INMOBILIARIA

€””. Colonial

Resultados del 3er trimestre

MAGNITUDES OPERATIVAS 3T 2002 3T 2001 VS;}(()L:LA))
Negocio de Alquiler
Superficie Total (m2) 890.399  870.466 2%
Alquilable 686.083 647.233 6%
Proyectos en curso 204.316 223.233 -8%
% Ocupacion 95,5% 97,8% 2%
Negocio de Promociones
Promociones en curso (m2) 184.087  162.891 13%
Reserva de Suelo (m2) 599.879  674.134 -11%
Venta Comercial del periodo
Millones € 163,6 103,4 58%
Unidades (Viviendas) 644 471 37%
Venta Cial pte.contabilizar € Mill.) 178,3 147,6 21%
MAGNITUDES ECONOMICO-FINANCIERAS 3T 2002 3T 2001 Var. (%)
(€ Millones) 02/01
Cifra Total de Negocio 219,9 228,1 -4%
Ingresos por Alquileres 61,7 59,1 4%
EBITDA Alquiler 48,3 46,8 3%
EBITDA Promociones 24,9 40,4 -38%
EBITDA Venta Activos 26,6 8,0 232%
EBITDA Total (incluye estructura) 94,5 90,1 5%
EBIT 73,7 72,2 2%
Beneficio Neto 48,7 44,0 11%
Cash Flow 69,5 62,0 12%
Total Activo Neto 1.182,1 1.118,4 6%
Fondos Propios 652,8 638,9 2%
Endeudamiento Financiero 504,1 438,7 15%
N° Acciones (millones) 56,02 56,02 0%
Beneficio por accién (€) 0,87 0,79 11%
Cash Flow por accién (€) 1,24 1,11 12%
Dividendo Pagado por accién (€) 0,38 0,34 14%
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Hechos mas significativos

El EBITDA de la compafiia ha acanzado los €94,5
millones, un 5% superior d dd tercer trimestre del
ano anterior. El incremento ha venido determinado
por los siguientes factores:

Negocio de Alquiler el EBITDA asciende a €48,3
millones, con un incremento del 3%. En términos
homogéneos (like for like) las rentas asociadas a los
edificios de oficinas se han incrementado en un 8,8%.

Ingresos por venta de activos por € 44,8 millones, cifra
superior en un 33% a la tasacion de los inmuebles
vendidos efectuada adiciembre de 2001.

Negocio de promociones:el EBITDA alcanza los € 24,9
millones, inferior a los € 40,4 millones del tercer
trimestre del afio 2001, por el efecto calendario en la
contabilizacion de promociones, la menor venta de suelo
y los mayores gastos de actividad. Los ingresos por
ventas de promociones alcanzan los € 110,2 millones, con
un margen bruto del 33,6%. Las ventas de viviendas
comprometidas durante los nueve primeros meses
ascienden a € 163,6 millones, cifra superior en un 58 % a
los € 103,4 millones del gercicio anterior. Las ventas
pendientes de contabilizar a 30 de septiembre ascienden a
€ 178,3 millones (un 21% superior al afio anterior)

El beneficio neto dcanza los € 48,7 millones, con un
avance de 11% respecto d afio anterior. Colonial
estima que € incremento del beneficio neto para
todo € afio 2002 respecto a gercicio anterior sera
superior a 15%.

Ladeudafinancierad cierre del trimestre se sittia en
€ 504,1 millones, cifra que representa € 23% de
valor de mercado de |os activos.

Con fecha 15 de octubre de 2002, Colonid ha
digtribuido un dividendo de € 0,28 por accion a
cuenta de los resultados del afio 2002, un 12%
superior respecto a dividendo a cuenta distribuido

en octubre del afio 2001.




Negocio de Alquiler

Gestion Patrimonial

Los ingresos por aquiler ascienden a € 61,7 millones, con un incremento del 4 % respecto a &io anterior. El
EBITDA de dquiler asciende a € 48,3 millones (+3%), con una eficiencia, medida en términos de EBITDA
sobre ingresos, del 78,3%.

En términos homogeéneos (like for like) las rentas de |os edificios de oficinas se han incrementado en un 8,8 %,
s bien los ingresos de aquiler crecen en menor proporcion por efecto de las ventas de activos redlizadas hasta
lafecha

Durante los nueve primeros meses del afio 2002 se han revisado a mercado un total de 26.100 m2, registrando
las nuevas rentas un incremento del 51 % respecto a las anteriores.

Durante los nueve primeros meses de 2002 se han incorporado a la superficie en explotacion de la compafia
un total de 68.261 m2, correspondiendo 48.312 m2 a la primera fase del Parque Logistico Alt Penedes,
aquilada en su totalidad d operador logistico TNT y los 19.949 m2 restantes a la primera fase del Parque de
Oficinas Sant Cugat Nord, aquilado en un 89% a diversos clientes entre los que destaca EDS, multinacional
dedicada a proveer servicios de informacion y € grupo de comunicacién Anuntis. La superficie en explotacion
a cierre del trimestre asciende a 686.083 m2. La tasa de ocupacion se reduce ligeramente respecto a 96,1%
del 2° trimestre, situdndose en € 95,5%.

Los proyectos de Alfonso Xl y la 22 fase del Parque Logistico Alt Penedés no han entrado en explotacion en
el mes de septiembre seglin 1o previsto inicialmente por retrasos en la finalizacion de las obras. Se prevé que
éstas finalizaran en las préximas semanas. Destacar respecto a parque logistico que la compafiia que tenia una
opcion para aquilar € 38% de la 22 fase (15.558 m2) findmente no la ha gecutado por 1o que Colonia et
negociando en la actuaidad con diferentes operadores para e aquiler del mencionado espacio.

Proyectos en —Superficie(m2)
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22 Fase
Alfonso Xl Madrid  Oficinas ~ 13.135 2287  100% Pre-Alq. Ami""ﬁ'"'S‘e”" . oct-02
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Adicionalmente a los proyectos que entran en explotacion en € 2002, durante los nueve primeros meses del
afno Colonia ha continuado con la gecucién del resto de proyectos que estan en curso de desarrollo y que
suponen una superficie aproximada de 120.000 m2 .

Superficie (m2

Proyectos en
v Sobre Bajo

curso Ciudad Uso
Rasante rasante
Proyectos en curso de desarrollo
Torres Agora-M30 _Madrid Oficinas 30.028 15.604
Diagonal 409 Barcelona Oficinas 4.909 513
Capitadn Hava, 53 Madrid Oficinas 17.856 8.727

Torre del Gas ¥ Barcelona  Oficinas  22.201  19.370

Total en desarrollo 74.994 44.214

(1) Proyecto desarrollado por una sociedad participada conjuntamente por Colonial y Gas Natural.
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Gestion de Activos
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Con pogerioridad a cierre del 3 trimestre, y con fecha 16 de

octubre de 2002, Colonia ha adquirido por 99,6 millones de euros
e complgo inmohiliario “Centro Norte” de Madrid. La operacion

contempla la adquisicion de tres edificios de oficinas, un hotd,
espacios comerciales y aparcamientos que suman una superficie
conjunta superior a los 37.000 metros cuadrados. Con esta
inverson Colonia se posiciona en la Operacion Chamartin, €
desarrollo urbanistico méas ambicioso de Madrid en los proximos
anos, con un proyecto que genera una rentabilidad inicial neta del

7%.

Lainversion efectuada equivae a un vaor de repercusion de 2.400
€euros por m2 sobre rasante. La operacion se instrumentalizara en
dos fases: se ha adquirido inicidmente e 20% de la titularidad del
complgjo més una opcién de compra sobre € 80% restante, que
sera gjecutada € proximo mes de enero de 2003.

El complgo se encuentra alquilado, entre otros, a clientes de
reconocida solvencia, como la Comunidad de Madrid, Avis o €
Hotel Tryp Centro Norte , que esta siendo gestionado por la cadena

Sol Mdlia

Ventas: Los ingresos por venta de activos han ascendido a € 44,8 millones, cifra superior en un 33% ala
valoracion de los inmuebles vendidos efectuada a diciembre de 2001. El margen asociado es de € 26,6

millones, un 59,4 % de las ventas. Estos ingresos corresponde a los edificios de oficinas Boqueria, Jonqueres,
Londres y Rambla Sant Josep, ubicados en zonas secundarias de negocios de Barcelonay Francisco Javier en

Sevilla, asi como locales comerciales no asociados a edificios de oficinas.
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Negocio de Promociones

El margen bruto de promocién residencial ha ascendido a € 37,0 millones, cifra que representa €l 33,6% de las
ventas, margen muy similar al 34,6% obtenido en €l tercer trimestre de 2001. Las ventas contables de promocion
han ascendido a € 110,2 millones, un 15% inferiores a las ventas de promaociones del tercer trimestre del gercicio
anterior. A 30 de septiembre de 2002 e saldo de viviendas pendientes de contabilizar asciende a € 178,3 millones,
superior en un 21% al saldo de septiembre de 2001.

Durante d tercer trimestre de 2002 se ha vendido una parcela de suelo en Hospitalet (Barcelona) por importe de €
3,2 millones, con un margen del 32,4 %.

El EBITDA de negocio de promociones y suelo ha ascendido a € 24,9 millones, inferior alos € 40,4 millones del
tercer trimestre del afio 2001, por el efecto calendario en la contabilizacién de promociones, la menor venta de suelo
en 2002 respecto a 2001 y los mayores gastos de actividad . De estos gastos destacan los relativos a la atencion
post-venta, tanto de promociones ya finalizadas como por dotaciones a provisiones para cubrir posibles gastos
futuros de promaciones en curso, siguiendo criterios de prudencia.

Las ventas de viviendas comprometidas a cierre del tercer trimestre de 2002 ascienden a € 163,6 millones, cifra
superior en un 58 % a los € 103 millones de comprometidos durante el mismo periodo del gercicio anterior. En este
sentido, s6lo en los nueve primeros meses del afio 2002 Colonial ya ha superado la mayor cifra de ventas
comerciales de toda su historia:

Evolucion dela venta comercial (€ mn)

175 1

150 1
125 1
100 A
o-l I

997 1998 1999 2001 3T 2002

® 8 4

Las promociones en curso (pendientes de entrega) representan una superficie edificable de 184.087 m2,
correspondientes a 1.617 viviendas.

Lareserva de suelo acanza los 599.879 m2 (74% en Catalufiay 26% en Madrid).

e ——
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Cuenta de Resultados

El resultado después de impuestos de la compafiia asciende a € 48,7 millones, con un aumento del 11% respecto a
afo anterior. La tasa impositiva efectiva se ve reducida del 30,7% al 27,1%, por efecto de la venta de activos fijos.
El Cash Flow generado, € 69,5 millones, se haincrementado en un 12 %. El beneficio por accion se sitaen 0,87 €,
un 11% superior a BPA del tercer trimestre de 2001. El Cash Flow por accion avanza hasta los 1,24 € (+12%)

El resultado financiero neto alcanza los € -7,1 millones; de este importe, € 9,0 millones corresponden a la activacion
de gastos financieros, que crecen un 58% respecto al afio anterior por efecto de la mayor inversién en curso en los
proyectos de aquiler, y € -16,0 millones a los intereses devengados por la deuda financiera, que crecen un 3 %
respecto a mismo periodo del afio anterior. Dicha variacién ha venido determinada por |os siguientes factores:

» El incremento de la deuda financiera, que al cierre del trimestre se ha situado en € 504,1 millones,
frente alos € 438,7 millones del tercer trimestre del aio anterior.

» El menor coste medio de la deuda, que se ha situado en € 3,89% frente al 4,72% del tercer trimestre
del afio anterior.

La deuda financiera al cierre del trimestre representa el 23% del valor de mercado de los activos 'y € 33% del valor
liquidativo (NAV) de la compafiia, segin valoracion efectuada por CB Richard Ellis a diciembre c& 2001. Las
lineas de financiacién de la compariia ascienden a € 860 millones (32% a corto plazo y 68% a largo). EI EBITDA
(sin considerar el margen por venta de activos) cubre 4,2 veces |os gastos financieros.

Dividendo e I nfor maciéon Bur satil

Con pogterioridad a cierre del trimestre de 2002, y con fecha 15 de octubre de 2002, Colonid ha distribuido
un dividendo de € 0,28 por accion a cuenta de los resultados del dio 2002, un 12% superior respecto d

dividendo a cuenta distribuido en octubre del afio 2001. Considerando € dividendo complementario pagado en
mayo de 2002 (€ 0,384 por accion), Colonid ha distribuido en d afio 2002 un total de € 0,664 por accion, cifra
superior en un 12,5 % a los dividendos distribuidos en € afio 2001, y que representa una rentabilidad por
dividendo del 5,1 % respecto ala cotizacidn de cierre ddl tercer trimestre de 2002 (€ 12,90)

Los dividendos distribuidos por la Sociedad desde su salida a Bolsa en octubre de 1999 son los siguientes:

Fecha de L
Ejercicio

15/10/2002 0,280 0,230 A cuenta 2002
08/05/2002 0,384 0,315 Complementario 2001
15/10/2001 0,250 0,205 A cuenta 2001
02/05/2001 0,337 0,276 Complementario 2000
15/10/2000 0,210 0,172 A cuenta 2000
10/05/2000 0,319 0,261 Complementario 1999

Durante los nueve primeros meses de 2002 se han negociado en € mercado de vaores un total de 25,7
millones de titulos de Inmobiliaria Colonial, con un promedio diario de titulos de 135.438, un 98% superior a
promedio de titulos negociado durante @ afio 2001. La cotizacion méxima, minima y Ultima de los nueve
primeros meses del afio 2002 ha sido €15,79, €11,70 y €12,9. Al cierre ddl tercer trimestre de 2002 la accion se
ha revalorizado un 10,2% respecto a cierre del gercicio 2001.
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Cuenta de Resultados % Variacion

€ Millones 3T 2002 3T 2001 02/01
ALQUILER
Total Ingresos Patrimonio 61,7 59,1 4%
Gastos Actividad Alquiler (13,4) (12,3) 9%
EBITDA Alquiler 48,3 46,8 3%
VENTA DE ACTIVOS
Venta Activos 448 16,5 172%
Coste de Ventas (18,2) (8,5 115%
Resultado Venta Activos 26,6 8,0 232%
PROMOCIONES
Ventas Promociones 110,2 130,3 -15%
Ventas Suelo 3,2 22,2 -85%
Total Ingresos Promociones 1134 152,5 -26%
Coste Ventas Promociones (73,1) (85,2) -14%
Coste Ventas Suelo 2,2 (18,8) -88%
Gastos Actividad (13,2) 8,1) 62%
EBITDA Promociones 249 40,4 -38%
ESTRUCTURA GENERAL
Gastos Generales (5,3) (5,1) 4%
=EBITDA (*) 94,5 90,1 5%
Amortizaciones y Provisiones (20,8) (18,0) 16%
= EBIT (**) 73,7 72,2 2%
Gasto Financiero Neto (16,0) (15,6) 3%
Activacion de Gastos Financieros 9,0 57 58%
Resultado Financiero Neto (7,1) 9,9 -29%
Resultado Extraordinario Neto 0,2 1,2 -84%
=Resultado antes de Impuestos 66,8 63,5 5%
Impuesto de Sociedades (18,1) (19,5) -7%
=Resultado después de Impuestos 48,7 44,0 11%
Cash Flow (¥ 69,5 62,0 12%

) Beneficio antes de intereses, impuestos, amortizaciones y provisiones
) Beneficio antes de intereses e impuestos
™) Beneficio neto+amortizaciones-+provisiones
El EBITDA de la cuenta de resultados analitica incluye la plusvalia por venta de adivos
partida que en el modelo oficial dela CNMV tienela consideracion de resultados
extraordinarios

(

Balgnce de Gestion 3T 2002 2001 Estgdo de Necesidades Financieras 3T 2002 2001

€ Millones € Millones

ACTIVO NETO + Total EBITDA sin venta activos y suelo 66,9 110,5

Activo Fijo Neto 1.026,0 996,7 +/- Resultado Extraordinario Neto 0,1 0,6
Activos Fijos Netos en Explotacién 725,7 781,1 - Impuestos (16,1) (30,3)

____Activos Fijos Netos fuera de Explotacion 266.9 182.9 +/- Variacion circulante 30,5 (14,6)
Otro Inmovilizado 334 32,6 = Rec.Generados por las Operaciones 81,4 66,2

Gastos a Distribuir 3,9 4,8

Capital Circulante 152,2 189,1 - Inversién Patrimonio (58,6) (242,9)
Existencias 290,6 274,2 + Desinversion Patrimonio 40,7 21,9

Reserva de Suelo : 163,5 157.3 - Inversién Otro Inmovilizado 0,0 1,8)

Fj’roducto en curso y terminado _ 127,0 116,9 - Inversién Suelo 42,1) (59,6)
Clientes y Deudores de Explotacién 75,1 94,4 . .,
Otro circulante 59 3.5 + Desmvgrsmn Suelo (Venta y traspaso a
Pasivos a corto plazo (219,3) (183,0) + S/romo;JonAes) d L Pl ég‘g) (f;i)

- - Variacién Acreedores a Largo Plazo , ,
ACTIVO TOTAL NETO=CAPITAL EMPLEADO 1.182,1 1.190,5 =
= Cash Flow Libre 45,4 (207,6)

PASIVO NETO »

Recursos Permanentes 1.116,8 1.099,6 - Dividendos (21.5) (32.8)
Fondos propios 652.8 641.3 — ﬁgifs:zdfggtlf\ﬁ dﬁ‘;?aDeuda (ig‘? (21577‘15)
Deuda Financiera a Largo Plazo 438,8 4235 - - J ( .5)
Acreedores a Largo Plazo 252 34.8 — - - .

Financiacion Neta a Corto Plazo 65,3 90,9 +/- Variacién Endeudamiento Financiero (10,3) 257,5
Deuda Financiera a Corto Plazo 65,3 90,9

PASIVO TOTAL NETO=FINANCIACION NETA 1.182,1 1.190,5 Saldo Final Deuda 504,1 5144
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