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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los Accionistas de QUABIT INMOBILIARIA, 5.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de QUABIT INMOBILIARIA, S5.A. (la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance de
situacién consolidado al 31 de diciembre de 2013, la cuenta de resultados consolidada, el
estado del resultado global consoclidado, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha. Como se indica en la nota 1 de
la memoria consolidada adjunta, los administradores de la Sociedad dominante son
responsables de |a formulacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo, de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera, adoptadas por la Unidn Europea,
v demads disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre las citadas cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia, que requiere el
examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las
cuentas anuales consolidadas y la evaluacién de si su presentacion, los principios y criterios
contables utilizados y las estimaciones realizadas estan de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacion.

2. En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2013 adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y
de la situacidn financiera consolidada de QUABIT INMOBILIARIA, 5.A. y sociedades
dependientes al 31 de diciembre de 2013, asi como de los resultados consolidados de sus
operaciones y de sus flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Unién Europea, y demas disposiciones del marco normativo de
informacion financiera que resultan de aplicacion.

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

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

ERNST & YOUNG, S.L.
{Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
n@ﬂ de Cuentas con el N2 S0530)
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

(En Euros)
ACTIVO Nota IMMH22013 322012

ACTIVO NO CORRIENTE:

Artivos intangibles g 16.905.080 16.934.551
Inmavilizade material 6 £10.513 2.696.464
Inversiones inmeblliarias T 21.046.800 48.135.749
Inversiones en asociadas 8 12144 611.952
Activos financlaros no corrientes 10 5.600.446 10,226,128
Otros activos no comantas n 23.434.4562 23,434,462
Activos por Impuestos diferidos 2 10.368.399 15.634.455
Total active no corrente T8.586.944 117.673.762
ACTIVO CORRIENTE:

Existencias 12 530.888.398 848,320,012
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 13 10,420,526 13,781,503
Activos financieras corrientes 10 58,408 485 89.103.796
Administraciones Publicas deudoras 21 ara.g2T 802,773
Otros aclivos cormentes 2,006,160 1.060.133
Efectivo y otros aclivos liquidos eguivalantes 14 B.041.657 2.434.500
Total activo corriente 610.754,153 956.502.897
TOTAL ACTIVO 689.341.007 1.074,176.650

Las notas 1 a 40 adjuntas son parie integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

(En Euros)

PASIVO ¥ PATRIMONIO NETO Mota 3111212013 31202012
PATRIMONIO NETO:
Capital social 16 13,786,069 12.801.454
Prima de emision de accionas 16 9.302.638 -
Acclones propias 16 {365.880) (365.880)
Resarvas Indisponibles 17 1.280,145 1.280.145
Oiras reservas 17 (B5.555.048) 20.402.008
Benaficios [ (Pérdidas) atribuidas a los accionistas de la 18
Socisdad Dominante 7,017,141 {76.725.468)
Total patrimonio neto atribuible a acclonistas de la Socledad
Dominante (24.534.933) {42.607.651)
Interesas minoritarios 384461 50,038
Total patrimonio neto (24,150.472) (42.557.613)
PASIVO NO CORRIENTE:
Ingresas a distribuir en varios ejercicios 64,134 84,835
Deudas con entidades de crédito 20 28,868,560 48.784.726
Pasivos financieros no cormentes 20 329.536 476.643
Acreedoras comercialas y otras cusntas a pagar a largo plazo 19 = £.000.000
Pasivos por Impuesios diferidos kS 10.368.300 15.634.455
Provisiones para rlesgos y gastos 23 5.504.522 4,868.164
Total pasivo no corrents 45.136,151 74.828.623
PASIVO CORRIENTE:
Deudas con enlidades de crédito 20 550,613,807 B31.814,704
Pasives finsncieros comiantes 20 37.823.295 41.011.085
Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 19 23.267.317 34550636
Anticipos de dlientes 12 5.151,055 5.700.347
Administraciones Pibllcas acreedoras a 13,248,069 15,580,364
Otros pasivos corrientes 23 30,151,775 13.239.513
Total pasivo corrienta G68.355.418 1.041,905.648
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 689.341.007 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 Quablt A
SOCIEDADES DEPENDIENTES A 31 DE DICIEMBRE DE 2013
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CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE

DICIEMBRE DE 2013
(En Euros)
Mata 2013 2012

Imparte neto de |a cfra de negocio 24 181.074.782 361.592.689
Aprovisionamientos (431.BE6.0TE) (567.202.384)
Otrog ingresos de explotacion 24 202.434.049 128.454.351
Varlacidn de las provisionas de rdflen 12-13-23 91.243.722 102.782.307
Pérdidas por contratos de opeldn de compra 23 (17.531.556)

Gastos de personal 26 {3.449.002) (5.803.284)
Revearso y dofacion da deterono del inmovilizado G-8 (18.803) 17.802
Amordizachan 6-8 {203.139) (430.831)
Dateriora del fonda de comercio {3.480.969) -
Oiras gasios de explotacion 25 (10.840.377) (15.852.860)
Resullados por venta de inmavilizado 7 (12.908.632) {13.302.284)
Resultados por cperaciones con participaciones en empresas del grupo 27 1.104.817 (1.41T7.6811)
Acluallzacidn de las inversiones inmobliiarias a valor razonable 7 (196,800) (838.850)
Resultado de explotacion (4.638.264) (12.210.255)
Ingresos financierns o] 43.320.512 2.801.040
Gastos financleros 2B {30.253.538) (41,131.448)
Deterioro de instrumentos financieros 10 (2.966.871) [22 482 BT3)
Resultado financlero neto 10.100.003 (60.813.081)
Resultado de inversiones en asociadas g 1.478.508 (3.750.505)
Resultados antes de impuestos 6.940.225 (T6.773.841)
Impuesios 28 - -
Resultado neto 6.940.225 {76.773.841)
Atribulble at

Accionistas de la Socledad Dominanta 7.017.141 (76.725.468)
Intareses minoritarios (76.918) {48.373)
Resultado por accion atribuibles a los accionlstas de la Socledad

Dominante (Euros por accign)

Basicas 30 0,01 (0,06}
Diluidas 30 0,01 LAY

Las notas 1 a 40 adjuntas son parte Integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DE QUABIT INMOBILIARIA, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES A 31 DE DICIEMBRE DE 2013

Quabit”

Inmokdliiria

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO PARA EL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE

DICIEMBRE DE 2013
{En Euros)
Notas 3122013 311272012
FLULIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLO Iﬁiﬂﬂ
Resultados antes de impueslos y da minaritarios 6.040.225 (T6.773.841)
Ajustas al resultada:
Amartizacidn de activos noe correntas 6-8 203,138 439,031
Daterioro de fondo de comercic a7 3.480.969
Datarioro de actives y variaciin da provisiones 12-13-23  (91.243.722)  (102.782.307)
Ingrasos y gastos sin flujos de efectivo 23-24 (180.004.758)  (120.678.782)
Resuliado financero nato 8 (10.100.003) 60.813.081
Impulacidn a resultados de Ingresos a distribuir (503) {503}
Resultado nalo por venta de activos no corfientes 27 11.803.915 14,710,805
Actuallzacién de las Inversiones inmobillarias a valor razonable T 168,900 838.950
Resultados de parficipaciones en asocladas 9-23 {1.478.506) 3.750.505
Resultado ajustado (260.292.344)  (228.573.071)
Pagos por impuastos da las ganancias 21 - {8.259,755)
Otras vanaclonas de Administraciones Plblicas 49.261 {277.853)
Aumento/disminucldn de Cusntas con Administraciones Publicas 40,261 (B.537.608)
Existencias y pagos anticlpados 12 432 705,294 56E.548.321
De cuentas a cobrar y depasitos 13 2.285.276 4416545
Da cuentas por pagar y anticipos de clientas 12 (13.575.375) (16.648.054)
Aumento/disminuclén en el activo y pasive circulante y no circulante de
axplotacion 421.415.185 f54.316.812
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion 161472112 317.206.133
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FH\"EREIQH
Inversiones
Activos financieros 10 (2.013.387) (11.323.878)
Inmavillzado material, inversiones inmabliiadas v ofros aclives Intangibles B-8 (13.895) {172.402)
Oiros activas 10 . (B7.470)
(2.027.287) {11.583.748)
Desinversiones
Interesas cobrados 10 37.780 B5.771
Propladad, planta v equipo & inversiones inmobiliarias y actives intangiblas 6-8 15.848.511 14.807.148
Activos financiaros ¥ olras Inversiones 10 8.688.650 11.837.013
22.574.960 26.429.032
Total flujos de efective netos de las actividades de Inversidn 20.547.673 14.846.184
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Interases pagados 20 [22.142.685) {36.931.076)
Amorlizacién financiacidn con entidades de crédito 20 (184.618.932)  (386.238.842)
Obtancion de nueva financiacion con entidades de cradito 20 33.701.578 B0.237.608
Amorlizacitn de otra financiacién 20 {845.803) {1.474.534)
Oibtencidn de olra financlacion 20 5.881 1.378
Ampliacian de capltal soclal 10,287,253 -
Venta en parliclpacionss a socios minoritarios (2.500.000) {40.037)
Total flujos de efective netos de las actividades de financlacion (176.112.718)  (334.439.604)
DISHIMUCIQE‘ NETA DEL EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES AL EFECTIVO 5.607.067 [2.387.287)
Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del ejercicio 14 2,434,580 4.821.877
Efectivo v eguivalente de efectivo al final del periodo 14 B.041.657 2,434,590
——

Las notas 1 a 40 adjuntas son parte integrante de estas Cuenfas Anuales Consolidadas.
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CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DE QUABIT INMOBILIARIA, S.A. Y Quablt A
SOCIEDADES DEPENDIENTES A 31 DE DICIEMBRE DE 2013 Inmohiliaria

MOTAS A LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
1. Informacion general

Cuabit Inmobiliaria, 5.A. (la Sociedad Dominante) es una sociedad inmobiliaria que al clerre de los gjercicios
2013 y 2012 cuenta con un grupo (en adelante, &l Grupo), formado por diecisiete sociedades: Quabil
Inmobiliaria, S.A., Sociedad Dominante, siate socledades dependientes (siete dependientes en 2012}, cuatro
asocladas (cinco asociadas en 2012) y einco negocios conjuntos (seis en 2012). Adicionalmenta, el Grupo
participa conjuntamante en cuatro unlones temporales de empresas (cuatro an 2012} (en adelante UTEs).

A efectos de la preparacion de las Cuentas Anuales Consolldadas, se enfiende que existe un grupo cuando la
dominante flene una o mas entidades dependientes, siendo éstas aguellas sobre las que la dominante tiena
el control, blen de forma directa o indirecta. Los principios de consolidacian aplicados en la elaboracion de las
Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo se detallan en la Mota 2.2,

En el Anexo | a estas notas se desglosan los datos de identificacion de las sociedades dependientes incluidas
an &l perimetro de consclidacion por el meétodo de integracian global.

En el Anexo || a eslas notas se desglosan los datos de identificacion de las entidades asociadas incluidas en
el perimetro de consolidacion por el método de participacion patrimonial.

En los Anexos |l v IV & estas nolas se desglosan los datos de identificacion de los negocios conjuntos y
uniones temporales de empresas (UTEs) incluldas en el perimetro de consolidacion por el méatodo de
integracion proporcional.

Las inversiones en patrimonio inferiores al 20% del capital en otras enfidades sobre las gue no lienen
influancia significativa se detallan en la Mota 10, como "Activos financieros disponibles para la venta®.

La Sociedad Dominanta, Quabit Inmoblliaria, S.A., se constituyd el 29 de sepliembre de 1989 con la
denominacién de Terra Canet, S.A. que cambid a Astroc Meditarrdneo, S.A. en el ejercicio 2003, Con fecha 7
de febrero de 2008, la Junta General de Acclonistas acordd el cambio de denominacidn a Afirma Grupo
Inmobiliario, S.A. Posteriormente, an la Junta General de Acclonistas de fecha 22 de Junio de 2010, se aproba
al cambio de denominacidn soclal a Guabit Inmobiliada, 5.A., ¥ al camblo del domicilio social da la Sociedad
Dominantz a la calle Capltdn Haya, n®, 2B020, Madrid. El domicilio sodlal y fiscal antes de dicha
aprobacion estaba situado en la Calle Roger de Lauria 19 —5° A, en Valencia.

El objsto soclal de la Socledad Dominante, de acuerdo con sus estatulos, es:

= |La promocidn, construccidn, rehabllitacidn, venta, conservacion y explotacian, incluldo el arrendamiento
no financiero de lodo tipo de fincas y edificaciones, tales como viviendas, urbanizacionas,
establacimientos y complejos  industriales, hoteleros, sanitarios, deportivos, docenles, cullurales y de
atencian a la tercera edad, entre otros, La ejecucitn, total o parcial, de cualquier fipo de obra, pablica o
privada, &l mantenimiento, conservacitn y reforma de edificios e Instalaclones, pudiendo realizar todo
ello por cuenta propia o ajena, mediante contrata, subcontrata o administracion de cualguler genarn,
relativas a la construccion, mantenimiento v conservacion, en general, de todo tpo de obras y
edificaciones,

s Instalacion, montaje, reparacion, mantenimiento, compra, venta y explotacidn, incluido &l arrendamiento
no financiers, de todo tipo de instalaclones, equipos vy maguinaria, incluyendo las instalaclones
eléetricas en general asi como las redes telegraficas, telefonicas, telefonia sin hilos y television, asi
como sistemas de balizacion de puertos y asropuertos.

. La explotacidon de canteras o graveras, asi como la produccion y venta de elemenios de hormigon,
aglomerado asfiltico o de cualquier otra materia apta para la construccion, La adquisician, transmision y
transformacidn de explotaciones agropecuarias y forestales,
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» La explotacién de concesiones, subconcesiones y autorizaciones administrativas otorgadas por parte de
la Administracion.

« La realizacién de todas las actividades que alribuye a la figura del Agente Urbanizador la Ley 16/2005,
de 30 de diciembre, de la Ganeralitat, Urbanistica Valenciana v demés normas gue sustituyan a éstas o
las dasarrollen.

«  Elaboracion, redaccldn vy propuesta de programas de actuacion integrada sobre lerrenos para su
desarrolio directo como Agente Urbanizador o mediante encargo de lerceros; asesoramiento en todo lo
referente a las actividades urbanisticas, sector de la construccion y obras plblicas, incluida la direccion
facultativa de obras; asesoramiento en ingenierla técnica para los diversos sectores industriales,
incluyendo estudios de viabilidad econémica, planificacin y gestion empresarial, asi comao trabajos de
consultoria, asistencia y servicios en general, incluyendo la elaboracién y redaccién de lodo tipo de

proyectos.

» La adquisicion y venta de titulos valores da renta fija ylo varlable de cualquier clase, estén o no
aceplados a cotizacian oficial.

M La prestacion de servicios de asesoramiento téenico, financiero, contable, comercial, etc., asi como los
servicios de gestion en relacion con el desarrollo v ejecucion de estrateglas generales y politicas
empresariales de las empresas participadas.

= Larealizaclén de actividades de gestion urbanistica asi como actuar como urbanizadeor en proyectos do
gestion y planeamiento urbanistico en todo el territorio nacional ante las administraciones publicas.

La actividad del Grupo durante los ejercicios 2013 v 2012 se ha centrado en la promocion de viviendas y Ia
gestién y urbanizacion de sualo,

Las acciones represantativas del capital social de Cuabit Inmobiliaria, S.A. colizan en el Mercado Continuo de
Madrid y Valencia desde el 24 de mayo de 2006,

Estas Cuentas Anuales Consolidadas han side formuladas por el Consejo de Administracion el 27 de marzo
de 2014 y se encuentran pendientes de aprobacion por la Junta General de Accionistas. No se prevé que se
incluyan medificaciones a las mismas. Las Cuentas Anuales Consolidadas del afo 2012 fueron aprobadas en
Junia General de Accionistas el 26 de junio de 2013.

1.1 Cambios en el perimetro de consolidacion
Ao 2013

Los cambios en el perimetro de consolidacion que se han producido en el afio 2013 en relacion con al
perimetro existente a 31 de diciembre de 2012 son los siguientes;

a) Salidas del perimetro de consolidacian en el afo 2013

-Reyal Landscape, S.L.: Con fecha & de abril de 2013 se ha elevado a plblico el acuendo de los soclos para
disolucion y liguidacion de este negocio conjunto, acuerdo que ha supuesto la salida de asta sociedad del
parimetro de consolidacion, La diferencia antre el fondo de liquidacion y el valor neto contable por el gue
ealaban registrados los actives y pasives no ha generado ningiin resultado.

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