nombre o denominacion Cargo en F Primer F Ultimo Procedimiento
2 R Representante S pics
social del consejero el consejo nombram nombram de eleccion
DON FELIX ABANADES PRESIDENTE- 07/02/2008 | 07/02/2008 | ACUERDO JUNTA
LOPEZ CONSEJERO GENERAL DE
DELEGADO ACCIONISTAS
DON ALBERTO PEREZ CONSEJERO 07/02/2008 |07/02/2008 | ACUERDO JUNTA
LEJONAGOITIA GENERAL DE
ACCIONISTAS
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Nombre o denominacién Cargo en F Primer F Ultimo Procedimiento
p & Representante = = Pl
social del consejero el ji r de

DON JORGE CALVET VICEPRESIDENTE | 07/02/2008 |07/02/2008 | ACUERDO JUNTA
SPINATSCH GENERAL DE
ACCIONISTAS

DONA CLAUDIA CONSEJERO 07/02/2008 | 07/02/2008 | ACUERDO JUNTA
PICKHOLZ GENERAL DE
ACCIONISTAS

\ Numero total de consejeros ‘ 4 ‘

Indique los ceses que se hayan producido en el consejo de administraciéon durante el periodo
sujeto a informacion:

Condicion del
consejero en
el momento
de cese

DON MANUEL TERME MARTINEZ Independiente 21/03/2013
DON MIGUEL BERNAL PEREZ-HERRERA Dominical 21/03/2013

Nombre o denominacién social del consejero Fecha de baja

C.1.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta condicion:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

o inacién Comisi6n que ha informado Cargo en el organigrama
social del consejero su nombramiento de la sociedad

DON FELIX ABANADES LOPEZ PRESIDENTE CONSEJO
ADMINISTRACION Y CONSEJERO
DELEGADO

Numero total de consejeros ejecutivos

% sobre el total del consejo

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o denominacion del
Nombre o denominacion Comision que ha informado accionista significative a
social del consejero su nombramiento quien representa o que ha
propuesto su : PO,

DON ALBERTO PEREZ GRUPO RAYET, SAU.
LEJONAGOITIA

Numero total de consejeros dominicales

% sobre el total del consejo

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacion del consejero:
DON JORGE CALVET SPINATSCH

Perfil:
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Licenciado en Derecho y en Administracién de Empresas por ICADE y MBA en Finanzas. Ha desarrollado
su carrera profesional principalmente en el ambitc de la Banca de Negocios, habiendo ocupado en los
ultimos afios distintos puestos en entidades como UBS Esparia, S.A., donde ocupé el cargo de Presidente
y Consejero Delegado, y en Fortis Bank, donde fue Presidente para Espafia y Portugal. Ha participado
en varios Consejos de Administracién, como en GAMESA Corporacion Tecnolégica, S.A. y en FRANCE
TELECOM ESPANA, S.A.

Nombre o denominacién del consejero:

DONA CLAUDIA PICKHOLZ
Perfil:
Licenciada en Ciencias Econdmicas, MBA por Harvard Business School y BA por la Universidad
RUTGERS. Ha desarrollado su carrera profesional en compafiias multinacionales como Elsevier Espafia,

Eastman Kodak, Kodak, Johnson's Wax, Coca-Cola, ocupando puestos de Direccion General con
responsabilidad internacional.

Numero total de consejeros independientes 2
% total del consejo 50,00%

Indique si algun consejero calificado como independiente percibe de la sociedad, o de su mismo
grupo, cualquier cantidad o beneficio por un concepto distinto de la remuneracion de consejero,
0 mantiene o ha mantenido, durante el tltimo ejercicio, una relacién de negocios con la sociedad
0 con cualquier sociedad de su grupo, ya sea en nombre propio o como accionista significativo,
consejero o alto directivo de una entidad que mantenga o hubiera mantenido dicha relacion.

NO

En su caso, se incluira una declaracion motivada del consejo sobre las razones por las que
considera que dicho consejero puede desempefiar sus funciones en calidad de consejero
independiente.

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Detalle los motivos por los que no se puedan considerar dominicales o independientes y sus
vinculos, ya sea con la sociedad o sus directivos, ya sea con sus accionistas:

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el periodo en la tipologia
de cada consejero:

C.1.4 Complete el siguiente cuadro con la informacién relativa al nimero de consejeras durante los

ultimos 4 ejercicios, asi como el caracter de tales consejeras:

Numero de consejeras % sobre el total de consejeros de cada tipologia
Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
2013 2012 2011 2010 2013 2012 2011 2010

Ejecutiva 0 0 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dominical 0 0 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Independiente 1 1 1 1 50,00% 33,00% 33,00% 33,00%
Otras Externas 0 0 0 0 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Total: 1 1 1 1 25,00% 16,00% 14,00% 11,00%
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C.1.5 Explique las medidas que, en su caso, se hubiesen adoptado para procurar incluir en el consejo
de administracién un nimero de mujeres que permita alcanzar una presencia equilibrada de
mujeres y hombres.

Expli ién de las

El articulo 19.4 del Reglamento del Consejo de Administracion de la compafiia establece que cuando sea escaso o nulo el
numero de consejeras, el Consejo explicara los motivos y las iniciativas adoptadas para corregir tal situacion. En particular, la
Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiermno velara para que al proveerse nuevas vacantes:

a) Los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de consejeras;

b) La Sociedad busque deliberadamente, e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres que retnan el perfil profesional
buscado.

C.1.6 Expligue las medidas que, en su caso, hubiese convenido la comision de nombramientos para
que los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la
seleccion de consejeras, y la compaiiia busque deliberadamente e incluya entre los potenciales
candidatos, mujeres que reunan el perfil profesional buscado:

Expli ion de las

El articulo 19 4 del Reglamento del Consejo de Administracion de la compaiiia establece que cuando sea escaso o nulo el
numero de consejeras, el Consejo explicara los motivos y las iniciativas adoptadas para corregir tal situacion. En particular, la
Comision de Nombramientos, Retrnibuciones y Buen Gobierno velara para que al proveerse nuevas vacantes:

a) Los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de consejeras;

b) La Sociedad busque deliberadamente, e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres que retinan el perfil profesional
buscado.

Cuando a pesar de las medidas que, en su caso, se hayan adoptado, sea escaso o nulo el
numero de consejeras, explique los motivos que lo justifiquen:

C.1.7 Expligue la forma de representacion en el consejo de los accionistas con participaciones
significativas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 19.3 del Reglamento del Consejo de Administracion de la compaifiia, el
caracter de cada Consejero se explicara por el Consejo ante la Junta General de Accionistas que deba efectuar o ratificar

su nombramiento, y se confirmara o, en su caso, revisara anualmente en el Informe Anual de Gobierno Corporativo, previa
verificacion por la Comision de Nombramientos, Retrnibuciones y Buen Gobierno. En dicho Informe se explicaran también las
razones por las cuales se haya nombrado, en su caso, Consejeros Dominicales a instancia de accionistas cuya participacion
accionarial sea inferior al 5% del capital; y se expondran las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso,
peticiones formales de presencia en el Consejo procedentes de accionistas cuya participacion accionarial sea igual o superior
a la de ofros a cuya instancia se hubieran designado Consejeros Dominicales.

C.1.8 Explique, en su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a
instancia de accionistas cuya participacién accionarial es inferior al 5% del capital:

Indique si no se han atendido peticiones formales de presencia en el consejo procedentes de
accionistas cuya participacion accionarial es igual o superior a la de otros a cuya instancia se
hubieran designado consejeros dominicales. En su caso, explique las razones por las que no
se hayan atendido:

Sil:‘ No

C.1.9 Indique si algun consejero ha cesado en su cargo antes del término de su mandato, si el mismo ha
explicado sus razones y a través de qué medio, al consejo, y, en caso de que lo haya hecho por
escrito a todo el consejo, explique a continuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:
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Nombre del consejero:
DON MANUEL TERME MARTINEZ
Motivo del cese:

El ex-consejeroc comunicé su decision de renuncia al cargo en fecha 21 de marzo de 2013 mediante carta
dirigida al Presidente del Consejo de Administracién explicando sus razones personales y profesionales.

Nombre del consejero:

DON MIGUEL BERNAL PEREZ-HERRERA
Motivo del cese:
El ex-consejero comunico su decision de renuncia al cargo en fecha 21 de marzo de 2013 a los Consejeros
explicando que en su condicion de Consejero dominical, y atendida la composicién actual del consejo de

administracion de reducida dimension, considera conveniente dimitir y dar asi mejor cumplimiento a las
normas de Buen Gobierno Corporativo.

C.1.10 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el o los consejero/s
delegadol/s:

Nombre o denominacién social del consejero:
DON FELIX ABANADES LOPEZ
Breve descripcion:

El Consejero Delegado tiene delegadas todas las facultades legal y estatutariamente conferidas al Consejo
de Administracion, a excepcion de las facultades legalmente indelegables.

C.1.11 Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores o
directivos en otras sociedades que formen parte del grupo de la sociedad cotizada:

Nombre o denominacién Denominacion social Cargo
social del consejero de la entidad del grupo g
DON FELIX ABANADES LOPEZ QUABIT INMOBILIARIA REPRESENTANTE PERSONA FiSICA
INTERNACIONAL, S L. DEL ADMINISTRADOR UNICO

C.1.12 Detalle, en su caso, los consejeros de su sociedad que sean miembros del consejo de
administracion de otras entidades cotizadas en mercados oficiales de valores distintas de su
grupo, que hayan sido comunicadas a la sociedad:

C.1.13 Indique v, en su caso expligue, si la sociedad ha establecido reglas sobre el nimero de consejos
de los que puedan formar parte sus consejeros:

si [X] No | ]
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Explicacion de las reglas

El articulo 28.1 j) del Reglamento del Consejo de Administracion de la Sociedad establece que los Consejeros, no podran,
salvo autorizacion expresa del Consejo, previo informe del Comité de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiermo,
formar parte de mas de ocho (8) consejos, excluyendo (i) los Consejos de Sociedades que formen parte del mismo grupo que
la Sociedad, (ji) los Consejos de sociedades familiares o patrimonios de los Consejeros o sus familiares vy (iii) los Consejos de
los que formen parte por su relacioén profesional.

C.1.14 Sefale las politicas y estrategias generales de la sociedad que el consejo en pleno se ha
reservado aprobar:

La politica de i i y financiacion

La definicion de la estructura del grupo de sociedades

La politica de gobierno corporativo

La politica de responsabilidad social corporativa

El plan estratégico o de negocio, asi como los objetivos de gestion y presupuesto anuales

La politica de retribuciones y evaluacion del desempefio de los altos directivos

La politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento periodico de los sistemas internos
de informacion y control

La politica de dividendos, asi como la de autocartera y, en especial, sus limites

C.1.15 Indique la remuneracion global del consejo de administracion:

Remuneracion del consejo de administracion (miles de euros)

Importe de la remuneracion global que corresponde a los derechos
acumulados por los consejeros en materia de pensiones (miles de euros)

Remuneracion global del consejo de administracion (miles de euros)

C.1.16 Identifique a los miembros de la alta direccién que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e
indique la remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio:

Nombre o denominacion social Cargo
DON JAVIER MANUEL PRIETO RUIZ ALTO DIRECTIVO
DONA SUSANA GUTIERREZ GARCIA ALTO DIRECTIVO
DON MIGUEL ANGEL HERRANZ GARCIA ALTO DIRECTIVO
DON JOAQUIN JOVEN MARTINEZ ALTO DIRECTIVO
DON MIGUEL ANGEL CLAVEL VILLANUEVA ALTO DIRECTIVO

‘ Remuneracion total alta direccién (en miles de euros) 473 ‘

C.1.17 Indique, en su caso, la identidad de los miembros del consejo que sean, a su vez, miembros
del consejo de administracién de sociedades de accionistas significativos y/o en entidades de

SUu grupo:

Denominacién social del
accionista significativo

DON FELIX ABANADES LOPEZ GRUPO RAYET, SAU. ADMINISTRADOR
UNICO

Nombre o denominacion social del consejero Cargo

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe
anterior, de los miembros del consejo de administracion que les vinculen con los accionistas
significativos y/o en entidades de su grupo:
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C.1.18 Indique si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento del consejo:

si [] No [X]

C.1.19 Indique los procedimientos de seleccién, nombramiento, reeleccion, evaluacion y remocién de
los consejeros. Detalle los érganos competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear
en cada uno de los procedimientos.

Los procesos de seleccion, nombramiento, reeleccion, evaluacion y remocion de los consejeros, asi como los drganos
competentes, los tramites a seguir y los criterios a emplear en cada uno de los procedimientos se encuentran ampliamente
regulados en el Reglamento del Consejo de Administracion de la Sociedad, en sus articulos 19, 20, 21, y 23. Asimismo, el
articulo 22 del citado Reglamento regula el cese de los Consejeros.

Por su parte, el articulo 13.8 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que el Consejo elaborara con caracter
anual un Plan de Actuaciones para el siguiente ejercicio en el que, entre otras cuestiones, se incluira con caracter anual, la
evaluacion por parte del Consejo de su propio funcionamiento y la calidad y eficiencia de sus trabajos; asi como, partiendo
del previo informe de la Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiemo, la revision y evaluacion, también con
caracter anual, de la labor del Presidente del Consejo en su condicion de tal y primer ejecutivo de la sociedad y de la labor
del/de los Consejero/s Delegado/s y de las Comisiones.

C.1.20 Indique si el consejo de administracion ha procedido durante el ejercicio a realizar una evaluacién
de su actividad:

si [x] No [ ]

En su caso, explique en qué medida la autoevaluacion ha dado lugar a cambios importantes
en su organizacion interna y sobre los procedimientos aplicables a sus actividades:

‘ Descripcion modificaciones |

El proceso de autoevaluacion de las aclividades llevadas a cabo por el Consejo de Administracion resulta muy positivo para
continuar con una buena y responsable gestion de la compaiiia por parte de los miembros del érgano de administracion.

C.1.21 Indique los supuestos en los gue estéan obligados a dimitir los consejeros.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 22.2 del Reglamento del Consejo de Administracion, los Consejeros Dominicales
presentaran su dimision cuando el accionista a quien representen venda integramente su participacion accionarial. También
lo haran, en el numero que comresponda, cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija
la reduccion del nimero de sus Consejeros Dominicales.

Asimismo, el apartado 5 del citado articulo 22, establece que los Consejeros deberan poner a disposicion del Consejo y, en
su caso, formalizar su dimision, en los siguientes casos:

. Cuando cesen en los puestos ejecutivos a los que estuviere asociado su nombramiento como Consejero o cuando
desaparezcan las razones por las que fueron nombrados.

. Cuando se vean incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicion legalmente previstos.

. Cuando resulten gravemente amonestados por la Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno.

. Cuando su permanencia en el Consejo pueda afectar al crédito o reputacion de la Sociedad.

C.1.22 Indique si la funcion de primer ejecutivo de la sociedad recae en el cargo de presidente del
consejo. En su caso, expligue las medidas que se han tomado para limitar los riesgos de
acumulacion de poderes en una Unica persona:

si [X] No []

Medidas para limitar riesgos
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El articulo 9 del Reglamento del Consejo de Administracion establece la regulacion relativa a la figura del Presidente del
Consejo. En este sentido, dicho articulo establece lo siguiente:

1_El Presidente del Consejo de Administracion sera elegido de entre sus miembros y asumira la presidencia de todos los
organos de gobierno y administracion de la Sociedad, a excepcion de la Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen
Gobierno y del Comité de Auditoria, correspondiéndole ejecutar los acuerdos del propio Consejo. Sin perjuicio de esto, en el
momento del nombramiento de cada nuevo Presidente, el Consejo debera determinar claramente cuales son las facultades
que se delegan en la persona nombrada.

2_El Presidente podra tener delegadas competencias ejecutivas.

3. Corresponde al Presidente la facultad ordinana de convocar el Consejo de Administracion, de formar el orden del dia de
sus reuniones, y de dirigir sus debates.

4. El Presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del Consejo, debera asegurarse que los Consejeros reciban
con caracter previo informacion suficiente; estimular el debate y la participacion activa de los Consejeros durante las sesiones
del Consejo, salvaguardando su libre foma de posicion y expresion de opinion; y organizar y coordinar con los presidentes
de las Comisiones relevantes la evaluacion periodica del Consejo, asi como, en su caso, la del Consejero Delegado o primer
ejecutivo.

5. El Presidente del Consejo podra ser el primer ejecutive de la Sociedad, en cuyo caso, el Consejo de Administracién podra
facultar a uno de los Consejeros Independientes para solicitar la convocatoria del Consejo o la inclusion de nuevos puntos en
el orden del dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los Consejeros extemnos; y para dirigir la evaluacion
por el Consejo de su Presidente.

6. El Consejo de Administracion podra acordar en cualquier momento el cese del Presidente mediante acuerdo adoptado por
la mayoria de los miembros asistentes.

7. El voto del Presidente no tendra caracter dinmente en caso de empate en las votaciones.

En relacion con las medidas adoptadas por el propio Consejo para mitigar los riesgos de concentracion de poder en una sola
persona, el articulo 13.7 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que cuando el Presidente del Consejo sea
también el primer ejecutivo de la Sociedad, uno de los Consejeros independientes podra solicitar la convocatoria del Consejo
o la inclusion de nuevos puntos en el orden del dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros
externos; y para dirigir la evaluacion por el Consejo de su Presidente.

Asimismo, en el apartado 8 del citado articulo 13 se establece que el Consejo elaborara con caracter anual un Plan de
Actuaciones para el siguiente ejercicio, en el que se determinaran las sesiones ordinarias a celebrar y se estableceran, de
manera sistematica y ordenada, las actuaciones del Consejo previstas de acuerdo con sus competencias y funciones. Dentro
de este Plan de Actuaciones, se incluira, con caracter anual, la evaluacion por parte del Consejo de su propio funcionamiento
y la calidad y eficiencia de sus trabajos; asi como, partiendo del previo informe de la Comision de Nombramientos,
Retribuciones y Buen Gobierno, la revision y evaluacion, también con caracter anual, de la labor del Presidente del Consejo
en su condicién de tal y primer ejecutivo de la sociedad y de la labor del/de los Consejero/s Delegado/s y de las Comisiones.
Durante la discusion por parte del Consejo, de la labor del Presidente y del/ de los Consejero/s Delegado/s no podran
hallarse presentes ni el Presidente ni el/los Consejero/s Delegado/s, segin corresponda, debiendo asumir la direccion de los
debates, de acuerdo con lo previsto en este Reglamento, el Vicepresidente del Consejo, en su defecto, el Consejero que sea
designado a tal efecto por el Consejo.

Indique y, en su caso explique, si se han establecido reglas que facultan a uno de los consejeros
independientes para solicitar la convocatoria del consejo o la inclusion de nuevos puntos en el
orden del dia, para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos
y para dirigir la evaluacion por el consejo de administracion

si [X] No [ ]

Explicacién de las reglas

El apartado 7 del articulo 13 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que cuando el Presidente del Consejo
sea también el primer ejecutivo de la Sociedad, uno de los Consejeros independientes podra solicitar la convocatoria del
Consejo o la inclusion de nuevos puntos en el orden del dia, para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los
consejeros externos y para dirigir la evaluacion por el Consejo de su Presidente.

C.1.23 ; Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algun tipo de decision?:

st [] No [X]

En su caso, describa las diferencias.

C.1.24 Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser
nombrado presidente del consejo de administracion.

SiD No
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C.1.25 Indique si el presidente tiene voto de calidad:

si [] No [X]

C.1.26 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen algun limite a la edad de los
CONSejeros:

SiD No

C.1.27 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo establecen un mandato limitado para los
consejeros independientes, distinto al establecido en la normativa:

Si NOD

‘ Numero maximo de ejercicios de mandato | 12 |

C.1.28 Indique si los estatutos o el reglamento del consejo de administracién establecen normas
especificas para la delegacion del voto en el consejo de administracién, la forma de hacerlo y,
en particular, el numero méximo de delegaciones que puede tener un consejero, asi como si
se ha establecido obligatoriedad de delegar en un consejero de la misma tipologia. En su caso,
detalle dichas normas brevemente.

Segun el articulo 14 del Reglamento del Consejo de Administracion, los Consejeros deberan asistir personalmente a las
sesiones del Consejo y, cuando excepcionalmente no puedan hacerlo, procuraran transferir su representacion a otro miembro
del Consejo de Administracion que ostente su misma condicién, incluyendo las oportunas instrucciones lo mas precisas
posibles. La representacion debera ser conferida por escrito y con caracter especial para cada sesion.

C.1.29 Indique el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el
ejercicio. Asimismo sefiale, en su caso, las veces que se ha reunido el consejo sin la asistencia
de su presidente. En el computo se consideraran asistencias las representaciones realizadas
con instrucciones especificas.

Numero de reuniones del consejo 16

Numero de reuniones del jo sin la asistencia del presidente 0

Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del

consejo:
Comisién N° de Reuniones
Comision ejecutiva o delegada 1
Comité de auditoria 8

C.1.30 Indique el nimero de reuniones que ha mantenido el consejo de Administracion durante el
ejercicio con la asistencia de todos sus miembros. En el computo se consideraran asistencias
las representaciones realizadas con instrucciones especificas:

Asistencias de los consejeros 72

% de asistencias sobre el total de votos durante el ejercicio
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C.1.31 Indique si estan previamente certificadas las cuentas anuales individuales y consolidadas que
se presentan al consejo para su aprobacion:

si [ No [X]

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha/han certificado las cuentas anuales individuales
y consolidadas de la sociedad, para su formulacion por el consejo:

C.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el consejo de Administracion para
evitar que las cuentas individuales y consolidadas por él formuladas se presenten en la junta
general con salvedades en el informe de auditoria.

En el articulo 38 del Reglamento del Consejo de Administracion, se establece que el Consejo de Administracion procurara
presentar las cuentas a la Junta General sin reservas ni salvedades en el informe de auditoria y que, en los supuestos
excepcionales en que existan, tanto el Presidente del Comité de Auditoria como los auditores expliquen con claridad a los
accionistas el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

Adicionalmente a lo anterior, la compaiiia colabora muy estrechamente y de forma continua con los auditores de la compaiiia,
quienes son invitados de forma sistematica y con caracter previo a la formulacién de los estados financieros al objeto de
poder solventar y clarificar cualquier género de duda o controversia en relacion con dichas cuentas anuales individuales y
consolidadas.

C.1.33 ;El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?
si [] No

C.1.34 Explique los procedimientos de nombramiento y cese del secretario del consejo, indicando si
su nombramiento y cese han sido informados por la comision de nombramientos y aprobados
por el pleno del consejo.

Procedimiento de nombramiento y cese

En relacion con la figura del Secretario del Consejo de Administracion, el articulo 11 del Reglamento del Consejo de
Administracion establece lo siguiente:

1. Para ser nombrado Secretario del Consejo de Administracion no se requerira la condicion de Consejero.

2. El Secretario auxiliara al Presidente en el desarrollo de sus funciones y debera velar por el buen funcionamiento del
Consejo ocupandose, muy especialmente, de prestar a los Consejeros el asesoramiento y la informacién necesarios,
conservar la documentacion social, reflejar debidamente en los libros de actas el desarrollo de las sesiones del Consejo y dar
fe de los acuerdos del mismo.

3. El Secretario del Consejo velara de forma especial para que las actuaciones del Consejo:

a) Se ajusten a la letra y al espiritu de las Leyes y sus reglamentos, incluidos los aprobados por los organismos reguladores;
b) Sean conformes con los Estatutos de la Sociedad y con los Reglamentos de la Junta, del Consejo y demas reglamentos
que la Sociedad hubiera aceptado;

c) Tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobiemo que la Sociedad haya aceptado.

4. Con el fin de salvaguardar la independencia, imparcialidad y profesionalidad del Secretario del Consejo, su nombramiento
y cese deberan ser informados por la Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiermno Corporativo y aprobados
por el pleno del Consejo.

iLa comision de nombramientos informa del nombramiento?

iLa comision de nombramientos informa del cese?

.El consejo en pleno aprueba el nombramiento?

.El consejo en pleno aprueba el cese?

¢ Tiene el secretario del consejo encomendada la funcién de velar, de forma especial,
seguimiento de las recomendaciones de buen gobierno?
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si [X] No []

Observaciones

De conformidad con lo establecido en el articulo 11 del Reglamento del Consejo de Administracion de la compaiiia, para ser
nombrado Secretario del Consejo de Administracion no se requerira la condicion de Consejero.

Asimismo, el Secretario auxiliara al Presidente en el desarrollo de sus funciones y debera velar por el buen funcionamiento
del Consejo ocupandose, muy especialmente, de prestar a los Consejeros el asesoramiento y la informacion necesarios,
conservar la documentacion social, reflejar debidamente en los libros de actas el desarrollo de las sesiones del Consejo y dar
fe de los acuerdos del mismo.

El Secretario del Consejo velara de forma especial para que las actuaciones del Consejo:

a) Se ajusten a la letra y al espiritu de las Leyes y sus reglamentos, incluidos los aprobados por los organismos reguladores;
b) Sean conformes con los Estatutos de la Sociedad y con los Reglamentos de la Junta, del Consejo y demas reglamentos
que la Sociedad hubiera aceptado;

c) Tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobiemo que la Sociedad haya acepiado.

Con el fin de salvaguardar la independencia, imparcialidad y profesionalidad del Secretario del Consejo, su nombramiento y
cese deberan ser informados por la Comisién de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiemo Corporativo y aprobados
por el pleno del Consejo.

C.1.35 Indique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por la sociedad para preservar la
independencia de los auditores externos, de los analistas financieros, de los bancos de
inversion y de las agencias de calificacion.

En el articulo 16 del Reglamento del Consejo de Administracion se establece que el Comité de Auditoria de la Sociedad
tendra entre sus competencias las siguientes:

- Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas o sociedades de auditoria para recibir informacion sobre
aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de éstos, para su examen por el Comité, y cualesquiera
oftras relacionadas con el proceso de desarollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas ofras comunicaciones previstas
en la legislacion de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente de los
auditores de cuentas o sociedades de auditoria la confirmacion escrita de su independencia frente a la entidad o entidades
vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados
a estas entidades por los citados auditores o sociedades, o por las personas o entidades vinculados a éstos de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley de Auditoria de Cuentas.

- Emitir anualmente, con caracter previo a la emision del informe de auditoria de cuentas, un informe en el que se expresara
una opinién sobre la independencia de los auditores de cuentas o sociedades de auditoria. Este informe debera pronunciarse,
en todo caso, sobre la prestacion de los servicios adicionales a que hace referencia el apartado anterior.

Asimismo, tiene entre sus competencias en relacion con el auditor externo:

(i) Elevar al Consejo de Administracion para su sometimiento a la Junta General las propuestas de seleccion, nombramiento,
reeleccion y sustitucion de auditores de cuentas externos, asi como las condiciones de su contratacion.

(ii) Recibir regularmente del auditor extemo informacion sobre el plan de auditoria vy los resultados de su ejecucion, y verificar
que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones.

(iii) Asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto:

- Asegurarse de que la Sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acompafie de una
declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido, de su contenido.

- Asegurarse de que la Sociedad y el auditor respetan las normas vigentes sobre prestacion de servicios distintos a los de
auditoria, los limites a la concentracion del negocio del auditor y, en general, las demas normas establecidas para asegurar la
independencia de los auditores;

- En caso de renuncia del auditor externo examinar las circunstancias que la hubieran motivado.

(iv) Favorecer gue el auditor del grupo asuma la responsabilidad de las auditorias de las empresas que lo integran.

C.1.36 Indique si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo. En su caso identifique
al auditor entrante y saliente:

si [ No [X]

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido
de los mismos:

C.1.37 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la sociedad y/o su grupo distintos de
los de auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos
y el porcentaje que supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:
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st [X] No []

Importe de otros trabajos distintos de los de auditoria (miles de euros)

Importe trabajos distintos de los de auditoria / Importe total facturado por la
firma de auditoria (en %)

C.1.38 Indique si el informe de auditoria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas
o salvedades. En su caso, indique las razones dadas por el presidente del comité de auditoria
para explicar el contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

si [ No [X]

C.1.39 Indigue el numero de ejercicios que la firma actual de auditoria lleva de forma ininterrumpida
realizando la auditoria de las cuentas anuales de la sociedad y/o su grupo. Asimismo, indique
el porcentaje que representa el nimero de ejercicios auditados por la actual firma de auditoria
sobre el numero total de ejercicios en los que las cuentas anuales han sido auditadas:

Sociedad

Numero de ejercicios ininterrumpidos 6

N° de ejercicios auditadoes por la firma actual de auditoria / N° de ejercicios que la sociedad 50,00%
ha sido auditada (en %)

C.1.40 Indique y, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con asesoramiento externo:

s [X] No [ ]

Detalle el procedimiento

El articulo 24 2 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que, con el fin de ser auxiliados en el gjercicio de
sus funciones, los Consejeros externos pueden solicitar la contratacién con cargo a la Sociedad de asesores y expertos. Los
encargos deberan versar sobre problemas concretos de cierto relieve o complejidad.

La decision de contratar dichos servicios ha de ser comunicada al Presidente y se instrumentalizara a través del Secretario
del Consejo, salvo que el Consejo considere que la contratacién no es precisa o conveniente.

Finalmente, en dicho precepto se establece que la Sociedad establecera un programa de orientacion que proporcione a
los nuevos Consejeros un conocimiento rapido y suficiente de la empresa, asi como de sus reglas de gobierno corporativo.
También ofrecera a los Consejeros programas de actualizacion de conocimientos cuando las circunstancias lo aconsejen.

C.1.41 Indique y, en su caso detalle, si existe un procedimiento para que los consejeros puedan contar
con la informacion necesaria para preparar las reuniones de los 6rganos de administracion con
tiempo suficiente:

Si Nol:‘

Detalle el procedimiento

El articulo 13 del Reglamento del Consejo de Administracion establece que la convocatoria de las sesiones ordinarias

se efectuara por carta, correo electrénico u otros medios de comunicacion telematica con una antelacion no menor de

cinco (5) dias de la fecha de celebracion del consejo, y estara autorizada con la firma del Presidente o la del Secretario o
Vicesecretario por orden del Presidente.

Asimismo, se establece que la convocatoria incluira el Orden del Dia de la sesion y se acompafiara de la informacion escrita
relevante para la adopcion de las decisiones.
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Sin embargo, cuando a juicio del Presidente, circunstancias excepcionales asi lo exijan se podra convocar al consejo por
teléfono, fax o por correo electronico sin observar el plazo de preaviso anteriormente recogido, y sin acompafar la citada
informacion, advirtiendo a los Consejeros de la posibilidad de examinarla en la sede social.

Por su parte, el articulo 9.4 del Reglamento del Consejo de Administracién establece que el Presidente, como responsable
del eficaz funcionamiento del Consejo, debera asegurarse que los Consejeros reciban con caracter previo informacion
suficiente.

Finalmente, el articulo 24.1 del Reglamento del Consejo establece que los Consejeros deberan informarse diligentemente
sobre la marcha de la Sociedad, recabando la informacion que sea necesaria para el diligente desempefio de su cargo. A tal
efecto, los Consejeros, se hallan investidos de las mas amplias facultades para la obtencion de informacion sobre cualquier
aspecto de la Sociedad, para examinar sus libros, registros, documentos y demas antecedentes. El derecho de informacion
se extiende a las sociedades filiales de la Sociedad.

Con el fin de no perturbar la gestion ordinaria de la Sociedad, el ejercicio del derecho de informacion se canalizara a

través del Presidente o del Secretario del Consejo de Administracion, quienes atenderan las solicitudes de los Consejeros
facilitandoles directamente la informacién u ofreciéndoles los interlocutores apropiados en el nivel de la organizacion que
proceda.

C.1.42 Indique y, en su caso detalle, si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros
a informar y, en su caso, dimitir en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y
reputacion de la sociedad:

Si NOD

Explique las reglas
El articulo 22 del Reglamento del Consejo de Administracién establece que es competencia de la Junta General el cese de
los consejeros. No obstante lo anterior, los Consejeros deberan poner a disposicion del Consejo y, en su caso, formalizar su
dimision, entre otros casos, cuando su permanencia en el Consejo pueda afectar al crédito o reputacion de la Sociedad.
Asimismo, en dicho precepto se establece la obligacién de los Consejeros de informar al Consejo de las causas penales
en las que aparezcan como imputados, asi como de sus posteriores vicisitudes procesales. Si un Consejero resultara
procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por alguno de los delitos sefialados en el articulo 213 de la
Ley de Sociedades de Capital, el Consejo examinara el caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circunstancias
concretas, decidira si procede o no que el Consejero continte en su cargo. De todo ello el Consejo dara cuenta, de forma
razonada, en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

C.1.43 Indique si algin miembro del consejo de administracion ha informado a la sociedad que ha
resultado procesado o se ha dictado contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los
delitos sefialados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital:

si [ No [X]

Indique si el consejo de administracion ha analizado el caso. Si la respuesta es afirmativa
explique de forma razonada la decision tomada sobre si procede o no gue el consejero continlie
€N SuU cargo o, en su caso, exponga las actuaciones realizadas por el consejo de administracion
hasta la fecha del presente informe o que tenga previsto realizar.

C.1.44 Detalle los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en vigor, sean
modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta
publica de adquisicion, y sus efectos.

En los contratos de financiacién suscritos por la Sociedad en el mes de enero de 2012 con determinadas entidades
financieras (concretamente, los suscritos con las entidades que han aportado liquidez), se establecia como causa de
vencimiento anticipado de los tramos de liquidez concedidos por algunas entidades financiadoras, y con ello, de los contratos
suscritos, el hecho de que se produzeca un Cambio de Control en la Sociedad, salvo que estuviera provocado por la ejecucion
de garantias reales.

A estos efectos, “Cambio de Control” significa el supuesto en el que cualquier persona fisica o juridica distinta de Grupo
Rayet, S.A. adquiera el control de la Sociedad, entendiendo por control lo recogido en el articulo 42 del Cadigo de Comercio.

Adicionalmente, existe un acuerdo contractual con el Presidente del Consejo de Administracion consistente en una
Indemnizacion de 2 anualidades por extincién de su contrato por un cambio de control en la sociedad, entendiéndose por tal
lo descrito en el citado contrato.
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C.1.45 Identifique de forma agregada e indique, de forma detallada, los acuerdos entre |a sociedad y sus
cargos de administracion y direccion o empleados que dispongan indemnizaciones, clausulas
de garantia o blindaje, cuando éstos dimitan o sean despedidos de forma improcedente o si la
relacion contractual llega a su fin con motivo de una oferta publica de adquisicion u otro tipo
de operaciones.

Numero de beneficiarios: 2
Tipo de beneficiario:
Presidente Consejo de Administracion/Director Financiero
Descripcion del Acuerdo:
Acuerdo contractual con el Presidente consistente en una Indemnizacion de 2 anualidades de su salario
fijo por extincion de su contrato. Ademas existe acuerdo con el Director Financiero de Indemnizacion desde
una anualidad de su salario bruto fijo anual hasta media mensualidad del mismo segtin la causa del cese
y si se producen en los dos primeros afios desde la firma del acuerdo (01/01/2013) o durante el tercer y

cuarto afio. A partir del quinto inclusive, ya no existiria dicha garantia.

Indique si estos contratos han de ser comunicados y/o aprobados por los 6rganos de la sociedad
0 de su grupo:

Consejo de administracion Junta general

Organo que autoriza las clausulas Si No

¢Se informa a la junta general sobre las clausulas?

C.2 Comisiones del consejo de administracion

C.2.1 Detalle todas las comisiones del consejo de administracién, sus miembros y la proporcion de
consejeros dominicales e independientes que las integran:

COMISION EJECUTIVA O DELEGADA

Nombre Cargo Tipologia
DON FELIX ABANADES LOPEZ PRESIDENTE Ejecutivo
DON ALBERTO PEREZ L EJONAGOITIA VOCAL Dominical
DON JORGE CALVET SPINATSCH VOCAL Independiente

% de consejeros ejecutivos

% de consejeros dominicales

% de consejeros independientes
% de otros externos

COMITE DE AUDITORIA

Nombre Cargo Tipologia
DON JORGE CALVET SPINATSCH PRESIDENTE Independiente
DORNA CLAUDIA PICKHOLZ VOCAL Independiente
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Nombre Tipologia
DON ALBERTO PEREZ LEJONAGOITIA VOCAL Dominical
% de consejeros ejecutivos 0,00%
% de consejeros dominicales 0,33%
% de consejeros independientes 0,66%
% de otros externos 0,00%

las comisiones del consejo de administracion durante los ultimos cuatro ejercicios:

C.2.2 Complete el siguiente cuadro con la informacion relativa al nimero de consejeras que integran

NOmero de consejeras
Ejercicio 2013 Ejercicio 2012 Ejercicio 2011 Ejercicio 2010

Numero % Numero % Numero Yo Numero Yo
COMISION EJECUTIVA O 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
DELEGADA
COMITE DE AUDITORIA 1 0,33% 1 0,33% 0 0,00% 0 0,00%
COMISION DE 0 0,00% 0 0,00% 1 0,33% 0,33%
NOMBRAMIENTOS Y
RETRIBUCIONES

C.2.3 Senale si corresponden al comité de auditoria las siguientes funciones:

Si | No

Supervisar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacién financiera relativa a la sociedad y,
en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion X
del perimetro de consolidacion y la correcta aplicacién de los criterios contables
Revisar periodicamente los sistemas de control interno y gestion de riesgos, para que los principales X
riesgos se identifiquen, gestionen y den a conocer adecuadamente
Velar por la independencia y eficacia de la funcion de auditoria interna; proponer la seleccién,

niento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el X
presupuesto de ese servicio; recibir informacion periédica sobre sus actividades; y verificar que la alta
direccion tiene en ta las lusiones y r d 1es de sus informes
Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial
¥, si se considera apropiado anonima, las irregularidades de poti ial trascend ia, especial ite X
financieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa
Elevar al consejo las propuestas de seleccion, iento, reeleccion y sustitucion del auditor X
externo, asi como las condiciones de su contratacion
Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su X
ejecucion, y verificar que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones
Asegurar la independencia del auditor externo X

responsabilidades que tienen atribuidas cada una de las comisiones del consejo.

COMISION DE AUDITORIA, NOMBRAMIENTOS, RETRIBUCIONES Y BUEN GOBIERNO CORPORATIVO:

En relacion con la Comisién de Auditoria, Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno, los articulos 16 y 18 del
Reglamento del Consejo de Administracion de la compafiia establecen extensamente su regulacion en cuanto a su

C.2.4 Realice una descripcion de las reglas de organizacion y funcionamiento, asi como las

composicion, competencias y funcionamiento. Dicho Reglamento se encuentra disponible en la pagina web de la Comisién

Nacional del Mercado de Valores y de la propia compaiiia.

COMISION EJECUTIVA O DELEGADA:

El Reglamento de la Comision Ejecutiva, aprobado por el Consejo de Administracion de la compaiiia en fecha 21 de

diciembre de 2012 establece de forma extensa la regulacion de dicha Comision.




C.2.5 Indique, en su caso, la existencia de regulacién de las comisiones del consejo, el lugar en que
estan disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el
ejercicio. A su vez, se indicara si de forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre
las actividades de cada comision.

COMISION DE AUDITORIA, NOMBRAMIENTOS, RETRIBUCIONES Y BUEN GOBIERNO: La Sociedad no cuenta con un
reglamento propio de dicha Comision, pero el Reglamento del Consejo de Administracién tiene unos articulos dedicados
exclusivamente a regular la Comisién de Auditoria {articulo 16) y la Comisién de Nombramientos, Retribuciones y Buen
Goebierno (articulo 18). Durante el gjercicio 2013 no se ha madificado la regulacion de la Comision. No se ha elaboradoe de
forma voluntaria un informe anual sobre las actividades de la misma como documento auténomo e independiente, si bien

la Comisién revisa el Informe Anual de Gobiemo Corporativo que contiene las referidas menciones y como tal es aprobado
por la propia Comision. Pese a que puedan resultar convenientes ajustes menores al Reglamento del la Comision a efectos
de adecuar la denominacion de las comisiones a la fusion de la Comisién de Auditoria y la Comision de Nombramientos,
Retribuciones y Buen Gobierno en una sola Comisién de Auditoria, Nombramientos y Retribuciones, y estar dichos ajustes
en estudio desde 2012 (tratados en reuniones de consejo de 21 de diciembre de 2012 y de 20 de diciembre de 2013) no

se han aprobado dichas modificaciones hasta la fecha por estar pendientes de la publicacion de directrices por la Comision
Nacional del Mercado de Valores y la aprobacion de novedades legislativas en materia de Gobiemo Corporativo. Tratandose
de ajustes menores, se ha juzgado conveniente esperar a la publicacion de dichas directrices y normas de rango legal

a efectos de evitar incurrir en costes adicionales. La regulacion de la Comision se encuentra disponible en la Web de la
compaiiia y de la Comision Nacional del Mercado de Valores. COMISION EJECUTIVA O DELEGADA: La Sociedad cuenta
con un reglamento propio de dicha Comisién aprobado en fecha 21 de diciembre de 2012. Durante el ejercicio 2013 no se ha
modificado la regulacion de la Comision. No se ha elaborado de forma voluntaria un informe anual sobre las actividades de la
misma.

C.2.6 Indique si la composicién de la comision delegada o ejecutiva refleja la participacion en el consejo
de los diferentes consejeros en funcién de su condicion:

si [X] No [ ]
'D OPERACIONES VINCULADAS Y OPERACIONES INTRAGRUPO

D.1 Identifique al 6érgano competente y explique, en su caso, el procedimiento para la aprobacién de
operaciones con partes vinculadas e intragrupo.

‘ Organo competente para aprobar las operaciones vinculadas ‘

El Consejo de Administracion, previo informe de la Comision de Nombramientos y Retribuciones.

‘ Procedimiento para la aprobacion de operaciones vinculadas ‘

El procedimiento para la aprobacion de las operaciones vinculadas se establece extensamente regulado en el Manual de Operaciones
Vinculadas vigente y aprobado por el Consejo de Administracién de la compafiia.

Explique si se ha delegado la aprobacién de operaciones con partes vinculadas, indicando, en su caso,
el érgano o personas en quien se ha delegado.

El Consejo de Administracion en pleno se ha reservado la competencia de aprobar, previo informe de la Comision de Nombramientos,
Retribuciones y Buen Gobiemno, las operaciones vinculadas.

D.2 Detalle aquellas operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre
la sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:

Nombre o denominacion Nombre o denominacién | Naturaleza Importe
social del accionista social de la sociedad de la Tipo de la operacién (miles de
significativo o entidad de su grupo relacién euros)
GRUPO RAYET, SAU. QUABIT INMOBILIARIA, S A Comercial | Otras 1.200
GRUPO RAYET, SAU. QUABIT INMOBILIARIA, S A Comercial | Recepcion de servicios 397
21
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D.3 Detalle las operaciones significativas por su cuantia o relevantes por su materia realizadas entre la
sociedad o entidades de su grupo, y los administradores o directivos de la sociedad:

Nombre o Nombre o Importe
denominacién social & T . . .. _po
Sk denominacién social Vinculo Naturaleza de la operacién (miles de
de los administradores 4
. N de la parte vinculada euros)
o directivos

DON JAVIER MANUEL QUABIT INMOBILIARIA, | COMERCIAL A TRAVES DE Recepcion de servicios 54

PRIETO RUIZ SA SOCIEDAD VINCULADA POR
RAZON DE PARENTESCO
DEL DIRECTIVO

D 4 Informe de las operaciones significativas realizadas por la sociedad con otras entidades pertenecientes
al mismo grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracion de estados financieros
consolidados y no formen parte del trafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto y condiciones.

En todo caso, se informara de cualquier operacion intragrupo realizada con entidades establecidas en
paises o territorios que tengan la consideracion de paraiso fiscal:

D.5 Indique el importe de las operaciones realizadas con otras partes vinculadas.

D.6 Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de
intereses entre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significativos.

Los mecanismos estableciso para detectar, determinar y resolver los posibles conflictos de intereses entre la sociedad y/o su grupo,

¥ sus consejeros, directivos o accionistas significativos se encuentran recogidos en el articulo 28 y 36 del Reglamento del Consejo de
Administracién, que se encuentra debidamente inscrito en el Registro Mercantil y a disposicion publica en la pagina Web de la Comision
Nacional del Mercado de Valores y de la propia sociedad.

Asimismo, todos los Consejeros vy los Directivos de la Sociedad y de cualesquiera sociedades dependientes y pertenecientes al mismo
grupo, de conformidad con lo previsto en el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores y el articulo 42 del Cadigo de Comercio, estan
sometidos a lo dispuesto en el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad, aprobado por el Consejo de Administracion de la
Sociedad el 21 de julio de 2006, modificado por el Consejo de Administracion con fecha 27 junio de 2007 y actualizado en sesion del
Consejo de Administracion de fecha 12 de noviembre de 2009. El mismo se encuentra igualmente a disposicion del publico en la pagina
web de la Sociedad y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

En cumplimiento de lo establecido en el mencionado Reglamento Interno de Conducta, las personas afectadas por dicho Reglamento
(entre las que se encuentran los Conssjeros y Directivos del Grupo) deben comunicar por escrito al Responsable de Cumplimiento (que
sera el Secretario del Consejo de Administracion) cualquier operacion que tenga por objeto los valores de la Sociedad, ya sea realizada

por cuenta propia o ajena, directa o indirectamente. Asimismo, el Reglamento Intemo de Conducta contiene un apartado dedicado a las
normas sobre conflicto de interés.

D.7 ; Cotiza méas de una sociedad del Grupo en Espafia?

Sil:l No

Identifique a las sociedades filiales que cotizan en Espafia:

Sociedad filial cotizada

Indique si han definido publicamente con precisién las respectivas areas de actividad y
eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de la sociedad dependiente cotizada
con las demas empresas del grupo;

Defina las tual laci de negocio entre la iedad matriz y
la sociedad filial cotizada, y entre ésta y las demas empresas del grupo
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Identifique los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de intereses entre
la filial cotizada y las demas empresas del grupo:

Mecanismos para resolver los eventuales conflictos de interés

]E SISTEMAS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS
E.1 Explique el alcance del Sistema de Gestion de Riesgos de la sociedad.

El sistema de control de riesgos implantado por el Grupo se desglosa en dos grandes apartados;

+ Sistema de Control Intemo para la elaboracion de la Informacion Financiera. Explicado en el anexo “Control Intemo de la Informacion
Financiera™.

» Estructura de un conjunto de actividades, politicas y comportamientos para la identificacién de riesgos y su actuacion sobre los mismos,
la cual se basa en la identificacion y seguimiento de una serie de parametros clave de las distintas areas de actividad.

Con ello, se identifican las variables clave y su nivel de cumplimiento, con el fin de poder establecer las medidas correctoras necesarias.

E.2 Identifique los érganos de la sociedad responsables de la elaboracién y ejecucion del Sistema de Gestién
de Riesgos.

El argano de la sociedad responsable de la elaboracion y ejecucion del Sistema de Gestion de Riesgos es la Comision de Auditoria,
Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiemo. En este sentido, el articulo 16 d) del Reglamento del Consejo de Administracion de la
sociedad en relacion con la Politica de Control y Gestion de riesgos establece lo siguiente:

La politica de control y gestion de riesgos de la Sociedad identificara al menos:

(i) Los distintos tipos de riesgo (operativos, tecnoldgicos, financieros, legales, reputacionales...) a los que se enfrenta la Sociedad,
incluyendo entre los financieros o econémicos, los pasivos contingentes y otros riesgos fuera de balance;

(i) La fijacion del nivel de riesgo que la Sociedad considere aceptable;
(iii) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que llegaran a materializarse;

(iv) Los sistemas de informacion y control inferno que se utilizaran para controlar y gestionar los citados riesgos, incluidos los pasivos
contingentes o riesgos fuera de balance.

E.3 Sefiale los principales riesgos que pueden afectar a la consecucion de los objetivos de negocio.

Los principales riesgos que pueden afectar a la consecucion de los objetivos de negocio son los siguientes:

1. Caracter ciclico del sector inmobiliario.

Descripcion del riesgo

El sector inmobiliario esta muy ligado a la situacion econdmica general, por lo que los cambios que se pudieran producir en la misma,
afectan de forma significativa a la actividad inmobiliaria. Siendo el sector inmobiliario un sector ciclico, se esta viendo actualmente y
en los tiltimos ejercicios una situacion de refrocesion, lo cual esta teniendo un impacto negativo en la actividad inmobiliaria, y por ello
afectando negativamente al negocio, a los resultados operativos y a la situacion financiera del Grupo.

La situacion economica general, el elevado porcentaje de poblacion en paro y la sobreoferta, han provocado una importante
desaceleracion de la demanda lo que dificulta la absorcion del stock de viviendas y, por ende, el desarrollo de nuevos proyectos
urbanisticos, provocando un descenso en los precios de los inmuebles y una dilatacion del periodo de ventas de las promociones.

2. Alta competitividad del sector.

Descripcion del riesgo

Las caracteristicas inherentes al sector inmobiliario en Espafia, junto con las dificultades por las que atraviesa, han dado lugar a una
situacion de exceso de oferta de inmuebles, por lo que la competencia para conseguir liquidar el stock es muy fuerte. Esta competencia

se ha agudizado con la fuerte entrada de las entidades financieras como agente activo en el mercado inmabiliario.

3. Riesgo de financiacion.
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Descripcion del riesgo
El riesgo derivado de la financiacion influye en la actividad del Grupo en dos niveles:

- En la mayoria de los casos, los compradores de vivienda financian una parte significativa del precic de compra mediante préstamos
hipotecarios. Actualmente, los compradores estan encontrando dificultades para que las entidades financieras les proporcionen la
financiacion necesaria (en forma de préstamos hipotecarios) para la compra de los mismos. Esta dificultad, esta dando lugar a una
reduccion de la demanda que implica tanto un menor nimero de ventas como fuertes tensiones bajistas en los precios.

- El Grupo Quabit acude al mercado bancario para financiar sus proyectos y las actividades ordinarias de su negocio, por lo que una
subida de los tipos de interés, incrementaria los costes financieros que tendria que soportar el Grupo, pudiendo afectar tanto a la
posibilidad de financiar proyectos como a los margenes susceptibles de obtener en las distintas operaciones y dificultar el servicio de
la deuda. Actualmente, como consecuencia de la ralentizacion de la evolucién del mercado y la préctica ausencia de operaciones, los
promotores inmobiliarios, en ocasiones recurren al crédito como medio de poder financiar sus obligaciones corrientes y satisfacer sus
gastos operacionales.

4. lliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Descripcion del riesgo

La crisis crediticia que se vive actualmente, hace mas dificil hacer liquidos ciertos activos inmobiliarios debido a la menor facilidad de
financiacion de posibles compradores. Esto puede provocar dificultades para materializar el valor en efectivo de algunos activos o la
necesidad de reducir sustancialmente el precio de venta.

5. Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos.

Descripcion del riesgo

En la situacion actual del mercado, con alta volatilidad en los precios, los activos del Grupo pueden sufrir correcciones valorativas que
impacten en sus estados financieros.

6. Riesgos de Litigio.
Descripcion del nesgo

El Grupo Quabit esta inmerso en litigios que pudieran tener impacto en sus estados financieros, en el caso de que hubiera una
resolucion desfavorable.

7. Riesgo de liquidez
Descripcion del riesgo

Dentro de los rniesgos relacionados con instrumentos financieros, la exposicion mayor del Grupo es la relativa al riesgo de liquidez,
derivada de los riesgos de iliquidez de las inversiones inmobiliarias y de financiacion

E.4 |dentifique si la entidad cuenta con un nivel de tolerancia al riesgo.

No existen niveles de tolerancia sino parametros clave a los que hacer seguimiento en su compartamiento real como en las expectativas
de las previsiones. Dentro del mapa de riesgos del Grupo estas previsiones se centran en la situacién financiera y patrimonial.

E.5 Indique qué riesgos se han materializado durante el ejercicio.

Riesgos de litigios

Circunstancias que lo han motivado: Durante el gjercicio se han producido los efectos derivados de sentencias desfavorables en algunos
litigios en los que el Grupo estaba incurso.

Funcionamiento de los sistemas de control- Si bien se han producido estas sentencias desfavorables, el impacto economico de su
acaecimiento se ha visto reducido dado que en afios anteriores se habian registrado provisiones por riesgos y responsabilidades en
funcién de las estimaciones de ocurrencia.

Por ofro lado se han producido resoluciones favorables que han ocasionado impactos positivos en la Cuenta de Resultados dado que el

Grupo, siguiendo el principio de prudencia, ha mantenido el pasivo en conflicto o no ha registrado el posible derecho de cobro hasta que
no se ha producido la resolucion favorable.

E.6 Expligue los planes de respuesta y supervision para los principales riesgos de la entidad.
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Planes de respuesta

Durante el afio 2013 la Sociedad Dominante ha concretado operaciones que han cambiado de forma relevante su exposicion a los
distintos riesgos inherentes a su actividad, de forma que se han reducido de manera significativa los elementos de incertidumbre de los
ultimos afios. Este cambio de situacién ha sido consecuencia de las siguientes actuaciones:

* Reestructuraciéon de endeudamiento financiero: La Sociedad Dominante ha realizado operaciones durante el afio 2013 y los primeros
meses de 2014, dentro de un proceso de reestructuracion de endeudamiento bancario, que ha tenido como elementos fundamentales
los siguientes:

(i) Cancelacion de deuda financiera.

(i) Acuerdo con la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria (“Sareb”) para la refinanciacion de
determinadas posiciones acreedoras hasta diciembre de 2016, de forma que coincidan en su vencimiento con el resto de la deuda
financiera de la Sociedad.

(iii) Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes de créditos a la misma, para la comercializacion y venta de los activos que garantizan
dicha deuda con el fin de lograr la cancelacion anticipada de la misma.

(iv) Aportacian de liquidez a la Sociedad Dominante y liberacion de activos a la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes
para que la Sociedad Dominante haga frente a otros compromisos econdmicos, gastos de funcionamiento, mantenimiento y
consolidacion de la actividad.

(v) Limitacion del recurso contra la Sociedad Dominante respecto del resto de la deuda financiera de las entidades adherndas
formalmente al proceso de negociacion (excluyendo el 1% no adherido) quedando el pago de la deuda limitado a los concretos activos
que garantizan la misma.

+ Linea de capital: La Sociedad Dominante ha firmado en el afio 2013 un nuevo contrato de linea de liquidez destinada a reforzar su
situacion patrimonial mediante ampliaciones de capital. Desde octubre de 2013 hasta la fecha de formulacion de las Cuentas Anuales la
Sociedad Dominante ha realizado disposiciones de esta linea por un importe total de 15,2 millones de euros. El disponible restante de
esta linea hasta su vencimiento, en mayo de 2016, es de 74,8 millones de euros.

* Reduccion de estructura operativa: La Sociedad Dominante ha reducido sus gastos operativos: Los Gastos de personal se han
reducido en 2,4 millones de euros y Otros gastos de explotacion se han reducido en 6,4 millones de euros, en relacion con los
registrados en el afio 2012. Ello se debe, en gran medida a la reduccion de la estructura operativa. El coste anual asociado a la
estructura operativa ha quedado reducido a 5,5 millones de euros al afio.

Como consecuencia de estas actuaciones se han producido los siguientes impactos significativos en la situacion financiera y patrimonial
de la Sociedad Dominante:

= Se ha reforzado la estructura patrimonial de manera que a la fecha de formulacién de las Cuentas anuales, el Patrimonio neto contable
ha pasado a ser positivo y esta situacion se refuerza por el hecho de que parte de la financiacion restante tiene caracter participativo
Este refuerzo de la estructura patrimonial se acompafia, ademas, de una mejora en el equilibrio de las masas patrimoniales: mejora en el
fondo de maniobra y una significativa reduccién del endeudamiento bancario.

* Ademas de esta reduccion cuantitativa se ha producido un cambio cualitativo en relacion con la deuda bancaria restante. La mayor
parte de la deuda tiene limitado el recurso al activo que la garantiza o va acompafnada de acuerdos de comercializacion a precios
adaptados a la situacion del mercado que permitirian la cancelacion anticipada de la deuda. En algunos casos estas dos medidas se
complementan, es decir, se limita el recurso al activo y, adicionalmente, se firma un acuerdo de comercializacion.

+ Se ha generado liquidez suficiente para cubrir los compromisos de pago a corto plazo, de forma que el disponible a 31 de diciembre de
2013 cubre practicamente las necesidades de tesoreria del afio 2014 y se han habilitado mecanismos para generar la tesoreria adicional
necesaria..

» Se han liberado garantias sobre activos inmobiliarios y sociedades participadas que facilitaran la generacion de liquidez y que son la
base para acometer nuevos proyectos de forma selectiva.

+ Se ha habilitado una linea de capital que permite tanto la generacion de liquidez como refuerzos adicionales de la situacion patrimonial.
Con todo ello, en conclusion, la Sociedad parte a corto plazo con una situacién patrimonial saneada que le permite asumir los resultados
que puedan producirse en el tiempo necesario para la recuperacion de su actividad y la de sus participadas y cuenta con tesoreria
suficiente y mecanismos para generarla para afrontar sus compromisos.

J SISTEMAS INTERNOS DE CONTROL Y GESTION DE RIESGOS EN RELACION CON EL
PROCESO DE EMISION DE LA INFORMACION FINANCIERA (SCIIF)

Describa los mecanismos gue componen los sistemas de control y gestion de riesgos en relacion con
el proceso de emision de informacion financiera (SCIIF) de su entidad.

F.1 Entorno de control de la entidad

Informe, sefialando sus principales caracteristicas de, al menos:

F.1.1. Qué organos y/o funciones son los responsables de: (i) la existencia y mantenimiento de un

adecuado y efectivo SCIIF; (ii) su implantacion; y (iii) su supervision.

(i) La existencia y mantenimiento de un adecuado y efectivo SCIIF.
Consejo de Administracion

La Sociedad se encuentra analizando los tramites necesarios para recoger formalmente las responsabilidades de los
Organos de Gobiemno en el SCIIF. El planteamiento que se pretende desarrollar en esta formalizacién es que el Consejo
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de Administracion es el que tendra la responsabilidad ultima de la existencia y mantenimiento de un adecuado SCIIF, de su
implantacion y su supervision.

En cuanto a la ejecucién de dicha responsabilidad el Consejo delegara la actividad de Supervision del mismo en la Comisién
de Auditoria, Nombramientos y Retribuciones siendo responsabilidad de la Direccion Financiera y de la Direccion de
Planificacion y Control su mantenimiento e implantacion.

(ii) Implantacion y mantenimiento.

La implantacion del SCIIF esta encomendada a la Direccién de Planificacion y Control, cuyas funciones principales en cuanto
al sistema son:

1. Proponer las politicas de Gestion de la Informacién Financiera e informar sobre la efectividad de los controles y en su caso
de los incumplimientos a la Direccion de Planificacion y Control.

2_Establecer y difundir los procedimientos necesarios para el control interno de la Informacion Financiera.

3. Mantener y actualizar el Modelo de Control Interno de la Informacion Financiera.

4. Mantener actualizada la documentacion referente a los procedimientos y controles vigentes en cada momento.

5. Mantener el sistema soporte del Modelo de Control Interno de la Informacion Financiera.

(i) Supervision.
Comisién de Auditoria, Nombramientos y Retribuciones.

El Reglamento del Consejo de Administracion de Quabit Inmobiliaria S_A_ en su articulo 16 especifica el reglamento del
comité de Auditoria en el que se indica que la funcién primordial de dicho Comité es la de servir de apoyo al Consejo de
Administracion en sus funciones de supervision y, en concreto tiene las siguientes competencias relacionadas con los
Sistemas de Control Interno de la Informacion Financiera:

1. Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, la auditoria interna, en su caso, y los sistemas de gestion de
riesgos, asi como discutir con los auditores de cuentas o sociedades de auditoria las debilidades significativas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

2. Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera regulada.

3. Proponer al 6rgano de administracion para su sometimiento a la Junta General de Accionistas el nombramiento de los
auditores de cuentas o sociedades de auditoria.

4_Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas o sociedades de auditoria para recibir informacién sobre
aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de éstos, para su examen por el Comité, y cualesquiera
ofras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas
en la legislacion de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente de los
auditores de cuentas o sociedades de auditoria la confirmacion escrita de su independencia frente a la entidad o entidades
vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados
a estas entidades por los citados auditores o sociedades, o por las personas o entidades vinculados a éstos de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley de Auditoria de Cuentas.

5. Supervisar el proceso de elaboracion y la integridad de la informacion financiera relativa a la Sociedad y, en su caso, al
grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del perimetro de consolidacion y la
correcta aplicacion de los criterios contables.

6. Revisar periddicamente los sistemas de control interno y gestion de riesgos, para que los principales riesgos se
identifiquen, gestionen y den a conocer adecuadamente.

7. Velar por la independencia y eficacia de la funcion de auditoria intermna; proponer la seleccion, nombramiento, reeleccion y
cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el presupuesto de ese servicio; recibir informacién periddica
sobre sus actividades; y verificar que la alta direccion tiene en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

8. Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial y, si se considera
apropiado, anonima las imregularidades de potencial trascendencia, especialmente financieras y contables, que adviertan en
el seno de la empresa.

9. Recibir regularmente del auditor externo informacion sobre el plan de auditoria y los resultados de su ejecucion, y verificar
que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones.

10. La informacién financiera que, por su condicion de cotizada, la Sociedad deba hacer publica periddicamente. El Comité
debera asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan con los mismos criterios contables que las anuales y, a tal fin,
considerar la procedencia de una revision limitada del auditor externo.

Anteriormente se han expuesto los apartados que se han considerado relacionados con el SCIIF. Debe mencionarse que la
totalidad las responsabilidades que recaen en la Comisién de Auditoria, Nombramientos y Retribuciones se detallan en el
apartado B 2.3 del IAGC.
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F.1.2. Si existen, especialmente en lo relativo al proceso de elaboracion de la informacién financiera,
los siguientes elementos:

» Departamentos y/o mecanismos encargados: (i) del disefio y revisién de la estructura organizativa; (i) de definir
claramente las lineas de responsabilidad y autoridad, con una adecuada distribucion de tareas y funciones; y (iii)
de que existan procedimientos suficientes para su correcta difusién en la entidad.

El Disefio y revision de la estructura organizativa, asi como la definicion de las lineas de responsabilidad y autoridad es
realizado por el Consejo de Administracion, por medio del Consejero Delegado y de la CANR. El Consejero Delegado

y la CANR determinan la distribucion de tareas y funciones, velando por que exista una adecuada segregacion de
funciones asi como unos sistemas de coordinacion entre los diferentes departamentos que garanticen la eficiencia de las
operacionses.

La Direccion de Organizacion y de Recursos Humanos de Quabit Inmobiliaria, S.A. evaliia periodicamente la estructura
organizativa de la entidad y propone a los 6rganos de la Sociedad correspondientes los cambios segun la necesidad del
negocio.

« Codigo de conducta, érganc de aprobacién, grado de difusién e instruccion, principios y valores incluidos
(indicando si hay menciones especificas al registro de operaciones y elaboracién de informacion financiera),
érgano encargado de analizar incumplimientos y de proponer acciones correctoras y sanciones.

Cadigo de conducta

La Sociedad mantiene en vigor y distribuye a sus directivos el Reglamento Intemo de Conducta y el Manual de
Operaciones Vinculadas donde se detallan con exacfitud las politicas que se deben tomar respecto a conflicto de interés,
operaciones de cartera_etc.

« Canal de denuncias, que permita la comunicacion al comité de auditoria de irregularidades de naturaleza financiera
y contable, en adicién a eventuales incumplimientos del cédigo de conducta y actividades irregulares en la
organizacion, informando en su caso si éste es de naturaleza confidencial.

Actualmente no hay un canal de denuncias operativo.

+ Programas de formacion y actualizacion periodica para el personal involucrado en la preparacion y revision de la
informacién financiera, asi como en la evaluacion del SCIIF, que cubran al menos, normas contables, auditoria,
control interno y gestién de riesgos.

La Direccion de Organizacion y Recursos Humanos de Quabit y la Direccién Financiera desarrollan conjuntamente planes
de formacion para todo el personal involucrado en la elaboracion y supervision de los Estados Financieros del Grupo.

El Plan de Formacion recoge especificamente los niveles de experiencia y formacion del personal de la compariia.
Adicionalmente, de forma periodica se preparan sesiones de formacion y actualizacion de las Normas Interacionales de
Contabilidad, nueva normativa, recomendaciones y guias de la CNMV y cualquier tipo de documentacion que la Sociedad
estime pueda mejorar la transparencia y fiabilidad de la informacion financiera remitida a los mercados. Esta formacion
se complementa de forma periodica a través de diferentes canales tanto externos como internos a todo el personal
involucrado en la elaboracion de informacion financiera.

F.2 Evaluacion de riesgos de la informacion financiera

Informe, al menos, de:

F.2.1. Cuales son las principales caracteristicas del proceso de identificacion de riesgos, incluyendo
los de error o fraude, en cuanto a:

» Si el proceso existe y estad documentado.
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El proceso de identificacion de riesgos de la informacion financiera se integrara en la Documentacion soporte sobre
“Sistema de control interno de la Informacién Fi iera”. En esta doct tacion soporte se incluye un mapa de los
riesgos que méas podrian afectar a la Sociedad. Se describe la tipologia de todos los riesgos asociados a la actividad y se
identifican de forma especifica los riesgos relacionados con la elaboracion de la informacion financiera:

Las acciones que se realicen para mitigar o erradicar riesgos relacionados con la elaboracion de la informacion financiera
se plasmaran en una serie de documentos y plantillas de control de manera que quede constancia de la realizacion de la
accion y de la efectividad de la medida.

+ Si el proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacién financiera, (existencia y ocurrencia; integridad;
valoracién; presentacion, desglose y comparabilidad; y derechos y obligaciones), si se actualiza y con qué
frecuencia.

El proceso cubre la totalidad de objetivos de la informacidn financiera. La actualizacion se realiza cuando hay variaciones
relevantes en la operativa del Grupo, en la medida en que sean transacciones que requieran de un procedimiento especial
de identificacioOn de sus impactos en la informacion financiera

« La existencia de un proceso de identificacién del perimetro de consoclidacion, teniendo en cuenta, entre otros
aspectos, la posible existencia de estructuras societarias complejas, entidades instrumentales o de propésito
especial.

El Grupo mantiene un registro societario actualizado que recoge la totalidad de las participaciones del Grupo, cualquiera
que sea su naturaleza, ya sean directas o indirectas, asi como cualquier entidad en la que el Grupo tenga la capacidad de
ejercer el control independientemente de la forma juridica a través de la cual se obtenga el control.

El perimetro de consolidacion de Quabit es determinado de forma trimestral por la Direccion de Planificacion y Control, en
funcion de la informacion que proviene a través de sus archivos la Direccion Juridica, de acuerdo a los criterios previstos
en las Normas Internacionales de Contabilidad, (NIC's 27,28 y 31) y el resto de normativa contable nacional.

De manera adicional el perimetro de consolidacion se revisa y analiza a la hora de realizar el proceso de consolidacion, tal
y como se explica en el procedimiento que la Sociedad mantiene para dicho fin.

= Si el proceso tiene en cuenta los efectos de otras tipologias de riesgos (operativos, tecnolégicos, financieros,
legales, reputacionales, medioambientales, etc.) en la medida que afecten a los estados financieros.

Si, con los niveles de actividad actual, preferentemente los efectos de losriesgos financieros.

*» Qué drgano de gobierno de la entidad supervisa el proceso.

La supervision del proceso de emision de informacion financiera la realiza la Direccion de Planificacion y Control bajo la
supervision de la CANR.

F.3 Actividades de control

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.3.1. Procedimientos de revision y autorizacion de la informacién financiera y la descripcion del SCIIF, I
a publicar en los mercados de valores, indicando sus responsables, asi como de documentacion
descriptiva de los flujos de actividades y controles (incluyendo los relativos a riesgo de fraude)
de los distintos tipos de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados
financieros, incluyendo el procedimiento de cierre contable y la revision especifica de los juicios,
estimaciones, valoraciones y proyecciones relevantes.

En base al estudio de riesgos detectados para la elaboracion de la informacion financiera, la compaiiia se encuentra en un
proceso de ordenacion, sistematizacion y compilacion de las actividades de control que se llevan a cabo actualmente. Los
procedimientos crilicos del proceso estan documentades: procedimientos de cierre contable, consolidacion y revision de
informacion financiera.



Las estimaciones, valoraciones y proyecciones mas relevantes se soportan, al menos una vez al afio, con informes de
expertos independientes. Periodicamente, al menos de forma trimestral, se actualizan intermamente estas revisiones con las
distintas direcciones (juridica y de negocio, fundamentalmente).

F.3.2. Politicas y procedimientos de control interno sobre los sistemas de informacion (entre otras, sobre
seguridad de acceso, control de cambios, operacién de los mismos, continuidad operativa y
segregacion de funciones) que soporten los procesos relevantes de la entidad en relacion a la
elaboracion y publicacion de la informacion financiera.

La Direccion de Sistemas, en dependencia de la Direccion de Organizacion, es la responsable de los Sistemas de
Informacién y de las telecomunicaciones para toda la organizacion. Dentro de sus funciones esta la definicion y seguimiento
de las politicas y estandares de seguridad para aplicaciones e infraestructuras, entre los que se incluye el control interno en
el ambito de las tecnologias de la Informacion. Adicionalmente los Servicios de Sistemas del auditor externo, realizan con
una periodicidad anual, un diagnostico de los sistemas informaticos, comunicando las debilidades encontradas a la Direccion
de Sistemas para su subsanacion. Por ultimo, desde el Departamento financiero se realiza en cada cierre la conciliacion de
datos de determinadas areas que conllevan ciertos riesgos para contrastar los datos obtenidos del sistema con otros detalles
de gestion y poder verificar de esta manera la congruencia del sistema.

En la actualidad la gestién, mantenimiento y servicio de los sistemas de Informacion se encuentran externalizado a una
compafiia especializada, contando de manera presencial y permanente Quabit con personal y equipo cualificado de la
sociedad contratada.

La compaiiia mantiene un procedimiento que contempla la politica de seguridad de la compaiiia tanto en lo que se refiere a
los sistemas de reproduccion y grabacién de la informacion, como a la seguridad fisica de los equipos de sistemas.

F.3.3. Politicas y procedimientos de control interno destinados a supervisar la gestion de las actividades
subcontratadas a terceros, asi como de aquellos aspectos de evaluacion, célculo o valoracién
encomendados a expertos independientes, que puedan afectar de modo material a los estados
financieros.

La subcontratacion de actividades relevantes para la emision de informacion financiera, es estudiada y realizada por la
Direccion Financiera y dependiendo de la complejidad, alcance y cuantia de la propuesta requiere de determinados niveles
de aprobacion, siendo estos aprobados finalmente, si la relevancia lo determina, por el Consejo de Administracién previo
consejo de la CANR.

Normalmente la subcontratacion de este tipo de servicios se realiza a las principales sociedades del mercado en cuanto
a reputacién y calidad en sus trabajos, considerando como uno de los principales aspectos a considerar la propuesta
econoémica ofertada.

Los resultados o informes de las contrataciones en materia contable, fiscal o legal se supervisan por los responsables de la
Direccion Economico Financiera y la Direccion de Asesoria Juridica u ofras direcciones en caso de considerarse necesaro.
Por tltimo cuando la Sociedad utiliza los servicios de un experto independiente se asegura la competencia y capacitacion
técnica y legal del profesional, y sobre los informes del experto independiente, el Grupo tiene implementadas actividades de
control y personal capacitado, para validar la razonabilidad de las conclusiones del mismo.

F.4 Informacion y comunicacion

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, si dispone al menos de:

F.4.1. Una funcion especifica encargada de definir, mantener actualizadas las politicas contables
(érea o departamento de politicas contables) y resolver dudas o conflictos derivados de su
interpretacién, manteniendo una comunicacién fluida con los responsables de las operaciones
en la organizacion, asi como un manual de politicas contables actualizado y comunicado a las
unidades a través de las que opera la entidad.

La Direccion de Control y Planificacion tiene la responsabilidad del mantenimiento, actualizacion e interpretacion de las
politicas contables de la compaiiia contando para este fin con el asesoramiento de los auditores externos.

Este mantenimiento consiste en:

a) Definir las politicas contables del Grupo.
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b) Analizar las operaciones y transacciones singulares realizadas o que prevé realizar el grupo para determinar su adecuado
tratamiento contable de acuerdo con las politicas contables del Grupo.

c) Realizar un seguimiento de la nueva normativa en el IASB, y de PGC.

d) Resolver cualquier consulta que se pueda realizar desde cualquier sociedad del Grupo.

Trimestraimente, se realiza la compilacion de las actualizaciones en materia contable y de normativa para analizar su impacto
para, en los casos en que éste sea relevante, difundirla y distribuirla a través de la organizacion e informarla a los Organos de
Gobiemo.

En aquellas ocasiones en las que la aplicacion de la normativa contable es especialmente compleja, la Direccién de
Planificacion y Control contrasta con los auditores externos el entendimiento de las nuevas normas.

F.4.2. Mecanismos de captura y preparacion de la informacién financiera con formatos homogéneos,
de aplicacion y utilizacion por todas las unidades de la entidad o del grupo, que soporten los
estados financieros principales y las notas, asi como la informaciéon que se detalle sobre el
SCIIF.

El Grupo Quabit tiene formalizado y estandarizado un sistema para cubrir las necesidades de reporte de EEFF en cuanto a
contenido, formato, politicas y tiempo. Este sistema, por otra parte, facilita el proceso de Consolidacion y analisis individual
posterior de las filiales.

Dicho proceso y esquema consigue centralizar en un tnico sistema toda la informacion correspondiente a la contabilidad
de los estados financieros individuales de las filiales que conforman el Grupo, asi como las notas o desgloses necesarios
para la elaboracion de las cuentas anuales. El sistema es gestionado centralizadamente y utiliza un unico Plan de Cuentas.
Mediante este sistema se produce una carga homogénea en la herramienta de consolidacion que permite construir las
Cuentas Consolidadas de una manera eficaz y fiable.

F.5 Supervision del funcionamiento del sistema

Informe, sefialando sus principales caracteristicas, al menos de:

F.5.1. Las actividades de supervision del SCIIF realizadas por el comité de auditoria asi como si la
entidad cuenta con una funcion de auditoria interna que tenga entre sus competencias la de
apoyo al comité en su labor de supervision del sistema de control interno, incluyendo el SCIIF.
Asimismo se informara del alcance de la evaluacion del SCIIF realizada en el ejercicio y del
procedimiento por el cual el encargado de ejecutar la evaluacion comunica sus resultados, si
la entidad cuenta con un plan de accién que detalle las eventuales medidas correctoras, y si se
ha considerado su impacto en la informacién financiera.

La supervision del SCIIF por parte de la CANR se instrumenta en las revisiones previas a cada publicacion de informacion
financiera y el analisis del informe anual presentado por la Direccion de Planificacion y Control.

Actualmente el soporte a la CANR se presta desde la Direccion de Planificacion y Control que participa en la supervision del
correcto funcionamiento del sistema de control intemo.

La evaluacion del SCIIF se instrumenta con un informe anual de evaluacion que presenta la Direccién de Planificacion y
Control a la CANR en el que:

. Se detallan los avances en la formalizacion del sistema

. Se exponen las incidencias detectadas en el funcionamiento del SCIIF

. Se actualiza la situacion de las debilidades de control interno puestas de manifiesto por el auditor externo.
. Se planifican actividades especificas de mejora en el SCIIF

F.5.2. Si cuenta con un procedimiento de discusion mediante el cual, el auditor de cuentas (de
acuerdo con lo establecido en las NTA), la funcion de auditoria interna y otros expertos puedan
comunicar a la alta direccion y al comité de auditoria o administradores de la entidad las
debilidades significativas de control interno identificadas durante los procesos de revision de
las cuentas anuales o aquellos otros que les hayan sido encomendados. Asimismo, informara
de si dispone de un plan de accion que trate de corregir o mitigar las debilidades observadas.
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Los auditores extemos presentan periédicamente un informe a la alta direccion en el que se detallan las debilidades

de control interno puestas de manifiesto en el desarrollo de su trabajo. Estas debilidades son notificadas a la Direccion
Financiera y a la Direccion de Planificacion y Control que, de forma conjunta analizan dichas debilidades y desarrollan las
acciones necesarias para corregirias.

F.6 Otra informacion relevante

Durante el afio 2013 las actividades del SCIIF se han centrado en analizar los impactos de las nuevas operaciones derivadas de la firma
de acuerdos con las entidades financieras relacionadas con el proceso de reestructuracion bancaria y analizar los cambios normativos
tanto para los estados financieros seguin Plan General de Contabilidad y segun NIIF

F.7 Informe del auditor externo

Informe de:

F.7.1. Si la informacion del SCIIF remitida a los mercados ha sido sometida a revisiéon por el auditor
externo, en cuyo caso la entidad deberia incluir el informe correspondiente como anexo. En
caso confrario, deberia informar de sus motivos.

El Grupo no ha sometido esta informacion a la revision del auditor externo.

Quabit Inmobiliaria S.A. ha centrado sus esfuerzos durante el afio 2013 al proceso d reestructuracion de su endeudamiento
bancario abordando, en paralelo, una reorganizacion de su estructura operativa y funcional. Las actividades del SCIIF se
han centrado en asegurar un correcto tratamiento de: (i) los cambios en el perimetro de consolidacion asociados a estos
‘acuerdos y otros con socios de algunas participadas; (i) efectos de la nueva normativa contable espafiola e internacional

y (iii) tratamiento contable de las operaciones firmadas dentro del marco de la reestructuracion bancaria. Todo ello se ha
realizado, ademas, en un estrecho contacto con los auditores. Con ello, junto con la monitorizacion de los riesgos de la
actividad, se considera que se han identificado y tratado los riesgos relevantes de la informacion financiera en el afio 2013.

No se ha avanzado, en cambio, en la formalizacién del sistema, formalizacion que el Grupo entiende que es necesaria antes
de someter el sistemna a revision del auditor externo.

@ GRADO DE SEGUIMIENTO DE LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grado de seguimiento de la sociedad respecto de las recomendaciones del Cédigo Unificado
de buen gobierno.

En el caso de que alguna recomendacion no se siga o se siga parcialmente, se debera incluir una
explicacion detallada de sus motivos de manera que los accionistas, los inversores y el mercado
en general, cuenten con informacion suficiente para valorar el proceder de la sociedad. No seran
aceptables explicaciones de caracter general.

1. Que los Estatutos de las sociedades cotizadas no limiten el numero maximo de votos gue pueda emitir
un mismo accionista, ni contengan ofras restricciones que dificulten la toma de control de la sociedad
mediante la adquisicion de sus acciones en el mercado.

Ver epigrafes: A.10,B.1,B.2, C.1.23y C.1.24.
Cumple Explique [ ]

2. Que cuando coficen la sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con
precision:

a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocio entre ellas, asi como las de
la sociedad dependiente cotizada con las demas empresas del grupo;
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b) Los mecanismos previstos para resolver los eventuales conflictos de interés que puedan presentarse.

Ver epigrafes: D.4 y D.7
Cumple [ ] Cumple parciaimente [ | Explique [ ] No aplicable

3. Que, aungue no lo exijan de forma expresa las Leyes mercantiles, se sometan a la aprobacion de la junta
general de accionistas |las operaciones que entrafien una moedificacion estructural de la sociedad y, en
particular, las siguientes:

a) La transformacion de sociedades cotizadas en compaiiias holding, mediante “filializacion” o
incorporacion a entidades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasta ese
momento por la propia sociedad, incluso aunque ésta mantenga el pleno dominio de aquéllas;

b) La adquisicion o enajenacion de activos operativos esenciales, cuando entrafie una
modificacion efectiva del objeto social;

c) Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacion de la sociedad.
Ver epigrafe: B.6

Cumple Cumple parcialmente D Explique D

4. Que las propuestas detalladas de los acuerdos a adoptar en la junta general, incluida la informacion a
que se refiere la recomendacion 27 se hagan publicas en el momento de la publicacién del anuncio de
la convocatoria de la junta.

Cumple Explique [ |

5. Que en la junta general se voten separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes, a fin de que los accionistas puedan ejercer de forma separada sus preferencias de
voto. Y que dicha regla se aplique, en particular:

a) Al nombramiento o ratificacion de consejeros, que deberan votarse de forma individual;

b) En el caso de modificaciones de Estatutos, a cada articulo o grupo de articulos que sean
sustancialmente independientes.

Cumple Cumple parcialmente [ | Explique [ ]

6. Que las sociedades permitan fraccionar el voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan
legitimados como accionistas, pero actien por cuenta de clientes distintos, puedan emitir sus votos
conforme a las instrucciones de éstos.

Cumple Explique [ |
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7. Que el consejo desempefie sus funciones con unidad de propésito e independencia de criterio, dispense
el mismo trato a todos los accionistas y se guie por el interés de la compaiiia, entendido como hacer
maximo, de forma sostenida, el valor econdmico de la empresa.

Y que vele asimismo para que en sus relaciones con los grupos de interés (stakeholders) la empresa
respete las leyes y reglamentos; cumpla de buena fe sus obligaciones y contratos; respete los usos y
buenas practicas de los sectores y territorios donde ejerza su actividad; y observe aquellos principios
adicionales de responsabilidad social que hubiera aceptado voluntariamente.

Cumple Cumple parcialmente D Explique [ |

8. Que el consejo asuma, como nucleo de su misién, aprobar la estrategia de la compaiiia y la organizacion
precisa para su puesta en practica, asi como supervisar y controlar que la Direccion cumple los objetivos
marcados y respeta el objeto e interés social de la compafifa. Y que, a tal fin, el consejo en pleno se
reserve la competencia de aprobar:

a) Las politicas y estrategias generales de la sociedad, y en particular:
i) El Plan estratégico o de negocio, asi como los objetivos de gestién y presupuesto anuales;
ii) La politica de inversiones y financiacion;
iii) La definicion de la estructura del grupo de sociedades;
iv) La politica de gobierno corporativo;
v) La politica de responsabilidad social corporativa;
vi) La politica de retribuciones y evaluacion del desempefio de los altos directivos;

vii) La politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento periédico de los sistemas internos
de informacidn y control.

viii) La politica de dividendos, asi como la de autocartera y, en especial, sus limites.

Ver epigrafes: C.1.14, C.1.16 y E.2

b) Las siguientes decisiones :

i) A propuesta del primer ejecutivo de la compaiiia, el nombramiento y eventual cese de los altos directivos,
asi como sus clausulas de indemnizacién.

i) La retribucion de los consejeros, asi como, en el caso de los ejecutivos, la retribucién adicional por sus
funciones ejecutivas y demas condiciones que deban respetar sus contratos.

iii) La informacion financiera que, por su condicion de cotizada, la sociedad deba hacer publica
periodicamente.

iv) Las inversiones u operaciones de todo tipo que, por su elevada cuantia o especiales caracteristicas,
tengan caracter estratégico, salvo que su aprobacién corresponda a la junta general;




v) La creacion o adquisicién de participaciones en entidades de propésito especial o domiciliadas en paises
o territorios que tengan la consideracion de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones
u operaciones de naturaleza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del
grupo.

c) Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o
representados en el consejo, o con personas a ellos vinculados (“operaciones vinculadas”).

Esa autorizacion del consejo no se entendera, sin embargo, precisa en aquellas operaciones
vinculadas que cumplan simultaneamente las tres condiciones siguientes:

12. Que se realicen en virtud de contratos cuyas condiciones estén estandarizadas y se apliquen en
masa a muchos clientes;

2%, Que se realicen a precios o tarifas establecidos con caracter general por quien actue como
suministrador del bien o servicio del que se trate;

3?. Que su cuantia no supere el 1% de los ingresos anuales de la sociedad.

Se recomienda que el consejo apruebe las operaciones vinculadas previo informe favorable del
comité de auditoria o, en su caso, de aquel otro al que se hubiera encomendado esa funcion; y que
los consejeros a los que afecten, ademas de no ejercer ni delegar su derecho de voto, se ausenten
de la sala de reuniones mientras el consejo delibera y vota sobre ella.

Se recomienda que las competencias que aqui se atribuyen al consejo lo sean con caracter indelegable,
salvo las mencionadas en las letras b) y ¢), que podran ser adoptadas por razones de urgencia por la
comision delegada, con posterior ratificacién por el consejo en pleno.

Ver epigrafes: D.1 yD.6
Cumple z Cumple parcialmente \:| Explique D

9. Que el consejo tenga la dimensién precisa para lograr un funcionamiento eficaz y participativo, lo que
hace aconsejable que su tamafio no sea inferior a cinco ni superior a quince miembros.

Ver epigrafe: C.1.2

Cumple [ ] Explique

La sociedad cuenta con cuatro (4) consejeros a 31 de diciembre de 2013 tras ajustar su dimension a su situacion actual.

10. Que los consejeros externos dominicales e independientes constituyan una amplia mayoria del consejo
y que el numero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, teniendo en cuenta la complejidad
del grupo societario y el porcentaje de participacion de los consejeros ejecutivos en el capital de la
sociedad.

Ver epigrafes: A.3y C.1.3.
Cumple [X] Cumple parciaimente || Explique [ ]

11. Que dentro de los consejeros externos, la relacion entre el nimero de consejeros dominicales y el
de independientes refleje la proporcion existente entre el capital de la sociedad representado por los
consejeros dominicales y el resto del capital.
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Este criterio de proporcionalidad estricta podra atenuarse, de forma que el peso de los
dominicales sea mayor que el que corresponderia al porcentaje total de capital que representen:

1° En sociedades de elevada capitalizacion en las que sean escasas o nulas las participaciones
accionariales que tengan legalmente la consideracion de significativas, pero existan
accionistas, con paquetes accionariales de elevado valor absoluto.

2° Cuando se trate de sociedades en las que exista una pluralidad de accionistas representados
en el consejo, y no tengan vinculos entre si.

Ver epigrafes: A.2, A3yC.1.3

Cumple Explique [ ]

12. Que el numero de consejeros independientes represente al menos un tercio del total de consejeros.

Ver epigrafe: C.1.3
Cumple  [X] Explique | |

13. Que el caracter de cada consejero se explique por el consejo ante la junta general de Accionistas que
deba efectuar o ratificar su nombramiento, y se confirme o, en su caso, revise anualmente en el Informe
Anual de Gobierno Corporativo, previa verificacion por la comisién de nombramientos. Y que en dicho
Informe también se expliquen las razones por las cuales se haya nombrado consejeros dominicales
a instancia de accionistas cuya participacion accionarial sea inferior al 5% del capital; y se expongan
las razones por las que no se hubieran atendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el
consejo procedentes de accionistas cuya participacion accionarial sea igual o superior a la de otros a
cuya instancia se hubieran designado consejeros dominicales.

Ver epigrafes: C.1.3y C.1.8
Cumple E Cumple parcialmente D Explique D

14. Que cuando sea escaso o nulo el niimero de consejeras, la comision de nombramientos vele para que
al proveerse nuevas vacantes:

a) Los procedimientos de seleccion no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la
seleccion de consejeras;

b) La compaiiia busque deliberadamente, e incluya entre los potenciales candidatos, mujeres
que retnan el perfil profesional buscado.

Ver epigrafes: C.1.2,C.14,C.1.5,C.16,C22yC24.
Cumple [ | Cumple parcialmente || Explique [ | No aplicable

15. Que el presidente, como responsable del eficaz funcionamiento del consejo, se asegure de que los
consejeros reciban con caracter previo informacion suficiente; estimule el debate y la participacion
activa de los consejeros durante las sesiones del consejo, salvaguardando su libre toma de posicion
y expresion de opinidn; y organice y coordine con los presidentes de las comisiones relevantes la
evaluacion periédica del consejo, asi como, en su caso, la del consejero delegado o primer ejecutivo.
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18.

19.

Ver epigrafes: C.1.19y C.1 41

Cumple Cumple parcialmente || Explique | |

16. Que, cuando el presidente del consejo sea también el primer ejecutivo de la sociedad, se faculte a uno de

los consejeros independientes para solicitar la convocatoria del consejo o la inclusién de nuevos puntos
en el orden del dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos; y
para dirigir la evaluacién por el consejo de su presidente.

Ver epigrafe: C.1.22

Cumple Cumple parciaimente || Expligue || No aplicable [ |

17. Que el secretario del consejo, vele de forma especial para que las actuaciones del consejo:

a) Se ajusten a la letra y al espiritu de las Leyes y sus reglamentos, incluidos los aprobados por
los organismos reguladores;

b) Sean conformes con los Estatutos de la sociedad y con los Reglamentos de la junta, del
consejo y demas que tenga la compaiia;

c) Tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobierno contenidas en este Cédigo
Unificado que la compaiiia hubiera aceptado.

Y que, para salvaguardar la independencia, imparcialidad y profesionalidad del secretario, su
nombramiento y cese sean informados por la comision de nombramientos y aprobados por el pleno del
consejo; y que dicho procedimiento de nombramiento y cese conste en el reglamento del consejo.

Ver epigrafe: C.1.34
Cumple Cumple parciaimente || Explique ]

Que el consejo se reuna con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia sus funciones,
siguiendo el programa de fechas y asuntos que establezca al inicio del ejercicio, pudiendo cada
consejero proponer otros puntos del orden del dia inicialmente no previstos.

Ver epigrafe: C.1.29
Cumple Cumple parcialmente [ | Explique ||

Que las inasistencias de los consejeros se reduzcan a casos indispensables y se cuantifiquen en el
Informe Anual de Gobierno Corporativo. Y que si la representacion fuera imprescindible, se confiera
con instrucciones.

Ver epigrafes: C.1.28, C.1.29y C.1.30

Cumple Cumple parcialmente D Explique D

20. Que cuando los consejeros o el secretario manifiesten preocupaciones sobre alguna propuesta o, en el

caso de los consejeros, sobre la marcha de la compaifiia y tales preocupaciones no queden resueltas
en el consejo, a peticion de quien las hubiera manifestado se deje constancia de ellas en el acta.
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Cumple Cumple parcialmente D Explique [:] No aplicable D

21. Que el consejo en pleno evalle una vez al afio:
a) La calidad y eficiencia del funcionamiento del consejo;

b) Partiendo del informe que le eleve la comision de nombramientos, el desempefio de sus
funciones por el presidente del consejo y por el primer ejecutivo de la compaiiia;

c) El funcionamiento de sus comisiones, partiendo del informe que éstas le eleven.

Ver epigrafes: C.1.19y C.1.20
Cumple Cumple parcialmente || Explique D

. Que todos los consejeros puedan hacer efectivo el derecho a recabar la informacién adicional que
juzguen precisa sobre asuntos de la competencia del consejo. Y que, salvo que los estatutos o el
reglamento del consejo establezcan otra cosa, dirijan su requerimiento al presidente o al secretario del
consejo.

Ver epigrafe: C.1.41
Cumple Explique D

. Que todos los consejeros tengan derecho a obtener de la sociedad el asesoramiento preciso para el
cumplimiento de sus funciones. Y que la sociedad arbitre los cauces adecuados para el ejercicio de
este derecho, que en circunstancias especiales podré incluir el asesoramiento externo con cargo a la
empresa.

Ver epigrafe: C.1.40

Cumple Explique [ ]

24. Que las sociedades establezcan un programa de orientacion que proporcione a los nuevos consejeros
un conocimiento rapido y suficiente de la empresa, asi como de sus reglas de gobierno corporativo.
Y que ofrezcan también a los consejeros programas de actualizacion de conocimientos cuando las
circunstancias lo aconsejen.

Cumple Cumple parcialmente D Explique D

25. Que las sociedades exijan que los consejeros dediquen a su funcion el tiempo y esfuerzo necesarios
para desempeiiarla con eficacia y, en consecuencia:

a) Que los consejeros informen a la comisién de nombramientos de sus restantes obligaciones
profesionales, por si pudieran interferir con la dedicacion exigida;

b) Que las sociedades establezcan reglas sobre el nimero de consejos de los que puedan formar
parte sus consejeros.
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26.

2.

29.

Ver epigrafes: C.1.12, C.1.13y C.1.17
Cumple Cumple parcialmente || Explique | |

Que la propuesta de nombramiento o reeleccion de consejeros que se eleven por el consejo a la junta
general de accionistas, asi como su nombramiento provisional por cooptacién, se aprueben por el
consejo:

a) A propuesta de la comision de nombramientos, en el caso de consejeros independientes.

b) Previo informe de la comisién de nombramientos, en el caso de los restantes consejeros.

Ver epigrafe: C.1.3
Cumple Cumple parcialmente || Explique ||

Que las sociedades hagan publica a través de su pagina Web, y mantengan actualizada, la siguiente
informacién sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico;

b) Otros consejos de administracion a los que pertenezca, se trate o no de sociedades cotizadas;

c¢) Indicacién de la categoria de consejero a la que pertenezca segin corresponda, sefialandose,
en el caso de consejeros dominicales, el accionista al que representen o con quien tengan
vinculos.

d) Fecha de su primer nombramiento como consejero en la sociedad, asi como de los
posteriores, y;

e) Acciones de la compaiiia, y opciones sobre ellas, de las que sea titular.

Cumple Cumple parcialmente || Explique [ ]

28. Que los consejeros dominicales presenten su dimision cuando el accionista a quien representen venda

integramente su participacion accionarial. Y que también lo hagan, en el nimero que corresponda,
cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial hasta un nivel que exija la reduccion del
ndmero de sus consejeros dominicales.

Ver epigrafes: A.2 ,A3yC.1.2
Cumple Cumple parcialmente D Explique D

Que el consejo de administracion no proponga el cese de ningun consejero independiente antes del
cumplimiento del periodo estatutario para el que hubiera sido nombrado, salvo cuando concurra justa
causa, apreciada por el consejo previo informe de la comisiéon de nombramientos. En particular, se
entendera que existe justa causa cuando el consejero hubiera incumplido los deberes inherentes a su




cargo o incurrido en algunas de las circunstancias que le hagan perder su condicién de independiente,
de acuerdo con lo establecido en la Orden ECC/461/2013.

También podra proponerse el cese de consejeros independientes de resultas de Ofertas Publicas
de Adquisicion, fusiones u otras operaciones societarias similares que supongan un cambio en
la estructura de capital de la sociedad cuando tales cambios en la estructura del consejo vengan
propiciados por el criterio de proporcionalidad sefialado en la Recomendacién 11.

Ver epigrafes: C.1.2,C.1.9,C.1.19y C.1.27

Cumple  [X] Explique | ]

30. Que las sociedades establezcan reglas que obliguen a los consejeros a informar y, en su caso, dimitir
en aquellos supuestos que puedan perjudicar al crédito y reputacion de |la sociedad y, en particular, les
obliguen a informar al consejo de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asi como
de sus posteriores vicisitudes procesales.

Que si un consejero resultara procesado o se dictara contra él auto de apertura de juicio oral por
alguno de los delitos seialados en el articulo 213 de la Ley de Sociedades de Capital, el consejo
examine el caso tan pronto como sea posible y, a la vista de sus circunstancias concretas, decida
si procede o no que el consejero continde en su cargo. Y que de todo ello el consejo dé cuenta,
de forma razonada, en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

Ver epigrafes: C.1.42, C.1.43

Cumple [X]| Cumple parcialmente || Explique [ ]

31. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicion cuando consideren que alguna propuesta
de decisién sometida al consejo puede ser contraria al interés social. Y gque ofro tanto hagan, de forma
especial los independientes y demas consejeros a quienes no afecte el potencial conflicto de interés,
cuando se trate de decisiones que puedan perjudicar a los accionistas no representados en el consejo.

Y que cuando el consejo adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejero
hubiera formulado serias reservas, éste saque las conclusiones que procedan y, si optara por
dimitir, explique las razones en la carta a que se refiere la recomendacién siguiente.

Esta Recomendacion alcanza también al secretario del consejo, aunque no tenga la condicion
de consejero.

Cumple [X] Cumple parcialmente || Explique [ | No aplicable [ |

32. Que cuando, ya sea por dimision o por otro motivo, un consejero cese en su cargo antes del término de
su mandato, explique las razones en una carta que remitiréa a todos los miembros del consejo. Y que,
sin perjuicio de que dicho cese se comunique como hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta
en el Informe Anual de Gobierno Corporativo.

Ver epigrafe: C.1.9

Cumple [X] Cumple parcialmente D Explique D No aplicable D

33. Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones mediante entrega de acciones de
la sociedad o de sociedades del grupo, opciones sobre acciones o instrumentos referenciados al valor
de la accién, retribuciones variables ligadas al rendimiento de la sociedad o sistemas de prevision.

Esta recomendacion no alcanzara a la entrega de acciones, cuando se condicione a que los
consejeros las mantengan hasta su cese como consejero.
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34.

Cumple [ ] Cumple parcialmente D

Explique No aplicable D

De conformidad con lo establecido en el articulo 31.5 del Reglamento del Consejo de Administracion, todos los Consejeros (no solo los
Ejecutivos) podra recibir su remuneracion mediante entrega de acciones de la Sociedad o de sociedades del grupo, opciones sobre
acciones o instrumentos referenciados al valor de la accion, retribuciones variables legadas al rendimiento de la Sociedad o sistemas de
prevision, siempre que se cumplan los requisitos exigidos por la normativa vigente en cada momento, y por los Estatutos de la Sociedad.

Que la remuneracion de los consejeros externos sea la necesaria para retribuir la dedicacion,
cualificacion y responsabilidad que el cargo exija; pero no tan elevada como para comprometer su
independencia.

Cumple Explique [ ] No aplicable [ ]

35. Que las remuneraciones relacionadas con los resultados de la sociedad tomen en cuenta las eventuales

salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resultados.

Cumple |:| Explique D No aplicable

36. Que en caso de retfribuciones variables, las politicas retributivas incorporen limites y las cautelas técnicas

37.

precisas para asegurar que tales retribuciones guardan relacién con el desempefio profesional de sus
beneficiarios y no derivan simplemente de la evolucién general de los mercados o del sector de actividad
de la compaiiia o de otras circunstancias similares.

Cumple Explique [ ] No aplicable [ ]

Que cuando exista comision delegada o ejecutiva (en adelante, “comisién delegada”), la estructura
de participacion de las diferentes categorias de consejeros sea similar a la del propio consejo y su
secretario sea el del consejo.

Ver epigrafes: C.2.1y C.2.6

Cumple Cumple parcialmente D Explique D No aplicable [ ]

38. Que el consejo tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas por

39.

la comisién delegada y que todos los miembros del consejo reciban copia de las actas de las sesiones
de la comisién delegada.

Cumple [ ] Explique No aplicable [ ]

La Comisién Ejecutiva esta en suspenso y no se ha celebrado ninguna sesién durante el ejercicio.

Que el consejo de administracion constituya en su seno, ademas del comité de auditoria exigido por
la Ley del Mercado de Valores, una comision, o dos comisiones separadas, de nombramientos y
retribuciones.

Que las reglas de composicion y funcionamiento del comité de auditoria y de la comision o
comisiones de nombramientos y retribuciones figuren en el reglamento del consejo, e incluyan
las siguientes:
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a) Que el consejo designe los miembros de estas comisiones, teniendo presentes los
conocimientos, aptitudes y experiencia de los consejeros y los cometidos de cada comision;
delibere sobre sus propuestas e informes; y ante él hayan de dar cuenta, en el primer pleno
del consejo posterior a sus reuniones, de su actividad y responder del trabajo realizado;

b) Que dichas comisiones estén compuestas exclusivamente por consejeros externos, con un
minimo de tres. Lo anterior se entiende sin perjuicio de la asistencia de consejeros ejecutivos
o altos directivos, cuando asi lo acuerden de forma expresa los miembros de la comision.

c) Que sus presidentes sean consejeros independientes.

d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el
desemperio de sus funciones.

e) Que de sus reuniones se levante acta, de la que se remitira copia a todos los miembros del
consejo.

Ver epigrafes: C.2.1y C.24
Cumple [ ] Cumple parciaimente [ | Explique

La sociedad cuenta con una sola Comision de Auditoria, Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno que aglutina las funciones de
ambas comisiones.

40. Que la supervision del cumplimiento de los cédigos internos de conducta y de las reglas de gobierno
corporativo se atribuya a la comision de auditoria, a la comision de nombramientos, o, si existieran de
forma separada, a las de cumplimiento o gobiemo corporativo.

Ver epigrafes: C.2.3y C.24
Cumple Explique ||

41. Que los miembros del comité de auditoria, y de forma especial su presidente, se designen teniendo en
cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion de riesgos.

Cumple Explique [ ]

42. Que las sociedades cotizadas dispongan de una funcién de auditoria interna que, bajo la supervision del
comité de auditoria, vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacion y control interno.

Ver epigrafe: C.2.3
Cumple Explique D

43. Que el responsable de la funcion de auditoria interna presente al comite de auditoria su plan anual de
trabajo; le informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo; y le someta al
final de cada ejercicio un informe de actividades.

Cumple [ ] Cumple parciaimente | | Explique




Si bien se presentan anualmente las preceptivas Memorias de Actividades, dado el volumen de actividad de la compaiiia y los recursos
disponibles, la informacion se presenta verbalmente en el seno de las sesiones de la Comision de Auditoria, Nombrmamientos,
Retribuciones y Buen Gobierno.

44. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:

a) Los distintos tipos de riesgo (operativos, tecnolégicos, financieros, legales, reputacionales...)
a los que se enfrenta la sociedad, incluyendo entre los financieros o economicos, los pasivos
contingentes y otros riesgos fuera de balance;

b) La fijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable;

c) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos identificados, en caso de que
llegaran a materializarse;

d) Los sistemas de informacion y control interno que se utilizaran para controlar y gestionar los
citados riesgos, incluidos los pasivos contingentes o riesgos fuera de balance.

Ver epigrafe: E
Cumple [X Cumple parcialmente | | Explique | |

45. Que corresponda al comité de auditoria:

1° En relacion con los sistemas de informacién y control interno:

a) Que los principales riesgos identificados como consecuencia de la supervision de la eficacia del control
interno de la sociedad y la auditoria interna, en su caso, se gestionen y den a conocer adecuadamente.

b) Velar por la independencia y eficacia de la funcion de auditoria interna; proponer la seleccién,
nombramiento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer el
presupuesto de ese servicio; recibir informacion periddica sobre sus actividades; y verificar que la alta
direccion tiene en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.

c) Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidencial
y, si se considera apropiado, anénima las irregularidades de potencial trascendencia, especialmente
financieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa.

2° En relacion con el auditor externo:

a) Recibir regularmente del auditor externo informacién sobre el plan de auditoria y los resultados de su
ejecucion, y verificar que la alta direccion tiene en cuenta sus recomendaciones.

b) Asegurar la independencia del auditor externo y, a tal efecto:

i) Que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor y lo acompaiie de una
declaracion sobre la eventual existencia de desacuerdos con el auditor saliente y, si hubieran existido,
de su contenido.

iii) Que en caso de renuncia del auditor externo examine las circunstancias que la hubieran motivado.

Ver epigrafes: C.1.36,C.2.3,C24yE2
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Cumple [X] Cumple parciaimente || Explique [ ]

46. Que el comité de auditoria pueda convocar a cualquier empleado o directivo de la sociedad, e incluso

disponer que comparezcan sin presencia de ningun otro directivo.

Cumple \£| Explique E‘

47. Que el comité de auditoria informe al consejo, con caracter previo a la adopcion por éste de las

correspondientes decisiones, sobre los siguientes asuntos sefialados en la Recomendacion 8:

a) La informacidn financiera que, por su condicion de cotizada, la sociedad deba hacer publica
periodicamente. El comité debiera asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan
con los mismos criterios contables que las anuales y, a tal fin, considerar la procedencia de
una revision limitada del auditor externo.

b) La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de propésito especial o
domiciliadas en paises o territorios que tengan la consideracion de paraisos fiscales, asi
como cualesquiera otras transacciones u operaciones de naturaleza analoga que, por su
complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

c) Las operaciones vinculadas, salvo que esa funcion de informe previo haya sido atribuida a
otra comision de las de supervision y control.

Ver epigrafes: C.2.3y C.24

Cumple |X] Cumple parcialmente \_| Explique |_\

48. Que el consejo de administracion procure presentar las cuentas a la junta general sin reservas ni
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salvedades en el informe de auditoria y que, en los supuestos excepcionales en que existan, tanto
el presidente del comité de auditoria como los auditores expliquen con claridad a los accionistas el
contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

Ver epigrafe: C.1.38
Cumple [X] Cumple parcialmente | | Explique | |

- Que la mayoria de los miembros de la comision de nombramientos -o de nombramientos y retribuciones,
si fueran una sola- sean consejeros independientes.

Ver epigrafe: C.2.1
Cumple [X] Explique [ ] No aplicable [ |

Que correspondan a la comision de nombramientos, ademas de las funciones indicadas en las
Recomendaciones precedentes, las siguientes:

a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el consejo, definir, en
consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada
vacante, y evaluar el tiempo y dedicacién precisos para que puedan desempeiiar bien su
cometido.
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51.

52.

53.

E] OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

b) Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, la sucesion del presidente y
del primer ejecutivo y, en su caso, hacer propuestas al consejo, para que dicha sucesion se
produzca de forma ordenada y bien planificada.

c) Informar los nombramientos y ceses de altos directivos que el primer ejecutivo proponga al
consejo.

d) Informar al consejo sobre las cuestiones de diversidad de género sefaladas en la
Recomendacion 14 de este Codigo.

Ver epigrafe: C.2.4
Cumple Cumple parcialmente D Explique D No aplicable D

Que la comision de nombramientos consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos.

Y que cualquier consejero pueda solicitar de la comision de nombramientos que tome en
consideracion, por si los considerara idoneos, potenciales candidatos para cubrir vacantes de
consejero.

Cumple Cumple parciaimente || Explique [ ] No aplicable ||

Que corresponda a la comision de retribuciones, ademas de las funciones indicadas en las
Recomendaciones precedentes, las siguientes:

a) Proponer al consejo de administracion:
i) La politica de retribucién de los consejeros y altos directivos;
i) La retribucion individual de los consejeros ejecutivos y las demas condiciones de sus contratos.

iii) Las condiciones basicas de los contratos de los altos directivos.

b) Velar por la observancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.

Ver epigrafes: C.2.4
Cumple Cumple parcialmente D Explique D No aplicable []

Que la comision de retribuciones consulte al presidente y al primer ejecutivo de la sociedad,
especialmente cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos y altos directivos.

Cumple Explique [ No aplicable [ ]
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. Si existe algun aspecto relevante en materia de gobierno corporativo en la sociedad o en las entidades
del grupo que no se haya recogido en el resto de apartados del presente informe, pero que sea
necesario incluir para recoger una informacion mas completa y razonada sobre la estructura y
practicas de gobierno en la entidad o su grupo, detallelos brevemente.

2. Dentro de este apartado, también podra incluirse cualquier otra informacion, aclaracion o matiz
relacionado con los anteriores apartados del informe en la medida en que sean relevantes y no
reiterativos.

En concreto, se indicara si la sociedad esta sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia
de gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informacién que esté obligada a suministrar
y sea distinta de la exigida en el presente informe.

3. La sociedad también podra indicar si se ha adherido voluntariamente a otros cédigos de principios
éticos o de buenas practicas, internacionales, sectoriales o de otro &mbito. En su caso, se identificara
el cédigo en cuestion y la fecha de adhesion.

En relacion con el apartado C.1.45, se hace constar que a 31 de diciembre de 2013 la Sociedad cuenta con clausulas de garantia o
blindaje en relacion con su Presidente y Consejero Delegado asi como con su Director Financiero.

En relacién con el apartado C.2.1 Y C.2.4 se hace constar que en fecha 21 de diciembre de 2012 se cred la Comisién Ejecutiva que
celebro una tnica sesion durante el ejercicio 2013, habiendo quedado la citada Comision en suspenso desde el mes de marzo de
2013 en atencion a que el nimero de miembros del Consejo de Administracion habia quedado reducido a cuatro tras la renuncia
el 21 de marzo de 2013 de los Sres. Terme y Bemnal, y que tres de ellos coincidian con los miembros de la Comision Ejecutiva. En
consecuencia, no se han producido reuniones de dicha Comisién a partir del mes de marzo de 2013, pero se han incrementado
notablemente (de 10 a 16) el nimero de reuniones del Consejo de Administracion durante dicho periodo. Asimismo, se recuerda
que desde el mes de junio de 2012 se unificaron las funciones de la Comision de Auditoria y la Comision de Nombramientos,
Retribuciones y Buen Gobierno en una tnica Comisién denominada Comision de Auditoria, Nombramientos, Retribuciones y

Buen Gobierno que durante el ejercicio 2013 se ha reunido en 8 ocasiones. Dicha Comision aglutina las funciones propias tanto
de la Comision de Auditoria resefiadas en el articulo 16 del Reglamento del Consejo de la compaiiia como de la Comision de
Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobiemo sefialadas en el articulo 18 del citado Reglamento del Consejo de Administracion.

Asimismo, en relacion con los apartados A.1, A.2, A3y A.8 la compaiiia hace constar que en el mes de noviembre de 2013 se
otorgd e inscribio en el Registro Mercantil escritura de aumento de capital social. Como consecuencia de la citada ampliacion el
capital social final ascendio a 13.586.068,91 Euros, siendo el nimero de derecho de voto 1.358.606.89. En consecuencia, los
porcentajes declarados en los citados apartados han sido calculados teniendo en cuenta el capital social final inscrito a fecha 31 de
diciembre de 2013, pudiendo por tanto no coincidir con la informacion publica que consta en la pagina web de la Comision Nacional
del Mercado de Valores.

Por su parte, en el mes de febrero de 2014 el Registro Mercantil inscnibio la escritura de elevacion a publico de tres acuerdos

adicionales del Consejo de Administracion de ampliacion de capital en ejecucion de la facultad delegada por la altima Junta General ¥
Ordinaria de Accionistas de Quabit Inmobiliaria, S.A. Dichos acuerdos se adoptaron en fechas 23 de diciembre de 2013, 13y 21
de enero de 2014. Tras las citadas tres ampliaciones de capital, el capital social final asciende a 14.028.376,60 euros dividido en
‘. 1.402.837.660 acciones de 0,01 euros de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas.

En relacion con el apartado C.1.45 se hace constar que no se informa a la Junia General sobre las clausulas contenidas en el
contrato suscrito con el Director Financiero por no tratarse de materia objeto del Informe Anual de Remuneraciones de los Consejos.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el consejo de Administracion de la
sociedad, en su sesion de fecha 27/03/2014.

Indigue si ha habido consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacion con la
aprobacién del presente Informe.
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