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NOTAS EXPLICATIVAS

1. Bases de presentación de la información contable

La información financiera contenida en este documento, ha sido elaborada aplicando los principios, normas de valoración y criterios contables previstos en la normativa mercantil y contable en vigor. Al tratarse de estados financieros consolidados se ha obtenido de los registros contables individuales de cada compañía, y han sido preparadas de acuerdo a las Normas Internacionales de Información Financiera adoptadas por la Unión Europea, ( “NIIF-UE” o “NIIF”), de conformidad con el Reglamento (CE) nº 1606/2002 del Parlamento Europeo. 
Los datos correspondientes a los estados financieros individuales del periodo de análisis se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, así como con el resto de la legislación mercantil vigente.

Debido a la adquisición de casi el 100% de Promogedesa S.A. por Inmofiban S.A., se produce un cambio en el metodo de consolidación, pasando de la Puesta en Equivalencia a la Consolidación Global, hecho que afecta notablemente a la comparativa entre los ejercicios 2012 y  2013. 
En la preparación del informe semestral de la Sociedad, se han realizado estimaciones que están basadas en la experiencia histórica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y pasivos. La Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua, por lo que a lo largo del periodo de análisis, en el caso de producirse variaciones, se realizan las correcciones valorativas y se informan oportunamente en el capítulo correspondiente.

Las cifras incluidas en el presente informe están expresadas en euros, redondeadas al millar para facilitar su comprensión, salvo que se indique lo contrario. Asimismo se indica que esta información no ha sido auditada.

Tal y como se detalla en el apartado II. Información Complementaria a la Información Periódica previamente publicada del Informe Financiero Semestral, la sociedad ha decidido reexpresar los estados financieros individuales de Inmofiban S.A., y por tanto, también consolidados, del ejercicio 2012 para facilitar la interpretación y aportar una información más fiable sobre la valoración de las existencias.

Esta reexpresión afecta a la valoración de las existencias y su pasivo asociado 41.7 millones de euros.

Este ajuste no afecta en ningún sentido a la cuenta de de resultados. 

2. Consolidación

ESTRUCTURA DEL PERÍMETRO DE CONSOLIDACIÓN
	Sociedad
	% Votos
	Método de consolidación
	Anotaciones

	Inmofiban Servicios S.A.U.
	100%
	Integración global
	Constituida en marzo 2009. 
No ha desarrollado actividad hasta el año 2010.


	Promogedesa S.A.
	99,23%
	Integración global
	Se alcanza el porcentaje del 99,23% el día 09-07-2013. 




El criterio que se seguirá para el tratamiento del fondo de comercio es que el fondo de comercio que surja, en su caso, de la eliminación inversión-patrimonio neto se someterá a la comprobación de deterioro en dicho momento y cualquier pérdida será considerada como menores reservas de la sociedad que posee la participación. Las diferencias negativas serán consideradas como reservas de la sociedad que posee la participación.
Con fecha 25 de junio, Inmofiban S.A. ha vendido las participaciones que mantenía en las sociedades Aleve 3 Building & Development S.A. y Redburn S.L., de las que poseía un 25% en ambas sociedades. Dichas sociedades se encontraban inactivas.
Con fecha 9 de julio de 2013 la sociedad INMOFIBAN, S.A. adquirió por un precio de UN EURO un paquete de 156.530 acciones de la sociedad PROMOGEDESA, S.A., incrementando de este modo INMOFIBAN, S.A. su participación en el capital social de PROMOGEDESA, S.A. del 23,656% al 99,227% del capital de dicha sociedad, según se comunico a la CNMV mediante Hecho Relevante número 193363.
3. Estacionalidad de las operaciones

Dadas las actividades a las que se dedican las Sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no cuentan con un carácter cíclico o estacional.
4. Datos principales
PRINCIPALES PARAMETROS DE LA CUENTA DE RESULTADOS INDIVIDUAL

	PRINCIPALES PARAMETROS DE LA CUENTA DE RESULTADOS INDIVIDUAL

	Miles de euros
	2S2013

	EBITDA
	(775)

	RESULTADO DE EXPLOTACION
	(786)

	RESULTADO FINANCIERO
	(295)

	RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
	(1.081)

	RESULTADO DEL PERIODO
	(1.081)


Inmofiban S.A. presenta en sus cuentas del segundo semestre del ejercicio 2013 un Resultado de Explotación negativo de 786 miles de euros, que tras gastos financieros queda en una pérdida antes de Impuestos de 1081 miles de euros. La sociedad no dota el activo por impuesto diferido debido al desconocimiento en la fecha de recuperación de dicho valor.
En estos momentos aún no se han obtenido ingresos procedentes de las nuevas inversiones.

Las principales partidas de gasto son los gastos de personal, que reflejan las indemnizaciones por despidos llevadas a cabo en este segundo semestre, y los gastos de otros servicios necesarios para la continuidad de la compañía.
El saldo del epígrafe 13. Otros Resultados se compone de la dotación de gastos por gastos e intereses correspondientes a las deudas pendientes con otras administraciones públicas,  anotado contablemente en esta partida debido a que tiene origen en ejercicios anteriores.

PRINCIPALES PARAMETROS DEL BALANCE DE SITUACIÓN

	PRINCIPALES PARAMETROS DEL BALANCE INDIVIDUAL

	Miles de euros
	2S2013
	Miles de euros
	2S2013

	ACTIVO NO CORRIENTE
	   4.042   
	PATRIMONIO NETO
	    1.506   

	 
	 
	PASIVO NO CORRIENTE
	    1.856   

	ACTIVO CORRIENTE
	   1.156   
	PASIVO CORRIENTE
	    1.836   

	TOTAL ACTIVO
	   5.198   
	TOTAL PASIVO
	    5.198   


El balance de situación individual a 2013 suma un activo total de 5.198 miles de euros.
El activo no corriente se compone fundamentalmente de la inversión en empresas del grupo y los activos por impuesto diferido.
Debido a que las sociedades participadas aportan resultados negativos a la matriz, Inmofiban refleja en sus cuentas individuales la provisión del 100% de la inversión en Inmofiban Servicios  y el 80% de Promogedesa S.A.

En tanto no se aprecie mejora en los resultados de esta sociedad no se revertirá la provisión.
El pasivo no corriente esta compuesto por los préstamos de socios por 1.388 mil euros, más las deudas a largo plazo con entidades de crédito.

El pasivo corriente refleja el corto plazo de las deudas con entidades de crédito más los importes pendientes con proveedores y Administraciones Públicas, locales y estatales.

RESUMEN DE LA CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA
	RESUMEN CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

	Miles de euros
	2S2013

	Importe neto de la cifra de negocios
	239 

	Variación de existencias
	(414)

	Aprovisionamientos                                                                                 
	(50)

	Otros ingresos de explotación
	1 

	Gastos de personal                          
	(391)

	Otros gastos de explotación   
	(2.004)

	Amortización del inmovilizado 
	(16)

	Enajenaciones de activos
	0 

	 
	 

	RESULTADO DE EXPLOTACION
	(2.635)

	Ingresos financieros
	1 

	Gastos financieros
	(118)

	Deterioro instrumentos financieros
	0 

	 
	 

	RESULTADO FINANCIERO
	(313)

	 
	 

	RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
	(2.949)

	Impuesto sobre beneficios
	4 

	 
	 

	RESULTADO DEL PERIODO
	(2.945)

	Resultado de la Sociedad Dominante
	(2.945)

	Resultado de Socios Externos
	0 


El resultado consolidado para el grupo de empresas en el periodo ha reflejado una pérdida de 2.945 miles de euros.

La cifra de negocios consolidada asciende a 293 mil euros, correspondiente a ingresos por prestación de servicios generados por la matriz y a la venta de inmuebles de la empresa promotora.
Los conceptos de gasto principales se componen por los gastos de explotación y por las provisiones dotadas respecto de la inversión en Inmofiban Servicios, S.A.U. y la provisión dotada respecto de la inversión en Promogedesa S.A.
PRINCIPALES PARAMETROS DEL BALANCE DE SITUACIÓN CONSOLIDADO
	RESUMEN BALANCE CONSOLIDADO

	Miles de euros
	2S2013
	Miles de euros
	2S2013

	ACTIVO NO CORRIENTE
	      2.885   
	PATRIMONIO NETO
	       3.995   

	Inmovilizado intangible
	         705   
	Capital
	          768   

	Inmovilizado material
	           93   
	Prima de emisión
	       7.573   

	Inversiones inmobiliarias
	             -     
	Reservas
	       9.907   

	Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
	              2   
	Resultados de ejercicios anteriores
	-   14.221   

	Instr. patrimonio sociedades puestas en equivalencia
	             -     
	Resultado del ejercicio
	-     3.005   

	Inversiones financieras a largo plazo
	           27   
	Reservas en Sociedades Consolidadas
	-     2.202   

	Activos por impuesto diferido
	      2.057   
	Diferencias Negativas de Consolidación
	       5.175   

	 
	 
	 
	 

	ACTIVO CORRIENTE
	      6.628   
	PASIVO NO CORRIENTE
	       2.651   

	Existencias
	      5.924   
	Provisiones a largo plazo
	          794   

	Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
	         118   
	Deudas a largo plazo
	       1.856   

	Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
	         506   
	Pasivos por impuesto diferido
	              -     

	Inversiones financieras a corto plazo
	           78   
	PASIVO CORRIENTE
	       2.867   

	Periodificaciones a corto plazo
	              1   
	Provisiones a corto plazo
	          588   

	Efectivo y otros activos líquidos equivalentes
	              1   
	Deudas a corto plazo
	          471   

	 
	 
	Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
	       1.808   

	 
	 
	Periodificaciones
	              -     

	TOTAL ACTIVO
	   9.512   
	TOTAL PASIVO
	    9.512   


El balance de situación consolidado a 2013 suma un activo total de 9.512 miles de euros.
El valor de las existencias en el activo corriente consolidado se distribuye en los siguientes:
· Parcela urbana de uso residencial y 4.552 m2 de superficie, en Moncofar (Castellón)

· Dos parcelas urbanas de suelo residencial en Jerez de la Frontera, de 4.781 m2 y 1.181 m2 de superficie respectivamente.

· 14 viviendas de un edificio en construcción en Viladecavalls (Barcelona)

· 21 fincas (5 plazas de garaje y 16 viviendas) en Onda (Castellón).

· 135 fincas (53 plazas de aparcamiento, 3 locales comerciales, un local destinado a centro de transformación y 78 viviendas) en Alcira (Valencia). 

· 46 plazas de aparcamiento en Alcira (Valencia)

· Dos fincas (vivienda y solar) en Paterna (Valencia)
· La activación de gastos generados por la urbanización de la Concesión Administrativa en

Sevilla.

· Inmueble finalizado y disponible para la venta sito en Madrid, calle Inocenta de Mesa.

· Parcela urbana sita en Ojén ( provincia de Málaga)
· Nave industrial sita en Leganés ( Madrid)

El Patrimonio Neto consolidado se descompone en las siguientes partidas:

· El Capital Social asciende a 768 miles de euros.

· Una prima de emisión y reservas de 7.573 miles de euros.

· Unas pérdidas acumuladas de ejercicios anteriores de 14.221 miles de euros.
En el pasivo se refleja una deuda a largo plazo que incluye préstamos participativos aportados por los socios, con vencimiento en el ejercicio 2014, y el resto se compone por la deuda bancaria, formalizada con las Entidades Financieras Cajas Rurales Unidas S.C.C. y Banco Santander .
5. Otra información relevante
Con fecha 29 de noviembre de 2013, se ha comunicado a la Comisión Nacional del Mercado de Valores, mediante hecho relevante número 195982, que el Consejo de Administración de Inmofiban S.A. ha acordado en su reunión celebrada el 28 de noviembre de 2013 que, a consecuencia de la situación financiera de la Sociedad, y cumpliéndose los requisitos establecidos al efecto en la Ley Concursal, la presentación la comunicación prevista en el artículo 5 bis de la citada Ley ante los Juzgados de lo Mercantil de Madrid. Ampliando información relevante mediante comunicación código 197521, a requerimiento de la Dirección General de Mercados recibido en la Sociedad el día 3 de diciembre de 2013.
En el segundo semestre del ejercicio 2013 se han producido los siguientes cambios en el Consejo de Administración según se han informado a la Comisión Nacional del Mercado de Valores en su fecha correspondiente mediante hecho relevante:
· Con fecha 28 de octubre de 2013 el consejero Don Fernando Corrochano Camacho ha notificado a la Sociedad Inmofiban, S.A. su dimisión como consejero de la Sociedad por motivos personales.

· Con fecha 25 de noviembre de 2013 el consejero Don Ángel Moreda Blanco ha notificado a la Sociedad Inmofiban, S.A. su dimisión, por motivos personales, como miembro del Consejo de Administración de la Sociedad y de los Comités de los que formaba parte (Comité de Auditoría y Comité de Nombramientos y Retribuciones).
· Con fecha 17 de diciembre de 2013, Don Diego del Cuadro Fueyo ha presentado su dimisión, por motivos personales, como Secretario del Consejo de Administración de la Sociedad Inmofiban S.A., así como del cargo de Secretario que ostentaba en el Comité de Auditoría y en el Comité de Nombramientos y Retribuciones.
· Fuera del periodo de análisis, pero relevante para este informe, el Consejo de Administración de Inmofiban S.A. ha nombrado como Secretario del Consejo de Administración de la Sociedad por plazo indefinido a D. Juan Suárez Sánchez, el 13 de febrero de 2014.
A lo largo del periodo de análisis no se han distribuido dividendos, ni existen limitaciones para la distribución de dividendos en ninguna de las sociedades que conforman el grupo.

En el año 2013 no se ha producido alteración alguna en el capital de la sociedad, ni se ha modificado el valor de las acciones, siendo por tanto 0,153 euros/ acción. La cotización de dichas acciones en el segundo mercado de la Bolsa de Barcelona es de 2,30 euros por acción.
El día 30 de Julio de 2013 el Consejo de Administración acuerda el cambio de domicilio social de la Sociedad Inmofiban S.A.  a la nueva dirección Calle Ortega y Gasset 42, de Madrid. Comunicado mediante Hecho Relevante a la Comisión Nacional del  Mercado de Valores.

6. Hechos posteriores al cierre
No se ha producido ningún hecho posterior al periodo de análisis, distinto del nombramiento de Secretario del Consejo de Administración mencionado en el punto anterior.
7. Estimaciones realizadas
En la elaboración de los estados financieros adjuntos se han utilizado estimaciones realizadas por la Dirección de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Básicamente estas estimaciones se refieren a:
• La evaluación de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

• Las hipótesis empleadas en el cálculo actuarial de los pasivos por compromisos con el personal.

• La vida útil de los activos materiales e inmateriales.

• El valor de mercado de determinados instrumentos financieros.

• El cálculo de provisiones de facturas pendientes de formalizar y de provisiones de facturas pendientes de recibir.

• Las hipótesis empleadas para el cálculo del valor razonable de los instrumentos financieros o contingentes.

• La probabilidad de ocurrencia y el impacto de los pasivos de importe indeterminado o contingentes.
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