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INMOBILIARIA URBIS

GUIA PARA SEGUIR LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 2002

Cuentas Anuales 2001

2001 fue un aio excepdond paa URBIS, que two un crecimiento muy
importante, basado en losingresos ordinariosy recurrentes.

> Los ingresos totdes aumentaron un 65% hadta los 499 millones de euros lo que
stiaaURBIS como lasegunda empresa del Sector por facturacion.

> E beneficdo de explotacidn crecid un 82%, con incrementos de magenes tanto
en d negodio promator como en laactividad de dquiler de patrimonio.

> EI beneficio ordinario se duplicod, dcazando los 1039 millones de eurcs,
como oconsscuencia de combinar d mayor bendfido operdivo con la contencidon
de gados indirectos y finenderos que solo representaron d 6,7% de la dfra de
NEegoCio.

> E bendfido neto s inccementd un 5% a pesy dd agotamiento dd escudo
fiscd, dcanzando los 62,8 millones de euros

Hay que dedacar que d beneficio por accion subid un 26%, lo que demuedra que la
operacion de dosorcion de Dragedos Inmobiliaia ha creado valor para los
accionistas. En rdadon con la fuson, es importante destacar que etta totadmente
carradatanto en sus aspectos operdivosy finanderas, como culturdes

Es importante la disminuddon durate 2001 dd gpdancamiento financiero y la
mayor cobetura de la deuda, que = entienden dentro de la edraegia de aumentar la
solvencia y fortaleza financieras en estos momentos de incatidumbre econdmica,
en los que pueden surgir ademés buenas oportunidedes de inverson.
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Actividad Comercial

Las ventas comacides de promocdon aumentaron en 2001 un 30% hedta los 371,2
millones de euros, dfra que corresponde a 2500 viviendas un record paa URBIS.
En d prime trimedre de 2002 las ventas comaddes han vudto a regigrar un fuerte
incremento dd 73%.

Cabe recordar que edtas ventas comerciales de promocion sdlo s contabilizen
como ingresos cuando se completan d 80% de los trabgos de condruccion, por 1o
gue 2 evalucidn es un daro indicador de los resultados futuros de la Conpariia a
medio plazo.

La atividad de dquiler presantd también difras higdrices en 2001, con un amento
dd 6% de las rentas y magnificos ratios de ocupacion y rentabilidad. URBIS tiene
como objeivo cubrir todos sus codes indirectos, tato de edructura como
finanderos, con losingresos dd dquiler de su patrimonio.

Valoracion de Activos | nmobiliarios

Segin la Cetificacion de Vdoradon que redizo CB. Richad Ellis a 31 de
didembre de 2001, d vdor dd parimonio inmobiliaio de URBIS a precio de
mercado axdende a 2307 millones de euros, 10 que supone un aumento dd 12%
con respecto alavaoracion de 2000.

El valor patrimonial (N.A.V.) de la accion de URBIS es de 10,47 euros. Ag, la
Compafiia cotizabaa 31 a diciembre de 2001 con un descuento ddl 55,7%.

Cabe detaca que los terrenos y solares de URBIS esén vdorados en mas de
1.000 millones de euros, Sendo ede precio de mercado precticamente d doble que
U code de adquidcion, lo que indica d vdor que la Compafia genera en la
gestion dd sudo y supone una ventga compeitiva caitica en d tan fragmentado
mercado de lapromocion inmobiliaria
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Retribucion al Accionista

En la Junta Gengd de Acdonidas £ somdea a goobadon d pago de un
dividendo por un importe bruto de 0,15€ por accidn, con cargo a los resultados de
2001. En marzo se pagaron a cuenta 0,08 € por accion.

Eda remuneracion a nuedros acconisas es un 36% superior a la del gercicio
precedente y supone una rentebilidad por dividendo dd 323%, reypecto a la
cotizacion dd cierre de 2001

Sguiendo eta politica, URBIS remungaa en d futuro a sus acdonigas mediante d
pago de dividendos a cuentay complementarios.

| nver siones

URBIS basa gran pate dd éxito de su actividad promotora en la previa creacion de
vador en la gedion dd sudo. Ad, la Compafiia cuenta con un gran banco de solares
paa vaios aios de produccion, adquirido a precios muy inferiores a los actudes de
mercado. En linea con eda filosofia, la edrategia es la de adquisicion selectiva de
suelo para reposicion, con horizonte de edificacion amedio plazo.

En cuanto a las inversones en patrimonio, URBIS esta desarollando 100.000 m?
gue s aiadiran a nuedra catera en los proximos 3 afios. El desarollo propio de la
catera de inmuebles usando nuestro banco de sudo pemite que los rendimientos
eperados seen superiores alos dd mercado.

Entre las inversones en parimonio cabe dedacar la promocidn de dnco resdendas
de ancanos
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Per spectivas del M ercado

La derenda de vivienda s dessodera suavemente, aunque URBIS cee que =
mantendra fuerte hasta 2004 y que en ningln caso bgaa de las 300.000 unidades
anudes (demanda edructurd), 1o que permite un gran potencial de crecimiento
paa las empresss més fuetes y compditives Debe tenerse en cuenta que d Sector
£ caateiza por la fragmentacion y que ningln jugador tiene una cuota de mercado
superior d 1,5%.

En cuanto a parimonio, £ etd comportando mgor € ssgmento comerdd que d de
ofidnas Al regpecto, caed d 50% de las rentas de URBIS proceden dd dquiler de
supeficies comerdaes.

Previsiones 2002

En cuanto aresultados contables:

> Losingresos de promocion resdencid creceran més de un 10%.

> Los ingreps por rentas subirdn més de un 3%. Los cedmientos seran muy
uperiores a partir de 2003, con la entrada en explotacion de nuevas superficies

> Hbeneficio neto por accién subirad menosun 10%.

En cuato a atividad comerdd, URBIS espeara que las ventas de viviendas suban
gproximadamente un 30% en 2002.
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Resumen

Podemos conduir que 2001 ha sdo un gran afio para URBIS, que s consolida como
la sgunda empresa cootizada dd  Sector por facturecion, aumetando d  mismo
tiempo d bendficio por accon un 26% y todo dlo basado en los ingresos ordinarios
Y recurrentes.

Por atro lado, la Compafiia 9gue aumentado a gran ritmo sus ventas comercides de
promodon Yy explotando  exitosamente su  parimonio, lo que indica que d
crecimiento es sogenible amedio plazo.

A lago plazo, las fortdezas y ventgas comptitivas de URBIS entre las que dedtaca
U didenda y su banco de sudo, pemiten dirmar que la Compaiiia aumentaria sus
ventas y resultados induso en dtuadones de mecado menos favoradles que las
previdas.
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ANEXO

GRAFICOS




NOTA DE PRENSA JUNTA GENERAL 2002

INGRESOS TOTALES
Miles de euros
498.858
500.000 -
65%
400.000 A 18%
44% 302.295
300.000 - 350% 257 156
200.000 178. 760
131.954

100.000 J

O -

1997 1998 1999 2000 2001



NOTA DE PRENSA JUNTA GENERAL 2002

RESULTADO ORDINARIO
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DEUDA NETA / FONDOS PROPIOS
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DESCUENTO COTIZACION SOBRE EL VALOR PATRIMONIAL
DE LA ACCION DE URBIS
Valoraciéon de Activos C.B. Richard Ellis
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