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 BALANCE DE SITUACIÓN CONSOLIDADO (En Euros)
ACTIVO Nota 31/12/2013 31/12/2012

ACTIVO NO CORRIENTE:

Activos intangibles 8 16.905.080 16.934.551

Inmovilizado material 6 610.513 2.696.464

Inversiones inmobiliarias 7 21.046.900 48.135.749

Inversiones en asociadas 9 612.144 611.952

10 5.609.446 10.226.129

Otros activos no corrientes 31 23.434.462 23.434.462

Activos por impuestos diferidos 22 10.368.399 15.634.455

Total activo no corriente  78.586.944 117.673.762

ACTIVO CORRIENTE:

Existencias 12 530.888.398 849.320.012

Deudores comerciales 
y otras cuentas a cobrar 13 10.429.526 13.781.593

10 58.408.485 89.103.796

Administraciones Públicas deudoras 21 979.927 802.773

Otros activos corrientes 2.006.160 1.060.133

Efectivo y otros activos 
 líquidos equivalentes 14 8.041.657 2.434.590

Total activo corriente  610.754.153 956.502.897

TOTAL ACTIVO   689.341.097 1.074.176.659

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

PATRIMONIO NETO:
Capital social 16 13.786.069 12.801.454 

Prima de emisión de acciones 16 9.302.638 - 

Acciones propias 16 (365.880) (365.880)

Reservas indisponibles 17 1.280.145 1.280.145 

Otras reservas 17 (55.555.046) 20.402.098 

accionistas de la Sociedad Dominante 18 7.017.141 (76.725.468)

Total patrimonio neto atribuible a  
accionistas de la  

Sociedad Dominante
   (24.534.933)   (42.607.651)

Intereses minoritarios 384.461 50.038 

Total patrimonio neto (24.150.472)  (42.557.613)

PASIVO NO CORRIENTE:
Ingresos a distribuir 
en varios ejercicios 64.134 64.635 

20 28.869.560 48.784.726 

20 329.536  476.643 

Acreedores comerciales y otras cuentas 
a pagar a largo plazo 19 - 5.000.000 

Pasivos por impuestos diferidos 22 10.368.399 15.634.455 

Provisiones para riesgos y gastos 23 5.504.522 4.868.164 

Total pasivo no corriente 45.136.151 74.828.623

PASIVO CORRIENTE:
20 558.613.907 931.814.704 

20 37.923.295 41.011.085 

Acreedores comerciales y otras 
cuentas a pagar 19 23.267.317 34.550.636 

Anticipos de clientes 12 5.151.055 5.709.347 

Administraciones Públicas acreedoras 21 13.248.069 15.580.364 

Otros pasivos corrientes 23 30.151.775 13.239.513 

Total pasivo corriente 668.355.418 1.041.905.649

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 689.341.097 1.074.176.659

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

 BALANCE DE SITUACIÓN CONSOLIDADO (En Euros)
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Nota 2013 2012

Importe neto de la cifra de negocio 24 181.074.782  361.592.689 

Aprovisionamientos (431.866.076) (567.202.384)

Otros ingresos de explotación 24 202.434.049 128.454.351 

12 - 13 - 23 91.243.722 102.782.307 

 
opción de compra 23 (17.531.556)

Gastos de personal 26 (3.449.002) (5.803.284)

Reverso y dotación de deterioro 
del inmovilizado 6 - 8 (18.903) 17.802 

Amortización 6 - 8 (203.139) (439.931)

Deterioro del fondo de comercio 36 (3.480.969) -

Otros gastos de explotación 25 (10.840.377) (15.952.960)

Resultados por venta de inmovilizado 7 (12.908.532) (13.302.284)

Resultados por venta de participacio-
nes en empresas del grupo 27 1.104.617 (1.417.611)

Actualización de las inversiones inmo-
biliarias a valor razonable 7 (196.900) (938.950)

Resultado de explotación  (4.638.284) (12.210.255)

28 43.320.512 2.801.040 

28 (30.253.538) (41.131.448)

10 (2.966.971) (22.482.673)

10.100.003 (60.813.081)

Resultado de inversiones en asociadas 9 1.478.506 (3.750.505)

Resultados antes de impuestos    6.940.225 (76.773.841)

   

Impuestos 29 - - 

Resultado neto  6.940.225 (76.773.841)

   

Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante 7.017.141 (76.725.468)

Intereses minoritarios (76.916) (48.373)

Resultado por acción atribuibles a los accionistas de la Sociedad Dominante (Euros por acción)

Básicas 30 0,01 (0,06)

Diluidas 30 0,01 (0,06)

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

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

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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31 de diciembre de 2013 31 de diciembre de 2012

 
De la 

Sociedad 
Dominante

De Intereses 
Minoritarios Total De la Sociedad 

Dominante
De Intereses 
Minoritarios Total

Resultado 
neto del 
ejercicio

7.017.141 (76.916) 6.940.225 (76.725.468)  (48.373) (76.773.841)

Otros 
resultados 

globales
- - - - - -

Total 
resultado 
global del 

ejercicio

7.017.141 (76.916) 6.940.225 (76.725.468) (48.373) (76.773.841)

 ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 
TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros)

Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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 ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO PARA 
EL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros) 

Capital  
Social 

(Nota 16)

Prima de  
emisión de  

acciones 
(Nota 16)

Acciones 
Propias             

(Nota 16)

Reservas  
Indisponibles  

(Nota 17)

Otras  
Reservas 
(Nota 17)

Resultados 
atribuibles 

a los  
accionistas 

de la  
Sociedad 

Dominante

Intereses 
Minoritarios

Total  
Patrimonio

Saldos al 
31 de  

diciembre 
de 2011

256.029.071 568.901.529 (365.880) 4.847.600 (96.418.721) 857.177 34.934.957

Total 
resultado 

global 
- - - - - (76.725.468) (48.373) (76.773.841)

Reducción 
de capital 
(Nota 18)

(243.227.617) (568.901.529) (3.567.455) 815.696.601 - - -

Salida del 
perímetro de 

sociedades 
dependientes 

(Nota 1)

- - - - - (758.861) (758.861)

Venta  
de participa-
ciones a so-

cios externos 
(Nota 1)

- - - - 40.037 - 95 40.132

Aplicación de  
resultado - - - - (96.418.721) 96.418.721 - - 

Saldos al 
31 de  

diciembre 
de 2012

12.801.454 - (365.880) 1.280.145 20.402.098 (76.725.468) 50.038 (42.557.613)

Total  
resultado 

global 
- - - - - 7.017.141 (76.916) 6.940.225 

Ampliación 
de capital 
(Nota 16 )

984.615 9.302.638 - (1.320.337) - - 8.966.916

Venta de  
participaciones 

a socios  
externos  

(Nota 1.1)

- - - - 2.088.661 - 411.339 2.500.000

Aplicación de 
resultado - - - - (76.725.468) 76.725.468 - - 

Saldos al 
31 de  

diciembre 
de 2013

13.786.069 9.302.638 (365.880) 1.280.145 (55.555.046) 7.017.141 384.461 (24.150.472)

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
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 ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO PARA EL EJERCICIO 
TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 (En Euros) 

Notas 31/12/2013 31/12/2012

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN

Resultados antes de impuestos y de minoritarios 6.940.225 (76.773.841)

Ajustes al resultado:

Amortización de activos no corrientes 6-8 203.139 439.931 

Deterioro de fondo de comercio 37 3.480.969 

Deterioro de  activos y variación de provisiones 12- 13- 23 (91.243.722) (102.782.307)

23-24 (180.094.758) (129.678.782)

28 (10.100.003) 60.813.081 

Imputación a resultados de ingresos a distribuir (503) (503)

Resultado neto por venta de activos no corrientes 27 11.803.915 14.719.895 

Actualización 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 Públicas 49.261 (277.853)

Aumento/disminución de Cuentas con Administraciones Públicas 49.261 (8.537.608)

Existencias y pagos anticipados 12 432.705.294 566.548.321 

De cuentas a cobrar y depósitos 13 2.285.276 4.416.545 

De cuentas por pagar y anticipos de clientes 12 (13.575.375) (16.648.054)

Aumento/disminución en el activo y pasivo circulante y  
no circulante de explotación 421.415.195   554.316.812   

161.172.112   317.206.133   

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSIÓN

Inversiones

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 

10 6.688.659 11.837.013 

22.574.960 26.429.932 

20.547.673 14.846.184 

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN

Intereses pagados 20 (22.142.695) (36.931.076)

20 (194.618.932) (386.238.842)

20 33.701.578 90.237.508 

20 (845.803) (1.474.536)

20 5.881 7.379 

Ampliación de capital social 10.287.253 -

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

(176.112.718) (334.439.604)

DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO 5.607.067 (2.387.287)

14 2.434.590 4.821.877 

14 8.041.657 2.434.590 

Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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1. Información general
Quabit Inmobiliaria, S.A. (la Sociedad Dominante) 
es una sociedad inmobiliaria que al cierre de los 
ejercicios 2013 y 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 preparación de las Cuentas Anua-
les Consolidadas, se entiende que existe un grupo 
cuando la dominante tiene una o más entidades 

la dominante tiene el control, bien de forma directa 
o indirecta. Los principios de consolidación aplica-
dos en la elaboración de las Cuentas Anuales Con-
solidadas del Grupo se detallan en la Nota 2.2.

En el Anexo I a estas notas se desglosan los datos 

incluidas en el perímetro de consolidación por el 

En el Anexo II a estas notas se desglosan los datos 
-

de participación patrimonial.

En los Anexos III y IV a estas notas se desglosan los 

uniones temporales de empresas (UTEs) incluidas 

integración proporcional.

Las inversiones en patrimonio inferiores al 20% del 
capital en otras entidades sobre las que no tienen 

-
ta”.

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

denominación de Terra Canet, S.A. que cambió a 
Astroc Mediterráneo, S.A. en el ejercicio 2003. Con 
fecha 7 de febrero de 2008, la Junta General de Ac-

-
ma Grupo Inmobiliario, S.A. Posteriormente, en la 
Junta General de Accionistas de fecha 22 de junio de 
2010, se aprobó el cambio de denominación social 
a Quabit Inmobiliaria, S.A., y el cambio del domicilio 
social de la Sociedad Dominante  a la calle Capitán 

antes de dicha aprobación estaba situado en la  Ca-
lle Roger de Lauria 19 – 5º A, en Valencia.

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

 La promoción, construcción, rehabilitación, 
venta, conservación y explotación, incluido el 

urbanizaciones, establecimientos y complejos  
industriales, hoteleros, sanitarios, deportivos, 
docentes, culturales y de atención a la tercera 
edad, entre otros. La ejecución, total o parcial, 
de cualquier tipo de obra, pública o privada, el 
mantenimiento, conservación y reforma de edi-

ello por cuenta propia o ajena, mediante con-
trata, subcontrata o administración de cual-

-
tenimiento y conservación, en general, de todo 

 Instalación, montaje, reparación, mantenimien-
to, compra, venta y explotación, incluido el 

instalaciones, equipos y maquinaria, incluyen-

-
nía sin hilos y televisión, así como sistemas de 
balización de puertos y aeropuertos. 

 La explotación de canteras o graveras, así como 
la producción y venta de elementos de hormi-
gón, aglomerado asfáltico o de cualquier otra 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
1. Información general

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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materia apta para la construcción. La adquisi-
ción, transmisión y transformación de explota-
ciones agropecuarias y forestales.

 La explotación de concesiones, subconcesiones 
y autorizaciones administrativas otorgadas por 
parte de la Administración.

 La realización de todas las actividades que atri-

Urbanística Valenciana y demás normas que 

 Elaboración, redacción y propuesta de progra-
mas de actuación integrada sobre terrenos para 
su desarrollo directo como Agente Urbanizador 
o mediante encargo de terceros; asesoramiento 
en todo lo referente a las actividades urbanísti-
cas, sector de la construcción y obras públicas, 
incluida la dirección facultativa de obras; aseso-

sectores industriales, incluyendo estudios de 

empresarial, así como trabajos de consultoría, 
asistencia y servicios en general, incluyendo la 
elaboración y redacción de todo tipo de proyec-
tos.

 La adquisición y venta de títulos valores de ren-

 La prestación de servicios de asesoramiento 

como los servicios de gestión en relación con el 
desarrollo y ejecución de estrategias generales y 
políticas empresariales de las empresas partici-
padas.

 La realización de actividades de gestión urbanís-
tica así como actuar como urbanizador en pro-
yectos de gestión y planeamiento urbanístico en 
todo el territorio nacional ante las administra-
ciones públicas.

La actividad del Grupo durante los ejercicios 2013 y 
2012 se ha centrado en la promoción de viviendas y 
la gestión y urbanización 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 Administración el 27 de 
marzo de 2014 y se encuentran pendientes de apro-
bación por la Junta General de Accionistas. No se 

Las Cuentas Anuales Consolidadas del año 2012 
fueron aprobadas en Junta General de Accionistas 
el 26  de junio de 2013.

1.1  CAMBIOS EN EL PERÍMETRO DE       

       CONSOLIDACIÓN 

Año 2013

Los cambios en el perímetro de consolidación que 
se han producido en el año 2013 en relación con el 
perímetro existente a 31 de diciembre de 2012 son 
los siguientes:

a)  Salidas del perímetro de consolidación en el  
 año 2013

 Reyal Landscape, S.L.: Con fecha 8 de abril de 
2013 se ha elevado a público el acuerdo de 
los socios para disolución y liquidación de este 
negocio conjunto, acuerdo que ha supuesto la 
salida de esta sociedad del perímetro de conso-
lidación. La diferencia entre el fondo de liquida-
ción y el valor  neto contable por el que estaban 
registrados los activos y pasivos no ha generado 
ningún resultado.

 Astroc Hungary: Con efectos en julio de 2013 ha 
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terminado el proceso de liquidación de la socie-
dad dependiente Astroc Hungary , L.L.C., por lo 
que esta sociedad sale del perímetro de conso-
lidación del Grupo. Esta salida del perímetro  ha 
tenido un impacto en la Cuenta de resultados 

Cuentas Anuelas Consolidadas.

 porcentajes de participación en el año 2013

 Iber Activos Inmobiliarios, S.L. (anteriormente 
Landscape Ebrosa, S.L.): Con fecha  26 de sep-
tiembre de 2013, los socios de este negocio 

realizaba una ampliación de capital por capita-

una reducción de capital para compensación de 
-

tamos participativos concedidos por otro de los 
socios mediante la entrega de activos inmobi-
liarios y (iii) la Sociedad Dominante adquiría 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 adquisición ha supuesto una combinación 
de negocios cuyos detalles se desglosan en la 
Nota 36. 

c)  Cambios en porcentajes de participación sin  
 efecto en el perímetro de consolidación en el  
 año 2013: 

 Grupo Mediterráneo Costa Blanca, S.L.: En marzo 
de 2013 la Sociedad Dominante adquirió 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 transacción Quabit In-

-

concedido por el otro socio a Grupo Medite-
rráneo Costa Blanca, S.L. Esta transmisión ha 
supuesto una transacción sin cambio en el 

control y sus efectos se registran directamen-
te sobre el Patrimonio Neto. La diferencia en-
tre la contraprestación entregada y el valor 
razonable de los activos y pasivos correspon-
dientes a la participación 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 según el porcentaje 
de los activos netos a su valor razonable. En 
el caso de Grupo Mediterráneo Costa Blanca, 
S.L., el valor razonable de sus activos netos 
no difiere del valor registrado en libros a la 
fecha de esta operación.

 Landscape Osuna, S.L.: Con fecha 18 de enero 
de 2012 se firmó  escritura de transmisión de 
participaciones equivalentes al 12,5 % de la 
sociedad multigrupo Landscape Osuna, S.L., 

-
tivo. Dicha transmisión no devino eficaz en el 
año 2012 dado que estaba pendiente de la 
firma del nuevo pacto de socios y de la ins-
cripción del nuevo socio en el libro registro 
de participaciones. Esta operación ha ganado 
eficacia en el año 2013, pasando la partici-
pación en este negocio conjunto del 50% al 
37,5%. El impacto del registro de esta opera-
ción en el año 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 epígrafe Resultado por operaciones con 
participaciones en empresas del grupo y un 
ingreso de 7.821 miles de euros  en el epígra-
fe Otros ingresos de explotación 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 gestión administrativa y operativa de 
esta sociedad.  Este acuerdo de gestión 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-
plementación de los acuerdos de reestructura-
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-

deuda mediante dación en pago con entrega de 
activos entre los que se incluían participaciones 
sociales de Iber Activos Inmobiliarios, S.L., re-
presentativas de un 19,85 % de su capital. Esta 
transmisión no ha supuesto un cambio en el es-
quema de control de esta participada, en la que 
la Sociedad Dominante ha pasado a tener una 
participación del 80,15%. Esta transmisión ha su-
puesto una transacción sin cambio en el control 
y sus efectos se registran directamente sobre el 
Patrimonio Neto. La diferencia entre la contra-
prestación entregada y el valor razonable de los 
activos y pasivos correspondientes a la participa-
ción 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 según el porcentaje de los 
activos netos a su valor razonable. En el caso de 
Iber Activos Inmobiliarios, S.L., el valor razonable 

-
te del valor registrado en libros a la fecha de esta 
operación. 

d) Otros movimientos de participaciones sin  
 impacto en el perímetro de consolidación en  
 2013

 Landscape Osuna, S.L.: Dentro del acuerdo de 
dación en pago citado en la transmisión de par-
ticipaciones de Iber Activos Inmobiliarios (des-
crito en la Nota 20) se contemplaba la entrega 

-
sentativas del 12,5 % del capital de la sociedad 
multigrupo Landscape Osuna, S.L. La efectiva 
transmisión 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 adquisición prefe-
rente. Durante los meses de enero y febrero los 
socios han comunicado su intención de no ejer-
cer el derecho de adquisición preferente y ha ga-

de esta operación está recogido en la evaluación 

que se recoge en la Nota 38 Hechos posteriores.

Año 2012

a) Salidas del perímetro de consolidación en el  
 año 2012.

 Salida del perímetro de la participada dependien-
te Servicios Urbanísticos y Viviendas Burriana, S.L., 
dado que con fecha 9 de febrero de 2012 se ele-
vó a público el acuerdo de los socios para liqui-
dación de esta sociedad dependiente, acuerdo 
que supuso la salida de esta sociedad del perí-
metro de consolidación.

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

 Salida del perímetro de la participada dependien-
te Caminsa Urbanismo, S.A., dado que con fecha 

-
misión de la totalidad de las acciones que la 
Sociedad Dominante  poseía en esta sociedad 
dependiente, por lo que causó baja en el perí-
metro de consolidación.

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

 Salida del perímetro de la UTE Parque Empresa-
rial Aldaya; dado que con fecha 27 de marzo de 
2012 la Sociedad Dominante cedió todos los 
derechos y obligaciones que tenía en la citada 
UTE, por lo que la misma causó baja efectiva en 
el perímetro de consolidación en esa fecha.

La diferencia entre el precio de transmisión 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, generó un resultado 
negativo de 1.417 miles de euros que se registró 
en el epígrafe Resultado por operaciones con par-
ticipaciones en empresas del grupo de la Cuenta de 
Resultados Consolidada.  Además se produjo  una 
baja de intereses minoritarios de 759 miles de eu-
ros, originada principalmente por la salida del pe-
rímetro de las sociedades dependientes Caminsa 
Urbanismo, S.A. y Servicios Urbanísticos y Viviendas 
Burriana, S.L..

 en el año 2012

 Parque Las Cañas, S.L.: En fecha 18 de enero de 
2012 se hizo efectiva una operación de com-
praventa de participaciones de la sociedad 
Parque Las Cañas, S.L. al cumplirse las con-

-

enero de 2012 por la Sociedad Dominante y 
el otro socio de esta sociedad. Mediante esta 
operación, la Sociedad Dominante adquiere al 
otro socio la totalidad de las participaciones 
que el mismo poseía de la citada sociedad  y 
que representaban un 49% de los derechos 
económicos de este negocio conjunto. Con 
esta operación la Sociedad Dominante quedó 
como único socio de esta participada. Como  
consecuencia de esta  adquisición, esta socie-
dad participada dejó de ser considerada como 
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un negocio conjunto en las Cuentas Anuales 
Consolidadas y pasó a convertirse en una so-
ciedad dependiente. Esta adquisición supuso 
una combinación de negocios cuyos detalles 
se desglosan en la Nota 36. Como resultado 
de esta operación se produjo una diferencia 
negativa entre el precio de adquisición  y el 
valor razonable de los activos y pasivos adqui-
ridos por un importe de 187 miles de euros 
que se registró como gasto en el epígrafe Re-
sultado por operaciones con participaciones 
en empresas del grupo de la Cuenta de Resul-
tados Consolidada.

c) Cambios en porcentajes de participación sin  
 efecto en el perímetro de consolidación en el  
 año 2012

Con fecha 18 de enero de 2012 la Sociedad Domi-
nante vendió 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 transmisión supuso una 
transacción con instrumentos de patrimonio que 

se registran directamente en el Patrimonio Neto. 
La diferencia entre la contraprestación recibida y 
el valor razonable de los activos y pasivos corres-
pondientes a la participación de los minoritarios, 
por un importe de 40 miles euros, se recogió en las 
Reservas de la Sociedad Dominante. Los intereses 
minoritarios fueron valorados según el porcentaje 
de los activos netos a su valor razonable. En el caso 
de Quabit Inmobiliaria Internacional, S.L., el valor 

registrado en libros a la fecha de esta operación.

d) Otros movimientos de participaciones sin  
 impacto en el perímetro de consolidación en  
 2012

de compraventa de transmisión de participaciones 
equivalentes al 12,5 % del negocio conjunto Lands-

año 2013 con los impactos que se han explicado an-
teriormente.
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2. Resumen de las principales políticas   
    contables

A continuación se describen las principales políti-
cas contables adoptadas en la preparación de es-
tas cuentas anuales consolidadas. Estas políticas se 
han aplicado uniformemente a todos los ejercicios 
que se presentan en estas Cuentas Anuales Conso-
lidadas.

2.1. BASES DE PRESENTACIÓN 

Las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo al 31 
de diciembre de 2013 se han preparado de acuer-
do con las Normas Internacionales de Información 
Financiera (NIIF) adoptadas para su utilización en la 
Unión Europea y aprobadas por los Reglamentos 
de la Comisión Europea y que están vigentes al 31 
de diciembre de 2013. 

La preparación de cuentas anuales consolidadas 
con arreglo a las NIIF exige el uso de ciertas estima-

-
ción que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las 
políticas contables. En la Nota 4 se revelan las áreas 
que implican un mayor grado de juicio o compleji-
dad o las áreas donde las hipótesis y estimaciones 

-
lidadas.

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

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

Las políticas contables utilizadas en la preparación 
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, 

-
ra vez en este ejercicio ha tenido impacto para el 
Grupo.

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

El Grupo tiene la intención de adoptar las normas, 

el IASB, que no son de aplicación obligatoria en la 
Unión Europea a la fecha de formulación de estas 
cuentas anuales consolidadas, cuando entren en vi-
gor, si le son aplicables. El Grupo está actualmente 
analizando su impacto. En base a los análisis reali-
zados hasta la fecha, el Grupo estima que su aplica-

las cuentas anuales consolidadas, excepto por la 
aplicación de la NIIF 11 “Acuerdos Conjuntos”.

La NIIF 11 elimina la opción de contabilizar las 
sociedades controladas conjuntamente utilizan-

su lugar, las sociedades controladas conjunta-
mente, que se ajustan a la definición de entidad 

-
todo de puesta en equivalencia. La aplicación de 
esta nueva norma tendrá impacto en la situación 
financiera del Grupo al eliminar la consolidación 
proporcional de los negocios conjuntos desglo-
sados en el Anexo III de estas cuentas anuales 
consolidadas. Con la aplicación de esta nueva 
norma, la inversión en estos negocios conjun-

-
ta en equivalencia. Esta norma entrará en vigor 
para los ejercicios que empiecen a partir del 1 
de enero de 2014, y es de aplicación retrospecti-
va para los acuerdos conjuntos en vigor a la fe-
cha de aplicación inicial.  El Grupo ha evaluado 
el impacto que supondrá la aplicación de dicha 
Norma a 31 de diciembre de 2013. Se resumen 
a continuación los elementos más relevantes de 
esta evaluación:
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Adicionalmente a los importes de los activos y pa-
sivos de los negocios conjuntos integrados en los 

de diciembre de 2013 que se darán de baja por 
la entrada en vigencia de esta norma, el Grupo 
ha incluido en los Activos corrientes y los Pasivos 
corrientes la retrocesión de la eliminación de los 

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-

Inversión en Asociada y en el Pasivo no corriente 
43.268 miles de euros como Provisión de riesgos 

-
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 año 2013 se han realizado actuaciones 
que 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:

  
Tal como se indica en la Nota 20,  durante los 
años 2013 y 2014 se han realizado operaciones 
dentro del proceso de reestructuración de la 
deuda bancaria cuyos elementos fundamenta-

les, que quedaron recogidos en un acuerdo de 

de 2013, son los siguientes:

(i) -
trega y liberación de activos.

(ii) Acuerdo con la Sociedad de Gestión de Acti-
vos procedentes de la Reestructuración Bancaria 

posiciones acreedoras hasta diciembre de 2016, 
de forma que coincidan en su vencimiento con el 

(iii) Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes 
de créditos a la misma, para la comercialización 
y venta de los activos que garantizan dicha deuda 

la misma. 

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

(v) Limitación del recurso contra la Sociedad Do-

de las entidades adheridas formalmente al proce-
so de negociación (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 formulación de estas Cuentas Anuales 
Consolidadas, se han formalizado todas las operacio-
nes previstas en el acuerdo de términos y condiciones.

 Línea de capital: Tal como se indica en la Nota 16 

un nuevo contrato de línea de liquidez destinada 
a reforzar su situación patrimonial mediante am-
pliaciones de capital. Desde octubre de 2013 hasta 
la fecha de formulación de estas Cuentas Anuales 
Consolidadas, la Sociedad Dominante ha realiza-
do disposiciones de esta línea por un importe total 
de 15,2 millones de euros (Nota 38). El disponible 
restante de esta línea hasta su vencimiento, en 
mayo de 2016, es 74,8 millones de euros.

Importe en miles de euros

Activos no corrientes 2.080 

Activos corrientes     (39.124)

 (37.044)

Pasivos no corrientes 42.554 

Pasivos corrientes (79.600)

(37.044)
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 Reducción 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 explotación se 
han reducido en 6,4 millones de euros, en relación 
con los registrados en el año 2012. Ello se debe,  
en gran medida a la reducción de la estructura 
operativa. El coste anual asociado a la estructura 
operativa ha quedado reducido  a 5,5 millones de 
euros al año.

Como consecuencia de estas actuaciones se han pro-
-
-

nante:

 Se ha reforzado la estructura patrimonial, de ma-
nera que,  según 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 obtendría un patrimonio neto contable 
positivo de 65,7 millones de euros. Este importe se 
ve reforzado por el carácter participativo de parte 

-
te de 10 millones de euros.

Este refuerzo de la estructura patrimonial de la Socie-
dad Dominante se acompaña, además, 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 año 
2014 que se detallan en la nota 38, el fondo de manio-
bra sería positivo en  19,3 millones de euros. Esta me-
jora está ligada a una reducción del endeudamiento 
bancario de la Sociedad Dominante que pasa de 873,3 
millones de euros a 31 de diciembre de 2012 a 314,3 

-

2014 de la novación de operaciones vencidas por un 
importe de 16,8 millones de euros por las que se ha 

extendido su vencimiento al año al año 2016, de for-
ma que coinciden en su vencimiento con el resto de la 

Además de esta reducción cuantitativa se ha produ-
cido un cambio cualitativo en relación con la deuda 

-
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 acompañada de acuerdos de comercialización 
a precios adaptados a la situación del mercado que 
permitirían la cancelación anticipada de la deuda. En 
algunos casos estas dos medidas se complementan, es 
decir, se limita el recurso al activo y, adicionalmente, 

los compromisos de pago a corto plazo, de for-
ma que el disponible a 31 de diciembre de 2013 
cubre prácticamente las necesidades de tesorería 
del año 2014.  La Sociedad Dominante considera 
que, los mecanismos habilitados tras el proceso 
de reestructuración bancaria, permitirán generar 
tesorería por el importe adicional necesario para 
cubrir el importe restante (ver Nota 3.1). 

 Se han liberado garantías sobre activos inmobi-
liarios y sociedades participadas que facilitarán 
la generación de liquidez y que son la base  para 
acometer nuevos proyectos de forma selectiva.

 Se ha habilitado una línea de capital que permi-
te tanto la generación de liquidez como refuerzos 
adicionales de la situación patrimonial de la Socie-
dad Dominante.

Todos estos impactos positivos se ven, además, acom-
pañados de unas perspectivas económicas más favo-
rables. El PIB ha cambiado la tendencia de su evolu-
ción y, aunque todavía de forma muy moderada, ha 
iniciado una senda de crecimiento, según indican las 
proyecciones económicas de organismos nacionales e 
internacionales. Dentro del sector inmobiliario, duran-
te los últimos meses del año 2013 y primeros meses 
de 2014 se han producido movimientos de inversores 
internacionales que han entrado de diferentes mane-
ras en el mercado inmobiliario español y que están 
dinamizando un mercado que llevaba estancado los 
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últimos años, lo que genera oportunidades de negocio 
que estaban cerradas hasta hace poco tiempo. 

Esta evolución económica ligeramente positiva y estas 
expectativas de oportunidades de negocio también 
constituyen un marco  más favorable para el desarro-
llo 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-

Balance de Situación Consolidado.

Con todo ello, en conclusión, la Sociedad Dominan-
te parte a corto plazo con una situación patrimonial 
saneada que le permite asumir las eventuales con-
tingencias que puedan producirse en el tiempo ne-
cesario para  la recuperación de su actividad y la de 
sus participadas. Los compromisos de pago de la 
Sociedad Dominante podrán afrontarse, con el dis-
ponible actual y el que se obtenga con los mecanis-
mos para su generación que ya están habilitados.

2.2.  PRINCIPIOS DE CONSOLIDACIÓN

a)  Dependientes

Dependientes son todas las entidades sobre las 
que el Grupo tiene poder para dirigir las políticas 

-
ne acompañado de una participación 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 

Grupo, y se excluyen de la consolidación en la fecha 
en que cesa el mismo.

Para contabilizar la adquisición de dependientes 

coste de adquisición es el valor razonable de los ac-
tivos entregados, de los instrumentos de patrimo-
nio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos 

-
bles adquiridos y los pasivos y contingencias identi-

se valoran inicialmente por su valor razonable en 
la fecha de adquisición, con independencia del al-
cance de los Socios externos. El exceso del coste de 
adquisición sobre el valor razonable de la partici-

adquiridos se reconoce como fondo de comercio. 
Si el coste de adquisición 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 intercompañías, los 
saldos y las ganancias no realizadas por transaccio-

-
-

deterioro del activo transferido. Cuando es necesa-
rio para asegurar su uniformidad con las políticas 

contables de las dependientes.

En el Anexo I a estas notas se desglosan los datos 

incluidas en el perímetro de consolidación por el 

(b) Socios externos

Para las adquisiciones de Socios externos, la dife-
rencia entre el precio pagado y la correspondien-
te proporción del importe en libros de los activos 
netos de la dependiente se deduce del patrimonio 

venta de Socios externos se reconocen igualmente 
en el patrimonio neto. 

(c) Negocios conjuntos 

Las participaciones en negocios conjuntos se inte-

El Grupo combina línea por línea su participación 

efectivo de la entidad controlada conjuntamente 

que son similares. El Grupo reconoce en sus Cuen-
tas Anuales Consolidadas la participación en los 

activos del Grupo a las entidades controladas con-
juntamente por la parte que corresponde a otros 
partícipes. El Grupo no reconoce su participación en 
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-
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, 

inmediata si la misma pone en evidencia una reduc-
ción del valor neto realizable de los activos corrien-

En el Anexo III a estas notas se desglosan los datos 
-

de integración proporcional.

(d) Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el 

control que, generalmente, viene acompañado por 
una participación de entre un 20% y un 50% de los 
derechos de voto. Las inversiones en asociadas se 

-
cialmente se reconocen por su coste. La inversión 
del Grupo en asociadas incluye el fondo de comer-

-

-
cias posteriores a la adquisición de sus asociadas se 
reconoce en la Cuenta de Resultados Consolidada, 
y su participación en los movimientos posteriores 
a la adquisición se reconoce en reservas. Los movi-
mientos posteriores a la adquisición acumulados se 
ajustan contra el importe en libros de la inversión. 

de una asociada es igual o superior al importe de la 
participación en la misma, incluido cualquier otra 
cuenta a cobrar no asegurada, el Grupo reconoce 

-
pondería en base al porcentaje de su participación 

-
citas de los activos de dicha sociedad. 

Las ganancias no realizadas por transacciones en-
tre el Grupo y sus asociadas se eliminan en función 

excepto si la transacción proporciona evidencia de 

Cuando es necesario para asegurar su uniformidad 
-

can las políticas contables de las asociadas.

se reconocen en la Cuenta de Resultados Consoli-
dada. 

En el Anexo II a estas notas se desglosan los datos 
-

de participación.

(e) UTEs

Tiene la consideración de unión temporal de em-
presas (UTE) el sistema de colaboración entre em-
presarios por tiempo cierto, determinado o indeter-
minado, para el desarrollo o ejecución de una obra, 
servicio o suministro. 

La parte proporcional de las partidas del balance 
-

jos de efectivo de la UTE se integran en el Balance 
de Situación Consolidado y la Cuenta de Resultados 
Consolidada de la entidad partícipe en función de 
su porcentaje de participación. 

En el Anexo IV a estas notas se desglosan los datos 
-

proporcional.

(f) Ejercicio anual de las sociedades incluidas en  
 el perímetro de consolidación

consolidación son, en todos los casos, los corres-
pondientes al ejercicio anual terminado el 31 de di-
ciembre de 2013.

2.3. INFORMACIÓN FINANCIERA POR  
        SEGMENTOS

a su actividad y servicios, incluyendo los ingresos 
y resultados de cada actividad directamente atri-
buibles, de las sociedades que se consolidan por el 

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

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

 Gestión de suelo.

 Promoción.

 Patrimonio en renta.

 Unidad Corporativa 

2.4. TRANSACCIONES EN MONEDA   
        EXTRANJERA

a) Moneda funcional y presentación

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de 
cada una de las entidades del Grupo se valoran 
utilizando la moneda del entorno económico 
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 presentación 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-

-
tranjera que resultan de la liquidación de estas 
transacciones y de la conversión 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.

c) Entidades del Grupo

Los resultados y la situación financiera de todas 
las entidades del Grupo (ninguna de las cuales 
tiene la moneda de una economía hiperinflacio-
naria) que tienen una moneda funcional diferen-
te de la moneda de presentación se convierten a 
la moneda de presentación 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; 

(ii) 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 
aproximación razonable del efecto acumulativo 
de los tipos existentes en las fechas de la tran-
sacción, 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 consolidación, las diferencias de cambio que 
surgen de la conversión de una inversión neta 

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 

ganancia en la venta.

Los ajustes al fondo de comercio y al valor razona-
ble que surgen en la adquisición 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-
-

didas por deterioro acumuladas correspondientes. 
El coste histórico incluye los gastos directamente 
atribuibles a la adquisición de las partidas. El cos-

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-

económicos futuros asociados con los elementos 
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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 amortización de 

para asignar sus costes o importes revalorizados a 
sus valores residuales sobre sus vidas útiles estima-
das:

Años de
vida útil

Inmuebles para uso propio 50

Maquinaria 8-9

Otras instalaciones, utillaje 
y mobiliario

5-8

Otro inmovilizado material 4-10

El valor residual y la vida útil 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 relación al valor recuperable.

Cuando el valor de mercado de un inmovilizado 
material sea inferior a su precio de adquisición o 
a su coste, se procederá a efectuar correcciones 
valorativas, dotando a tal efecto la pertinente pro-
visión, cuando la depreciación sea reversible. Si la 
depreciación fuera irreversible, se tendrá en cuenta 
tal circunstancia al valorar el inmovilizado material.

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

sido realizadas bajo la hipótesis “Valor de Mercado”, 
siendo esta valoración realizada de acuerdo con las 

de Bienes y Guía de Observaciones publicado por 
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran 
Bretaña (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

estimada por la que un activo o derecho debería 
poderse intercambiar a fecha de valoración, entre 
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre sí, tras un periodo de comercia-
lización razonable, y en la que ambas partes hayan 
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
ción alguna.

La metodología aplicada para el cálculo del valor 

-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir 

probables ingresos netos que generarán los acti-
vos durante la actividad normal del Grupo durante 
un periodo determinado de tiempo, considerando 

-

interna de retorno para llegar al valor neto actual.  
-

jar el riesgo asociado a la inversión y a las hipótesis 
adoptadas.  

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

-
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-

rentas a largo plazo y no están ocupados por el 
Grupo. Las inversiones inmobiliarias se contabili-
zan a valor razonable, que representa el valor en 
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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 función de las diferencias en 
la naturaleza, localización y condición del activo co-
rrespondiente.  

El valor de mercado ha sido determinado sobre la 
base de valoración llevada a cabo por expertos valo-
radores independientes. Knight Frank España, S.A. 
ha llevado a cabo la valoración de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo la 
fecha de valoración el 31 de diciembre de 2013. Las 
valoraciones de dichos activos inmobiliarios han 
sido realizadas bajo la hipótesis “Valor de Mercado”, 
siendo esta valoración realizada de acuerdo con las 

de Bienes y Guía de Observaciones publicado por 
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran 
Bretaña (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

estimada por la que un activo o derecho debería 
poderse intercambiar a fecha de valoración, entre 
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre sí, tras un periodo de comercia-
lización razonable, y en la que ambas partes hayan 
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
ción alguna.

La metodología aplicada para el cálculo del valor 

-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir 

-
bables ingresos netos que generarán las inversio-

a una tasa interna de retorno para llegar al valor 
neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta 

hipótesis adoptadas.  

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

En el caso de inmuebles construidos por el Grupo, 
durante el período en el que está en construcción se 
aplican criterios similares a los descritos en la Nota 

período las inversiones inmobiliarias resultantes se 
valoraran de acuerdo a los criterios descritos en el 
párrafo anterior y la diferencia entre el valor razo-
nable en dicha fecha y el coste, se reconoce en el 
epígrafe de “Actualización de las inversiones inmo-
biliarias a valor razonable” en la cuenta de resulta-
dos consolidada. 

-
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. 

es transferido a inversión 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 epígrafe de “Ac-
tualización de las inversiones inmobiliarias a valor 
razonable”.

2.7. ACTIVOS INTANGIBLES 

(a) Derechos de agente urbanizador

Los activos intangibles incluidos dentro del epígrafe  
“Derechos de Agente Urbanizador” se correspon-
den a la diferencia entre el precio de adquisición 
de la condición de socio en la Unión 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 condición 
de agente urbanizador de los sectores “SNP Polígo-
nos Entorno a Iriepal” y “SNP de Taracena”. El cri-
terio utilizado para el cálculo de la amortización es 
el grado de ejecución de las obras de urbanización 
(Ver Nota 8).  

Cuando el valor de mercado de estos derechos sea 
inferior a su precio de adquisición o a su coste, se 
procederá a efectuar correcciones valorativas, do-
tando a tal efecto la pertinente provisión, cuando la 
depreciación sea reversible. Si la depreciación fuera 
irreversible, se tendrá en cuenta tal circunstancia al 
valorar el activo intangible, reduciendo el importe 
de la inversión por el deterioro irreversible hasta el 
valor actual del activo intangible.
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El valor de mercado ha sido determinado sobre la 
base de valoración llevada a cabo por expertos valo-
radores independientes. Knight Frank España, S.A. 
ha llevado a cabo la valoración de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo la 
fecha de valoración el 31 de diciembre de 2013. Las 
valoraciones de dichos activos inmobiliarios han 
sido realizadas bajo la hipótesis “Valor de Mercado”, 
siendo esta valoración realizada de acuerdo con las 

de Bienes y Guía de Observaciones publicado por 
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran 
Bretaña (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

estimada por la que un activo o derecho debería 
poderse intercambiar a fecha de valoración, entre 
un vendedor y un comprador dispuestos e inde-
pendientes entre sí, tras un periodo de comercia-
lización razonable, y en la que ambas partes hayan 
actuado con conocimiento, prudencia y sin coac-
ción alguna.

La metodología aplicada para el cálculo del valor 

-
do no pudiera utilizarse el primero por no existir 

probables ingresos netos que generarán los acti-
vos durante la actividad normal del Grupo durante 
un periodo determinado de tiempo, considerando 

-

interna de retorno para llegar al valor neto actual. 
-

jar el riesgo asociado a la inversión y a las hipótesis 
adoptadas.  

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

(b) Aplicaciones informáticas 

Las licencias para programas informáticos adquiri-
das a terceros se capitalizan sobre la base de los 
costes en que se ha incurrido para adquirirlas y 

costes se amortizan durante sus vidas útiles esti-

madas de tres años.

Los gastos relacionados con el desarrollo o mante-
nimiento de programas informáticos 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 

2.9).

2.8. COSTES POR INTERESES

Los costes por intereses incurridos para la cons-
-

zan durante el período de tiempo que es necesario 
para completar y preparar el activo para el uso que 
se pretende. 

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

Los activos tangibles e intangibles sujetos a amorti-
-

rioro siempre que algún suceso o cambio en las cir-
cunstancias indique que el importe en libros puede 
no ser recuperable. 

-
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 

-
tivos se agrupan al nivel más bajo para el que hay 

-
dades generadoras de efectivo). 

deterioro se someten a revisiones a cada fecha de 
balance por si se hubieran producido reversiones 

-
tangibles que no están sujetos a amortización, se 
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deterioro del valor.

2.10. ACTIVOS FINANCIEROS

-
guientes categorías: 

 cambios en resultados

-
-
-

ca en esta categoría si se adquiere principalmente 
con el propósito de venderse en el corto plazo. Los 

corrientes.

Los derivados que sean designados como cobertu-

esta categoría (Ver Nota 2.11).

-

que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen 
en activos corrientes, excepto para vencimientos 
superiores a 12 meses desde la fecha del balance, 

 vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su ven-
cimiento son activos financieros no derivados 
con pagos fijos o determinables y vencimiento 
fijo que la dirección del Grupo tiene la inten-
ción positiva y la capacidad de mantener hasta 
su vencimiento. Si el Grupo vendiese un importe 
que no fuese insignificante de los activos finan-
cieros mantenidos hasta su vencimiento, la cate-
goría completa se reclasificaría 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.

que se designan en esta categoría, corresponden 
-
-

mente descritas. Las adquisiciones y enajenacio-
nes se reconocen en la fecha de negociación, 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 más 
los costes de la transacción para todos los acti-

cambios en resultados. 

-
ferentes categorías depende del propósito con el 

-
-

cieros en el momento de reconocimiento inicial.

-
cieros: 

 
-

to se contabilizan por su coste amortizado 

efectivo. 

 
cambios en resultados se reconocen inicial-
mente por su valor razonable, y los costes 
de la transacción se llevan a resultados. Las 
inversiones se dan de baja contable cuando 

inversiones han vencido o se han transferido 
y el Grupo ha traspasado sustancialmente to-
dos los riesgos y ventajas derivados de su titu-
laridad. 

 
-

nable con cambios en resultados se contabi-
lizan posteriormente por su valor razonable. 

posterior en el Estado de Resultados Global 
Consolidado reconocidos en el patrimonio 
neto consolidado.
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-

-
rioro, los ajustes acumulados al valor razona-
ble reconocidos en el patrimonio neto se inclu-
yen en la cuenta de resultados como ganancias 

Los intereses generados por los activos dispo-
nibles para la venta se calculan utilizando el 

-
nocen en la Cuenta de Resultados Consolidada 

Los dividendos de instrumentos de patrimonio 
neto disponibles para la venta se reconocen en 
la Cuenta de Resultados Consolidada como “In-

-
ce el derecho del Grupo a recibir el pago.

Las inversiones en patrimonio de sociedades 
inferiores al 20% y donde la Sociedad Domi-

-
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 

mayor importe entre su valor razonable menos 

de efectivo futuros derivados de la inversión. 
Salvo mejor evidencia del importe recuperable, 
se toma en consideración el patrimonio neto 
de la entidad participada, corregido por las 
plusvalías tácitas existentes en la fecha de la 
valoración (incluyendo el fondo de comercio, si 
lo hubiera), netas del efecto impositivo.

-
bios en el valor razonable de la categoría de 

-
bios en resultados se incluyen en la Cuenta de 

-
gen. Los ingresos por dividendos derivados de 

-
bios en resultados se reconocen en la Cuenta 
de Resultados Consolidada dentro de “Ingre-

-
cho del Grupo a recibir el pago. Asimismo, di-

de inversión del Estado de Flujos de Efectivo 
Consolidado.

 Los valores razonables de las inversiones que 
cotizan se basan en precios de compra corrien-

es activo (y para los títulos que no cotizan), el 
Grupo establece el valor razonable empleando 

transacciones libres recientes entre partes inte-
resadas y debidamente informadas, referidas a 
otros instrumentos sustancialmente iguales, el 

-
-

do un uso máximo de los inputs del mercado.

 En general, cuando no exista mercado activo, y 

en el párrafo anterior, el Grupo registra dichos 
activos al precio de la transacción, considerado 
como el valor razonable de la contraprestación 
entregada o recibida.

El Grupo evalúa en la fecha de cada balance si exis-

-

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 

ganancia resultante depende de si el derivado se 
ha designado como un instrumento de cobertura y, 
si es así, de la naturaleza de la partida que está cu-
briendo. El Grupo designa determinados derivados 

El Grupo documenta al inicio de la transacción la 
relación existente entre los instrumentos de cober-
tura y las partidas cubiertas, así como sus objetivos 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
2. Resumen de las principales políticas contables

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



3737

Informe Anual 2013

para la gestión del riesgo y la estrategia para aco-
meter varias transacciones de cobertura. El Grupo 

como sobre una base continua, de si los derivados 
que se utilizan en las transacciones de cobertura 

-

de las partidas cubiertas.

Los movimientos del valor razonable de los instru-

de los fondos propios en el Estado de Resultado 
Global Consolidado. El valor razonable total de los 

o 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. 

-
tivo o pasivo corriente.

La parte efectiva de cambios en el valor razonable 

parte no efectiva se reconoce inmediatamente en la 
cuenta de resultados consolidada dentro de “Ingre-

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 

relativa a la parte efectiva de permutas de tipo de 

se reconoce en la cuenta de resultados consolidada  

Cuando un instrumento de cobertura vence o se 
vende o cuando no cumple los requisitos exigidos 
para contabilidad de coberturas, cualquier ganan-

hasta ese momento permanece en el patrimonio 
y se reconoce cuando la transacción prevista es 

consolidada . Cuando se espera que la transacción 
-

da acumulada en el patrimonio neto se lleva inme-
diatamente a la cuenta de resultados consolidada  

 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, promoción en curso y promociones ter-

-
ducción 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-
ción como inversión inmobiliaria.   

El precio de adquisición comprende el consignado 
en factura más todos los gastos adicionales que se 
produzcan hasta su puesta en condiciones de uti-
lización o venta. El importe de los impuestos indi-
rectos que gravan la adquisición de las existencias 
sólo se incluirá en el precio de adquisición cuando 
dicho importe no sea recuperable directamente 
de la Hacienda Pública. Se incluyen los gastos de 
acondicionamiento como cierres, movimiento de 
tierras, obras de saneamiento y drenaje, así como 
los de derribo de construcciones, cuando sea nece-
sario para poder efectuar obras de nueva planta, y 

de planos cuando se efectúen con carácter previo 
a su adquisición.

En el caso de permutas, los terrenos y solares ad-
quiridos se valoran con la mejor estimación del 
coste futuro de las obras de urbanización y cons-
trucciones a entregar con el límite 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 Actuación Integrada 
en entregas de terrenos a cambio de las obras de 
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urbanización de otras parcelas que permanecen en 
poder de los propietarios iniciales.

En el coste de producción se incluyen los costes 

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 período de construcción.

-
lor de las existencias cuando el plazo de realización 
sea superior al año sin tener en cuenta las interrup-

-
reses y comisiones devengados como consecuencia 

destinadas a la adquisición, desarrollo o construc-
ción de existencias.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier 
otro valor que le corresponda sea inferior a su pre-
cio de adquisición o a su coste de producción, se 
procederá  a efectuar correcciones valorativas, do-
tando a tal efecto la pertinente provisión, cuando la 
depreciación sea reversible. Si la depreciación fuera 
irreversible, se tendrá en cuenta tal circunstancia al 
valorar las existencias.

El valor de mercado ha sido determinado sobre la 
base de valoración llevada a cabo por expertos va-
loradores independientes. Knight Frank España, S.A. 
ha llevado a cabo la valoración de los activos inmo-
biliarios de la cartera de activos del Grupo, siendo 
la fecha de valoración el 31 de diciembre de 2013. 
Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han 
sido realizadas bajo la hipótesis “Valor de Mercado”, 
siendo esta valoración realizada de acuerdo con las 

de Bienes y Guía de Observaciones publicado por 
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran 
Bretaña (RICS) (Ver Nota 4 (g)).

estimada por la que un activo o derecho debería 
poderse intercambiar a fecha de valoración, entre 
un vendedor y un comprador dispuestos e indepen-
dientes entre sí, tras un periodo de comercialización 
razonable, y en la que ambas partes hayan actuado 
con conocimiento, prudencia y sin coacción alguna.

La metodología aplicada para el cálculo del valor ra-

no pudiera utilizarse el primero por no existir valo-

de caja se basa en la predicción de los probables in-
gresos netos que generarán las existencias durante 
un periodo determinado de tiempo, considerando 

-

interna de retorno para llegar al valor neto actual.  
-

jar el riesgo asociado a la inversión y a las hipótesis 
adoptadas.  

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos ne-
tos, la aproximación 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 más costes de la 
transacción y posteriormente por su coste amorti-

-
-

didas por deterioro de cuentas comerciales a cobrar 
cuando existe evidencia objetiva de que el Grupo no 
será capaz de cobrar todos los importes que se le 

-
-

babilidad de que el deudor entre en concurso o reor-

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 

en libros del activo se reduce a medida que se utiliza 

cuenta de resultados consolidados  dentro de “Va-

cuenta a cobrar sea incobrable, se regulariza contra 
la cuenta de provisión para las cuentas a cobrar. La 
recuperación posterior de importes dados de baja 
con anterioridad se reconoce como partidas al haber 
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2.14. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL   
          EFECTIVO

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efecti-
-

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 Situación 

como recursos ajenos en el pasivo corriente.

2.15. CAPITAL SOCIAL

-
nio neto. 

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

Cuando cualquier entidad del Grupo adquiere ac-
ciones de la Sociedad Dominante (acciones pro-
pias), la contraprestación 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 cancelación, emisión de nuevo o 
enajenación. Cuando estas acciones se venden o se 
vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe 
recibido, neto de cualquier coste incremental de la 
transacción 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

-
lor razonable cuando hay una seguridad razonable 
de que la subvención se cobrará y el Grupo cumpli-
rá con todas las condiciones establecidas.

-
tados consolidados  durante el período necesario 
para correlacionarlas con los costes que pretenden 
compensar.

-
quisición de inmovilizado material se incluyen en 

diferidas y se abonan en la cuenta de resultados 
consolidados  sobre una base lineal durante las vi-
das útiles 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 transacción y posteriormente se valoran por su 

2.18. RECURSOS AJENOS

Se reconocen, inicialmente, por su valor razonable, 
netos de los costes en que se haya incurrido en la 
transacción. Posteriormente, se valoran por su cos-
te amortizado; cualquier diferencia entre los fon-
dos obtenidos (netos de los costes necesarios para 
su obtención) y el valor de reembolso se reconoce 
en la cuenta de resultados consolidados  durante la 

el Grupo tenga un derecho incondicional a diferir su 

la fecha del balance, excepto por las deudas desti-

2.19. IMPUESTOS CORRIENTES Y   
          DIFERIDOS

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con 
-
-

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 transacción distinta de 
una combinación de negocios, que en el momento 



4040

de la transacción no afecta ni al resultado contable 

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-

compensar las diferencias temporales, que garanti-
cen la recuperación 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-
vertirán las diferencias temporarias y sea probable 

2.20. PRESTACIONES A LOS EMPLEADOS

Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los em-
pleados como consecuencia de la decisión del Grupo 
de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad 
normal de jubilación 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 obligación presente, ya 
sea legal o implícita, como resultado de sucesos 
pasados, es probable que vaya a ser necesaria una 
salida de recursos para liquidar la obligación y el im-

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 obligación usando un tipo an-

mercado actual del valor temporal del dinero y los 

en la provisión 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 añadido, devoluciones, rebajas y descuentos y 

El Grupo reconoce los ingresos cuando el importe 

-

del Grupo, tal y como se describe a continuación. 
No se considera que se pueda valorar el importe 

resuelto todas las contingencias relacionadas con 
la venta. El Grupo basa sus estimaciones en resulta-
dos históricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, 

cada acuerdo.

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

(a) 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 amortización del activo, se reconocen como gasto. 
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(b)  Ingresos por ventas de inmuebles.

Se reconocen cuando se traspasa la titularidad legal 
al comprador y siempre y cuando implique la trans-

-
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 
urbanización de los mismos, dotándose la corres-
pondiente provisión para los costes pendientes de 
incurrir.

(d)  Ingresos por contratos de construcción.

Se describe el criterio en la Nota 2.24.

2.23.  ARRENDAMIENTOS

(a)  Cuando una entidad del Grupo es el   

El Grupo arrienda determinado inmovilizado mate-
rial. Los arrendamientos de inmovilizado material 
en los que el Grupo tiene sustancialmente todos 

inicio del arrendamiento al valor razonable de la 
propiedad arrendada o al valor presente de los pa-
gos mínimos por el arrendamiento, el menor de 
los dos.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre 

-
-

consolidada  durante el período de arrendamiento 
de forma que se obtenga una tasa periódica cons-

para cada ejercicio. El inmovilizado adquirido en 

durante su vida útil.

(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 

-
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 período 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 Situación Consolidado.

2.24. CONTRATOS DE CONSTRUCCIÓN

Los costes de los contratos se reconocen cuando se 
incurre en ellos. Cuando el resultado de un contrato 

los ingresos del contrato se reconocen sólo hasta el 
límite de los costes del contrato incurridos que sea 
probable que se recuperarán. 

Cuando el resultado de un contrato de construcción 

el contrato vaya a ser rentable, los ingresos del con-
trato se reconocen durante el período del contrato. 
Cuando sea probable que los costes del contrato 
vayan a exceder el total de los ingresos del mismo, 

como un gasto.

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 

-
zación” para determinar el importe adecuado a re-
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conocer en un período determinado. El grado de 
realización se determina por referencia a los cos-
tes del contrato incurridos en la fecha del Balance 
de Situación Consolidado como un porcentaje de 
los costes estimados totales para cada contrato. 
Los costes incurridos durante el ejercicio en rela-
ción con la actividad futura de un contrato se ex-
cluyen de los costes del contrato para determinar 
el porcentaje de realización. 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 

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-
ción parcial supera los costes incurridos más los 

-
-

cieros” en el Balance de Situación Consolidado.

2.25.  ACTIVOS NO CORRIENTES  
 (O GRUPOS DE ENAJENACIÓN)   
 DISPONIBLES PARA LA VENTA

Los activos no corrientes (o grupos enajenables de 

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-

2.26. DISTRIBUCIÓN DE DIVIDENDOS

La distribución 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 protección y mejora del 
medio ambiente se contabilizan como gasto del 
ejercicio en que se incurren. No obstante, el Grupo 
reconoce provisiones medioambientales según los 
criterios mencionados en la Nota 2.21.

Cuando dichos gastos supongan incorporaciones al 

el impacto medioambiental y la protección y mejora 
del medio ambiente, se contabilizan como mayor 
valor del inmovilizado.

2.28. COMBINACIONES DE NEGOCIO

Una combinación de negocios es la unión de enti-
dades o negocios separados en una única entidad 
que informa. El resultado de una combinación de 
negocios es que la entidad adquiriente obtenga el 
control de las entidades adquiridas. El Grupo utiliza 

las combinaciones de negocio. 

El coste de la combinación de negocios será la suma 
de los valores razonables, en el momento de la ad-
quisición, de los activos, pasivos e instrumentos de 
patrimonio neto emitidos. 

La entidad adquiriente distribuirá, en la fecha de ad-
quisición, el coste de la combinación de negocios en-
tre los activos, pasivos y pasivos contingentes iden-

dará lugar a un fondo de comercio si el primero su-
pera lo segundo, o una ganancia en caso contrario.

La adquiriente puede establecer la contabilización 
inicial de una combinación de negocios, recono-
ciendo los valores razonables de los activos, pasivos 
y pasivos contingentes como valores provisionales 
sobre los que reconocerá cualquier ajuste sobre los 
mismos dentro de los doce meses siguientes a la 
fecha de adquisición. Estos ajustes se realizarán de 
forma retroactiva. Transcurrido este período, los 
ajustes a las valoraciones iniciales se reconocerán 
retroactivamente como correcciones de errores.

La información comparativa presentada para los 
ejercicios anteriores al momento de completar la 
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contabilización inicial de la combinación, se presen-
tará como si la misma se hubiese completado en la 
fecha de adquisición.  

2.29. COMPARACIÓN DE LA    
           INFORMACIÓN

De acuerdo con la normativa vigente, se presenta, a 
efectos comparativos, con cada una de las partidas 
del balance de situación consolidado, de la cuenta 
de resultados consolidada, del estados de resulta-
do global consolidado, del estado de cambios en el 

de efectivo consolidado, así como en las notas a los 

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 valoración 
detalladas anteriormente. 

Los precios de las operaciones realizadas con 
partes vinculadas se encuentran adecuadamente 
soportados y documentados, por lo que los Admi-

nistradores de la Sociedad Dominante consideran 
que no existen riesgos que pudieran originar pa-

2.31. ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO  
          CONSOLIDADOS

utilizan las siguientes expresiones en los siguien-
tes sentidos:

 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.

 Actividades de explotación: actividades operati-
vas del Grupo. 

 Actividades de inversión: las de adquisición, 
enajenación o disposición por otros medios de 
activos a largo plazo y otras inversiones no in-
cluidas en el efectivo y sus equivalentes.

 
producen cambios en el tamaño y composición 
del patrimonio neto y de los pasivos.
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3.1. FACTORES DE RIESGO FINANCIERO

-
-

-

-

(a) Riesgo de mercado

Riesgo de precio

-

de efectivo y del valor razonable

-

-

-

-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
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(b) Riesgo de crédito

2013 2012

 

 

 

88.050.305 125.318.558 

-

-

-
-
-

-

-

(c) Riesgo de liquidez
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-

-

-

-

Al 31 de diciembre de 2013 Hasta  
3 meses

Entre  
3 a 12 meses

Entre  
1 y 3 años

Más de 3 
años

-

- - -

- - -

Al 31 de diciembre de 2012 Hasta  
3 meses

Entre  
3 a 12 meses

Entre  
1 y 3 años

Más de  
3 años

-

- - -

- - -

 

- - -
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3.2. GESTIÓN DEL RIESGO DE CAPITAL 

-

-
-

-
-

-
-

-
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-

-

a) Reconocimiento de ingresos

-

-

-

(b) Estimación de valores razonables

(b.1)

(b.2)

(c) Provisiones

-
-
-

(c.1) -

(c.2) -

(c.3) -

(c.4)

(d) Vida útil

-

(e) Permutas

(f) Impuestos diferidos de activo

-

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

-

-
-

-
-

-
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A. Gestión de suelo.

B. Promoción. 
-
-

C. Patrimonio en renta. -
-

-
-

D. Unidad Corporativa. 
-
-

-

INFORMACIÓN POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEM-
BRE DE 2013

INFORMACIÓN POR SEGMENTOS A 31 DE DICIEM-
BRE DE 2012 
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Concepto A B C D Total 
consolidado

Resultado
Ingresos ordinarios

Ventas externas  181.074.782 

Total ingresos  155.587.753  23.883.622  1.157.155  446.252  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)

Resultado de explotación  22.042.289 (24.078.255)  (7.358.860)  4.756.542  (4.638.284)

 -  -  43.320.512 

 (30.253.538)

  -  -  -  (2.966.971)

 12.880.527  (3.044.548)  (1.332.157)  1.596.181  10.100.003 

 -  -  1.478.506 

Resultado antes de impuestos  36.460.125 (27.181.606)  (8.691.017)  6.352.723  6.940.225 

Balance  - 

 -  -  -  21.046.900 

 17.515.593 

 -  -  530.888.398 

Resto  119.890.206 

Total activo  550.353.733 110.938.672  27.390.863  657.829  689.341.097 

 713.491.569 

Total pasivo  571.537.844  92.629.211  32.829.278  16.495.236  713.491.569 
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Concepto A B C D Total 
consolidado

Resultado
Ingresos ordinarios

Ventas externas  361.592.689 

Total ingresos  331.895.886  27.714.493  1.953.679  28.631  361.592.689 

 (567.202.384)

 128.454.351 

 -  102.782.307 

 -  -  -  (5.803.284)

 -  -  -  17.802 

 -  (439.931)

 (15.952.960)

 -  -  (13.302.284)

  -  -  -  (1.417.611)

  -  -  -  (938.950)

Resultado de explotación  20.522.251 (14.885.903)  (9.787.247)  (8.059.356)  (12.210.255)

 2.801.040 

 (41.131.448)

  -  -  -  (22.482.673)

(56.426.615)  (4.922.515)  (2.123.135)  2.659.184  (60.813.081)

 -  -  (3.750.505)

Resultado antes de impuestos (39.169.026) (20.294.261) (11.910.382)  (5.400.172)  (76.773.841)

Balance  - 

 -  -  -  48.135.749 

  19.631.015 

 -  -  849.320.012 

Resto  157.089.883 

Total activo 880.732.761 131.714.423  59.462.114  2.267.361 1.074.176.659 

1.116.734.272 

Total pasivo 905.843.198 132.549.181  56.155.802  22.186.091 1.116.734.272 
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Notas a las cuentas anuales consolidadas /

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

-

-

2013

Principales gastos que no implican 
salida de efectivo A B C D TOTAL

 - 91.243.722 

- - - (18.903)

 - - - (196.900)

 
 - - - (2.966.971)

 (17.531.556)

2012

Principales gastos que no implican 
salida de efectivo A B C D TOTAL

- - 102.782.307

- - - 17.802

- - - - (938.950)

- - - - (22.482.673)

Total 79.663.320 (2.647.537) (938.950) 3.301.653 79.378.486
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-

6. Inmovilizado material

 Terrenos y 
construcciones 

 Instalaciones 
técnicas y 

 maquinaria 

 Otras instala-
ciones, utillajes 

y mobiliario 

 Otro in-
movilizado 

 Inmovilizado en 
curso y anticipos  Total 

Ejercicio terminado el 31 
de diciembre de 2012:

 3.111.508 

- - - 65.230 

- - - (194.529)

- (426.205)

 - - - 122.658 

deterioro - - - - 17.802 

Importe neto  1.949.942 55.552 397.005 247.105 46.860 2.696.464 

Al 31 de diciembre 2012

6.653.767 

- (3.132.599)

- - - - (824.704)

Importe neto  
en libros 2012 1.949.942 55.552 397.005 247.105 46.860  2.696.464 

Ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2013:

2.696.464 

- - - - 2.570 

(3.737.189)

- (195.358)

- - 1.104.943 

- - - - 739.083 

Importe neto  193.543 20.962  273.609   122.399 - 610.513 

Al 31 de diciembre 2013

- 2.919.148 

-   
(2.223.014)

- - - -        (85.621)

Importe neto  
en libros 2013 193.543 20.962 273.609 122.399 - 610.513 
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-
-

-

-

-
-

-
-

-
-

-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
6. Inmovilizado material

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

Resultado 

Activo Transacción Precio de
venta

Valor Neto
Contable

por venta de
inmovilizado

- 

Total 1.278.269 (1.724.713) (446.444)
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-

-

-

-

-
-

-
-

-

-

2013 2012

Activo Valor Neto  
Contable

Deterioro 
 de valor

Valor Neto 
 Contable

Deterioro  
de valor

- - 

- - 

- - 

- - 

407.943 (85.621) 3.021.751 (824.704)

-
-
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-
-

-

2013 2012

Al inicio del  
ejercicio 48.135.749 76.812.260 

Al cierre  del  
ejercicio 21.046.900 48.135.749 

-

-
-
-

-
-

-

Activo Precio de venta Baja en valor razonable Resultado venta inmovilizado

 

 

Total 14.530.000 (26.327.647) (11.797.647)

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
7. Inversiones inmobiliarias

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

-

-

-
-
-

-

-

-

-

-

-
-
-

-

-
-
-
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-
-
-

-

-
-
-

-

-

-

-

2013 2012

 -

-

393.672 14.072.146

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
7. Inversiones inmobiliarias

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

Derechos de 
Agente  

Urbanizador

Aplicaciones 
informáticas

Propiedad  
industrial Total

Al 1 de enero de 
2012

Coste

 - 

16.905.536 19.650 22.934 16.948.120 

 

- - 

 - 

Al 31 de diciembre 
de 2012 16.905.536 9.013 20.002 16.934.551 

Coste

 - 

2012 16.905.536 9.013 20.002 16.934.551 



6060

-

-
-
-

-

-

-

-

-

-

-
-

-
-

-

Derechos de 
Agente  

Urbanizador

Aplicaciones 
informáticas

Propiedad  
industrial Total

Al 1 de enero de 2013

16.905.536 9.013 20.002 16.934.551 

- 

- 

- 

- - 

Al 31 de diciembre de 2013 16.886.941 14.661 3.478 16.905.080 

Coste

- - 

2013 16.886.941 14.661 3.478 16.905.080 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
8. Activos intangibles

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

-

-

9. Inversiones en asociadas

2013 2012

Saldo inicial 611.952 3.078.510 

 

-
 - 

-

 

612.144 611.952 
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Notas a las cuentas anuales consolidadas /
9. Inversiones en asociadas

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

-

A 31 de diciembre de 2013

Nombre Activos Pasivos Ingre-
sos

% de 
participación

Valor de la 
participación

- - 

 -

- - 

- - - - 

15.607.113 28.058.365 - 4.608.546 612.144 

A 31 de diciembre de 2012

Nombre Activos Pasivos Ingresos (Pérdida)
% de 

 participación
Valor de la  

participación

-

-

-

-

- - - -

79.448.793 100.384.825 1.764.837 (10.554.066) 611.952

-
-

-
-

-

-
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2013 2012
Activo no 
corriente

Activo  
corriente

Activo no 
corriente Activo corriente

 - - 

 - - 

- 

 

5.609.446 58.408.485 10.226.129 89.103.796

-

-

2013 2012

Saldo inicial 9.746.559 9.546.574

- 

- 

5.417.400 9.746.559

 

- - 



-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /

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

6464
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2013

Participación 
Directa

Coste de la 
participa-

ción

Provisión por 
deterioro Neto

- 

- 

8.384.371 (2.966.971) 5.417.400

2012

Participación 
Directa

Coste de la 
participa-

ción

Provisión por 
deterioro Neto

- 

- 

- 

- 

9.746.559 - 9.746.599

2012

Domicilio social Patrimonio 
Neto Resultado del ejercicio

2011

Domicilio social Patrimonio 
Neto Resultado delejercicio
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-
-

-

2013 2012

Activo
 no corriente

Activo 
corriente

Activo
 no corriente

Activo
 corriente

 - - 

- - 

- 

32.482.673 54.804.176 32.654.891 87.751.227 

 (32.482.673) - (32.482.674) - 

- 54.804.176   172.217 87.751.227 

-
-

-

-
-

-
-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /

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

-

-

-

-

-

-
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
-

-

-
-

-

Año de  
vencimiento 2013 2012

- 

 

Total 32.482.673 32.654.891 

Créditos con empresas de control conjunto:

-
-

-

-

-
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-
-

-

-

-

-

-

Créditos con empresas vinculadas:

-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /

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

2013 2012

Activo no 
corriente

Activo
 corriente

Activo no 
corriente

Activo
 corriente

- -

- -

- 32.437.178 - 32.907.364 

2013 2012

Grupo Rayet, S.A. y 
 sociedades dependientes

Grupo Rayet, S.A. y  
sociedades dependientes

32.648.271   32.648.271   



6969

Informe Anual 2013

-

-

-

-

-

-

-

Créditos a terceros

Créditos a empresas asociadas:

-
-

-

-

-
-

-

-

Otros créditos: 

-

-

-

-

-

-

 

-
-
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-

-

-

-

-
-

-

-

2013 2012

Activo no 
corriente

Activo 
corriente

Activo no 
corriente

Activo
corriente

- - 

192.046 3.568.222 307.352 1.306.769 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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7171

-

-
-

-
-
-

-
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Notas a las cuentas anuales consolidadas /

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

-

-

-

Valor razonable al Vencimientos nocionales

Tipo de 
derivado Subyacente Tipo de 

instrumento
Importe 

Nocional
Derivados 
de activo                 

Derivados 
de pasivo                      

(Nota 20.2)
2013 2014 2015

no -
terés de interés - - -

TOTAL 1.021.483 - 16.318 1.021.483 - -

-
-
-

-
-

-
-

-

 -

 
-

 
-
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2013 2012

Coste 762.710.214 1.170.225.534

Deterioro (231.821.816) (320.905.522)

Valor neto contable 530.888.398 849.320.012

-
-

-
-

-
-

-

-

-

-
-

-

12. Existencias
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-

-

-

-

-
-
-

-

-
-

-
-

-
-

-

-

-

 -

-

-

deterioro.  

 -
-
-

 

 
-

-

-

-

-

-
-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
12. Existencias

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

-
-

-

-

-

-

-

-

2013 2012

 
terrenos

Otros

5.151.055   5.709.347

-
-

-
-

-
-
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Notas a las cuentas anuales consolidadas /
13. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

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

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

13. Deudores comerciales y otras cuentas a  
  cobrar

2013 2012
Clientes, empresas vinculadas (Nota 32) 471.832 643.786 

Clientes 10.213.499 10.981.332 

Deudores varios 74.358 2.620.012 

Clientes de dudoso cobro 7.416.989 12.062.333 

Deterioro de cuentas a cobrar (7.747.152) (12.525.870)

10.429.526 13.781.593 

La práctica totalidad de este saldo corresponde 
a clientes del sector privado. Su saldo al cierre se 
aproxima al valor razonable.

El Grupo determina si existen indicios de deterioro 
de las cuentas a cobrar mediante el análisis espe-

por pérdidas por deterioro de valor de las cuentas 
a cobrar es el siguiente:

2013 2012
Saldo inicial (12.525.870) (11.051.777)

Ajuste por deterioro de valor de cuentas a 
cobrar (329.328) (1.531.195)

5.108.046 - 

- 57.102 

(7.747.152) (12.525.870)

-
terioro de valor de las cuentas a cobrar se ha inclui-

-
co” de la Cuenta de Resultados Consolidada. 

-
ciones del año 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 
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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 antigüedad 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 año 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. 

-
nable de cada una de las categorías de cuentas a 
cobrar indicadas anteriormente.
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con vencimiento inferior a tres meses. El tipo de in-
terés obtenido sobre estos saldos durante el ejerci-

a un tipo de interés de mercado que oscila entre 
el 0,10 % 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 
están disponibles, dado que han sido pignorados 
para cubrir los pagos futuros de intereses de prés-
tamos bilaterales.

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
14. Efectivo y equivalente al efectivo

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

14. Efectivo y equivalente al efectivo
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La cartera de pedidos de la actividad construc-

2013 2012

POR TIPOLOGÍA DE OBRAS

35.967.208 40.847.070 

35.967.208 40.847.070 

POR SITUACIÓN

Contratos en curso:

Obra realizada 35.338.279 35.801.894 

Obra pendiente de realizar 628.929 5.045.176 

35.967.208 40.847.070 

2013 2012

4.079.853 4.079.853 

4.079.853 4.079.853 

La totalidad de  la cartera de pedidos de con-
-

ciembre de 2013 y 2012 corresponde a con-

Dichos contratos están respaldados por la 

al agente urbanizador por el desarrollo de las 
obras. Una vez aprobado el proyecto de urba-

del avance de obra a los distintos propietarios 
del suelo. Durante el desarrollo de las obras 

-
mientos adicionales por parte del Ayuntamien-
to o puede plantearse la necesidad de realizar 

trabajos adicionales se comunican al Ayunta-
miento otorgante y se solicita a éste una re-

hace pública y habilita al agente  a emitir las 
facturaciones adicionales. 

15. Contratos de construcción
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A 31  de diciembre de 2013 la práctica totalidad 

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 epígrafe 
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” 

-

miles de euros. La obra ejecutada pendiente de 
certificar corresponde, fundamentalmente, a la 

-
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-

euros (222 miles de euros a 31 de diciembre 
de 2012 por los contratos en curso a esa fecha, 
que incluían la pérdida por este mismo importe 
de estos dos contratos). El margen medio de la 

-5% (un -1% al 31 de diciembre de 2012). Estas 
pérdidas acumuladas corresponden a las situa-
ciones en las que se han realizado, o está previs-
to realizar, obras adicionales a las previstas en 
el proyecto aprobado, sin que esté aprobada, a 

-
les consolidadas, por parte del Ayuntamiento 

-
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 más esti-
mados) menos ingresos ciertos. Es, por lo tanto, 
una pérdida transitoria que podrá compensarse 
total o parcialmente cuando se obtenga la apro-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
15. Contratos de construcción

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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16. Capital, prima de emisión y acciones propias

  propias
Capital social y prima de emisión

-
bit Inmobiliaria, S.A. es la siguiente:

2013 2012
Capital 
 Social

Prima de  
emisión Capital Social Prima de 

emisión

Escriturado 13.586.069 7.162.638 12.801.453 -

200.000 2.140.000 - -

13.786.069 9.302.638 12.801.453 -

El capital pendiente de escriturar corresponde a 

los administradores  con fecha 23 de diciembre 
de 2013, elevado a público e inscrito en el Regis-
tro Mercantil el 19 de febrero de 2014, antes de la 

(ver Nota 38).

El detalle del capital social escriturado y la prima de 

2013 Número de 
Acciones

Valor  
Nominal Capital Social Prima de 

emisión
Saldo al 1 de enero de 2013 0,01 12.801.453 -

29.230.769 0,01 292.308 1.607.693 

18.000.000 0,01 180.000 1.471.950 

11.230.769 0,01 112.308 995.795 

20.000.000 0,01 200.000 3.087.200 

Saldo al 31 de diciembre de 2013 0,01 13.586.069 7.162.638

2012 Número de 
Acciones

Valor  
Nominal Capital Social Prima de 

emisión

Saldo al 1 de enero de 2012 1.280.145.353 0,20 256.029.071 -

Saldo al 31 de diciembre de 2012 1.280.145.353 0,01 12.801.454 -
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Año 2013
La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes 
ampliaciones de capital durante el año 2013:

(i) Con fecha 26 de junio de 2013 la Junta General 

un aumento de capital por importe de 292.308 eu-
-

ciones ordinarias de la Sociedad de 0,01 euros de 
valor nominal cada una de ellas, de la misma clase 

cuyo desembolso se realiza mediante compensa-

-

euros. Las acciones emitidas fueron admitidas a 

La Sociedad Dominante ha registrado la baja del 
pasivo y reconocido el correspondiente aumento 
de los fondos propios por un importe equivalente 

-

-
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 

-
-
-

dos Consolidada. La diferencia entre el valor total, 

-
porte de 438.462 euros se ha registrado mediante 

importe. 
(ii) Con fecha  27 de noviembre de 2013 el Regis-

público de tres acuerdos del Consejo de Adminis-

facultad delegada por la Junta General Ordinaria 

de junio de 2013, que se describe más adelante. 

acuerdos incluía los preceptivos informes especia-
les emitidos por experto independiente nombra-

de los artículos 308 y 506 de la Ley de Sociedades 
de Capital. Los datos relativos a estos acuerdos de 

 Acuerdo de fecha 1 de octubre de 2013 

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 

1.471.950 euros.

 Acuerdo de fecha 7 de octubre de 2013 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-

euros.

 Acuerdo de fecha 31 de octubre de 2013 de am-

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-

-

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

Las nuevas 49.230.769 acciones fueron admitidas 
-

des rectoras de las Bolsas en las que cotizan las 
acciones de la Sociedad Dominante. 

-
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 epígrafe 
“Otras reservas”

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
16. Capital, prima de emisión y acciones propias

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

de diciembre de 2013, descritas anteriormente. El 
detalle del número de acciones, importe de capital 

ampliaciones de capital se recoge en la Nota 38 He-
chos posteriores. 

-
ciembre de 2013

En marzo de 2014 la Sociedad Dominante puso en 
marcha de nuevo la operativa de la Línea de Capi-
tal en el marco del Contrato con GEM Capital SAS y 

-

Año 2012

Reducción de Capital Social de la Sociedad 
Dominante

La Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Ac-
cionistas de la Sociedad Dominante, de fecha 26 de 

-
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 pública el 19 de junio de 2012 
e inscrito en el Registro Mercantil el 9 de agosto de 

-
tes: 

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

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-

-

teriores, que totalizaban  un importe negativo de 
-

dos del año 2011, quedaron reducidos al importe 
negativo de 255.150.589 euros.

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

-

importe negativo de 255.150.589 euros, resultan-
do unos resultados de ejercicios anteriores pen-
dientes de compensar por un importe negativo de 

-
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 

Porcentaje de 
participación

Grupo Rayet, S.A. 36,95%

Martibalsa, S.L. 23,16%

los derechos de voto ostentos en virtud de las no-

de Valores, y el número total de derechos de voto 
de la Sociedad Dominante. 

Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Rayet, 

de voto atribuidos a acciones y otras operaciones 
sobre acciones en sociedades cotizadas, por la que 

la que su porcentaje sobre el total de derechos de 

porcentaje hasta el 36,95% que aparece en la tabla 

las tres ampliaciones de capital registradas el 27 de 
noviembre de 2013.
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-
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.U y Martibalsa, S.L. 
pasan a ser el 35,78% y el 22,43% , respectivamente.

Las sociedades que poseían un porcentaje superior 
al 10% del capital social de la Sociedad Dominante a 

Porcentaje de parti-
cipación

Grupo Rayet, S.A. 42,13%

Martibalsa, S.L. 24,58%

Delegación en el Consejo de Administración

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la 
Sociedad Dominante, celebrada el 26 de junio de 

-

de Sociedades de Capital, la facultad de acordar, 
en una o varias veces, aumentar el capital social, 
durante un plazo de cinco años, hasta la cantidad 
máxima correspondiente al 50% del capital social 
de la Sociedad Dominante en la fecha de la au-

la Junta General Ordinaria de Accionistas de la 
Sociedad Dominante de 28 de junio de 2011.

Contrato de línea de capital

de 2013 con GEM Capital SAS (“GEM”) y GEM Global 

de línea de capital conforme al cual la Sociedad 

de requerir de GEM que suscriba, a solicitud de la So-
ciedad Dominante, uno o varios aumentos del capi-
tal social por un importe global (capital más prima de 

-
ros, durante un periodo de tres años a contar desde 
la fecha de su entrada en vigor (el “Contrato de Línea 

Sociedad Dominante pueda seguir contando con un 

sus necesidades de capital.  El contrato de línea de 
liquidez suscrito el 28 de junio de 2010, que estaba 

-
bolso ni coste alguno para la Sociedad Dominante.

de Línea de Liquidez, la Sociedad Dominante 

citado crédito convirtiendo éste en acciones de 
la Sociedad Dominante a través de una ampli-

línea en estas condiciones supone, en la prác-
tica, contar con tres años más de Línea de liq-
uidez sin desembolso adicional alguno para la 
Sociedad Dominante, más allá de los habituales 

-
-

rante la vigencia del mismo notificaciones de su-

GEM. 

-
-

un número de acciones igual al que la Sociedad 

en las Bolsas de Valores de Madrid y Valencia, y 

treinta (30) sesiones precedentes, la vigencia de 

los restantes permisos necesarios para la emis-

-

-

de 4 de noviembre, por el que se desarrolla 

-
ios oficiales, de ofertas públicas de venta o su-

defecto, que la Sociedad Dominante cuente con 
un documento de registro vigente aprobado por 

vigencia de las declaraciones y garantías formu-
ladas por la Sociedad a favor GEM y, en general, 
el cumplimiento por la Sociedad Dominante de 
sus obligaciones conforme al Contrato de Línea 
de Capital. 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
16. Capital, prima de emisión y acciones propias

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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sesiones bursátiles, que será empleado como 
-
-

de Referencia GEM podrá (aunque no estará ob-
ligada) vender a través de un único miembro del 
mercado acciones de la Sociedad por un importe 
que no excederá de un quinceavo del número 

operaciones de autocartera durante la vigencia 

GEM asume en virtud del Contrato de Línea de 

del número de acciones fijado por la Sociedad 

reservándose la facultad de suscribir, a su op-
-

ceder del 200% del número de acciones estable-

-
mética simple de los precios medios ponderados 

-
cado Continuo durante las quince (15) sesiones 

-
encia. No se tendrán en cuenta para dicho cál-
culo los precios medios ponderados de aquellas 
sesiones que resulten inferiores al precio mínimo 
previamente fijado por la Sociedad Dominante a 

Asimismo, a efectos de determinar la cantidad 
de acciones que GEM se obliga a suscribir, el 

de sesiones bursátiles en que el precio medio 
ponderado resulte inferior al referido precio 
mínimo.

Las posibles emisiones de nuevas acciones al 
amparo del Contrato de Línea de Capital no con-
stituirán oferta pública en el sentido de lo dis-
puesto en el artículo 30 bis de la Ley del Mercado 
de Valores, ya que las acciones serían suscritas 

-

necesitará registrar un folleto informativo ante 

nuevas acciones a emitir al amparo del Contrato 
de Línea de Capital siempre que el número de 

éstas, unidas a las acciones emitidas en los doce 

Acciones propias

No se han realizado operaciones con acciones pro-
pias en el año 2013. El número 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 máximo de 

-
cionistas.
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Notas a las cuentas anuales consolidadas /
17. Disponibilidad y restricciones sobre reservas y resultados del ejercicio

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

-
rante los ejercicios 2013 y 2012 es el siguiente:

17. Disponibilidad y restricciones sobre   
  reservas y resultados del ejercicio

Reserva Legal Otras Reservas

Saldo al 31 de diciembre de 2011 4.847.600 (698.915.819)

- (96.418.721)

(3.567.455) 815.696.601 

- 40.037 

Saldo al 31 de diciembre de 2012 1.280.145 20.402.098 

- (76.725.468)

Venta de participaciones a socios externos  (Nota 1) - 2.088.661 

- (1.320.337)

Saldo al 31 de diciembre de 2013 1.280.145 (55.555.046)

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 Artículo 274 de la Ley de Sociedades de 
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra 

a dotar la Reserva Legal hasta que alcance, al me-
nos, el 20% del capital social. A 31 de diciembre de 
2013 y 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 

El resultado obtenido por la Sociedad Dominante a 
31 de diciembre de 2013 asciende a 18.873.296 de 

propondrá 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-

-
zará el 20% del capital social escriturado.
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-
minante es negativo en 18.819 miles de euros a 
31 de diciembre de 2013.  A efectos de la apli-

Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, 

de 2 de julio, debe considerarse lo dispuesto 
-

22 de febrero, sobre el régimen de las tasas en el 

que se adoptan medidas urgentes en materia de 
-

presarial.

supuesto contemplado en los artículos 163.1 y 
260.1 del texto refundido de la Ley de Socieda-

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”. 

sociales que se cerraran a partir de la entrada en 

-
-

12 de Diciembre, anteriormente mencionado, de 

2014. 

de la Sociedad  Dominante a 31 de diciembre de 

18. Disponibilidad y restricciones sobre   
  reservas y resultados del ejercicio

18. Disponibilidad y restricciones sobre reservas y resultados del ejercicio
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Importes en €

Capital social 13.786.069

9.302.638

Reservas (40.192)

Acciones propias (365.880)

Rdos. Negativos de ejercicios anteriores (60.419.399)

Resultado del ejercicio 18.873.296 

(18.863.468)

Subvenciones y donaciones 44.261

(18.819.207)

Más préstamos participativos (*) 16.152.817

 
participadas con activos inmobiliarios 32.651.308

Más pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro de existencias,  
inversiones inmobiliarias e inmovilizado material propiedad de la Sociedad (**) 69.948.480

102.599.788

Patrimonio Neto al 31 de diciembre de 2013 para el cómputo de lo 
dispuesto en los artículos 327 y 363 del TRLSC 99.933.398

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
18. Disponibilidad y restricciones sobre reservas y resultados del ejercicio

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

(*) Los préstamos participativos corresponden a los 
saldos dispuestos  a 31 de diciembre de 2012 de los 

de este tipo de préstamos se recoge en el artículo. 

(**) La Sociedad Dominante ha considerado razo-

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 

-
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 artículos 327 
y 363 de la Ley de Sociedades de Capital.

Los administradores de la Sociedad Dominante han 
-
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las ampliaciones de capital inscritas a la fecha de 

patrimoniales derivados de las operaciones que, en 
-

nanciero, se han materializado durante el año 2014 
-

-

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)

 
 las Cuentas Anuales Consolidadas (Nota 38) 81.961 

Ampliaciones de capital  (Nota 38) 2.598 

65.740 

Saldo de préstamos participativos 10.060 

Patrimonio Neto  para el cómputo de lo dispuesto en 
 los artículos 327 y 363 del TRLSC 75.800 

-
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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Notas a las cuentas anuales consolidadas /
19. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

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

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

19. Acreedores comerciales y otras cuentas  
 a pagar

2013 2012

Deudas con partes vinculadas (Nota 32) 2.128.325 1.906.152

Deudas con negocios conjuntos (Nota 32) 887.945 887.945

Acreedores comerciales y otras  
cuentas a pagar 20.251.047 36.756.539

Total 23.267.317 39.550.636

Menos acreedores comerciales  
no corrientes - 5.000.000

Acreedores comerciales corrientes 23.267.317 34.550.636

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

Años 2013 2012
2013 - -

Resto - 5.000.000

- 5.000.000

La reducción en el epígrafe “Acreedores comercia-
les no corrientes” se corresponde con la baja de la 
deuda derivada de una resolución 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 construcción 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 facturación 
en concepto de obras de urbanización sobre suelos 
propiedad del Grupo, que ha realizado una Unión 
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, está denominado 
en euros. 
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El saldo contable al cierre de 2013 y 2012 se aproxi-
ma al valor razonable.

A continuación se detalla la información reque-
rida por la Disposición adicional tercera de la Ley 
15/2010, de 5 de julio, correspondiente al ejercicio 
2013:

Pagos realizados y pendientes de pago en la fecha de cierre 
del ejercicio  (en miles de euros)

2013 2012

Importe % Importe %

Realizados dentro del plazo máximo legal 4.253 64% 15.849 70%

Resto 2.361 36% 6.881 30%

Total pagos del ejercicio 6.614 100% 22.730 100%

PMPE (días) de pagos 96 días 239 días

Aplazamientos que a la fecha de cierre 
sobrepasan el plazo máximo legal 2.011 3,7% 4.735 6,4%

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 situación. 

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 número de días 
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 máximo legal de pago aplicable a la So-
ciedad en los ejercicios 2013 y 2012 son de 60 y 
75 días, respectivamente, según 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 



9292

acumula un aplazamiento de pago superior a 60 
días es de 2.011 miles de euros (4.735 miles de 
euros al 31 de diciembre  con vencimiento su-
perior a 75 días), 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-
nación de este importe no se han considerado 
aquellos saldos con antigüedad superior a esta 
fecha que corresponden a importes suscep-
tibles de regularización por antigüedad o por 
encontrarse en situación de discrepancia o ne-
gociación de valoración del producto o servicio 
prestado.

El dato aportado, en relación con el saldo que 
acumula aplazamiento superior a 60 días, se re-

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 análisis 
al tener ya formalizadas fórmulas de pago o al no 
ser exigible éste por las características de la tran-
sacción realizada que ha dado lugar al registro 
contable del pasivo correspondiente. Estas parti-
das corresponden a:

 Retenciones practicadas por ejecución de obra 
que están sujetas a la terminación de la misma 

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

 Importes correspondientes a empresas del 
Grupo.

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

 Importes debidos a administraciones públi-
cas.

 Importes debidos en concepto de transmisio-
nes de suelo y cuya exigibilidad de pago está 
asociada a la  consecución por parte del vende-

en el contrato de transmisión.

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

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
19. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

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

20. Recursos ajenos

20.1 DEUDAS CON ENTIDADES DE   
         CRÉDITO

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

2013 2012

Corriente No Corriente Corriente No Corriente

Préstamos  
hipotecarios 535.093.055 17.775.959 879.357.665 48.328.608 

Otros préstamos - 4.016.000 25.134.550 - 

Pólizas de crédito 5.396.750 7.077.601 15.803.330 456.118 

Intereses 18.124.102 - 11.519.159 - 

Total 558.613.907 28.869.560 931.814.704 48.784.726 

Acuerdo de reestructuración de endeudamiento 
financiero del año 2013

La Sociedad Dominante ha acometido durante el 
año 2013 un proceso de reestructuración de su 

de adhesiones de las entidades acreedoras alcan-
zó, el día 20 de diciembre de 2013, un porcentaje 

Sociedad Dominante. 

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

 

 -
cedentes de la Reestructuración Bancaria (“Sareb”) 

-

 Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes de 
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y sus sociedades dependientes para que la Socie-

-

 Limitación del recurso contra la Sociedad respecto 

adheridas formalmente al proceso de negociación 
(excluyendo el 1% no adherido) quedando el pago 

Las operaciones previstas en el acuerdo de térmi-
nos y 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 formulación de estas Cuentas 
Anuales. 

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

Saldo a 31.12.2012 980.599.430 

Incorporación al perímetro 
de Iber Activos

Inmobiliarios, SL 
2.128.606 

Cambios en participaciones 
de Landscape Osuna, SL (4.210.423)

Cancelaciones netas 
de disposiciones (350.430.580)

por limitación de recurso (40.603.566)

Saldo a 31.12.2013 587.483.467 

Las cancelaciones netas de disposiciones corres-
ponden fundamentalmente a las operaciones de 
venta o dación en pago de activos y liberación de 
deuda realizadas por la Sociedad Dominante en eje-

-
do de términos y condiciones de reestructuración 

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

-
ciedad Dominante, siguiendo la implementación 

la fecha de formulación de esta Cuentas Anuales 
Consolidadas, han supuesto una reducción adicio-

millones de euros.

Limitación de recurso

Dentro del marco del acuerdo de reestructuración 

Dominante ha suscrito cláusulas de limitación de 

acreedoras.  En virtud de dichas cláusulas de limita-
ción de recurso las partes pactan que la responsa-
bilidad de Quabit Inmobiliaria, S.A. frente a la deuda 

activos objeto de las garantías reales otorgadas en 
relación con cada una de ellas. Por tanto, la entidad 

universal de la Sociedad derivada del artículo 1.911 
del Código Civil. Como consecuencia de ese pacto, la 

-
miento queda limitada a  los activos objeto de las ga-
rantías reales y no alcanzará a los  demás 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 

-

únicamente contra los activos titularidad de la So-
ciedad Dominante que son objeto de garantía real 

-
to, una vez realizados la totalidad de los activos gra-
vados en garantía, la Sociedad Dominante quedará 

de cualquier responsabilidad u obligación derivada 
de la Financiación de que se trate.

A efectos de evaluar el impacto de la limitación del 
-

chas operaciones en función 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 

-
sultado de esta evaluación que se ha realizado de 

-
ciaciones sobre las que se ha articulado la limita-
ción al recurso.

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
20. Recursos ajenos

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

previo

Valor  
Razonable  
del Activo,  

asociado
impacto

Efecto en  
cuentas de  
resultados

Valor razonable de 
los activos inferior al 

60% del coste  
amortizado previo

91.052.588 52.451.360 38.601.228

Valor razonable de 
los activos entre 

85% y  90% del coste 
amortizado previo

15.246.470 13.712.000 1.534.470

Valor razonable de 
los activos entre 90% 

y 110% del coste  
amortizado previo

21.843.235 21.375.367 467.868

Valor razonable de 
los activos superior al 

200% del coste  
amortizado previo

14.374.042 31.369.866 -

Resto de deuda  
no relevante 150.344 193.238 -

40.603.566

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 cláusula 

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-
ración en aquellos casos en que la diferencia se en-
cuentra entre el 60% y el 110% del valor razonable 
de los activos. Por último, en aquellos casos en que 
el valor razonable de los activos duplica el valor del 
coste amortizado, se ha evaluado que la cláusula 
de limitación de recurso no tiene valor relevante, 

pasivo, manteniéndose registrado al coste amorti-
zado anterior.
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Proceso de reestructuración de deuda bancaria del 
año 2012

-
-

premisas de la reestructuración de endeudamiento 

(i) -
da (Préstamo sindicado, Contrato de crédito 

Crédito para la Dotación de Liquidez, cuyas ca-
racterísticas se detallan más adelante) en tan-

participaban en la misma, con la introducción 
de términos y condiciones que permiten una 

capacidad operativa de gestionar préstamos o 
créditos hipotecarios sobre cada uno de sus ac-
tivos con una única entidad acreedora.

(ii) Otorgamiento de líneas de crédito adicionales.

(iii) Adquisición de determinados activos por al-
gunas entidades para la cancelación de la deuda 

(iv) Dar posibilidad en el futuro a la adquisición 
por parte de las entidades de activos que per-

la Sociedad.

(v) -
-

te las operaciones de compra anteriormente 
citadas, incluyendo, entre otras cuestiones, la 
extensión de los plazos de vencimiento del mis-
mo y la articulación de mecanismos que permi-
tan carencia de principal e intereses.

entidades acreedoras y 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 

Los acuerdos, pactos y garantías que forman parte 

(i) -
nanciación sindicada.

(ii) -
dicada.

(iii) Adquisiciones de activos mediante contra-
tos privados de compraventa que quedaron 
elevados a público con carácter simultáneo al 

activos (activos inmobiliarios y participaciones 

sociedades pertenecientes a sus grupos em-
presariales, operaciones  que supusieron  una 

efectos 18 de enero de 2012, por un importe 
total de 357.427 miles de euros. 

(iv) 
-

laterales resultantes o adicionales, mediante 
acuerdos por los que:

 La Sociedad Dominante y cada uno de sus 
acreedores bilaterales novaron los contra-
tos bilaterales preexistentes (con excep-
ción de dos entidades que no formaban 

-
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. 

 -

-
nanciación sindicada y se otorgaron, en su 
caso, garantías reales sobre activos inmobi-
liarios y participaciones en sociedades que 

 -
ciación adicional para dotar de liquidez  a 
la Sociedad y para atender costes del pro-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
20. Recursos ajenos

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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de los activos. En cuanto a la dotación de 
liquidez comprometida ascendió a 49.300 
miles de euros. A 31 de diciembre de 2011 
se había dispuesto, a través de operaciones 
de compraventa de activos  y de fórmulas 
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 línea de liquidez a 31 de 
diciembre de 2012 era de 5.858 miles de 
euros.

(i) Contratos privados de opción de compra

-

del proceso de reestructuración y del mante-
nimiento de los activos se articuló a través de 
préstamos bilaterales que tienen las siguientes 
características:

 Cada uno 
de los nuevos contratos recoge diferentes 

son o no de aplicación, según la situación 
-

tes:

 Tramo A: -
ciación sindicada no cancelada a través de 
operaciones de compraventa de activos.

 -
ción 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 reestructuración 

 Tramo E:
-

vistos en el Tramo 3 del Contrato de crédito 

 Tramo F: Tramo otorgado para dar cober-
tura a los intereses devengados por los 
importes dispuestos del resto de Tramos y 

crea un subtramo F1 que tiene un carácter 
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 

y según lo dispuesto en el citado RD Ley, el 
importe dispuesto de este Tramo tendrá la 
consideración de patrimonio contable a los 
efectos de determinación de si la Sociedad 
se encuentra o no incursa en los supuestos 
de saneamiento patrimonial contemplados 
en la Ley de Sociedades de Capital.

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

 Fecha de vencimiento: La fecha de venci-

de diciembre de 2016. Los subtramos F1 
tienen establecidos vencimientos anuales 
con mecanismos de renovación automática 
hasta el 28 de diciembre de 2016.

 Se constituyeron hipotecas sobre activos 
inmobiliarios y prendas sobre acciones 
propiedad de la Sociedad como garantía de 

el Tramo F1.

 No se establecieron condicionantes en 
cuanto al cumplimiento de ningún ratio 

En la medida en que el importe de la deuda ha cam-

proceso de reestructuración del endeudamiento 

de las Cuentas anuales Consolidadas, el Grupo con-
sidera relevante presentar, a efectos comparativos, 

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-
ta los impactos principales que resultan del  proceso 

descontando en este caso el importe de la deuda 
cancelada como resultado de las operaciones de 

2014 con anterioridad a la fecha de formulación de 
las Cuentas Anuales Consolidadas. Esta situación es 
la que se recoge en la columna “Situación a fecha de 
formulación” de la tabla de vencimientos adjunta.
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fecha de for- Importes a 
31.12.2013

Importes a 
31.12.2012

Ejercicio 2013 - - 44.916.154

Ejercicio 2014 47.819.427 69.244.212 33.869.876 

Ejercicio 2015 934.495 934.495 42.433 

Ejercicio 2016 281.957.763 468.029.427 788.603.370 

Ejercicio 2017 
y posteriores 93.375.800 95.281.972 124.930.877 

424.087.485 633.490.106 992.362.710 

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 financiación de las existencias 

Consolidado al 31 de diciembre de 2013 adjun-
to. En consecuencia, el detalle por vencimien-
tos contractuales no coincide con la clasifica-
ción de pasivos corrientes y no corrientes con 

Consolidado adjunto. Por otra parte, debe indi-
carse que en la tabla de vencimientos se están 
reflejando los importes nominales de los prés-
tamos, razón por la que los totales no coinci-
den con la tabla inicial del punto 20.1 de esta 
Nota, ya que en esta última los importes se re-
flejan a su coste amortizado o valor razonable 
y recogen el impacto de la valoración se indica 
en la Nota 28.

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

 16.758 miles de euros corresponden a deu-
da con dos entidades financieras que no fir-
maron el Acuerdo de refinanciación 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-

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
20. Recursos ajenos

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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-
ciembre de 2012,  En el curso del año 2014 
se ha formalizado la novación de estos prés-
tamos en los mismos términos y condiciones 
que 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 Tecnoló-
gicos y Logísticos, transmisión  que, según 
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 adquisición, por lo 
que, en esa fecha se ha registrado la baja 
de las participaciones y la cancelación de la 
deuda asociada. 

 1.162 miles de euros corresponden a deu-
da contraída originalmente con la sociedad 
asociada Masía de Montesano y que, con fe-
cha 31 de diciembre de 2012 fue traspasada 

los acuerdos de refinanciación dado que la 

traspasarla a Masía de Montesano. Una vez 
se realice el traspaso efectivo se formaliza-
rán 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 año 
2016.

En la Nota  20.1 de las Cuentas Anuales Con-
solidadas del año 2012 se indicaba que una 
parte de las deudas que se recogían en la 
tabla de vencimientos con vencimiento en 
el año 2013, por un importe de 15.383 mi-
les de euros, correspondía 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 Tecnológicos 
y Logísticos, S.A y que estaban pendientes 
de tener plena vigencia a 31 de diciembre 
de 2012. Estas dos operaciones han ganado 
eficacia durante el año 2013 (Notas 1.1 y 10) 
y el Grupo ha registrado la baja de la deuda 
bancaria asociada. 
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Información adicional sobre deuda 
bancaria
La totalidad de estos saldos, tanto a largo como a 
corto plazo, están denominados en euros.

20.2 OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
El desglose de otras deudas no comerciales del Gru-
po a 31 de diciembre de 2013 y 2012 es el siguiente:

2013 2012

Corriente No Corriente Corriente No Corriente

Con empresas vinculadas:  
Otros créditos (Nota 32) 401.133 102.500 1.685.107 102.500 

Con negocios conjuntos (Nota 32) 851 - 851 - 

Con empresas asociadas (Nota 32) - 1.288.160 - 

Créditos de terceros 35.042.631 - 35.422.026 - 

Derivados (Nota 11) - - 16.318 - 

2.478.679 227.036 2.598.623 374.143 

Total 37.923.295 329.536 41.011.085 476.643 

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

Créditos de empresas asociadas

La reducción deriva del traspaso de este préstamo 
que realizó la sociedad asociada Masía de Montesa-

apartado Estructura de vencimientos. 

Créditos de terceros

El epígrafe “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 
consolidación dado que se integran por el método 
de integración proporcional. El nivel de prelación 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 participación en el negocio conjunto 
Landscape Osuna, S.L. (ver Nota 10).
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Los saldos con Administraciones públicas a 31 de 
diciembre de 2013 y 2012 se detallan a continua-
ción:

Deudor 2013 2012

Impuesto sobre las ganancias 126.018 232.051 

IVA 755.884 294.635 

Retenciones 22.166 200.234 

Otros conceptos 75.859 75.853 

979.927 802.773 

Acreedor 2013 2012

Impuesto sobre las ganancias 2.300.868 2.300.868 

IVA 10.618.862 12.766.055 

Seguros sociales 69.435 40.427 

Retenciones 258.904 473.014 

13.248.069 15.580.364 

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 año 2008. El saldo de IVA incluye un importe 
aplazado de 8.407 miles de euros. El calendario de 
pagos establecido en el expediente de concesión 
contempla la cancelación de esta deuda desde el 
año 2014 hasta el año 2017.

21. Administraciones públicas

21. Administraciones públicas
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El detalle de los pasivos por impuestos diferidos a 
31 de diciembre de 2013 y 2012 es el siguiente:
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22. Impuestos diferidos

2013 2012

Combinaciones de negocios 2006 y 2008 7.016.384 10.934.134 

Combinaciones de negocios por fusión 2008 1.864.951 4.042.852 

Revalorización de las inversiones inmobiliarias 290.969 - 

Otros movimientos 1.196.095 657.469 

10.368.399 15.634.455 

El principal componente de la partida de “Pasivos 

Consolidado a 31 de diciembre de 2013 y 2012 co-
rresponde a los impuestos diferidos derivados de 
las  combinaciones de negocios realizadas en 2006, 
2008 y 2013.  

La Combinación 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 plusvalías pagadas 
por éstas. En lo que respecta a la combinación de 
negocios llevada a cabo en 2006, principalmente 
correspondía a la parte del impuesto diferido de 
los activos del subgrupo Rayet que no pertenecía a 
ninguna de las sociedades que se incorporaban en 
el proceso de fusión, perteneciendo los mismos a 
Grupo Rayet, S.A.U. y Sedesa División Inmobiliaria, 
S.L. El resto de la cuantía correspondía en su tota-
lidad al impuesto diferido asociado a las plusvalías 

y Landscape Promocions Immobiliàries, S.L. que 
no se  fusionaron.  Posteriormente, en el ejercicio 
2008, como consecuencia de la fusión, el coste de 
adquisición de dichas combinaciones de negocio 
efectuada en 2006 asignaba a los activos absorbi-
dos que pertenecían a estas entidades, lo que de 
acuerdo con el artículo 89.3 del Texto Refundido de 



103103

Informe Anual 2013

la Ley del Impuesto sobre Sociedades supone una 
reducción de los impuestos diferidos contabiliza-
dos.  Esto supuso que para el 100% de los activos 
adquiridos que permanecen del subgrupo Lands-
cape y el 49,84% de los activos adquiridos que per-
manecen del subgrupo Rayet, los valores contables 

-
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 epígrafe de “Im-
puestos”.  

En otros movimientos se ha incluido el pasivo por 
impuesto diferido de 547,5 miles de euros corres-
pondiente a la plusvalía tácita reconocida en la 
Combinación de negocio descrita en la Nota 36. 
En el proceso de dicha combinación de negocio se 
reconoció plusvalías tácitas por 5.053 miles de eu-
ros, las cuales fueron corregidas  según el valor de 
mercado de los activos a los  están asociadas dichas 
plusvalías. A 31 de diciembre de 2013, el importe 
de estás plusvalías tácitas 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 continuación se desglosan los movimientos de los 
impuestos diferidos por combinaciones de negocio 
correspondientes a los ejercicios 2013 y 2012: 

2013 2012

Saldo inicial 14.976.986 30.965.927 

Venta de activos 
adquiridos por 

combinaciones de 
negocios

(3.580.471) (13.114.069)

 
minusvalías de 

activos inmobilia-
rios adquiridos en 
combinaciones de 

negocio

(2.515.180) (2.874.872)

8.881.335 14.976.986 

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

2013 2012

eliminación de 
márgenes por 
consolidación

4.531.558 5.102.695

Retrocesiones 
de ventas no 
escrituradas

230.142 230.142

Créditos 5.285.635 9.899.942

Corrección de 
valor razonable 

de las  
inversiones 

inmobiliarias

- 80.612

Otros 321.064 321.064

10.368.399 15.634.455

Los activos por impuestos diferidos por bases im-
ponibles negativas pendientes de compensación se 
reconocen en la medida en que es probable la reali-

tiene en consideración las cifras de otros activos y 
pasivos por impuestos diferidos y su período esti-
mado de reversión. 

El Grupo tiene reconocido a 31 de diciembre de 

de euros (10 millones de euros a 31 de diciembre 
de 2012), basándose en el importe neto de impues-
tos diferidos, cuya reversión se estima que permiti-
rá al menos la recuperación de dichos activos. Dado 
que los pasivos por impuestos diferidos se referían 
en su mayor parte (9,4 millones de euros al 31 de 
diciembre de 2013 y 14,9  millones de euros al 31 de 
diciembre de 2012) a plusvalías registradas en exis-
tencias con motivo de combinaciones de negocio, 
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y dado que el Plan de Negocio del Grupo prevé la 
enajenación de dichas existencias en un plazo más 

-
cal para compensar las bases imponibles negativas, 
independientemente de cuál sea el resultado de di-
chas ventas, se producirá un ajuste positivo en la 
base imponible que permitirá la compensación de 

Con base a lo mencionado en el párrafo anterior, 
el Grupo únicamente registra los activos por im-
puestos asociados a bases imponibles en las que 
no existe duda en cuanto a su recuperación. En 
este sentido, los Administradores de la Sociedad 
Dominante han considerado adecuado, de acuerdo 
con un criterio de prudencia sobre la evolución fu-
tura de la actividad económica, registrar el crédito 

-
bles negativas generadas en el ejercicio y ejercicio 
anteriores, con el límite 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 continuación las bases imponibles 
negativas a compensar en ejercicios futuros contra 

-
mado del impuesto de sociedades de la Sociedad 
Dominante y de las sociedades participadas y una 
vez realizada la compensación de bases imponibles 
previstas para el año 2013:

Año origen Importe

2012 33.563.415   

2011 81.050.446   

2010 105.318.881   

2009 124.241.006   

2008 189.879.742   

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

Ejercicios pendientes de comprobación y actuaciones 
inspectoras

Según las disposiciones legales vigentes, las liquida-
-

nitivas hasta que no han sido inspeccionadas por la 
Autoridad Tributaria o ha transcurrido el plazo de 
prescripción de  4 años. La  Sociedad Dominante  

de inicio de comprobación e investigación sobre 
el Impuesto sobre Sociedades de los años 2007 a 
2009, Impuesto sobre el Valor Añadido de los años 
2008 y 2009 y Retenciones sobre el Rendimiento 
del trabajo de profesionales y del capital mobiliario 
de los años 2008 y 2009. En marzo de 2013 se han 

-
ceso de revisión. La Sociedad Dominante presentó 
alegaciones a las actas en disconformidad relativas 
al Impuesto sobre Sociedades y posteriormente 
presentó recurso ante el Tribunal Económico- Ad-
ministrativo Central, recurso que está actualmente 
en fase de resolución. El Grupo considera que no 

la terminación del proceso de estas actuaciones 
inspectoras, ni se producirán variaciones relevan-

Hacienda Pública.
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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, según su naturaleza es el si-
guiente:

2013 2012

Otros  
Pasivos de Riesgos 

y Gastos

Otros  
Pasivos de Riesgos 

y Gastos

Corriente No 
 Corriente Corriente No  

Corriente
Según su naturaleza:

Provisión de litigios y  
responsabilidades

4.190.999 2.654.007 4.802.040 2.126.140

Sociedades método de  
la participación

- 2.850.515 - 2.742.024

Provisión para otros pasivos 8.429.220 - 8.437.473 - 

Provisiones por contratos  
de opción de compra

17.531.556 - - - 

30.151.775 5.504.522 13.239.513 4.868.164

23.1 PROVISIÓN DE LITIGIOS Y   
         RESPONSABILIDADES:

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

Corriente No Corriente

Al 31 de diciembre de 2011 8.279.113 2.917.822 

Cargo a la cuenta de resultados consolidada 3.485.148 1.332.457 

Recuperaciones de provisiones y otros pasivos (6.856.177) (2.086.586)

Aplicaciones (106.044) (37.553)

Al 31 de diciembre de 2012 4.802.040 2.126.140 

Cargo a la cuenta de resultados consolidada 747.564 980.145 

Recuperaciones de provisiones y otros pasivos (1.118.379) (411.420)

Incorporación de saldos por Combinación de negocio 227.836 -

Aplicaciones (468.068) (40.858)

Al 31 de diciembre de 2013 4.190.993 2.654.007 

23. Provisiones y otros pasivos 

23. Provisiones y otros pasivos 
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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-

cuyo pago no es aún determinable en cuanto a su 
importe exacto o la fecha en que se producirá. Su 
dotación se efectúa con las mejores estimaciones 
en el momento en el que se conoce la posible obli-
gación basándose 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 año 2013 corresponden a apli-
caciones y reducciones de la provisión, como resul-
tado de la resolución de litigios y por la nueva es-
timación de los litigios pendientes. La dotación de 
la provisión 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 dotación del año 2013 
procede de una estimación del riesgo de varios li-
tigios en los que está incurso el Grupo, ninguno de 

del nivel de probabilidad de ocurrencia evaluado 
por el Grupo.

En opinión de los administradores no se espera que 
el resultado de estos litigios suponga pérdidas sig-

al 31 de diciembre de 2013.

23.2 PROVISIONES POR SOCIEDADES  
        POR EL MÉTODO  
        DE LA PARTICIPACIÓN 

Sociedades método  

Al 31 de diciembre de 2011 1.458.077

Variación de la provisión de sociedades por el método 
 de la participación (Nota 9) 2.905.984

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

Al 31 de diciembre de 2012 2.742.024

Traspaso de Inversiones en Asociadas a provisiones  
y otros pasivos (Nota 9) (854.599)

Variación de la provisión de sociedades por el método
de la participación 963.090

Al 31 de diciembre de 2013 2.850.515
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En cada cierre contable, el Grupo revisa la valora-
ción de las participaciones en las sociedades en las 

control (inversiones en asociadas) con el valor razo-

resulta negativo, derivándose responsabilidades a 
asumir por el Grupo superiores al coste de las par-
ticipaciones, ya sea por el porcentaje de capital en 

asumir dicha pérdida, se registra la correspondien-
te provisión. Las sociedades por el método de la 
participación 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 
Panorámica, 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 provisión también incluía 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 año 2013, una sociedad asociada y ha pasado 
a ser una sociedad dependiente (ver Notas 1.1 y 9).

23.3  PROVISIONES POR CONTRATOS DE  
          OPCIÓN DE COMPRA

Dentro del marco del acuerdo de reestructuración 

20), la Sociedad Dominante ha suscrito con dos en-

opción de compra sobre  los  activos  que  garanti-
zan  la  deuda  bancaria. La opción de compra fue 
suscrita el 18 de enero de 2012, por un periodo que 

-
cio de ejercicio que debía de ser el mayor de tres 
importes de referencia (endeudamiento asignado 
al activo, valor del activo según valoración RICS a 31 
de diciembre de 2010 o valor del activo según una 
tasación ECO).
La novación ha consistido en establecer el precio 
de ejecución en una cifra equivalente al importe del 
endeudamiento asignado al activo en el momento 
de la compraventa. 
Con esta novación, para aquellos casos en que el 
valor registrado en el balance de situación 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-
gistrándose la correspondiente provisión con cargo 
a “Pérdidas por contratos de opción de compra” en 
la cuenta de resultados. El valor razonable de las 

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

recoge principalmente los importes provisionados 
en concepto de obras de urbanización de terrenos 
vendidos pendientes de realizar que son a cargo 
del Grupo. 

23.5 GARANTÍAS

Al 31 de diciembre de  2013 los avales prestados al 
-

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-

con el siguiente resumen:

2013 2012

GARANTÍAS 
PRESTADAS

Garantías 
prestadas a 

empresas del 
Grupo por 

la Sociedad 
Dominante

4.418.117 13.418.116

Garantías 
prestadas a 

terceros
6.596.56 6.146.694

11.014.678 19.564.810

De las garantías prestadas a 31 de diciembre de 
2013 a empresas del Grupo por la Sociedad Domi-
nante, 3.878 miles de euros corresponden a garan-
tías 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 pólizas de crédito y préstamo.
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Formando parte de las garantías prestadas a terce-
ros a 31 de diciembre de 2013 y 2012 existen varias 
pólizas 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 actúa 

-
ticipación en dicha sociedad. Asimismo se incluye 
en este apartado el aval concedido a Grupo Rayet, 
S.A.U. en  garantía del cumplimiento de un contra-

Por último, los avales prestados al Grupo por ter-
ceros en garantía de determinadas operaciones as-
cienden a 716 miles de euros (1.826 miles de euros 
a 31 de diciembre de 2012).

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
23. Provisiones y otros pasivos

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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24. Importe Neto de la Cifra de Negocio y   
 Otros ingresos de Explotación

24. Importe Neto de la Cifra de Negocio y Otros ingresos de Explotación

Importe neto de la cifra de negocios

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

2013 2012

Venta de suelo 155.587.753 331.652.639

23.883.622 27.714.493

Ingresos de contratos  
de construcción - 243.247

Alquiler de inmuebles 1.157.155 1.953.679

Prestación de servicios 446.252 28.631

181.074.782 361.592.689

Las ventas de suelo derivan en su mayor parte, tan-
to en el año 2012 como en el 2013, de  operacio-

sociedades vinculadas a sus grupos empresariales 
realizadas por la Sociedad Dominante dentro de los 
marcos establecidos en los procesos de reestructu-

venta que corresponde a operaciones realizadas 

en el año 2013 ha sido de 21.712 miles de euros 
(24.273 miles de euros en el año 2012). 

Otros ingresos de explotación

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 sucedía con este epígrafe en el año 
2012, a la reducción del importe de la deuda, acor-

diferencia entre el importe del precio de venta y la 
deuda asignada al activo transmitido. En el año 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-
lación de deuda en el año 2013 son, fundamental-

mente, operaciones  contempladas en el acuerdo 
-

año 2012 se realizaron con base en el acuerdo de 

uno como otro año, la mayor parte de los activos 
vendidos o entregados han sido Existencias de sue-

ventas y entregas de inversiones inmobiliarias y de 
participaciones sociales de algunas de las socieda-
des participadas.
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El detalle de los otros gastos de explotación a 31 de 
diciembre de 2013 y 2012 se detalla a continuación:

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
25. Otros gastos de explotación

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

25. Otros gastos de explotación

2013 2012

Arrendamientos 511.703 444.606

Servicios profesionales 805.604 1.728.852

Otros servicios profesionales 1.412.222 2.237.651

Publicidad y Propaganda 138.405 577.194

Otros tributos 3.676.084 5.504.370

Reparaciones y mantenimiento 98.378 209.554

Primas de seguros 242.625 423.450

Suministros 353.691 417.195

Otros 3.601.665 4.410.088

10.840.377 15.952.960
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26. Gastos de Personal e información de   
  plantilla.

26. Gastos de Personal e información de plantilla.

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

2013 2012

Sueldos y salarios 1.616.945 2.749.135

Indemnizaciones 380.622 1.235.529

Seguridad Social a cargo de la empresa 345.487 531.244

Retribuciones al Consejo de Administración (Nota 32) 1.072.500 1.192.277

Otros gastos sociales 33.448 95.099 

3.449.002 5.803.284 

A continuación se detalla el número medio de em-
pleados del Grupo:

Plantilla media

2013 2012

Dirección 5 6

Jefes y técnicos 17 26

Administración 11 20

Auxiliares - 1

Total 33 53

De acuerdo al artículo 260.8 de la Ley de Socieda-
des de Capital, se detalla información sobre núme-
ro de empleados por categoría y sexo al 31 de di-
ciembre de 2013 y 2012:

31/12/2013 31/12/2012

Hombres Mujeres Hombres Mujeres

Dirección 4 1 2 1 

Jefes y técnicos 6 5 11 10 

Administración 2 4 5 9 

Total 12 10 18 20 



Notas a las cuentas anuales consolidadas /
27. Resultados por venta de participadas

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

27. Resultados por venta de participadas

En este epígrafe se recoge el impacto de los cam-
bios en el perímetro de consolidación que se deta-
llan en la Nota 1.1, no siendo ninguno de ellos indi-

112112
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ejercicios 2013 y 2012 se detalla a continuación:

2013 2012

Intereses de préstamos a empresas vinculadas  (Nota 32) - 1.029.282

Intereses de préstamos a negocios conjuntos     (Nota 32) 262 484

Intereses de préstamos a empresas asociadas  (Nota 32) 232.337 259.437

Intereses de otros préstamos 40.153 904.796

- 61.417

807.723 504.008

venta 1.181.691 -

16.318 41.616

Cambio de valor razonable en pasivo por ampliación de capital  
(Nota 16) 438.462 -

40.603.566 -

43.320.512 2.801.040

A 31 de diciembre de 2013 los intereses de prés-
tamos a empresas vinculadas correspondían a los 
intereses devengados correspondientes a las cuen-

Una vez que fue comunicada la situación concursal 
de esta sociedad no se ha registrado el devengo 
adicional de intereses.

-
nancieros disponibles para la venta corresponden a 
la venta de participaciones de la sociedad Desarro-
llos Tecnológicos y Logísticos, S.L, en la operación 
que se describe en la Nota 10.
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A continuación se detalla el desglose de los gastos 

2013 2012

Intereses de préstamos y créditos bancarios 29.459.614 37.582.674 

Intereses de deudas con empresas asociadas (Nota 32) 46.316 37.736 

747.367 3.773.244 

Total coste de endeudamiento 30.253.297 41.393.654 

Menos: intereses capitalizados en activos - (262.217)

Diferencias negativas de cambio 241 11 

30.253.538 41.131.448 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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La Sociedad Dominante se encuentra acogida al 

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 

Impuesto sobre Sociedades, frente a la Administra-
ción Pública. 

Las sociedades que integran para el ejercicio 2013 

Inmobiliaria, S.A. (Sociedad Dominante) son las si-
guientes:

2013

Sociedad C.I.F. Porcentaje  de  Fecha de  

Quabit Inmobiliaria  
Internacional, SL Directa 99,56% 23/02/2007

Directa 100,00% 30/12/2008

Grupo Mediterraneo Costa Directa 100,00% 28/12/2007

Parque Las Cañas, S.L. Directa 100,00% 18/01/2012

2012

Sociedad C.I.F. Porcentaje  de Fecha de  

Quabit Inmobiliaria  
Internacional, SL Directa 99,56% 23/02/2007

Directa 100,00% 30/12/2008

Grupo Mediterráneo  Directa 95,00% 28/12/2007

Parque Las Cañas, S.L. Directa 100,00% 18/01/2012

29. Impuestos sobre ganancias

29. Impuestos sobre ganancias
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La conciliación entre el resultado consolidado antes 
de impuestos y una estimación de la suma de las 
bases imponibles de las sociedades incluidas en el 
perímetro de consolidación a 31 de diciembre de 
2013, es la siguiente:

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
29. Impuestos sobre ganancias

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

2013
Resultado consolidado antes de impuestos 6.940.225 

Diferencias permanentes (26.115.775)

Diferencias temporarias:

Márgenes de consolidación  (1.903.790)

Plusvalías cancelada por venta de activos adquiridos por combinaciones de 
negocios 2008 4.675.234 

Plusvalías cancelada por venta de activos adquiridos por combinaciones de 
negocios - fusión 2008 7.259.670 

Minusvalías de existencias 8.383.934 

24.859.616 

Variación del valor razonables 17.541.269 

Otros 5.677.789 

47.318.172 

Tipo impositivo 30%

La conciliación entre el resultado consolidado antes 
de impuestos y una estimación de la suma de las 
bases imponibles de las sociedades incluidas en el 
perímetro de consolidación a 31 de diciembre de 
2012, es la siguiente:

2013

Resultado consolidado antes de impuestos (76.773.841)

Diferencias permanentes (38.163.671)

Diferencias temporarias:

Márgenes de consolidación (198.907)

Plusvalías cancelada por venta de activos 
adquiridos por combinaciones de negocios 21.128.538

Plusvalías cancelada por venta de activos 
adquiridos por combinaciones de negocios 
- fusión 2008

22.550.580

Minusvalías de existencias 9.582.908

deducibles 20.556.300

Otros 7.754.678

Base imponible (33.563.415)

Tipo impositivo 30%
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Con motivo de la fusión efectuada en 2008 surgió una 
diferencia de fusión de 851 millones de euros, la cual, 
de conformidad con el artículo 89 del Texto Refundido 
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, fue asignada 

euros a los bienes y derechos que habían sido previa-
mente adquiridos , e incluía  el 100% de las plusvalías 
asociadas a los activos aportados por el subgrupo 
Landscape y en el 49,84% de las plusvalías asociadas 
a los activos adquiridos al subgrupo Rayet. Parte de 
dicha asignación de la diferencia, por importe de 375 
millones de euros se corresponde con las plusvalías ya 
contabilizadas por la Sociedad Dominante.  La diferen-
cia entre el importe de la revalorización contabilizada 
por la Sociedad Dominante y la diferencia de fusión 
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.  A 31 de diciem-
bre de 2013 el importe pendiente de revertir de esta 
diferencia por revaluación asciende a 30 millones de 
euros (62 millones de euros en 2012).  Asimismo, la 
diferencia de fusión no asignada a activos, esto es, 293 
millones de euros, será deducible en la base imponible 
del Impuesto sobre sociedades con el límite anual de 
una veinteava parte, con excepción de los años 2012 y 
2013 en los que será 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 devengó gasto por impuesto de sociedades en 
el ejercicio 2013, ni en el ejercicio 2012. 

A 31 de diciembre de 2013,  el Grupo tiene deducciones 
por doble imposición de dividendos por importe de 
1.140 miles de euros, las cuales tienen su origen en  
2008.   El 1 enero de 2012 se amplió el plazo límite para 
compensar este tipo de deducciones  de 10 a 15 años. 

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

Millones de euros

45,5

17,0

No se han registrado activos por impuestos diferidos cor-
respondientes a estas diferencias, según lo indicado en 
el apartado Activo por impuestos diferidos de la Nota 22.
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(a) Básicas 

Las ganancias básicas por acción se calculan divi-

la Sociedad Dominante entre el número medio 
ponderado de acciones ordinarias en circulación 
durante el ejercicio, excluidas las acciones propias 
adquiridas por el Grupo y mantenidas como auto-
cartera (Nota 16).

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
30 Ganancias por acción

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

30. Ganacias por acción

2013 2012

Resultado atribuible a los accionistas de la Sociedad
Dominante según Cuenta de Resultados Consolidada adjunta 7.017.141 (76.725.468)

Número medio ponderado de acciones en circulación 1.293.455.057 1.279.216.912 

0,01 (0,06)

Las ganancias diluidas por acción se calculan ajus-
tando el número medio ponderado de acciones or-

todas las acciones ordinarias potenciales dilusivas. 
Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 no existen efec-
tos dilutivos sobre el resultado básico por acción.
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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 resolución de 
algunas situaciones relativas a su actuación 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 declaró la nulidad del acuerdo de aproba-
ción del Plan Parcial y del Programa de Actuación 
Integrada del Sector Playa de Almenara por no jus-

de Costas. La Sociedad Dominante tiene adjudicada 
la condición de agente urbanizador del citado sec-

-
lizadas y recepcionadas las obras de urbanización 
interior y giradas las correspondientes cuotas a los 
distintos propietarios y la primera cuota de la re-
tasación de cargas aprobada por el Ayuntamiento.  
Con fecha 18 de julio de 2011 el Ayuntamiento apro-
bó 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 Urbanización, en el que se recogen tanto 
las obras de urbanización interior como las obras 
objeto de la retasación de obras de urbanización. 
Conforme a lo anterior, se está redactando un nue-
vo Proyecto de Reparcelación.

Una vez aprobados de nuevo el Proyecto de Urba-
nización y el de Reparcelación, Quabit Inmobiliaria, 
S.A. podrá volver a reclamar los importes derivados 
de la retasación de cargas como mayor carga de 
urbanización incluida en la cuenta de liquidación 
del Proyecto de Reparcelación, cuyo cobro se ha 
suspendido por el momento. El importe total de la 
retasación 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 epígrafe “Deudores comerciales 

adjunto. 

(ii)  Con fecha 20 enero de 2006, con motivo del 
concurso convocado por la sociedad Empresa de 
gestión urbanística y servicios de Alboraya, S.A. (en 

31. Contingencias

31. Contingencias

adelante, Egusa) para la selección de socio para la 
constitución de una sociedad de naturaleza privada 
que, junto a Egusa, -participada en un 100% por el 
Ayuntamiento de Alboraya-, desarrollase la actua-
ción urbanística de la UE-2 del Polígono II de Port 

-
trato entre Egusa y la sociedad dependiente Grupo 

el referido desarrollo urbanístico. Con este objeto 
se acordó constituir una sociedad con el nombre de 
Alboraya Marina Nova, S.L. 

El 3 de junio de 2010 Grupo Mediterráneo Costa 

dictada por el Juzgado de lo contencioso adminis-
trativo nº 4 de Valencia, que anula y deja sin efecto 
el concurso convocado por Egusa por el que Gru-

-
tario de la participación en la actuación urbanísti-
ca. Dicha Sentencia ha sido recurrida por Egusa y 
el recurso está pendiente de Sentencia. Asimismo 
con fecha 13 de noviembre de 2012, Egusa ha no-

Procedimiento Contencioso 345/08 interpuesto por 
la Delegación de Gobierno de la Comunidad Valen-
ciana contra el Acuerdo de la Comisión Territorial 
de Urbanismo de 25 de mayo de 2008 por el que 

-
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 cambió el uso del suelo de industrial a 

-
rrollo del Sector conforme a las determinaciones 
del Concurso convocado por Egusa. Dicho procedi-
miento está pendiente de Sentencia. 

-

varias causas de resolución 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 ubicación con la consiguiente disponibilidad 
por parte de EGUSA de los terrenos que las mismas 
ocupan en la UE2.

 aún no tiene la plena 
disponibilidad de los terrenos y que no es previsible 



que el centro comercial se desplace de su actual 
ubicación a corto o medio plazo, el Grupo ha 
requerido mediante burofax la resolución del con-
trato y la devolución de las cantidades entregadas 
a EGUSA, que ascienden a 23.434 miles de euros.

En todo caso, las cantidades entregadas por Grupo 
-

rantizadas en su totalidad mediante una hipoteca 
unilateral constituida sobre el suelo de Egusa ubi-
cado en la UE-2.

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
31. Contingencias

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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Los saldos y las transacciones con las empresas de-

-
ción por lo que no se desglosan en esta nota, mos-
trándose en las cuentas anuales individuales de la 
Sociedad Dominante.

De acuerdo con el Reglamento del Consejo de Ad-
ministración, éste último se reserva formalmente, 
previo informe favorable de la Comisión de Nom-

-
nocimiento y la autorización de cualquier operación 
que la Sociedad Dominante realice con Consejeros, 

Consejo, o con personas a ellos vinculados (“ope-
raciones vinculadas”). Esa autorización del Consejo 
no se entenderá, sin embargo, precisa en aquellas 
operaciones vinculadas que cumplan simultánea-
mente las tres condiciones siguientes: 

1ª. Que se realicen en virtud de contratos cuyas 
condiciones estén estandarizadas y se apliquen 
en masa a muchos clientes; 

2ª. Que se realicen a precios o tarifas estableci-
dos con carácter general por quien actúe como 
suministrador del bien o servicio del que se tra-
te; 

3ª. Que su cuantía no supere el 1% de los ingre-
sos anuales de la Sociedad Dominante.

Durante el año 2012 se produjeron  algunos cam-
-

cativas.  Dado que esa situación 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-

-
nido durante una parte del ejercicio 2012. Éste era 
el caso de NCG Corporación Industrial, S.L.  (ante-
riormente CxG Corporación Novacaixagalicia, S.A.) 
que, con fecha 28 de septiembre de 2012 remitió a 

atribuidos a acciones y otras operaciones sobre ac-
ciones por la que comunicó que tras una operación 
de venta de acciones su participación en el Capital 
de la Sociedad Dominante pasó a ser del 2,632%, 
por lo que quedó debajo del umbral del 3%. En el 

32. Saldos, transacciones y compromisos con partes vinculadas 

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

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

-

ni, por tanto, como parte vinculada. Por la misma 

eliminado en el año 2013 la columna de Otros so-
cios minoritarios.

 SALDOS CON EMPRESAS VINCULADAS A 31 DE 

Grupo Rayet, 
S.A. y 

 sociedades 
dependientes

Negocio  
Conjuntos y 

UTE´s
Asociadas Personal Clave Total

ACTIVO

corrientes 
 (Nota 10)

32.554.801 - - - 32.554.801

 
corrientes  
(Nota 10)

165.598 32.437.177 8.190.739 - 40.793.514

Deudores comerciales 
 (Nota 13) 471.832 - - - 471.832

33.192.231 32.437.177 8.190.739 - 73.820.147

PASIVO

 
no corrientes  

(Nota 20)
102.500 - - - 102.500

corrientes  
(Nota 20)

101.507 851 - 299.626 401.984

Acreedores comercia-
les y otras 

 cuentas a pagar  
(Nota 19)

2.128.325 887.945 - - 3.016.270

2.332.332 888.796 - 299.626 3.520.754 
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 SALDOS CON EMPRESAS VINCULADAS A 31 DE 

Grupo 
Rayet, S.A. y 
sociedades 

dependientes

NCG 

Industrial, S.L. 
y sociedades 
dependientes

Otros 
socios 

minoritarios

Remuneraciones 
pendientes 

de pago  
Consejo de 

Negocios 
conjuntos Asociadas Personal 

Clave Total

ACTIVO

Activos 

corrientes  
(Nota 10)

32.554.801  -  -  -  -  -  -  32.554.801 

Activos 

corrientes  
(Nota 10)

165.598  4.074  -  - 32.907.364 40.777.046  -  73.854.082 

Deudores 
comerciales  

(Nota 13)
471.832  - 2.953  -  -  -  169.001  643.786 

Efectivo y otros 
activos 

 líquidos 
equivalentes  

(Nota 14)

 - 65.520  -  -  -  -  -  65.520 

33.192.231 69.594 2.953 - 32.907.364 40.777.046 169.001 107.118.189

PASIVO

Deudas con 
entidades de 

crédito (Nota 20)
 - 78.711.802  -  -  -  -  -  78.711.802 

Pasivos 

corrientes (Nota 
20)

 102.500  -  -  -  -  -  -  102.500 

Pasivos 

corrientes 
 (Nota 20)

101.507  - 1.583.600  -  851 1.288.160  -  2.974.118 

Acreedores 
comerciales y  

otras cuentas a 
pagar  

(Nota 19)

1.052.392  - 789.025  -  887.945  -  64.735  2.794.097 

1.256.399 78.711.802 2.372.625 - 888.796 1.288.160 64.735 84.582.517
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

A continuación se muestran las transacciones que 
han tenido lugar con partes vinculadas en el ejerci-
cio 2013 y 2012:

31 de diciembre de 2013

En euros

Grupo Rayet, 
S.A. y  

sociedades 
dependientes

Negocio 
Conjuntos 

y UTE´s
Asociadas

Personal 
clave de 

dirección
Total

Compras y otros gastos: 1.596.292 - - 53.500 1.649.792

Aprovisionamientos 1.199.556 - - - 1.199.556

Otros gastos de explotación 396.736 - - 53.500 450.236

- 262 232.337 - 232.599

- - 46.316 - 46.316
Remuneraciones satisfechas al 
consejo de administración - - - 872.500 872.500

Remuneraciones satisfechas al 
personal de dirección - - - 473.233 473.233
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31 de diciembre de 2012

Transacciones con partes vinculadas

En euros

Grupo 
Rayet, S.A. y 
sociedades 

dependientes

NCG Corporación 
Industrial, S.L. 
y sociedades 
dependientes

Negocio 
Conjuntos 

y UTE´s
Asociadas

Personal 
clave de 

dirección
Total

Ventas y prestaciones de servicios: 3.277 36.020.856 - - (587.043) 35.437.090 

Ventas y ejecución de obra  
(Nota 24) - 36.020.856 - - (587.043) 35.433.813 

Prestaciones 3.277 - - - - 3.277 

Otros ingresos de explotación   - 63.971.774 - - - 63.971.774 

Compras y otros gastos: 245.328 2.277 - - 146.227 393.832 

Aprovisionamientos (284.940) - - - - (284.940)

Otros gastos de explotación 530.268 2.277 - - 146.227 678.772 

Venta de inmovilizado 9.129 - - - - 9.129 

- 1.289.203 

- - - 5.271.713 

Remuneraciones satisfechas al - - - - 1.192.277 

Remuneraciones satisfechas al 
personal de dirección - - - - 1.302.608 

En euros

Grupo 
Rayet, S.A. y 
sociedades 

dependientes

NCG Corporación 
Industrial, S.L. 
y sociedades 
dependientes

Negocios 
Conjuntos y 

UTE’s
Asociadas

Personal 
clave de 

dirección
Total

Compras y otros gastos: 1.158.062 78.737 - - 50.537 1.287.336

Aprovisionamientos 246.447 - - - - 246.447

Otros gastos de explotación 911.615 78.737 - - 50.537 1.040.889

907.896 10.908 19.039 268.858 - 1.206.701

- 5.726.116 38.969 45.644 - 5.821.251

Remuneraciones satisfechas al  - - - - 1.259.744 1.259.744

Remuneraciones satisfechas al - - - - 1.346.827 1.346.827
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

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

Año 2013

La cifra de 1.200 miles de euros en el epígrafe 
“Aprovisionamientos” corresponde a la facturación 
realizada por la UTE  SR-5 en concepto de gastos de 
urbanización de suelo enclavado en un sector en el 
que el Grupo tiene suelo en propiedad y en el que la 
citada UTE ostenta la condición 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.

Año 2012

El importe negativo en ventas y ejecución de obra 
correspondía  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-
gularización de cargas de urbanización. El importe 
negativo en Aprovisionamientos correspondía al 
efecto de una nota de abono emitida por Grupo Ra-
yet, S.A.U. en concepto de regularización de costes 
de obras de urbanización 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

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

 Varios contratos de prestación de servicios 

-
les de euros. 

 

2011. El importe total en concepto de arren-

ejecutar a 31 de diciembre de 2013 es de 30 
miles de euros. Durante el año 2013 se ha 
cancelado el contrato de subarriendo que 
se mantenía con esta sociedad relativo a 

 La Sociedad Dominante es garante solidaria del 
cumplimiento por parte de Grupo Rayet, S.A.U 

-
tivo a un inmueble en Guadalajara, suscrito por 

-
pital pendiente de amortizar de este contrato 

mismo  se extiende hasta 12 de julio de 2023.

 En diciembre de 2012 la Sociedad Dominante 

sitas en la provincia de Guadalajara, garanti-

como consecuencia de la designación ante la 
Agencia Estatal de la Administración Tributaria 

-
nadas deudas de la UTE I-15. Dicho porcentaje 
le correspondía a la Sociedad Dominante se-
gún su cuota de participación con anterioridad 
a su salida de la referida UTE I-15, de acuerdo 
con los compromisos asumidos ante la Agencia 
Estatal de la Administración Tributaria para la 
concesión del aplazamiento del pago del IVA de 
diciembre de 2011 de la citada UTE I-15. 

 En febrero de 2009 Grupo Rayet, S.A.U. transmi-
tió a la Sociedad Dominante todos y cada uno de 
los derechos ostentados en la U.T.E. E.P. Iriepal. 
En relación con esta operación y, en el caso de 
que se produjeran determinadas circunstancias 
que pudieran derivar en una corrección valora-
tiva a la baja de los derechos trasmitidos, Grupo 
Rayet, S.A.U. estaría obligada a paliar el menos-
cabo que en su caso pudiera producirse.  Estas 
circunstancias estaban asociadas a las hipoté-

-
dieran producir en el avance del planeamiento. 
Esta circunstancia no se ha producido hasta la 
fecha. 

 -
nio de 2010  un contrato de línea de capital. De 
acuerdo con los términos del contrato, una de 
las condiciones a las que estaba sujeta la realiza-
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Grupo Rayet, S.A.U., haya entregado al suscrip-
tor en préstamo un número de acciones igual 
al que la Sociedad Dominante pretende incluir 

venció en junio del año 2013 y este compromi-
so quedó sin efecto y no se ha establecido uno 
similar  en la nueva línea de capital suscrita por 
la Sociedad Dominante en el año 2013.

Consejo de Administración 

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

2013 2012

Retribución al 
Consejo de 

 Administración 

872.500 1.192.277 

En cumplimiento de lo establecido en el artículo 
-

Sostenible, el Consejo de las sociedades anónimas 
cotizadas deberá elaborar un informe anual sobre 
las remuneraciones de sus consejeros, que incluirá 
información completa, clara y comprensible sobre 
la política de remuneraciones de la sociedad apro-
bada por el Consejo para el año en curso, así como, 
en su caso, la prevista para años futuros. Incluirá 
también un resumen global de cómo se aplicó la 
política de retribuciones durante el ejercicio, así 
como el detalle de las retribuciones individuales 
devengadas por cada uno de los consejeros. Dicho 
informé será difundido y sometido a votación en la 
próxima Junta General Ordinaria de Accionistas de 
la Sociedad Dominante que se celebre, como punto 
separado del orden del día y con carácter consulti-
vo, poniéndose a disposición de los Accionistas al 
tiempo de la publicación del anuncio de su convo-
catoria.

A 31 de Diciembre de 2013 estos importes recogen 
únicamente retribuciones al Consejo de Adminis-
tración.  A 31 de diciembre de 2012 incluían, adicio-
nalmente indemnizaciones asociadas a bajas pro-
ducidas en ese año de algunos de los consejeros.

Asimismo, durante el año 2013 se han satisfecho 
cantidades a miembros vinculados al Consejo de 
Administración que no forman parte del mismo por 

-
nes de este tipo en el año 2012

Las remuneraciones de la alta dirección en el ejerci-

únicamente percepciones por retribuciones. El im-
porte del año 2012 incluía, adicionalmente, indem-
nizaciones por bajas. 

el epígrafe de “Gastos de personal” de la Cuenta de 
Resultados adjunta y corresponden a los importes 
devengados que podrán 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-
ción en el momento de formulación 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 existían anticipos entregados 
a los Consejeros actuales o anteriores de la Socie-
dad Dominante, ni compromisos por pensiones,  
garantías o avales concedidos a favor de los mis-
mos, salvo la póliza de responsabilidad civil reno-
vada en el ejercicio 2013  para los miembros del 
Consejo de Administración, actuales y anteriores, y 
otros directivos con un límite de indemnización de 
hasta 20.000 miles de euros.
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en entidades controladas conjuntamente, con su 
-

ción se muestra en el Anexo III adjunto. Dichas en-
tidades no cotizan en Bolsa.

Las únicas restricciones para distribuir dividendos 

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 según la normativa 
contable española.

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

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
33. Negocios conjuntos 

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

2013 2012

Activos:

Activos no corrientes 200.912

Activoscorrientes

 92.043.714 111.708.813

Pasivos:

Pasivos no corrientes

Pasivos corrientes 

138.670.557 149.395.485

Ingresos 1.404.846 1.667.227

Gastos (12.006.146) (7.325.404)
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Los importes anteriores recogen las principales 
magnitudes de los estados financieros individua-
les bajo normativa internacional de los negocios 
conjuntos en función del porcentaje de participa-
ción 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 consolidación.

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

 Se ha reducido la participación en el negocio 

-

 La sociedad Reyal Landscape, S.L. se ha di-

En el ejercicio 2012  no se produjeron  cambios 
en las participaciones de los negocios conjuntos.
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Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013

El Grupo tiene las siguientes participaciones en 

Los importes que se muestran a continuación re-
presentan el porcentaje de participación del Grupo 
en los activos y pasivos, y los ingresos y los gastos 
de la UTEs.  Estos importes se han incluido en el 
Balance de Situación Consolidado y la Cuenta de 
Resultados Consolidada a 31 de diciembre de 2013 
y 2012 respectivamente.

2013

Nombre %  
participación

Activos no 
corrientes

Activos 
corrientes

Pasivos no 
corrientes

Pasivos 
corrientes Ingresos Gastos

U.T.E Rayet 
Promoción,  

S.L.- Rayet  
Construcción, 

S.A.

- - - 

U.T.E. Ruiseñor: 
Hercesa 

Inmobiliaria, 
S.A.-Rayet 

Promoción,S.L.

- -

U.T.E. Los Valles: 
E.F. Los Valles 

SP-02
- - 329.551

U.T.E IRIEPAL - - - 

Total - 2.355.202 - 1.103.636 340.665 340.241



131131

Informe Anual 2013

2012

Nombre
% 

participa-
ción

Activos no 
corrientes

Activos  
corrientes 

Pasivos 
corrientes Ingresos Gastos

U.T.E Rayet Promoción, S.L.- 
Rayet Construcción, S.A. - - -

U.T.E. Ruiseñor: Hercesa 
Inmobiliaria, S.A.-Rayet 

Promoción,S.L.
-

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

U.T.E IRIEPAL -

Total 28 2.360.913 1.011.713 11.114 11.138

-
porales de Empresas puesto que la gestión de las 
mismas la llevan sus correspondientes socios, ni  
pasivos contingentes correspondientes a la partici-
pación del Grupo en las UTEs.

-
teriores, los socios han acordado  en el mes de mar-

Valles SP-02 debido a que esta Unión Temporal ha 

constituida. 
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35. Compromiso 

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

Arrendamiento operativo 

Al cierre del ejercicio 2013 y 2012 la Sociedad Do-
minante tiene contratadas con los arrendadores 
las siguientes cuotas de arrendamiento mínimas, 
de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin 
tener en cuenta repercusión de gastos comunes, in-
crementos futuros del IPC, renovaciones de contra-
tos,  ni actualizaciones futuras de rentas pactadas 

Arrendamientos operativos 
Cuotas mínimas

Valor nominal

2013 2012

Con vencimiento inferior a un año 115.939 

Con vencimiento entre uno y cinco años - 

312.897 152.741 

En su posición de arrendatario, los contratos de 

tiene el Grupo al cierre del ejercicio 2013 son los 
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  adquisición de control por etapas

36. Combinación de negocio por adquisición de control por etapas 

Año 2013 Iber Activos Inmobiliarios, S.L.

-

acuerdos que concluyeron en la toma de control de 
esta sociedad por parte de Quabit Inmobiliaria, S.A.. 
Hasta esa fecha, la Sociedad Dominante ejercía so-

-

como empresa asociada que se integraba por el mé-
todo de participación.   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 

el método de integración global. 

-
bles de Iber Activos Inmobiliarios, S.L. en la fecha 

Importe en euros

Activo Corriente

  Existencias

  Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

  Efectivo

Total activo 16.957.247

Pasivo Corriente

Deudas con empresas del grupo 

Deudas con entidades de crédito

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Total pasivo 15.338.215

1.619.032

5.100.001

Fondo de comercio (3.480.969)
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36. Combinación de negocio por adquisición de control por etapas

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

El Grupo ha decidido deteriorar en su totalidad el 

este importe se recoge en la Cuenta de Resultados 
Consolidados en el epígrafe “Deterioro del fondo de 
comercio”.

Año 2012 Parque Las Cañas, S.L.

2012 se adquirió las participaciones de la sociedad 

Sociedad Dominante adquirió del otro socio la tota-
lidad de las participaciones que el mismo poseía en 

los derechos económicos de este negocio conjunto. 
Con esta operación la Sociedad Dominante quedó 
como único socio de esta participada.   Como con-
secuencia de esta adquisición, 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. 

A la fecha de compra, la Sociedad Dominante va-
-

duales de su nueva situación de control sobre esta 
participada, siguiendo la metodología de combina-
ción de negocio tras adquirir el control por etapas. 
Por consiguiente, se procedió a  medir nuevamente 
la inversión inicial mantenida al valor razonable en 

-
rencias relevantes de esta comparación.  
Además, el valor razonable de la participación ante-
rior a la fecha de la combinación era  prácticamente 
similar al valor razonable de la nueva participación 
adquirida.

El impacto en conjunto recogido en el epígrafe Re-
sultado por operaciones con empresas del grupo 
en las Cuentas Anuales Consolidadas por la integra-

siguiente detalle:

activos y pasivos adquiridos

Importe en 
euros

Activo corriente

Existencias 12.250.315

Deudores comerciales y otras 
cuentas a cobrar

Total activo 12.264.123

Pasivo no corriente

Acreedores comerciales y otras 
cuentas a pagar 30.990

30.990

Pasivo corriente

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del 
 grupo y asociadas

Acreedores comerciales y otras 
cuentas a pagar

Total pasivo 12.451.232

Total de activos y pasivos  

 1

 Diferencia (187.110)
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La contraprestación transferida al otro socio por la 
-

que Las Cañas, S.L. fue de un euro. 

El coste de las existencias fue ajustado de acuerdo 
al valor de mercado determinado sobre la base de 
valoración llevada a cabo por expertos valoradores 
independientes, Knight Frank España, S.A a 31 de 
diciembre de 2011. Las valoraciones de estas exis-
tencias fueron realizadas bajo la hipótesis “Valor 

-
ción-Valoración de Bienes y Guía de Observaciones 
publicado por la Royal Institution of Chartered Sur-

-
tes, cuentas por cobrar,  no fueron  deteriorados 
y se esperaba que el total de los importes fueran 
cobrados.

Desde la fecha de la adquisición hasta 31 de diciem-
bre de 2012, Parque Las Cañas, S.L. aportó al Grupo 

-
nancieros. 

En ninguna de estas dos combinaciones de negocio 

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 

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

El Consejo de Administración de la Sociedad Domi-
nante considera que no existen riesgos medioam-

su actividad.

Durante los ejercicios 2013 y 2012, el Grupo no ha 
-

venciones relacionadas con dichos riesgos. Adicio-
nalmente, no existen provisiones relacionadas con 
asuntos medioambientales. 
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38. Hechos posteriores

38.1 IMPLEMENTACIÓN DE 
  REESTRUCTURACIÓN DE 
 ENDEUDAMIENTO FINANCIERO

las Cuentas Anuales Consolidadas, las operaciones 
pendientes de las contempladas en los acuerdos 

indicado en la nota 20 de estas Cuentas Anuales 
Consolidadas.

El resumen de los acuerdos contemplados y su ni-
vel de implementación a 31 de diciembre de 2013 

crédito.

La Sociedad Dominante ha registrado estas ope-

de manera que a la fecha de formulación de estas 
Cuentas Anuales Consolidadas, el Balance de Situa-
ción Consolidado presenta las siguientes variacio-
nes en relación con el de 31 de diciembre de 2013, 
derivadas de ese registro:

 
 euros

Reducción de activo no corriente

Reducción activo corriente

Total reducción de activo

Reducción de pasivo no corriente

Reducción de pasivo corriente

Total reducción de pasivo

Incremento de fondos propios 76.304 

38.2 AMPLIACIONES DE CAPITAL

inscrito la escritura de elevación a público de tres 
acuerdos del Consejo de Administración de am-
pliación de capital en ejecución de la facultad de-
legada por la Junta General Ordinaria de Accionis-

2013, que se describe más adelante. La escritura de 

elevación a público de estos tres acuerdos incluía 
los preceptivos informes especiales emitidos por 
experto independiente nombrado por el Registro 

-

relativos a estos acuerdos de ampliación de capital 
son los siguientes:

 Acuerdo de fecha 23 de diciembre de 2013 de 
ampliación de capital  en una cuantía de 200.000 
euros mediante la emisión 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 circulación, 

acción, lo que hace un total de la prima de emi-

 -
pliación de capital  en una cuantía de 100.000 
euros mediante la emisión 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 circulación, 
con una prima de emisión de 0.112 euros por 
acción, lo que hace un total de la prima de emi-
sión de 1.120.000 euros.

 -

-
vas acciones ordinarias de 0,01 euros de valor 
nominal cada una de ellas, de la misma clase y 
serie que las preexistentes en circulación, con 
una prima de emisión de 0,112 euros por ac-
ción, lo que hace un total de la prima de emi-
sión de 1.591.000,31 euros.

Estas ampliaciones de capital se realizaron en el 
marco de la línea de capital que se describe en la 

-
TAL SAS. 

acciones resultantes de estas ampliaciones de ca-
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Tras estas tres ampliaciones de capital, el Capital 
Social de la Sociedad Dominante, a fecha de formu-
lación de estas Cuentas Anuales Consolidadas, es 

acciones de 0,01 euros de valor nominal, totalmen-
te suscritas y desembolsadas.

diciembre de 2013

-
nante puso en marcha de nuevo en el mes de mar-
zo la operativa de la línea  de capital en el marco del 

Yield Fund LLC SCS. La nueva orden de suscripción 

-
cisión de suscribir y desembolsar un aumento de 

-

mediante la emisión y puesta en circulación por la 

nominal cada una de ellas y una prima de emisión 

La Sociedad  Dominante está realizando los trámi-
tes para cumplir con los requisitos  que resulten 
necesarios para llevar a efecto  esta ampliación de 
capital social.

La Sociedad Dominante ha hecho disposiciones de 
la línea de capital por un importe total de 15.209 

se dispusieron durante el último trimestre del año 

la fecha de formulación de estas Cuentas Anuales 
Consolidadas. Por lo tanto el importe disponible de 

38.3 VENTA DE PARTICIPACIONES

 Landscape Osuna, S.L.:
10, Cambios en el perímetro de consolidación, 

-
do de dación en pago en el que se contemplaba 
la transmisión de participaciones representati-

Landscape Osuna, S.L.. La efectiva transmisión 
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 adquisición preferente. Los 
socios han comunicado en los primeros meses 

Dominante ha registrado la baja de estas parti-
cipaciones que ha supuesto una reducción de 

un resultado en concepto de  Otros ingresos de 
explotación por cancelación de deuda, que es-
tán recogidos en el impacto de los acuerdos de 

-
centaje de la Sociedad Dominante  en Landsca-

  Desarrollos Tecnológicos y Logísticos, S.L.: Según 
-

tro de consolidación,  la Sociedad Dominante 

en el que se contemplaba la transmisión de 

social de Desarrollos Tecnológicos y Logísticos, 
S.A.. La efectiva transmisión 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 
adquisición preferente. A la fecha de formula-
ción de estas Cuentas Anuales Consolidadas los 
socios ya han comunicado su intención de no 
ejercer el derecho de adquisición preferente y 

derivado de esta operación está recogido en la 
evaluación de impactos de los acuerdos de re-

38.4 SITUACIÓN PATRIMONIAL DE LA  
        SOCIEDAD DOMINANTE

Una vez que se han materializado en los primeros 
-

en la situación patrimonial de la Sociedad Domi-
nante que derivan del registro de estas operacio-
nes y que se resumen a continuación. El resto de 

-
lación de estas Cuentas Anuales Consolidadas no 

-
trimonial que se detalla en la tabla. 
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parte de la deuda bancaria cancelada en los prime-

de esta clase.

Patrimonio neto contable a 
31.12.2013 (18.819)

Efecto en resultados de las  

formulación de las Cuentas Anuales 
Consolidadas

Ampliaciones de capital 

Patrimonio neto contable 
 considerando impacto de Hechos 

Posteriores

Saldo de préstamos participativos

Patrimonio Neto  para el cómputo 
de lo dispuesto en los artículos 327 

y 363 del TRLSC (*)
75.800 

-
pacto positivo adicional derivado de los efectos 

El patrimonio neto contable queda, por tanto, en 

ve reforzada por el importe de los préstamos parti-
-

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 

de Sociedades de Capital.

38.5 UNIONES TEMPORALES DE   
         EMPRESAS 

la disolución de la U.T.E. Los Valles: E.F. Los Valles 
-

zado la ejecución de la obra para la cual fue consti-
tuida. El efecto del registro de los acuerdos de liqui-
dación de esta Unión Temporal de empresas no es 
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Los honorarios satisfechos a los auditores de cuen-
tas, designados en el ejercicio actual, a lo largo del 

Anuales de la Sociedad Dominante. Los honorarios 
satisfechos por otros servicios distintos de audito-

39. Honorarios de auditores de cuentas

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
39. Honorarios de auditores de cuentas 

Cuentas anuales consolidadas de Quabit inmobiliaria, S.A. 
y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2013
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En el contexto de lo establecido en el artículo 229 y 

de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido 
de la Ley de Sociedades de Capital, a continuación 
se detallan las sociedades, con el mismo, análogo o 
complementario género de actividad al que consti-
tuye el objeto social de la Sociedad, en las que los 
miembros del órgano de administración, tienen 
participación directa o indirecta, ostentan cargos 
directivos o desarrollan funciones relacionadas con 
la gestión de las mismas, realizan o hayan realiza-
do durante el ejercicio, por cuenta propia o ajena, 
actividades del mismo, análogo o complementario 
género del que constituye el objeto social de la So-
ciedad:

 Administración

40.  Información legal relativa al Consejo de Administración

Nombre del Consejero Denominación de la Sociedad % Part. Directa o 
Indirecta Cargo/Función

Félix Abánades López Restablo Inversiones SLU Administrador Único

Félix Abánades López Alvear Proyect SA -
Representante Persona 
física del Administrador 

Único

Félix Abánades López Rayet Rehabilitación SL Socio

Félix Abánades López Rayet Hoteles SL Administrador Único

Félix Abánades López Selenza Thalasso SL -

Félix Abánades López - Administrador Único

Félix Abánades López Grupo Rayet SAU Administrador Único

Félix Abánades López Rayet Construcción SA Administrador Único

Félix Abánades López Rayet SA Presidente del Directorio

Félix Abánades López Administrador Único

Félix Abánades López Promociones Sebastián El Cano SL Administrador Único

Félix Abánades López Selenza Real Estate SL Administrador Único

Félix Abánades López Actividades y Desarrollos G55 SL Administrador Solidario

Félix Abánades López Socio

Félix Abánades López Quabit Inmobiliaria  
Internacional, SL -

Representante persona 
física del Administrador 

Único
Alberto Pérez Lejonagoitia - - -

Jorge Calvet Spinatsch - - -

Claudia Pickholz - - -
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Nombre del
Consejero Vinculación Denominación de 

la Sociedad
% Part. Directa o 

Indirecta Cargo/Función

Félix Abánades López Hermano Teyar Promoción, 
S.L.

Administración 

Félix Abánades López Hermano Fersey Inversiones, 
S.L. Administrador Único

Félix Abánades López Hermano
Promociones y 

 Desarrollos 
Imperiale, S.L.

Administración 

Félix Abánades López Hermano Vanebirmi Grupo 
de Inversiones, S.L.

Administrador 
Único Participación a 

través de Fersey 
Inversiones, S.L.

Félix Abánades López Hermano Salud, S.L.

Participación a través 
-

biente, S.L.

Félix Abánades López Hermano La Alameda Agua y 
Salud, S.L.

Participación a través 
 

Ambiente, S.L.

Félix Abánades López Hermano -
biente, S.L. - Administrador Único

Félix Abánades López Hermano Teyar Promoción, 
S.L.

Administración 

Félix Abánades López Hermano
Promociones y 

Desarrollos Impe-
riale, S.L.

Administración 

Notas a las cuentas anuales consolidadas /
40.  Información legal relativa al Consejo de Administración
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Asimismo, a continuación se detallan las socieda-
des, con el mismo, análogo 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 órgano de administración, tienen 
participación directa o indirecta, ostentan cargos 
directivos ó desarrollan funciones relacionadas con 
la gestión de las mismas:
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A continuación se detallan las sociedades, con el 
mismo, análogo o complementario género de ac-
tividad al que constituye el objeto social de la So-
ciedad, en las que los ex-miembros del órgano de 
administración, han tenido participación directa o 
indirecta, han ostentado cargos directivos ó han de-
sarrollados funciones relacionadas con la gestión 
de las mismas, hasta la fecha de la dimisión de sus 
cargos:

Nombre del
Ex-Consejero Denominación de la Sociedad % Part. Directa o

Indirecta Cargo/Función

 
Pérez-Herrera Praderas de Valdeagua SL Administrador

Solidario

Asimismo, a continuación se detallan las socieda-
des, con el mismo, análogo 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 órgano de administración, tie-
nen participación directa o indirecta, ostentan car-
gos directivos ó desarrollan funciones relacionadas 
con la gestión de las mismas:

Nombre del  Ex Con-
sejero Vinculación Denominación de la 

Sociedad
% Part. Directa o 

Indirecta Cargo/Función

- - - - -

Finalmente, se detallan a continuación las situacio-

el interés de la Sociedad por parte de los Adminis-
tradores. En concreto, los Consejeros Sres. D. Félix 
Abánades López y D. Alberto Pérez Lejonagoitia y 

señalan los siguientes:

Sociedad Actividad

Grupo Rayet SAU Arrendamiento de 
bienes inmuebles

Acuerdo con la sociedad Grupo Rayet, S.A.U. en relación con el 
 

Adicionalmente, Don Félix Abanades López además 
como Presidente del Consejo de Administración 
de la compañía se abstuvo en el acuerdo relativo a 

Consejero Delegado
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 Sociedades Dependientes incluidas en el Perímetro de Consolidación

Denominación Social Domicilio Participación 
Directa

Supuesto por 
el que 

consolida

Quabit Inmobiliaria Internacional, S.L. Valencia a

Valencia a

El Balcón de las Cañas, S.L. a

Valencia a

Quabit Comunidades, S.L. a

Parque Las Cañas S.L. a

Iber Activos Inmobiliarios, S.L. a

Anexo I

Anexos

Supuesto por el que consolida:

a.La sociedad dominante posee la mayoría de los 
derechos de voto.

Actividad:

La actividad de las sociedades dependientes es la 
promoción de viviendas y la gestión y urbanización 
de suelo.

Auditoria:

Las sociedades dependientes no han sido audita-
das en 2013 y 2012, por no estar obligado a ello.
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 Sociedades Asociadas incluidas en el Perímetro de Consolidación

Denominación Social Domicilio Participación 
Supuesto por 

el que  
consolida

Sociedad 
titular de la  

participación

Directa Indirec-
ta (*)

Alboraya - a

Valencia - a

Valencia - a

Castellón - a

-
nante.

Anexo II

Supuesto por el que consolida:

a.Las sociedades asociadas del grupo poseen una 

no existen acuerdos de gestión conjunta entre los 
tenedores de las participaciones.

Sociedad titular de la participación:

(i) Quabit Inmobiliaria, S.A.
(ii) 

Actividad:

La actividad de las  asociadas es la promoción de 
viviendas y la gestión y urbanización de suelo.

Auditoria:

Las sociedades asociadas no han sido auditadas en 
2013 y 2012, por no estar obligado a ello.
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Anexos

 

Denominación Social Domicilio Participación 
Directa

Supuesto por el 
que consolida Auditor

Landscape Corsan, S.L. a C

Landscape Gestión Activos, S.L. a C

Landscape Larcovi, S.L. a A

Landscape Osuna, S.L. a B

Programas Actuación de Baleares, SL Valencia a C

Supuesto por el que consolida:

a. Se establece la gestión conjunta en algún tipo de 
-

Actividad

La actividad de los  negocios conjuntos es la pro-
moción de viviendas y la gestión y urbanización de 
suelo.

Auditor:

A Auditada por Ernst & Young.
B Auditada por Deloitte.
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Anexo IV

 Uniones Tempor
de Consolidación

Denominación Social Domicilio % Participación Actividad

U.T.E Rayet Promoción, S.L.- Rayet Construcción, S.A. Guadalajara Urbanización de 
terrenos

U.T.E. Ruiseñor: Hercesa Inmobiliaria, S.A. – Rayet 
Promoción,S.L. Guadalajara Urbanización de 

terrenos

Guadalajara Urbanización de 
terrenos

U.T.E Egumar Gestión, S.L., Quabit Inmobiliaria, S.A.. Guadalajara Urbanización de 
terrenos

-
riores 
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Anexos

 Formulación Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2013

La formulación de las presentes Cuentas Anuales 
Consolidadas e Informe de gestión consolidado ha 
sido realizada por el Consejo de Administración 

sometidas a la aprobación de la Junta General de 
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas, 
que constan de Balance de Situación Consolidado, 
Cuenta de Resultados Consolidada, Estado de Re-
sultado Global Consolidado, Estado de Cambios en 

así como el Informe de gestión consolidado, están 

de los Consejeros, que son los siguientes:

D. Félix Abánades López D. Jorge Calvet Spinatsch

Dª. Claudia Pickholz D. Alberto Pérez Lejonagoitia
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1. Evolución de los negocios y situación del 
     Grupo
1.1.  RESUMEN EJECUTIVO

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes

1.1.1. 

Durante el año 2013 se han realizado actuaciones 
que han tenido un impacto relevante en los Esta-

Inmobiliaria, S.A. (la Sociedad Dominante o Quabit) 
de cara al futuro a corto y medio plazo. Este cambio 
deriva de tres hechos principalmente:

: Du-
rante los años 2013 y 2014 se han realizado opera-
ciones dentro del proceso de reestructuración de 
la deuda bancaria cuyos elementos fundamentales 
quedaron recogidos en un acuerdo de términos y 

A la fecha de formulación de las cuentas Anuales 

implementado  las operaciones contempladas en 
dicho acuerdo. 

Línea de capital:
en el año 2013 un nuevo contrato de línea de liqui-
dez destinado a reforzar su situación patrimonial 
mediante ampliaciones de capital. Desde octubre 
de 2013 hasta la fecha de formulación de las Cuen-
tas Anuales Consolidadas,  la Sociedad Dominante 
ha realizado disposiciones de esta línea por un im-
porte total de 15,2 millones de euros. El disponible 
restante de esta línea hasta su vencimiento, en 
mayo de 2016, es de 74,8 millones de euros.

Reducción 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 explotación se han re-
ducido en 5,1 millones de euros, en relación con los 
registrados en el año 2012. Ello se debe,  en gran 
medida a la reducción de la estructura operativa. 
El coste anual asociado a la estructura operativa ha 
quedado reducido  a 5,5 millones de euros al año.

Los impactos que estas tres medidas han tenido en 

Dominante unidos a unas mejores perspectivas de 
evolución tanto de la economía en general como 
del sector inmobiliario en particular hacen que la 

Sociedad Dominante parta a corto plazo con una si-
tuación patrimonial saneada que le permite asumir 
las eventuales contingencias que puedan producir-
se en el tiempo necesario para  la recuperación de 
su actividad y la de sus participadas. Los compro-
misos de pago de la Sociedad Dominante podrán 
afrontarse,   con el disponible actual y el que se ob-
tenga con los mecanismos para su generación que 
ya están habilitados.  

1.1.2. 

El 21 de marzo de 2013 el Consejo de Administra-
ción de la Sociedad Dominante aceptó la renuncia, 
por motivos personales, de D. Manuel Terme Mar-
tínez como Consejero Independiente y Presiden-
te de la Comisión de Auditoría, Nombramientos y 
Retribuciones, y de D. Miguel Bernal Pérez-Herrera 
como Consejero Dominical, renuncias que coinci-
den con la decisión de la Sociedad Dominante de 
reducir el tamaño de su Consejo de Administración. 
Se ha nombrado para el cargo de Presidente de la 
Comisión de Auditoría, Nombramientos y Retribu-
ciones al Consejero D. Jorge Calvet Spinatsch. 

1.1.3.  

 Ampliaciones de capital: La Sociedad Dominante 
ha realizado durante el año cinco ampliaciones 
de capital, de las que cuatro están escrituradas e 
inscritas a 31 de diciembre de 2013 y las nuevas 
acciones resultantes de estas cuatro ampliacio-
nes, admitidas  a negociación en el Sistema de 
Interconexión Bursátil Español 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 negociación 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 emisión de 44.230.769 acciones  de un valor 
nominal de 0,01 euros por acción, totalmente 
suscritas y desembolsadas. Las nuevas accio-
nes han sido admitidas a negociación por las 
sociedades rectoras de las Bolsas de Madrid y 
Valencia.

 
Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Ra-

derechos de voto atribuidos a acciones y otras 
operaciones sobre acciones en sociedades co-
tizadas, por la que comunicó una operación de 
venta de acciones tras la que su porcentaje so-
bre el total de derechos de voto de la Sociedad 
Dominante pasó a ser de un 38,339%. Tras esta 
comunicación y tras las tres ampliaciones de 
capital escrituradas a 31 de diciembre de 2013, 
la participación de los accionistas con partici-

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.

Los parámetros principales de actividad del Grupo 
han estado ligados al desarrollo de los acuerdos 

la cifra de negocio como los resultados obtenidos 
en el año 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 año 
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. 

 

181.075 361.593 (49,92%)

EBITDA (4.416) (11.788) 62,5%

10.100 (60.813) 116,6%

6.940 (76.774) 109,0%

7.017 (76.725) 109,1%

Deudas con entidades de crédito no corriente 28.870 48.785 (40,8%)

Deudas con entidades de crédito corriente 558.614 931.815 (40,1%)

TOTAL DEUDA BRUTA 587.484

Tesorería y Equivalentes 8.042 2.435 230,27% 

TOTAL DEUDA NETA 579.442

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes

1.2.2. 

Escrituras del Periodo (viviendas) 223 111 102,70% 

Preventas del Periodo (viviendas) 223 110 104,55% 

(En miles de euros)

155.588 331.653 (53,09%)

23.884 27.714 (13,8%)

1.157 2.197 (47,3%)

446 29 1438%

TOTAL
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1.3.  

1.3.1. 

Importe neto de la cifra de negocio 181.075 361.593 (49,92%)

Aprovisionamientos (431.866) (567.202) 23,86% 

Otros ingresos de explotación 202.434 128.454 57,59% 

91.244 102.782 (11,23%)

Pérdidas por contratos de opción de compra (17.532) - n/a 

Gastos de personal (3.449) (5.803) 40,57% 

Reverso y dotación de deterioro del inmovilizado (19) 18 (205,56%)

Amortización (203) (440) 53,86% 

Deterioro del fondo de comercio (3.481) - n/a 

Otros gastos de explotación (10.840) (15.953) 32,05% 

Resultados por venta de inmovilizado (12.909) (13.302) 2,95% 

Resultados por operaciones con participaciones en 
empresas del grupo 1.105 (1.418) 177,93% 

Actualización de las inversiones inmobiliarias a valor razonable (197) (939) 79,02% 

EBITDA

43.321 2.801 1446,63%

(30.254) (41.131) 26,44%

(2.967) (22.483) 86,80%

Resultado de inversiones en asociadas 1.478 (3.751) 139,40%

6.940 

- - 
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-
pactos que han tenido los acuerdos de reestructu-

Dominante. Las cifras del año 2012 recogen el efec-

enero de 2012 y las cifras de 2013 recogen los re-
-

dentro del marco del proceso de restructuración de 

tanto, los elementos principales de composición y 
variación de las Cuentas de Resultados Consolida-
dos son los siguientes:

 La cifra de negocio corresponde, en su mayor 
parte, en los dos años, a operaciones realizadas 

grupos, con el objetivo de cancelar deuda. La 
reducción interanual se debe a que en el año 
2013 se han realizado menos operaciones de 
este tipo.

 La partida Otros ingresos de explotación reco-
ge, en los dos años, la diferencia entre la deuda 
de los activos vendidos cancelada en las opera-
ciones y el precio de venta de la transacción. En 
el año 2013 recoge, adicionalmente, el efecto 
de la cancelación de deuda asociada a los ac-
tivos que quedan liberados. Si bien en el año 
2013 se han realizado transacciones por menor 
importe que en el año 2012, el efecto de reduc-
ción adicional de deuda ha sido mayor que en 
el año anterior.

 Las partidas de la Cuenta de Resultados Con-
solidada que recogen los gastos operativos del 

reducción de la estructura de la Sociedad Do-
minante:

Gastos de personal (3.449) (5.803)

Otros gastos de 
explotación (10.840) (15.953)

 Las pérdidas de explotación del año 2013 se ve 

que mejora, en relación con el año 2012, por 
dos efectos: (i) la reducción del peso de los gas-

-
ción de la deuda bancaria que se ha producido 

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
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en el año 2013 y (ii) el efecto positivo, recogido 

-
so de parte de la deuda al activo que garantiza 
la misma. Estos dos efectos junto con la apor-
tación positiva al resultado de las sociedades 
asociadas hacen que el Resultado Neto del año 
2013 sea positivo en 6.940 miles de euros.

1.3.2.  

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE:

78.587

ACTIVO CORRIENTE:

Existencias 530.888 849.320

Otros 79.866 107.184

TOTAL ACTIVO

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

PATRIMONIO NETO:

 

Intereses minoritarios 384 50

PASIVO NO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito 28.870 48.785

Otros 16.267 26.044

45.137 74.829

PASIVO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito 558.614 931.815

Otros 109.741 110.092

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO



160160

La evolución de las principales magnitudes del Balance 

principales variaciones  en relación con el Balance de 
Situación Consolidado a 31 de diciembre de 2012 son 
las siguientes:

a)   La reducción de 39 millones 
de euros tiene como elementos principales de va-
riación los siguientes: (i) reducción de inversiones 
inmobiliarias e inmovilizado material por un valor 
de 28,2 millones de euros por la transmisión de 

dos terrenos dotacionales. (ii) reducción de los 

consecuencia de la disminución de los pasivos por 
impuestos diferidos asociados a los inmuebles 
vendidos en el año 2013. 

b)   La reducción del Activo Corrien-
te por valor de 345,8 millones de euros se explica 
básicamente por la reducción 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 promoción terminada vendidos 
durante el año 2013 o entregadas como dación en 
pago por parte de la Sociedad Dominante. 

c)   El incremento del Patrimonio 
Neto Consolidado en relación 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 año 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 año 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 situación de capital social y 
prima de emisión a 31 de diciembre de 2013 es la si-
guiente:

             Importes en euros

Escriturado 13.586.069 7.162.638 

Pendiente de escriturar 200.000 2.140.000 

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
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El capital pendiente de escriturar corresponde a un 
-

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 
año 2013 es el siguiente:

 
Acciones

  

1.280.145.353 0,01 12.801.453 -

Ampliación de capital  
26/06/2013 29.230.769 0,01 292.308 1.607.693 

Ampliación de capital  
1/10/2013 18.000.000 0,01 180.000 1.471.950 

Ampliación de capital  
7/10/2013 11.230.769 0,01 112.308 995.795 

Ampliación de capital  
31/10/2013 20.000.000 0,01 200.000 3.087.200 

 

La ampliación 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 realizó mediante compensación de 
créditos. El resto de  ampliaciones de capital se han 
realizado en virtud del contrato de línea de capital 
suscrito con la sociedad GEM Capital SAS (“GEM”) y 
GEM Global Yield Fund LLC SCS (“GEM GYF”) el día 
21 de mayo de 2013, por el que  Quabit tendrá el 
derecho, pero no la obligación, 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 más prima de emisión) de 
hasta un máximo de 90 millones de euros, durante 
un periodo de tres años 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 artículos 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-
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de 22 de febrero, sobre el régimen de las tasas en el 
ámbito de la Administración de Justicia, el Real De-
creto Ley 4/2014 de 7 marzo de 2014,  por el que se 

-
ciación y reestructuración de deuda empresarial.

El Real Decreto Ley 10/2008 establecía en su Dis-
posición adicional única que no deberían ser consi-
deradas a los efectos de la aplicación del supuesto 
contemplado en los artículos 163.1 y 260.1 del texto 
refundido de la Ley de Sociedades Anónimas (susti-
tuidos por los artículos 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 disposición se 
establecía como de aplicación excepcional en los 
dos ejercicios sociales que se cerraran a partir de la 
entrada en vigor de la disposición.

De este modo, a efectos de la determinación de las 
pérdidas para los supuestos de reducción de capi-
tal y disolución previstos en los artículos 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 continuación:

Importes en euros

Prima de Emisión 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

Subvenciones y donaciones 44.261

TOTAL PATRIMONIO NETO CONTABLE

Más préstamos participativos (*)

Más pérdidas acumuladas después de impuestos por depreciación de sociedades  
participadas con activos inmobiliarios 32.651.308

Más pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro de existencias, 
inversiones inmobiliarias e inmovilizado material propiedad de la Sociedad (**) 69.948.480

Total pérdidas por depreciación de activos inmobiliarios. 

 99.933.398

intereses que tienen tal carácter de participativo según la descripción que de este tipo de préstamos se recoge en el art. 20 del RD Ley 

(**) La Sociedad Dominante ha considerado razonable incluir en el cómputo 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 depreciación de las inversiones en patrimonio.
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Los administradores de la Sociedad Dominante han 
realizado una evaluación de la situación patrimonial 
sin considerar el el efecto de la prórroga del Real 
Decreto Ley 10/2008, teniendo en consideración 
las ampliaciones de capital inscritas a la fecha de 
formulación de las Cuentas Anuales y los impactos 
patrimoniales derivados de las operaciones que, en 

-
nanciero, se han materializado durante el año 2014 
hasta la fecha de formulación de las Cuentas Anua-
les, teniendo, además, en consideración, que no 

-
tar a las conclusiones de este análisis. La situación 
patrimonial considerando estos efectos, se resume 
en la siguiente tabla  (importes en miles de euros):

(Importes en miles de euros)

 

Efecto en resultados de las 

fecha de formulación de las-
Cuentas Anuales Consolidadas 

81.961 

Ampliaciones de capital 2.598 

Patrimonio neto contable 
considerando impacto de 

hechos posteriores
65.740 

Saldo de préstamos 
participativos 10.060 

 

Tras dicha evaluación 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.

La reducción en 
este capítulo deriva de la cancelación de una 
cuenta a pagar tras resolución arbitral favora-
ble al Grupo de una partida en contencioso con 
un acreedor y la reducción de los impuestos di-
feridos pasivos asociados al coste dado de baja 
de los activos vendidos en el año 2013.
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1.3.3.  

A continuación 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:

Deudas con entidades de crédito (No corriente) 28.870 48.785 (40,82%)

Deudas con entidades de crédito (Corriente) 558.614 931.815 (40,05%)

TOTAL DEUDA BRUTA 587.484 

Tesorería y equivalentes (8.042) (2.435) 230,27 %

TOTAL DEUDA NETA 579.442 

Reestructuración del endeudamiento 

La Sociedad Dominante ha acometido durante el 
año 2013 un proceso de reestructuración de su 

de adhesiones de las entidades acreedoras alcan-
zó, el día 20 de diciembre de 2013, un porcentaje 

Sociedad Dominante. 

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

 -
ta, dación en pago y liberación de activos.

 Acuerdo con la Sociedad de Gestión de Activos 
procedentes de la Reestructuración Bancaria 

-
das posiciones acreedoras hasta diciembre de 
2016, de forma que coincidan en su vencimien-

-
ciedad. 

 Acuerdo con la Sareb y las entidades cedentes 
de créditos a la misma, para la comercialización 
y venta de los activos que garantizan dicha deu-

de la misma. 

 Aportación de liquidez a la Sociedad y libera-
ción de activos a la Sociedad Dominante y sus 



165165

Informe Anual 2013

sociedades dependientes para que la Sociedad 
Dominante haga frente a otros compromisos 
económicos, gastos de funcionamiento, mante-
nimiento y consolidación de la actividad. 

 Limitación del recurso contra la Sociedad Domi-
-

ra de las entidades adheridas formalmente al 
proceso de negociación (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 2013 y los primeros meses de 2014, 
de forma que la totalidad de las mismas se han 
implementado a la fecha de formulación de las 
Cuentas Anuales. 

Los movimientos que se han producido duran-

resumen en la siguiente tabla:

(Importes en euros)

 Incorporación al perímetro de 
Iber Activos Inmobiliarios, SL 2.128.606 

 Cambios en participaciones de 
Landscape Osuna, SL (4.210.423)

 Cancelaciones netas de 
disposiciones (350.430.580)

limitación de recurso (40.603.566)

Las cancelaciones netas de disposiciones recogen 
principalmente el efecto de las operaciones de 
venta o dación en pago de activos y liberación de 
activos que, en ejecución de los compromisos re-

-
ciembre de 2013. 

-
-

al valor de los activos que la garantizan. Este impor-

-

de forma que se estima su nuevo valor en función 

del valor razonable de los activos que la garantizan.

-
ciedad Dominante, siguiendo la implementación de 

-
cha de formulación de las Cuentas Anuales Consoli-
dadas, han supuesto una reducción adicional de la 

de euros.

Vencimiento de la deuda del Grupo
En la medida en que el importe de la deuda del Gru-

primeros meses de 2014, se considera relevante 
presentar, a efectos comparativos, no solo la si-
tuación 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 

2014 antes de la fecha de formulación de las Cuen-
tas Anuales Consolidadas. Esta situación es la que 
se recoge en la columna “Situación a fecha de for-
mulación” de la  tabla  de vencimientos adjunta.

 

Ejercicio 
2013 - - 44.916.154 

Ejercicio 
2014 47.819.427 69.244.212 33.869.876 

Ejercicio 
2015 934.495 934.495 42.433 

Ejercicio 
2016 281.957.763 788.603.370 

Ejercicio 
2017 y 
poste-
riores

93.375.800 95.281.972 124.930.877 
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En relación con los importes recogidos en esta 
tabla, deben  hacerse las siguientes apreciacio-
nes:

 
corriente en el Balance de Situación Consoli-
dado se realiza en función del activo al que 

garantía hipotecaria sobre las existencias in-
cluidas en el activo corriente y, por tanto, su 
deuda asociada se registra dentro del pasi-

tanto, una relación con el vencimiento de las 
operaciones.

 Los importes considerados son los nominales 
de los préstamos, razón por la que los totales 
no se corresponden con el importe total del 
cuadro inicial de este epígrafe, que recoge los 
importes contabilizados a su coste amortizado 
adaptado.

1.4.  ÁREAS DE NEGOCIO

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 
área de actividad alcanza en el año 2013 los 155,6 
millones de euros y se debe, principalmente, a 
transmisiones de suelo tanto en el año 2013 como 
en el año 2012. 

El Grupo realiza valoraciones con un tasador in-
dependiente al menos una vez al año para veri-

Frank España 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 año 2013, se si-
túa en 1,4 millones de metros cuadrados de techo 

de suelo no urbanizable, con un valor total de 598 
millones de euros. Se trata de una cartera de sue-

de avance urbanístico como a su localización geo-

con los datos de la valoración realizada a 31 de 
diciembre de 2013: 



167167

Informe Anual 2013



168168

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes

A continuación se indican los avances más importantes 
en planeamiento y urbanización llevados a cabo en dife-
rentes suelos durante el año 2013. 

Dirección Territorial Centro

Planeamiento

 Maoño. Sector 102 Santa Cruz de Bezana (Canta-
bria): Con el Proyecto de Compensación aprobado 
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de Urbanización con las subsanaciones solicitadas 
por los Servicios Técnicos mediante Resolución de 
fecha 14 de Agosto de 2013, se ha presentado en el 
Ayuntamiento el 11 de Noviembre de 2013.

 Santander. SUP 10 Adarzo: Con el Plan General 

Septiembre de 2012, se está tramitando la inscripción 
en el Registro de la Propiedad de los aprovechamien-
tos provenientes de expropiación para la ejecución 
del vial de acceso al Parque Tecnológico estando pen-
diente dicha inscripción del Informe Técnico Munici-

que, a su vez, está pendiente de la aportación por 
parte de la SICAN (Sociedad Industrial de Cantabria) 

realmente ocupadas por el mencionado acceso.

 Prolongación de Castellana (Madrid): El APR.08.03 
-PROLONGACION DE LA CASTELLANA- se ha incluido 
en el Avance del Plan General de Ordenación Urbana 
de Madrid como Suelo Urbano con Actuación Incor-
porada UI-218.

 Hato Real. Guillena (Sevilla) El nuevo Plan General 
-

cación por el Tribunal Supremo en el año 2011 de la 
anulación del Plan General anteriormente vigente. En 
fecha 12 de Diciembre de 2013 se ha obtenido la Li-
cencia de Primera Ocupación de las viviendas de la 
Manzana 2.

 A.E. Nº16 Artilleria y Conde Ansúrez (Valladolid): 
El 17 de Diciembre de 2013 se ha presentado la úl-
tima documentación requerida para la aprobación 

lo que se prevé dicha aprobación para el mes de Abril 
de 2014.

Urbanización

 S9 - Torrejón de Velasco (Madrid): Redactado el 

Tajo, continúan las negociaciones con esta Entidad 
para el encauzamiento del Arroyo Peñuelas.

 SUP R6 - Estepona (Málaga): -
nitivamente, el 27 de Marzo de 2013, el Proyecto de 
Reparcelación y el Proyecto de Urbanización. Tam-

7 de Febrero de 2013.

Dirección Territorial Levante

Planeamiento 

 Almenara: En el pleno del mes de Julio el Ayunta-
miento aprobó la convalidación de todos los acuer-

-

ción de todo el sector. 

 Vinaroz (Castellón): 
puntual del Plan General de Ordenación Urbana, por 
parte del ayuntamiento.

Urbanización

- se han recepcionado las 
obras de urbanización por parte del Ayuntamiento el  
mes de Junio de 2013.

Dirección Territorial Nordeste

Planeamiento

 Reus H7 (Tarragona):
Refundido del Plan Parcial con fecha 4 de abril de 2013. 

Urbanización

 Reus H12 (Tarragona): Desbloqueado el envío al 
Ayuntamiento de la OJC y en trámite desde septiembre 
de 2013, su aprobación es necesaria para resolver las 

así poder inscribir el Proyecto de Reparcelación. En Ene-

 Terrassa – Vapor Cortés (Barcelona): Inscrito el Pro-
yecto de Reparcelación en marzo de 2013. 

 Polinya – Sector Llevant: Después de la recepción del 
último elemento de urbanización (colector primario) en 
julio de 2012, el Ayuntamiento acuerda la disolución de 
la Junta de Compensación en Enero de 2013.

 Badalona-Port: -
cación Puntual del Plan Especial de Marina Badalona y 

provisional en cumplimiento de las prescripciones de la 
Comisión de Urbanismo.

1.4.2. 

Al cierre del año 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 

Las principales magnitudes de esta área de actividad 
se resumen en el cuadro siguiente: 
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Viviendas entregadas en 2013 (Unidades) (223)

373

El número de viviendas entregadas durante el año 
2013, produce una reducción del 37% sobre la suma 
de stock de viviendas al cierre del 2012 (596 vivien-
das).

Durante el año 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 año 2013 
disminuye hasta 373 viviendas terminadas pendien-
tes de escrituración. A 31 de diciembre de 2013 el 

-
gunda residencia ya que desaparece la vivienda pro-
tegida) se desglosa como sigue: 

Las acciones para comercialización del stock se han cen-
trado en la realización de campañas de promociones con 

para ofrecer un producto más ajustado en precio ade-
más de conseguir sinergias en la comercialización de las 
viviendas utilizando la red local del banco, así 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.  

A 31 de diciembre de 2013, el Grupo cuenta con un total 
de 83 viviendas en Gestión correspondientes a la coope-
rativa Monte Henares Sector I.15 M-46 Alovera en Gua-
dalajara. 

Stock por tipo de vivienda 31-dic-13

Unidades %

1ª residencia 358,96 0%

2ª residencia 15,4 0%

Total 373 100,0%

Stock por tipo de vivienda 31-dic-13

Unidades %

Andalucía 41 11,0%

Aragón 26 7,0%

Cataluña 10 2,7%

Castilla la Mancha 255 68,4%

Comunidad Valenciana 16 4,3%

Galicia 1 0,3%

Madrid 24 6,4%

Total 373 100%

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
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En este año se han realizado 3 entregas, quedando el 
stock actualizado en 41 viviendas.

1.4.4.  

Los ingresos por arrendamiento al cierre del año 2013 
alcanzan 1,2 millones de euros, lo que supone un des-
censo respecto al mismo periodo del año anterior de un 

localizado en Alovera.

En el cuadro siguiente se detallan los parámetros más re-
levantes de los inmuebles que constituyen el Patrimonio 
en Explotación del Grupo a 31 de diciembre de 2013:

Viviendas en Alquiler

1.5.  
LA ACCIÓN Y MERCADOS EN LOS QUE 
COTIZA

1.5.1.   

La cotización 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-
mentó un aumento del 17,64% mientras los índices de los 
que Quabit forma parte experimentaban las siguientes 
variaciones: El Índice de Servicios Financieros e Inmobilia-
rios de la Bolsa de Madrid subía un 16,61% y el Ibex Small 

2  
 2  

D15-B -  
Guadalajara

Viviendas 86 9.908,30 36 41,9% 3.040,00 30,68%

Locales 3 547,80 1 33,33% 100,35 18,32%

La Florida  
Valencia

Viviendas 34 1.829,25 25 73,53% 1.353,80 74,01%

Locales 1 462,60 1 100,00% 462,60 100,00%

Garajes 26 639,06 5 19,23% 124,74 19,52%

Trasteros 1 5,00 1 100,00% 5,00 100,00%

151



172172

1. Evolución de los negocios y situación del grupo

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes

Cap  un 30,70% en el mismo periodo.

Ibex 35 (España) 9.916,70 8.167,50 17,64 %

741,55 618,38 16,61 %

Ibex Small Cap 4.887,10 3.387,00 30,70 %

Fuente: Infobolsa

Cotización al cierre 31/12/2012 (€/acción) 0,046

Cotización al cierre 31/12/2013 (€/acción) 0,118

% Variación 156,52 %

Capitalización bursátil al cierre 31/12/13 (€) 160.315.613

Cotización máxima  (€/acción) 0,1910

Cotización mínima   (€/acción) 0,0040

Cotización media (€/acción) 0,1046

Volumen medio diario de contratación (títulos) 13.265.594

Títulos negociados en el periodo 3.382.726.399

Volumen medio diario de contratación (€) 1.387.007

Efectivo negociado en el periodo (€) 353.686.910

Numero total de acciones 1.358.606.891

Las acciones de la Sociedad Dominante cotizan actual-
mente en las bolsas de Madrid y Valencia. 

1.5.2.  
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Fuente: Infobolsa

-
cionariado de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre 
de 2013.

Con fecha 22 de octubre de 2013, Grupo Rayet, S.A.U. 
-

buidos a acciones y otras operaciones sobre acciones en 
sociedades cotizadas, por la que comunicó una operación 
de venta de acciones tras la que su porcentaje sobre el 
total de derechos de voto de la Sociedad Dominante pasó 
a ser, en aquel momento, de un 38,339%. La reducción de 
dicho porcentaje hasta el 36,95% que aparece en la tabla 
anterior, deriva del efecto dilución 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.

ÓRGANOS DE GOBIERNO

El 26 de junio de 2013 Quabit celebró la Junta General 
Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas en la que resul-

incluidos en el orden del día.  

El 21 de marzo de 2013 el Consejo de Administración de 
la Sociedad Dominante aceptó la renuncia, por motivos 
personales, de D. Manuel Terme Martínez como Conseje-
ro Independiente y Presidente de la Comisión de Audito-
ría, Nombramientos y Retribuciones, y de D. Miguel Ber-
nal Pérez-Herrera como Consejero Dominical, renuncias 
que coinciden con la decisión de la Sociedad Dominante 
de reducir el tamaño de su Consejo de Administración. Se 
ha nombrado para el cargo de Presidente de la Comisión 
de Auditoría, Nombramientos y Retribuciones al Conseje-
ro D. Jorge Calvet Spinatsch. 

Tras estos cambios la composición de los órganos de go-
bierno a la fecha de emisión de este Informe de Gestión 
es la que se detalla a continuación:

 

D. Félix Abánades López Presidente y Consejero delegado n.a.

D. Jorge Calvet Spinatsch Vicepresidente y Consejero Independiente Presidente

D. Alberto Pérez Lejonagoitia Consejero Dominical Vocal
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2. Principales riesgos asociados a la actividad del grupo y política de riesgos de los mismos

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes

2. Principales riesgos asociados a la 
    actividad del grupo y política 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 Gestión). 
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3. Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio y evolución previsible

3. Acontecimientos posteriores al cierre del   
    ejercicio y evolución previsible

3.1  REESTRUCTURACIÓN DEL    
          
       LA SOCIEDAD DOMINANTE

y antes de la fecha de formulación de las Cuentas Anuales 
Consolidadas  las operaciones contempladas en los acuer-

La Sociedad Dominante ha registrado estas operaciones 

a la fecha de formulación de las Cuentas Anuales Conso-
lidadas, el Balance de Situación Consolidado presenta las 
siguientes variaciones en relación con el de 31 de diciem-
bre de 2013, derivadas de ese registro:

Reducción de activo no corriente (2.786)

Reducción activo corriente (96.852)

Total reducción de activo (99.638)

Reducción de pasivo no corriente (3.777)

Reducción de pasivo corriente (172.165)

Total reducción de pasivo (175.942)

El 19 de febrero de 2014 el Registro Mercantil ha inscrito 
la escritura de elevación a público de tres acuerdos del 
Consejo de Administración de la Sociedad Dominante de 
ampliación de capital en ejecución 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 ampliación de capital son 
los siguientes:

 Acuerdo de fecha 23 de diciembre de 2013 de am-
pliación de capital  en una cuantía de 200.000 eu-
ros mediante la emisión 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 circulación, con una prima de emi-
sión de 0,107 euros por acción, lo que hace un total 
de la prima de emisión de 2.140.000 euros.

 Acuerdo de fecha 13 de enero de 2014 de amplia-
ción de capital  en una cuantía de 100.000 euros 
mediante la emisión 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 circulación, con una prima de emi-
sión de 0.112 euros por acción, lo que hace un total 
de la prima de emisión de 1.120.000 euros.

 Acuerdo de fecha 21 de enero de 2014 de amplia-
ción de capital  en una cuantía de 142.307,69 euros 
mediante la emisión 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 circulación, con una prima de emisión de 
0,112 euros por acción, lo que hace un total de la 
prima de emisión de 1.591.000,31 euros.

Estas ampliaciones de capital se realizaron en el marco 
de la línea de capital suscrita por la Sociedad el 21 de 
mayo de 2013 y, 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 cotización en febre-
ro de 2014.

Tras estas tres ampliaciones de capital, el Capital Social 
de la Sociedad Dominante, a fecha de formulación 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.

-
ciembre de 2013

La Sociedad Dominante puso en marcha de nuevo en el 
mes de marzo la operativa de la línea  de capital en el 
marco del contrato suscrito con GEM Capital SAS y GEM 
Global Yield Fund LLC SCS. La nueva orden de suscrip-
ción se realizó por 29.230.769 acciones ordinarias. 

de suscribir y desembolsar un aumento de capital so-
cial en la cuantía de 3.867.614 euros, correspondiendo 
292.307,69 euros a capital social y 3.575.306,31 euros 
a prima de emisión. Todo ello, mediante la emisión y 
puesta en circulación 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 emisión de 0,1224 euros 
por acción. 
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Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
3. Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio y evolución previsible

La Sociedad  Dominante está realizando los trámites para 
cumplir con los requisitos  que resulten necesarios para 
llevar a efecto  esta ampliación de capital social.

La Sociedad Dominante ha hecho disposiciones de la lí-
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 último trimestre del año 2013 y 6.822 miles de 
euros en el año 2014, hasta la fecha de formulación de las 
Cuentas Anuales Consolidadas. Por lo tanto el importe 
disponible de la línea de capital es de 74.791 miles de eu-

-
ción de acciones ordinarias mencionada en el siguiente 
párrafo de este apartado.

Venta de participaciones

 Landscape Osuna, S.L.: 
en diciembre de 2013 un acuerdo de dación en pago 
en el que se contemplaba la transmisión de partici-
paciones representativas del 12,5 % del capital de 
la sociedad multigrupo Landscape Osuna, S.L. La 
efectiva transmisión 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 adquisición preferente. 
Los socios han comunicado en los primeros meses 
de 2014 su intención de no ejercitar su derecho de 

-
misión. La Sociedad  Dominante ha registrado la baja 
de estas participaciones y su porcentaje de participa-
ción en esta sociedad ha pasado a ser del  25%.

 Desarrollos Tecnológicos y Logísticos, S.L.: Dentro del 
acuerdo de dación en pago que se comentaba en el 
párrafo anterior se contemplaba también la transmi-
sión de acciones representativas del 3,07% del capital 
social de Desarrollos Tecnológicos y Logísticos, S.A.  
La efectiva transmisión 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 adquisición preferente. A la fe-
cha de formulación de las cuentas anuales consoli-
dadas los socios ya han comunicado su intención de 
no ejercer el derecho de adquisición preferente y ha 

Situación patrimonial de la Sociedad 
Dominante

El registro de las operaciones descritas con anterioridad 
-

trimonial de la Sociedad Dominante, que se resumen a 
continuación. El resto de operaciones del año 2014  hasta 

patrimonial que se detalla en la siguiente tabla:

   (Miles de euros)

Efecto en resultados de las  

formulación de las Cuentas Anuales 
Consolidadas

81.961 

Ampliaciones de capital 2.598 

Patrimonio neto contable  
considerando impacto de Hechos 

Posteriores
65.740 

Saldo de préstamos participativos 10.060 

(*) En este cálculo no está 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.

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-
mulación las cuentas anuales consolidadas, queda en 
10.060 miles de euros. 

Durante el año 2013 y los primeros meses de 2014 el 
Grupo ha concretado operaciones que han cambia-
do de forma relevante su exposición a los distintos 
riesgos inherentes a su actividad, de forma que se 
han reducido de manera significativa los elementos 
de incertidumbre de los últimos años. Este cambio 
de situación ha sido consecuencia de las siguientes 
actuaciones:

 Reestructuración del endeudamiento financiero: La 
Sociedad Dominante ha realizado operaciones du-
rante los años 2013 y 2014, hasta la formulación 
de las Cuentas Anuales Consolidadas, dentro de 
un proceso de reestructuración de deuda finan-
ciera, cuyos elementos fundamentales se han ido 
comentando en los distintos apartados de este in-
forme.
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Según se ha venido indicando, a  la fecha de for-
mulación de las Cuentas Anuales se han imple-
mentado la totalidad de las  operaciones compro-
metidas.

 Línea de capital: La Sociedad Dominante ha firma-
do en el año 2013 un nuevo contrato de línea de 
liquidez destinada a reforzar su situación patri-
monial mediante ampliaciones de capital.   Desde 
octubre de 2013 hasta la fecha de formulación de 
las Cuentas Anuales Consolidadas la Sociedad Do-
minante ha realizado disposiciones de esta línea 
por un importe total de 15,2 millones de euros. El 
disponible restante de esta línea hasta su venci-
miento, en mayo de 2016, es de 74,8 millones de 
euros.

 Reducción 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 explotación se han 
reducido en 5,1 millones de euros, en relación con 
los registrados en el año 2012. Ello se debe,  en 
gran medida a la reducción de la estructura opera-
tiva. El coste anual asociado a la estructura opera-
tiva ha quedado reducido a 5,5 millones de euros 
al año.

Como consecuencia de estas actuaciones se han 
producido los siguientes impactos significativos en la 
situación financiera y patrimonial de la Sociedad Do-
minante:

 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 obtendría un 
patrimonio neto contable positivo de 65,7 millo-
nes de euros. Este importe se ve reforzado por el 
carácter 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 acompaña, además, de 
una mejora en el equilibrio de las masas patrimo-
niales: el fondo de maniobra de la Sociedad Do-
minante ha pasado de ser negativo en un importe 
de 78,3 millones de euros a 31 de diciembre de 

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 año 2014, el 
fondo de maniobra sería positivo en 19,3 millones 
de euros. Esta mejora está ligada a una reducción 
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 reestructuración del 
endeudamiento financiero.  Esta situación  se ha 
visto reforzada con la firma en 2014 de la novación 
de operaciones vencidas por un importe de 16,8 
millones de euros por las que se ha extendido su 
vencimiento al año 2016, de forma que coinciden 
en su vencimiento con el resto de la deuda finan-
ciera de la Sociedad Dominante.  

Además de esta reducción cuantitativa se ha pro-
ducido un cambio cualitativo en relación 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 acompañada de 
acuerdos de comercialización a precios adaptados 
a la situación del mercado que permitirían la can-
celación 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 comercialización.

 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 prácticamente las necesidades de tesorería 
del año 2014.  La Sociedad Dominante considera 
que, los mecanismos habilitados tras el proceso 
de reestructuración bancaria, permitirán generar 
tesorería por el importe adicional necesario para 
cubrir el importe restante. 

 Se han liberado garantías sobre activos inmobi-
liarios y sociedades participadas que facilitarán 
la generación de liquidez y que son la base  para 
acometer nuevos proyectos de forma selectiva.

 Se ha habilitado una línea de capital que permi-
te tanto la generación de liquidez como refuerzos 
adicionales de la situación patrimonial de la Socie-
dad Dominante.

Todos estos impactos positivos se ven, además, acom-
pañados de unas perspectivas económicas más favo-
rables. El PIB ha cambiado la tendencia de su evolu-
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ción y, aunque todavía de forma muy moderada, ha 
iniciado una senda de crecimiento, según indican las 
proyecciones económicas de organismos nacionales e 
internacionales. Dentro del sector inmobiliario, duran-
te los últimos meses del año 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-
tuación Consolidado.

Con todo ello, en conclusión, la Sociedad Dominan-
te parte a corto plazo con una situación patrimonial 
saneada que le permite asumir las eventuales contin-
gencias que puedan producirse en el tiempo necesa-
rio para  la recuperación de su actividad y la de sus 
participadas. Los compromisos de pago de la Sociedad 
Dominante podrán afrontarse, con el disponible actual 
y el que se obtenga con los mecanismos para su gene-
ración que ya están habilitados.

Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
3. Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio y evolución previsible
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5. Acciones propias

5. Acciones propias

Con fecha 28 de junio de 2011, la Junta General Ordinaria 
de Accionistas aprobó autorizar al Consejo de Adminis-
tración para la adquisición derivativa de acciones propias 
de Quabit Inmobiliaria S.A., directamente o a través de 
sociedades por ella dominadas, según 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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Informe de getión. Resultados enero- diciembre 2013
Correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013 de
Quabit Inmobiliaria, S.A. y Sociedades Dependientes
6. Información artículo 61 bis de la Ley del Mercado de Valores

6. Información artículo 61 bis de la Ley del  
    Mercado de Valores

De conformidad con lo establecido en el Capítulo VI, artí-
culo 61 bis de la Ley de Economía Sostenible, que modi-

-
res, la información correspondiente a dicho artículo, que 
deroga y refunde la información 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 corporativo

7. Informe anual de Gobierno Corpotativo

El Informe Anual de Gobierno Corporativo (IAGC), que 
forma parte de este Informe de Gestión Consolidado, se 
encuentra disponible en la página web de la Comisión 
Nacional del Mercado de Valores (www.cnmv.es).
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