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PERFIL DE LA
EMPRESA

Somos Urbi, empresa lider en el desarrollo de vivienda en México.
Estamos presentes en las 39 ciudades medias mas dinamicas del pais,
incluidas las grandes zonas metropolitanas. En mas de 31 afios de
operaciones hemos desarrollado cerca de 430,000 viviendas, a través
de procesos de negocio con un desempefio financiero sobresaliente.

Durante los pasados 3 afios la industria ha atravesado una transicion
acelerada hacia una nueva etapa de crecimiento sustentable, con
nuevas reglas y politicas de vivienda para poder acceder a los subsidios
e hipotecas de los organismos de vivienda.

Por ello, en julio de 2012, iniciamos un proceso de consolidacion,
para implementar medidas de productividad, y eficiencias financieras
y operativas. Estos cambios han tenido un impacto en la velocidad de
nuestras ventas a la vez que han demandado fuertes inversiones, lo
cual ha alargado nuestro ciclo de capital de trabajo, con el consecuente
impacto en nuestra posicion financiera.

Actualmente, continuamos con nuestro proceso de transformacion
para adaptar nuestro modelo de negocios a las nuevas condiciones de
mercado, buscando ser una empresa mas compacta, flexible y sélida.

Nuestro proceso de consolidacion operativa esta alineado a la nueva
Politica Nacional de Vivienda del Gobierno Federal, ya que destaca
las ventajas competitivas que permitiran a las empresas ser exitosas en
esta nueva etapa de la industria:

1) Contar con el tamario y la calidad de activos que den la fortaleza
y flexibilidad para adaptar las nuevas politicas;

2) Contar con una mezcla de productos que responda a la
recomposicion del mercado, con al menos el 80% enfocada en
vivienda vertical;

3) Contar con financiamiento bancario garantizado, revolvente y de
largo plazo para el desarrollo de proyectos de vivienda en marcha
que reflejen las caracteristicas del ciclo de negocios actual;

4) En un plazo no mayor a dos afios de la transicion, tener
eficiencias de operacion adecuadas al Nuevo Modelo de Negocio
que privilegia la generacion de flujo, y

5) Alinear la estrategia de negocios a los incentivos y politicas
publicas, como parte de la nueva etapa de un sector estratégico
para el mercado interno y palanca para el desarrollo econdmico
del pais.
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Ante el acelerado proceso de transicion de la industria de la vivienda hacia una nueva etapa de crecimiento
sustentable, estamos tomando medidas decisivas para adaptar nuestro Modelo de Negocio a las
condiciones, reglas y politicas actuales de la industria, con el objetivo de transformarnos en una empresa
mas compacta, pero mas flexible y sélida.

Situacion actual

A partir del sequndo trimestre de 2012 la Compafifa ha enfrentado problemas de liquidez a
consecuencia principalmente, de cambios en el modelo de vivienda y la implementacion de
la nueva politica de vivienda, lo cual ha causado el incumplimiento de ciertas obligaciones
financieras en marzo y abril de 2013. Como resultado de esta situacion la Compafiia ha sido
objeto de varias demandas en México, reclamando el pago de las deudas vencidas y en el
extranjero, por reclamos de deudas relacionadas con instrumentos financieros derivados.
A la fecha de este reporte, la Compaiifa esta llevando a cabo un proceso de negociacion
con sus principales acreedores, tendiente a obtener un acuerdo de reestructura a
mediano y largo plazo de sus deudas. Estas circunstancias indican que la continuidad de la
Compafiia como negocio en marcha dependerd, entre otros factores, de la habilidad de la
Administracion de la Compaiifa para: a) lograr un convenio de reestructura con todos sus
acreedores, incluyendo aquellos que por el momento no estan incluidos en la negociacion;
b) lograr que la Compafiia genere flujos futuros de efectivo suficientes para operar y
cubrir los pasivos y costos financieros de la deuda reestructurada y c) lograr conclusiones
favorables de las demandas entabladas en su contra.

Liquidez

Los cambios en el modelo de vivienda ocurridos en 2012 y la implementacion de la nueva
politica de vivienda anunciada por el gobierno federal en febrero de 2013, aunado a la
transformacién que este sector ha tenido en los dltimos afios en los cuales se ha incentivado
la remodelacion, ampliacion y venta de viviendas usadas, han tendido un impacto negativo
en la liquidez de la Compafifa y el sector. Los cambios en el modelo de vivienda ampliaron
los ciclos de la operacién, lo cual provocé que los plazos de financiamiento de los créditos
para la construccion de vivienda con los que habitualmente operaba la empresa fueran
mas cortos que el ciclo de operacion; provocando que existieran retrasos en pagos de

créditos. En consecuencia, las instituciones financieras gradualmente disminuyeron las
lineas de crédito a la Compafiia, lo cual terminé por afectar de forma significativa su ciclo
de operacién en 2013.

Durante 2012 la Compafiia logré mantener suficiente liquidez para responder a sus
principales obligaciones, mediante iniciativas de reduccion de costos, convenios de deuda
acordados con acreedores, y mediante la reduccion de operaciones no rentables, sin
embargo los factores indicados tuvieron un impacto significativo en la Compafiia en el
primer trimestre de 2013, lo cual provocé incumplimientos en el pago de ciertos créditos
bancarios, instrumentos de deuda emitidos entre el gran plblico inversionista, deudas
relacionadas con la terminacién anticipada de contratos de derivados y en general pagos a
proveedores y acreedores diversos. Debido a lo anterior, algunas instituciones financieras
acreedoras han demandado a la Compafiia en México y Estados Unidos de América sin
embargo en opinion de los abogados y de la Administracion, tanto en México como en
Estados Unidos de América, existen elementos serios y argumentos sélidos que seran
expuestos por los abogados de la Compafifa en los plazos legales establecidos por las
leyes respectivas a fin de defender su posicion. La empresa esta negociando la firma de
un posible convenio de espera (standstill) con sus principales bancos acreedores, a través
del cual se establecera un periodo en el cual la Compafifa negociar con los involucrados
en dicho convenio la reestructura de sus créditos, deudas y las condiciones bajo las
cuales seran proporcionados recursos para la operacion. De llegar a un acuerdo con
los acreedores, se prevé que una parte importante de los flujos de efectivo para liquidar
la deuda reestructurada sera generada por las subsidiarias operativas. La Administracion
estima que el perfodo de negociacion con sus acreedores, involucrados en el convenio de
espera, sera de aproximadamente de 60 a 90 dias. En caso de no llegar a un acuerdo de
reestructura, la Comparifa tendra que enfrentar en los tribunales las demandas conocidas
hasta ahora y las que potencialmente podrian sumarse.
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VENTAJAS PARA LA NUEVA INDUSTRIA

El nuevo Modelo de Negocio al que estamos avanzando a través del Proceso de Consolidacion
Operativa nos permitira contar con las ventajas clave para tener éxito en esta nueva industria:

Tamaiio y Mezcla de Eficiencia Alineacion de la
calidad de activos : productos : operativa : estrategia de negocio
80%
P
Proceso de Ingresos y Estrategia de negocio Nueva etapa
GnfEE de crecimiento
2012 2013 2014 SUSt.entab|e.
20% e LT Politica Nacional de Vivienda de la industria
Vivienda Vivienda
horizontal vertical
Con tan sdlo alrededor del 20% de nuestra ~: Estimamos que el 80% de los ingresos ~ ©  Gracias al Proceso de Consolidacién Operativa Compartimos la vision de la nueva
reserva territorial cubririamos nuestro :  proyectados por lalinea de Desarrollode @ que iniciamos en junio de 2012, Urbiseesta @ politica de vivienda y estamos adecuando
Plan de Negocio de los proximos 5 afios. @ Vivienda provendran de la Vivienda Vertical, : convirtiendo en una empresa mas compacta, : nuestra planeacion para responder
para ello contamos con nuestra Solucion: pero mas flexible y solida. : a las nuevas reglas. Esta adecuacion
UrbiNova 2.0 considera la estructura de capital para

soportar la nueva estrategia de negocio.
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MENSAIE

A LOS

ACCIONISTAS

Los ajustes que hoy hacemos en la organizacion han sido medidas
necesarias para consolidarnos y hacer mas eficientes nuestros
procesos operativos. Estamos sequros que saldremos de esta etapa
mas compactos, pero mas flexibles y solidos que nunca.

n Urbi estamos atravesando un proceso de
E transformacién acelerado para adaptarnos a las nuevas

condiciones y realidad de la industria de la vivienda, con
el fin de convertirnos en una empresa mas compacta, pero mas
flexible y sélida.

Por ello, en julio de 2012 anunciamos el inicio de un proceso
de consolidacion operativa para adaptarnos con rapidez a las
nuevas condiciones de nuestra industria, que también pasa por
un proceso de cambio profundo., para crear las bases de un
crecimiento de largo plazo, sustentable y de calidad.

Durante los pasados 3 afios ha estado en transicién hacia una
nueva etapa de crecimiento sustentable: un nuevo modelo que
para asegurar su objetivo de privilegiar la calidad en largo plazo,
esta implementando nuevas reglas, requisitos y politicas.

Coincidimos en que todas estas nuevas medidas seran
sumamente beneficiosas en el largo plazo, también debemos
reconocer que al ser implementadas en un periodo tan breve
incrementaron significativamente la complejidad de la industria.
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Los desarrolladores hemos tenido que incorporar procesos
adicionales para la construccion, venta y cobranza de las
viviendas, incrementando nuestro ciclo de capital de trabajo, en
un contexto en el que ha habido mayor escasez de productos
financieros con las caracteristicas y vencimientos adecuados a
la nueva realidad de la industria.

No solo cambid la industria, sino también el perfil de los clientes, por
lo que debemos de expandir la atencién a segmentos de mercado
no atendidos, como los no afiliados a agencias hipotecarias.
Debemos proporcionarles una respuesta a sus necesidades
basicas de vida como: trabajar, divertirse y aprender.

Durante los pasados 3 afios, la industria
de la vivienda en México ha entrado

a una rapida transicion hacia la nueva
etapa de crecimiento sustentable.
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> Estamos alineados a las nuevas politicas plblicas, nuestra mezcla de productos privilegiard la construccion de vivienda vertical de interés social y media baja.
UrbiVilla del Campo, Tecdmac.

Aunque estas condiciones tuvieron impacto en todos los
desarrollares, debemos reconocer que fue mas pronunciado
en nuestro caso, ya que al mismo tiempo que la industria se
transformaba rapidamente, en Urbi también estabamos en un
proceso acelerado de adecuacion y expansion geografica, lo cual
impacté nuestras lineas de produccion de clientes y viviendas.

Por ejemplo, entre 2007 y 2011 incrementamos la presencia
geografica de 18 a 39 ciudades y municipios con esquemas
de crecimiento organicos e inorganicos, tales como el de Socio
Concesionario Director de Plaza, Socio Inmobiliario Duefio de
Tierra, y la integracion de Proyectos de Vivienda en Marcha.
Ademas, entre 2009 y 2012 creci¢ el porcentaje de vivienda
vertical en nuestra mezcla de producto. El conjunto de estos
factores, aunado a la transformacion de la industria, impact6 en
nuestro proceso de adaptacion a las nuevas reglas e increment6
el ciclo de capital de trabajo de Urbi.

Por lo anterior, decidimos iniciar un proceso de consolidacion
operativa de 6 trimestres, para adaptar nuestro Modelo de
Negocio a las reglas y politicas de la nueva etapa de crecimiento

Entre 2009 y 2012 incrementamos
el porcentaje de vivienda vertical del total
de nuestra mezcla de producto.

sustentable de laindustria; y con el fin de hacer las modificaciones
necesarias en nuestros procesos operativos, para asegurar los
niveles de eficiencia y productividad buscados por la empresa,
y asi facilitar su proceso de transicion a las nuevas condiciones
de mercado.

Las politicas publicas en materia de vivienda, propuestas por el
nuevo gobierno, estan encaminadas a profesionalizar alin mas
la actividad y dar oportunidad a las empresas mejor preparadas
ante la nueva etapa de crecimiento sustentable y la nueva
politica de vivienda.

Estas medidas se resumen en 4 estrategias, que seran
implementadas en el curso de los proximos 2 afos:
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> MENSAIJE A LOS ACCIONISTAS

.

> ElPresidente de México, Enrique Pefia Nieto, presento las bases de la Politica Nacional de Vivienda, un modelo enfocado a promover el desarrollo ordenado y sustentable del sector,
asi como a mejorar y regularizar la vivienda urbana.

Las empresas que con seguridad tendran éxito en esta nueva
etapa, deben contar con 5 ventajas competitivas basicas,
que nosotros ya hemos desarrollado o estamos en proceso de
desarrollar:

4 ESTRATEGIAS DE LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA:

1. Centralizar la coordinacion de la vivienda en la

Secretaria de Desarrollo Urbano, Territorial y Agrario
(Sedatu).

2. Orientar las hipotecas y subsidios a un modelo de

desarrollo urbano sustentable, que promueva el
ordenamiento urbano y territorial, la densificacion, la
construccion vertical y los desarrollos certificados.

3. Responder a las necesidades de vivienda de los

trabajadores no afiliados a los organismos de
vivienda, de los integrantes del ejército, de la policia y
de los empleados municipales. Estos grupos representan
mas de 2.6 millones de personas y la demanda se
atendera a través de 1 millén de acciones de vivienda
al afio, de las cuales, 500 mil corresponden a nuevas
viviendas.

1) Tener el tamafio y calidad de activos que
garanticen la fortaleza y la flexibilidad
necesaria, para adoptar el modelo de la nueva
politica habitacional.

Es importante destacar que aquellos proyectos
y/o reservas territoriales que ya tienen permiso de
construccion, les seran respetadas las actuales reglas
de operacion. Un gran porcentaje de nuestra reserva
territorial se encuentra en esta situacion, lo cual
asegura viabilidad de la mayorfa de los proyectos en
nuestra planeacion estratégica actual.

2) Lograr que el 70% de la gama de productos
corresponda a vivienda de interés social y
vivienda media baja, con al menos 2 dormitorios,

4. Incrementar la calidad de las comunidades
o . .. , dentro de Desarrollos Urbanos Sustentables e
habitacionales y viviendas, mediante la entrega de . . .
. . Y Inteligentes (conocidos como DUIS), con precios
unidades con un minimo de 2 dormitorios. . , .
menores a MX$600 mil en dreas metropolitanas;
8 | Hurbi

VidaResidenciale



Informe Anual 2012

> Nuestro Modelo de Negocio nos ha permitido entregar productos de interés social y vivienda media baja de calidad, que nos facilita adaptarnos con rapidez a la Politica Nacional de Vivienda.
UrbiVilla del Campo, Tecdmac.

3)

y por debajo de los MX$400 mil en ciudades de
tamafio medio.

En Urbi, los ingresos proyectados por la linea de
Desarrollo de Vivienda provendran en un 80% de la
vivienda vertical.

Disponer de financiamiento bancario revolvente
para la construccién de proyectos en desarrollo;
y con créditos a largo plazo para realizar las
inversiones necesarias.

Estamos trabajando con los bancos para definir la
mejor estructura de financiamiento para esta nueva
etapa de negocios, por lo que estamos incorporando
los acuerdos de financiamiento a proyectos de
vivienda que tenemos con los principales bancos a
esta estrategia de financiamiento.

4) Desarrollar, en esta etapa de transicion de la

industria hacia el nuevo modelo sustentable, una
operacion eficiente que ponga el mayor énfasis
en la rentabilidad y la generacién de flujo de
efectivo.

Como ya hemos mencionado, en julio de 2012
iniciamos un proceso de consolidacion operativa que
durara 6 trimestres, con el fin de adaptar nuestro
Modelo de Negocio a las nuevas condiciones de la
industria de la vivienda en México. El nombramiento
del Director General de Operaciones y otros ajustes
a la organizacién, nos dara ventaja con relacion a la
etapa de 2 afios de transicion de la nueva Politica
Nacional de Vivienda, puesta en marcha por el
Gobierno Federal.

Z\urbi
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> MENSAIJE A LOS ACCIONISTAS

NUEVA ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Como parte del proceso de consolidacion operativa, implementamos una nueva estructura en nuestra organizacion.

Direccion General
de Operaciones

Region
Norte

Region
Baja California

Region
Sonora-Sinaloa

Regidn

Region

Metro-Sur Viv. Vertical / SOP

Cadena
de Valor

Desarrollo
Comercial

. Unidades de negocio

Estos cambios estan guiados por tres principios basicos:
1. LaPlaza es la unidad central de nuestro negocio.
2. Alinear la estructura de costos al tamafio del negocio.

Planeacion
Estratégica

Administracion

. Areas de soporte

3. Reforzar la cultura de responsabilidad y rendicién de cuentas.

5) Por dltimo, alinear la estrategia de negocios de la
empresa a los incentivos y politicas publicas para
impulsar el crecimiento de un sector estratégico,
fundamental para fomentar el desarrollo
nacional.

En Urbi, compartimos la vision de la nueva politica de
vivienda y estamos adecuando nuestra planeacion
para responder a las nuevas reglas y aprovechar
los incentivos disponibles, en esta nueva etapa de la
industria.

No pretendemos minimizar los retos que conlleva el proceso
de consolidacion, ya que nuestros esquemas operativos y de
planeacion se han visto presionados. El esfuerzo que implica
contener el veloz crecimiento que llevaba la empresa, produjo
un reordenamiento en las lineas de produccion de clientes y de

10 | L urbi
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Los ajustes actuales en la
organizacion nos daran un afo

de ventaja en la transicion de la
nueva Politica Nacional de Vivienda.

vivienda, lo cual impacté en nuestros ciclos de negocio, en la
naturaleza y vencimientos de nuestro perfil de deuda, asi como
en la inversion de activos.

Estamos viviendo una etapa inédita de retos y aprendizaje. Del
mismo modo, la cantidad y calidad de nuestros proyectos de
vivienda en marcha, el tamafio de los activos disponibles
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Valle San Pedro, Tijuana.

-con una reserva territorial de gran extension y calidad-, nos
hacen ser optimistas de nuestro futuro.

A lo largo de 31 afios, nos hemos distinguido por nuestra
capacidad innovadora, compromiso y responsabilidad.
Los ajustes que hoy hacemos en la organizacion han sido
medidas intensas y dificiles, pero absolutamente necesarias,
para consolidarnos y hacer mas eficientes nuestros procesos
operativos. Estoy sequro que saldremos de esta etapa mas
compactos, flexibles y sélidos que nunca.

Confiamos en mantenernos como la empresa mejor preparada

del mercado, para atraer las grandes oportunidades que ofrece
esta nueva etapa de la industria de la vivienda en México.
Gracias, sobre todo, por su confianza a nuestros accionistas
socios, aliados y colaboradores.

Cuauhtémoc Pérez Roman
Director General de Urbi, Presidente del Consejo de Administracion,
y el Equipo de Direccion.
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DESEMPENO
FINANCIERO
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DESEMPENO
FINANCIERO

La segunda mitad del 2012 ha sido un periodo intenso pero
sumamente productivo, en el que tomamos medidas decisivas
y adecuadas para concretar pasos correctos en el proceso

de consolidacion de Urbi.

a transicion acelerada de la industria a una nueva
L etapa de crecimiento sustentable, con nuevas reglas,

politicas y requerimientos para las lineas de produccion
de viviendas y clientes, combinado con el acelerado ritmo de
expansion geografica y de transformacion a vivienda vertical
experimentado por nuestra empresa durante los ltimos 4 afios,
incrementaron de manera sensible los ciclos de negocio, y como
resultado las necesidades de capital de trabajo afectaron el
desempefio financiero.

Por estas razones, en julio de 2012 decidimos iniciar un proceso
de consolidacién operativo con una duracién de 6 trimestres,
para hacer una revision de nuestras lineas de produccion,
implementar medidas de productividad, asegurar los niveles de
eficiencia demandados por la empresa y concluir el proceso de
adaptacion a las nuevas condiciones de mercado.

Asi, nuestro desempefio en 2012 refleja la decision de ajustar
el crecimiento, para implementar las medidas de productividad y
estabilizar las necesidades de capital de trabajo:

14 | L\ urbi
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* Ingresos por MX$12,912 millones, un decremento
de 20.9% con relacion a 2011,

* Ebitda de MX$2,788 millones, menor en 39.0% respecto
al afo anterior.

* Utilidad neta de MX$527 millones, menor en 75.4%
en comparaciéon con 2011.

Al'mismo tiempo, hemos decidido adecuar el perfil de fondeo
operativo y financiero de la empresa para adaptarnos a las
nuevas condiciones de la industria, ya que la disponibilidad y
términos han estado cambiando, teniendo un efecto en la relacion
costo-beneficio de cada una de las lineas de produccion, esto se
ha visto reflejado en nuestra posicion de liquidez sobre todo de
la dltima parte del 2012.
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> Los nuevos requerimientos de la industria de la vivienda, combinado con nuestro acelerado ritmo de expansion geogréfica y transformacion a vivienda vertical, incrementaron los ciclos de negocio, y como
resultado las necesidades de capital de trabajo y el desempefio financiero.

Hemos cambiado el ritmo de las inversiones que se han venido
realizando como consecuencia de la decisién del proceso de
consolidacion, sin embargo la calidad de nuestros activos y las
inversiones ya realizadas en reserva territorial, infraestructura,
urbanizacion, vivienda en proceso e inventarios, reducen
significativamente las necesidades de inversiones adicionales, lo
cual facilitara la generacién de flujo en el futuro.

El proceso de consolidacién que concluira a finales de 2013,
nos permitira ser capaces de alinearnos mas rapidamente a
las actuales condiciones del mercado, con sus nuevas reglas,
estrategias y politicas publicas.

Creemos que los mejores afios de México y de la vivienda estan
por venir. Estamos seguros de que vamos a disfrutar de una

El proceso de consolidacion nos
permitira alinearnos rapidamente
a las nuevas reglas, estrategias y
politicas publicas.

nueva etapa de crecimiento sostenible y rentable, debido a que
todas las iniciativas de las autoridades se encaminan a fortalecer
a la industria de la vivienda.

Nos anticipamos y estamos tomando las medidas correctas,
para asegurar que continuaremos siendo una de las mejores
empresas desarrolladoras del pais.
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> DESEMPENO FINANCIERO

CIFRAS SOBRESALIENTES

Cifras nominales en millones de pesos.
Las cifras al 31 de diciembre de 2012 y 2011 se presentan bajo las NIIF. Las cifras al 31 de diciembre de 2010 se presentan con fines
informativos Gnicamente, ya que fueron preparadas bajo normas mexicanas, por lo que no son comparables.

BALANCE 2012 2011 2010
Total del Activo 51,397 40,974 37,069
Activo Corriente 42,434 35,646 29,952
Efectivo y equivalentes 2,477 5,529 6,155
Clientes 13,524 8,771 5,841
Otras cuentas por cobrar 679 909 1,379
Inventarios 32,524 23,202 21,933
Inmuebles, maquinaria y equipo, neto 1,035 1,218 502
Total del Pasivo 34,934 24,914 21,298
Pasivo a Corto Plazo 14,659 12,576 10,529
Cuentas por pagar a Proveedores 5,824 3,692 4,162
Pasivo financiero a corto plazo 6,493 6,445 3,249
Pasivo a Largo plazo 20,274 12,338 10,769
Pasivo financiero a largo plazo 13,994 7,680 6,987
Capital Contable 10,464 16,060 15,771
ESTADOS DE RESULTADOS

No. de Viviendas vendidas (unidades) 27,646 34,515 33,567
Vivienda Media Alta y Residencial 751 969 1,317
Vivienda Interés Social y Vivienda Media Baja 26,895 33,546 32,250
Ventas 12,912 16,328 14,977
Vivienda Media Alta y Residencial 963 1,294 1,549
Vivienda Interés Social y Vivienda Media Baja 9,986 11,883 11,413
Ingresos de Actividades Relacionadas con Vivienda 1,963 3,151 2,015
Costo de Ventas (9,247) (11,786) (10,723)
Utilidad Bruta 3,666 4,542 4,254
Utilidad de Operacién 1,384 3,171 2,911
EBITDA 2,788 4,570 4,067
Resultado Integral de Financiamiento (698) (8) (336)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 686 3,164 2,638
Utilidad Neta 527 2,145 1,670
INFORMACION ADICIONAL

Margen de Operacion 10.7% 19.4% 19.4%
Margen de EBITDA 21.6% 28.0% 27.2%
Margen Neto 41% 13.1% 11.2%
Deuda Neta 18,011 8,595 4,081
Deuda Neta / EBITDA 6.46 1.88 1.00
Deuda Neta / Capital 1.1 0.57 0.28
No. Acciones (millones) 976.45 976.45 976.45
UPA 0.54 2.20 1.71
Utilidad de Operacion por Accion 1.42 3.25 2.98
EBITDA por Accién 2.85 4.68 4.16
Valor en libros por accién 16.86 16.45 16.15
INDICADORES

Cash/Assets 4.8% 13.5% 16.6%
Fondos de Operacion ‘ 908 ‘ 2,501 ‘ 1,948
Precio Promedio 394,388 381,760 386,392
OTROS DATOS

Utilidad Neta 527,387 2,144,523 1,670,323
Depreciacion & amort | 380,835 | 356,467 | 277,655
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GRAFICAS
Precio promedio Ingresos totales Utilidad neta
: (millones de pesos) (millones de pesos)
$386,392  $381,760 $394,388 $14,977 $16,328 $12,912 $1,670 $2,145 $527
2010 2011 2012 : 2010 2011 2012 : 2010 2011 2012
EBITDA Margen EBITDA Efectivo y equivalentes /
(millones de pesos) : : Activo total
$4,067 $4,570 $2,788 27.2% 28.0% 21.6% 16.6% 13.5% 4.8%
2010 2011 2012 E 2010 2011 2012 : 2010 2011 2012
Deuda neta / : Deuda neta / : Fondos para la operacién
EBITDA : Capital : (millones de pesos)
1.00 1.88 6.46 : 0.28 0.57 1.11 : 1,948 2,501 908
2010 2011 2012 2010 2011 2012 2010 2011 2012
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MODELO

DE NEGOCIO

Nuestro Modelo de Negocio ha creado una cadena de valor flexible
y eficiente que esta atravesando por un periodo de consolidacién,
para adaptarse a las nuevas reglas y condiciones de la industria.
Esta integrada por dos lineas de negocios: la de Desarrollo

de Vivienda, enfocada principalmente en vivienda vertical, y la
linea de Actividades Relacionadas con la Vivienda.

hacia una nueva etapa de crecimiento sustentable que
demanda nuevas tecnologias, productos y servicios
para el desarrollo habitacional que el pais requiere.

I a industria de la vivienda se encuentra transitando

El proceso acelerado de expansion geografica y transformacion
hacia la vivienda vertical, esta requiriendo un proceso profundo
de alineacion para cumplir con las nuevas politicas y reglas
de la industria, y asi aprovechar los subsidios e incentivos
disponibles.

La planeacion estratégica de Urbi sefiala que en los préximos
afios, la mayor parte de los ingresos de la empresa provendran
de la produccion de vivienda de interés social y media baja,
sobre todo vertical, que seguird incrementando hasta alcanzar
el 80% de la mezcla.

Como ya lo mencionamos, Urbi cuenta con activos de alta
calidad, ya que gran parte de nuestra reserva territorial cuenta
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con permisos de construccion vigentes bajo las actuales reglas
de operacion de la industria. No obstante, todos ellos han
sido planeados para calificar bajo los sistemas de puntuacion
de subsidios, gracias a su ubicacion, densificacion, acceso a
escuelas, superficie habitable, ecotecnologias y competitividad.

Mas del 10% de los ingresos de Urbi seran aportados por la
Linea de Actividades Relacionadas con la Vivienda, integrada
por macroproyectos, tierra para fines comerciales e industriales,
Casa Capital Plus, nuestro esquema para la venta de vivienda
pre-habitada y equipamiento de vivienda.

UNA SOLUCION DIFERENCIAL

En Urbi hemos planteado una innovadora solucién de vivienda
y un nuevo modelo de negocio en la industria. Esta propuesta
responde a las necesidades reales de un nuevo mercado de
familias que, mas que una casa, buscan: Vivir con Calidad,
Ganar Dinero Extra®, Aprender y Divertirse en comunidades
sustentables.
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> La Solucién Irresistible es nuestra ventaja competitiva con la que damos respuesta a los lineamientos de la Politica Nacional de Vivienda impulsada por el Gobierno Federal, ademés apoyamos a las familias
de menores ingresos a solucionar sus necesidades de Vivir con Calidad, Ganar Dinero Extra, Aprender y Divertirse.

Con UrbiNova 2.0, nuestro sistema propietario para la
construccion de vivienda vertical de baja altura, y el apoyo de
Enlace Comunitario A. C. -iniciativa de Urbi para la articulacion
social de comunidades- y de Dinero Extra®, una red social de
intercambio de productos y servicios dentro de los desarrollos,
creamos una solucion diferencial y accesible para la adquisicion
de vivienda, que nos permitira maximizar el valor de nuestros
nuevos desarrollos destinados a las familias de menores
ingresos. La hemos llamado La Solucién Irresistible y viene a
responder a las necesidades reales de la poblacion.

UrbiNova 2.0 es una solucién tecnoldgica que proporciona
considerables ahorros en edificacion y urbanizacion, incrementa

Quienes migran a las ciudades buscan,
mas que una casa, mejorar sus
condiciones de vida.

la densificacion de los desarrollos, las areas verdes y la tierra
para usos comerciales. Lo anterior permite disminuir costos
de construccion, reduce la necesidad de compras futuras de
tierra, incrementa los ingresos por venta de tierra y fortalece la
generacion de flujo, ademas de permitir el uso de los incentivos
disponibles para la vivienda.
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LA SOLUCION IRRESISTIBLE

Una oferta que busca responder las necesidades reales de la gente: Vivir con calidad, Ganar
Dinero Extra®, Aprender y Divertirse en comunidad.

Para dar respuesta a las necesidades de la poblacién, creamos la Solucién Irresistible, basada en la utilizacion de
la tecnologia UrbiNova 2.0, la articulacion de comunidades autogestivas a traves de Enlace Comunitario A. C., y la
generacion de ingresos adicionales para los residentes por medio de la iniciativa Dinero Extra®, donde se conectan

necesidades con capacidades.

1 ' | -
I,

g =) IHIHH

Nuevo concepto de vivienda
basado en unidades multifuncionales 90% 70%

- . DE LA POBLACION DEL DE LA POBLACION SON “VERDES”, DESDE
ubicadas en dese.irrollos COn Mas areas  pys paga £ 2030, VIVIRA EL PUNTO DE VISTA DE FINANCIAMIENTO, Y
verdes, equipamiento y servicios. EN ZONAS URBANAS. NECESITAN AYUDA PARA ACCEDER A UNA HIPOTECA

Fuente: Estudio Infonavit 2009 “Causas y motivos por los cuales los acreditados no habitan o abandonan su vivienda”.
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ENLACE COMUNITARIO

A través de esta asociacion civil, impulsada por Urbi, se captan apoyos y se crean alianzas
impulsan el desarrollo de habilidades y valores para apoyar el crecimiento de las comunidades.

Financieras

Necesidades

1. Garantia hipotecaria
2. Cartera sana

3. Alas (exposicion)

Z\urbi
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Necesidades
1. Ventas: referidos 30%
2. Hipotecas: cartera

- Encuesta Infonavit

Filantropia
Servicio comunitario

. (Virore
Aliados - -
estratégicos | CFE
(Proveedores) [OXXO|

| //CEI'I'IEX
~
(=
COMUNIDAD
AUTOGESTIVA

Necesidades
1. Consumo

ESR

Sector publico
(Autoridades)

Necesidades
1. Permanencia
2. Capital politico

Es una red social por internet, en la que los vecinos conectan sus capacidades y necesidades a
través del intercambio de productos y servicios para fortalecer su economia y la de la comunidad.
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SEF

* Programa impulsado por la SHF
y Conavi de 20 mil créditos para
trabajadores no afiliados a Infonavit
0 Fovissste.

* 11 instituciones financieras
participan.

* En Urbi arrancamos las primeras
firmas en Sonora.

BBVA Bancomer HSBC €X) S®BANORTE
CASIAAEXICANA

* Hipotecaria

ALTERNATIVA URBI

En Urbi estamos a la vanguardia en la atencién del segmento
de mercado no afiliados o afiliados que ain no califican para
una hipoteca. Desde hace 9 afios operamos Alternativa Urbi,
nuestro propio programa de ventas dirigido a los trabajadores
sin acceso a una hipoteca del Infonavit o Fovissste.

Para satisfacer las necesidades de vivienda de este gran
segmento no atendido de la poblacién trabajadora, contamos
con distintos programas como ROC Infonavit, ROC SHF vy, en
2012, con Crediferente, ampliando asi el mercado y nuestra
capacidad para brindarle soluciones.
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% Scotiabank

& Santander

Metrofinanciera

AN
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ALTERNATIVA URBI

LA OPCION QUE RECONOCE TU ESFUERZO

Este esquema de ventas se ha fortalecido gracias a los convenios
y alianzas como los que realizamos con Aureos Capital, con la
cual impulsamos acciones innovadoras que transforman la
industria de la vivienda en México, ademas de cimentar nuestro
crecimiento y desplegar nuestra capacidad operativa en la
atencion a nuevos mercados.

Sin embargo, durante el proceso de consolidacion, y hasta
obtener mayor visibilidad de los nuevos productos hipotecarios
para atender a este mercado, estaremos reduciendo nuestra
participacion de ingresos para privilegiar la generacién de flujo
en el corto plazo.



PRESENCIA GEOGRAFICA

Informe Anual 2012

Los esquemas SCDP, SIDT, y PVM nos han permitido mas que duplicar nuestra presencia
geografica en tan sélo 4 afios. Actualmente estamos presentes en las 39 ciudades medias

mas dinamicas y las zonas metropolitanas del pais.

ESQUEMAS SCDP, SIDT Y PVM

Con el fin de atender a un mayor nimero de mercados estamos
apoyados en tres esquemas innovadores: Socio Concesionario
Director de Plaza (SCDP), Socio Inmobiliario Duefio de Tierra
(SIDT), y la integracion de Proyectos de Vivienda en Marcha
(PVM) los cuales nos han ayudado a aprovechar el talento local
para desarrollar proyectos de vivienda. Estas estrategias nos
perimieron en su momento, mas que duplicar nuestra presencia
en el pais en tan solo 4 afios.

El esquema Socio Concesionario Director de Plaza es una
iniciativa lanzada en el afio 2007, nos ha dado la oportunidad
de sumar talento y tierra destinada al desarrollo de proyectos
de vivienda defensiva.

Por otra parte, el esquema SIDT crea una relacion ganar-ganar
para los involucrados, ya que los duefios de la tierra maximizan
el retorno sobre sus activos con un riesgo moderado, y Urbi
disminuye las inversiones iniciales de capital de trabajo al pagar
por la tierra sélo cuando los desarrollo habitacionales han sido
construidos y vendidos.

El esquema de integracion de Proyectos de Vivienda en Marcha,
capta desarrollos de pequefias y medianas compafiias que ven
una oportunidad al sumarse a nuestra cadena de valor.

Estos tres esquemas nos llevaron a estar presentes en las 39
ciudades medias mas dinamicas del pais, incluidas las grandes
zonas metropolitanas.
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A.

v EQuUIPADASTA TU MED?UA

hy -
VJRECIEN RENOVADAS, LISTAS PARE u.uf'lﬂiiﬂaﬂ“

Ve PLANES DE FINANCIAMIENTO ACCI . B

x.
CONTAMOS CON LA MEJOR VAHIEDAD_.
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iLLAMA AHORA! TRAMITAMOS TU CREDITO Y TE ASESORAMOS GRATUITAMENTE.

URBI

CASACAPITAL 7K,

PLUSVALIA QUE CONSTRLUYE PATRIMOMNIO

D Através del programa Casa Capital Plus, nuestros clientes pueden acceder a una segunda hipoteca con el apoyo de “Infonavit mas Crédito”, que les da acceso a una vivienda nueva o pre-habitada.

Infonavit
mas Crédito

complementa Es un producto hipotecario

de Infonavit, que surgi6 ante

al esquema la necesidad no cubierta de
Casa capita| un mercado potencial con
P| capacidad de compra que ya
us habia ejercido su crédito.
MACROPROYECTOS

En 2007 asumimos el liderazgo como articuladores de grandes
desarrollos urbanos y en 2011 recibimos la primera certificacion
de las autoridades para un Desarrollo Urbano Integral
Sustentable (DUIS), por nuestro macroproyecto Valle San Pedro,
en Tijuana Baja California, que de aqui al 2030 albergara a un
millén de habitantes. Este DUIS también ha recibido mdltiples
reconocimientos a nivel internacional.

ACTIVIDADES RELACIONADAS CON LA VIVIENDA:
PRODUCTOS Y SERVICIOS ADICIONALES

Nuestros clientes disponen de una gran variedad de productos y
servicios de equipamiento para la vivienda, a través de alianzas
con los proveedores que ofrecen la mayor calidad y el mejor
servicio del mercado.

VA) urbi\
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Potencial
de mercado

Potencial
2013

. 1.8 millones de afiliados
« 330 mil califican HOY

- 1,500 viviendas
- 5% de los ingresos

La oferta incluye la instalacion de internet, television por
cable y computadora, entre muchas otras. De esta manera,
proporcionamos un servicio integral que aumenta la habitabilidad
y la comodidad dentro de la vivienda.

CASA CAPITAL PLUS

En 2012 este programa, que opera desde hace 5 afios bajo un
esquema de comercializacion de vivienda pre-habitada, se ha
visto enriquecido con la posibilidad que ofrece el Infonavit a sus
derechohabientes de adquirir una segunda hipoteca.

Durante este afio, Casa Capital Plus reforzé sus operaciones con
el programa “Infonavit mas Crédito” que abre un nuevo nicho
de mercado para quienes demandan una mejor vivienda, acorde
con el crecimiento y necesidades de movilidad de la familia.
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> Por medio de Casa Habitable nuestro cliente maximiza su capacidad de compra, optimiza los espacios de su vivienda haciéndola habitable en menor tiempo.

CASA HABITABLE

(Casa Habitable es un servicio que promueve el equipamiento
de la vivienda, para aumentar su habitabilidad en menor
tiempo, ademas de optimizar los espacios y comodidad de la
vivienda.

La oferta esta integrada por una gran variedad de productos
con precios atractivos que son proporcionados por
proveedores de reconocida calidad.

Esto nos da una ventaja competitiva en cuanto a flexibilidad
para reaccionar a las necesidades comerciales de la zona y
servicio integral para la entrega de una vivienda equipada en
tiempo y con calidad garantizada.

CArsAHABITABLE

CALIDAD INSTALADA PARA TU COMODIDAD

TIPO DE EQUIPAMIENTO

Soluciones adaptadas a las necesidades
especificas segun el tipo de mercado.

Nivel Basico Nivel Up Grade Nivel Premium
(4% V.V) (8% V.V) (1% V.V)
FUNDAMENTAL FUNCIONAL OPORTUNIDAD

*VIV: Valor de la Vivienda.
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RESERVA

TERRITORIAL

De acuerdo con el nuevo criterio de clasificacion de la Sedatu,

y del

Registro Nacional de Reservas Territoriales (Renaret), resalta el alto
nivel de calidad de nuestros activos y su viabilidad para satisfacer
el plan estratégico de los proximos 5 afos.

| cierre de 2012 disponemos de una reserva territorial
A de 6,878 hectareas. Estos activos estan alineados a la

nueva Politica Nacional de Vivienda, que privilegia la
construccion vertical y sustentable.

Hay 5,334 hectareas destinadas para desarrollo de vivienda, la
cual considerando la densidad promedio actual estimada de 104
unidades por hectareas tiene capacidad para 556,490 unidades.

Adicionalmente, contamos con alrededor de 1,200 hectareas
de tierra estratégica en macroproyectos para diversos fines,
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como vivienda, uso comercial e industrial. La tierra destinada
a vivienda sera incorporada a la reserva territorial cuando se
cumplan los requisitos necesarios para su aprobacién como
parte de un Plan Maestro Comunitario. Ademads, tenemos
reservas de los Proyectos de Vivienda en Marcha de Socios
Operadores.

Nuestra estrategia es mantener una reserva territorial
suficiente, que reducird las necesidades futuras de inversiones
en tierra y fortalece nuestra capacidad para generar flujo libre
de efectivo.
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CIFRAS RESERVA TERRITORIAL
PARA EL DESARROLLO DE VIVIENDA

NUMERO POTENCIAL DE UNIDADES

REGION © HECTAREAS : TOTAL : VISYVMB : VMAY VR
Baja California : 2,702 i 281,861 : 267,768 : 14,093
Sonora § 97 i 10168 i 9,660 : 508
Sinaloa 80 i 8325 7909 i 416
Chihuahua i 768 i 80,147 i 76,140 i 4,007
Edo. de México : 96 10022 i 9521 i 501
Jalisco i 811 i 84,609 i 80,378 i 4,231
Nvo.lesn  : 81 : 8471 8047 i 424
Aguascalientes ' 58 6024 : 5722 : 302
Quintana Roo ! 42 1 4357 4139 : 218
San Luis Potosi : 96 : 10,034 : 9,532 : 502
Guanajuato i 115 12,005 11,405 : 600
Coahuila 58 | 6044 5742 : 302
Durango 14 & 1481 1,407 : 74
Querétaro ©194 1 20259 0 19,246 i 1,013
Tamaulipas 72 i 7,467 7,093 : 374
Tabasco 50 5216 : 4956 : 260
Total 5,334 556,490 528,665 27,825

NUEVA CLASIFICACION PARA LA RESERVA TERRITORIAL

De acuerdo con el nuevo criterio de clasificacion de la Reserva Territorial de la Conavi, publicados por la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu), nuestras tierras poseen una alta calidad, lo cual junto con disposicién de las autoridades
de respetar los proyectos que ya cuentan con permisos de construccion, calculamos la viabilidad de un gran porcentaje de
nuestra reserva terrtitorial para proyectos habitacionales.

R1 No habitacional

R2 Habitacional sin infraestructura

R3 Habitacional + Infraestructura

R4 Habitacional + Infraestructura + Vivienda en proceso

CLASIFICACION DE LA RESERVA

*(riterios Conavi

CLASIFICACION i  TIERRA | RESIDENCIAL i VIVIENDA
U je de| de Urbi est? il 9
enlos ivees 2 enlregiopreimnar R 9 )
ante el RUV. R3 0 Q
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Por orden alfabético.
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EQUIPO DE
DIRECCION

Urbi, sinergia de experiencia y talento joven para la innovacion.

ALFONSO ZATARAIN RUBIO (40 afios)
Perseverancia en los resultados.

AMNER GABRIEL MONTANO JIMENEZ (41 aios)
Constancia, dedicacién y honestidad.

ARMANDO MEDINA ECHAVARRIA (39 afios)
Vision estratégica, coherencia y transparencia.

ARTURO FLORES CEBALLOS (52 afios)
Experiencia y desarrollo del mercado.

CARLOS HERMILO OSUNA SANCHEZ (43 afios)
Efectividad y motivacion de equipos.

CARLOS SPARROW SPARROW (32 afios)
Sobresaliente, logros y eficiencia.

CESAR E. DOMINGUEZ GARAYGORDOBIL (32 afios)
Asertividad y enfoque de negocio.

CUAUHTEMOC PEREZ ROMAN (61 afios)
Filosofia empresarial, estrategia y vision de largo plazo.

DAVID AGUILAR JUAREZ (40 afios)
Asertividad y comunicacion.

DOMINGO JAVIER MORENO GAMEZ (57 afios)
Sentido practico, detalle.

ERNESTO GARAY CUARENTA (54 afios)
Confiabilidad, disciplina y visién holistica.

FERNANDO TORRES ORTIZ (41 afios)
Emprendedor, entusiasta y talentoso.

FRANCISCO J. CAZARES GONZALES (62 afios)
Motivar, transmitir nuestra filosofia corporativa.

GUADALUPE ROSALES MORENO (46 afios)
Tenacidad y precision.

GUILLERMO NUNEZ CEBALLOS (42 afios)
Sustentabilidad e innovacion en disefio urbano.

IGNACIO CORONA HERNANDEZ (59 afios)
Consistente, analitico.

IRMA SPARROW MORALES (57 afios)
Promotora del desarrollo humano.

JAVIER IBARRA PEREZ (57 afios)
Pensamiento estratégico y ejecucion.

JESUS MEDINA FUERTE (48 afios)
Integracion de equipos, enfrentar obstaculos.

JESUS RODOLFO LUJAN FERNANDEZ (65 afios)
Tolerancia y consenso.

Aparecen en orden alfabético.
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JORGE LOPEZ COSS (46 afios)
Detalle y control.

JOSE CARLOS SANDOVAL PEREZ (52 afios)
Capacidad de negociacion.

JOSE FRANCISCO NAVARRO ZARAGOZA (60 afios)

Politica de puertas abiertas, perseverancia a toda prueba.

JOSE FRANCISCO SAENZ ALVAREZ (65 afios)
Soluciones para el mercado.

JOSE OCTAVIO RAMOS MUNOZ (40 afios)
Articulacién de mejores practicas.

JUAN CARLOS CORTEZ PEREZ (41 afios)
Firmeza al momento de asegurar resultados.

LORENA ELIZONDO LOMELI (50 afios)
Promocién del conocimiento y la evolucién.

LUIS MANUEL ELIZONDO LOMELI (45 ainos)
La voz del mercado.

MARIANO ROBLES LINARES (34 afios)
Logistica, procesos y sistemas.

MARIO DANILO ELIZONDO LOMELI (52 afios)
Empatia y orientacion a lograr resultados.

MARIO MUNIR GONZALEZ ALVAREZ (38 afios)
Frescura y probada maestria en su campo.

MARK DAVID LEVY HOLDEN (34 afios)
Espiritu analitico y precision.

MAURICIO GONZALEZ GONZALEZ (48 afios)
Negociador e integrador.

Aparecen en orden alfabético.
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MOISES A. BAYLISS VEGA (43 afios)
Motivacion y efectividad.

NETZAHUALCOYOTL PEREZ ROMAN (60 afios)
Profunda experiencia y pasion por ganar.

OLIVIA AVILES ACOSTA (44 afios)
Estructura, orientacion al detalle y finanzas.

PABLO BARRETO GAVALDON (37 aiios)
Generador de alianzas.

PATRICIA BASTIDAS LOO (52 afios)
Perseverancia y enfoque al cliente.

RAFAEL ELORDUY HERNANDEZ-DUQUE (42 afios)

Enfoque y gestion.

RAUL GRAJEDA CERON (41 afios)
Proactividad y logro.

ROBERTO GARCIA CONTRERAS (53 afios)
Compromiso, planeacion y trabajo en equipo.

SALVADOR GONZALEZ BRAVO (44 afios)
Administracién de proyectos e integracion de equipos.

SELENE AVALOS RIOS (43 afios)
Motor, impetu y técnica.

SERGIO GUEVARA MARQUEZ (50 afios)
(Capacidad de integrar equipos.

TOMAS MARTINEZ CANIZALEZ (51 afios)
Claro, objetivo y concreto.

XOCHITL KARINA CORTES PEREZ (39 afios)
Guardiana de la esencia de negocio.



CONSEJEROS PROPIETARIOS

Cuauhtémoc Pérez Roman (Presidente)
Netzahualcoyotl Pérez Roman
Domingo Javier Moreno Gamez
Francisco Javier Cazares Gonzales
Francisca Selene Avalos Rios

Jesus Rodolfo Lujan Fernandez
Gaston Luken Aguilar (*)

Pedro Antonio Suarez Fernandez (*)
César Augusto Cérdova Leyva (*)
Ignacio Riesgo Méndez (*)

Roberto Pérez Hernandez (*)
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CONSEJO DE |
ADMINISTRACION

COMITE DE AUDITORIA

César Augusto Cordova Leyva (Presidente)
Roberto Pérez Hernandez
Ignacio Riesgo Méndez

COMITE DE PRACTICAS SOCIETARIAS

Gaston Luken Aguilar (Presidente)
Pedro Antonio Suarez Fernandez
Jesus Rodolfo Lujan Fernandez

COMITE DE PLANEACION Y FINANZAS

Pedro Antonio Suarez Fernandez (Presidente)
Gaston Luken Aguilar
Francisca Selene Avalos Rios

*Consejeros independientes
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NUESTROS
CONSEJEROS

IGNACIO RIESGO MENDEZ

Laboro en el departamento contable corporativo de Urbi, de 1996 a
julio de 2004, asf como en las empresas Agricola del Pacifico, Rufo
Ibarra y Asociados, Contadores Publicos, Gamesa, Touche, Ross,
Komatzu, Monterrey; y Aimaraz Villegas y Cia.

CUAUHTEMOC PEREZ ROMAN

Presidente del Consejo de Administracion, Director General y Socio
Fundador de Urbi. En la actualidad es miembro de los Consejos
Consultivos de CANADEVI, de Teléfonos de México y de Nacional
Financiera. Miembro del Consejo Consultivo regional de directores
de Banco de México en Baja California, Consejero Regional del Grupo
Financiero BBVA Bancomer; y miembro del Consejo de Directores de
Pronatura Noroeste Mar de Cortés y del Instituto Educativo del
Noroeste A.C.

GASTON LUKEN AGUILAR

Presidente del Consejo del Instituto de las Américas de la Universidad
de California en San Diego, Presidente de Pronatura Noroeste Mar de
Cortés y Vicepresidente de Pronatura Nacional.

36 | Lvurbi

VidaResidenciale

PEDRO ANTONIO SUAREZ FERNANDEZ

Director de Programas Especiales del Instituto Panamericano de Alta
Direccién de Empresas (IPADE). Es profesor de tiempo completo y
estd a cargo del area de Control e Informacion Directiva del IPADE,
Director del International Management Program y Consultor en
Direccién de Empresas.

ROBERTO PEREZ HERNANDEZ

Fundador y Director de la firma Pérez Hernandez y Cia. Fue Director
y Fundador del Centro de Investigacion y Estudios Fiscales. Es asesor
de Urbi para asuntos fiscales, contables y financieros.

CESAR AUGUSTO CORDOVA LEYVA

Socio retirado de la firma de contadores Galaz, Yamazaki, Ruiz
Urquiza (Deloitte) y actual Presidente del Comité de Apoyo al Sector
Empresa del Colegio de Contadores Publicos de México.



NETZAHUALCOYOTL PEREZ ROMAN

Director Ejecutivo de Urbi, miembro del Consejo de Administracion

y Socio Fundador de Urbi. Ha sido Presidente de la Comision de
Vivienda, de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales Privados.
Actualmente es Presidente del Consejo de Administracion del Instituto
Educativo del Noroeste, A.C. Capitulo Mexicali y del consejo regional
del Grupo Financiero Banamex.

FRANCISCO JAVIER CAZARES GONZALES

Director de Promocion Inmobiliaria de Urbi y Socio Fundador de
la empresa. Fue ingeniero de sistemas en Mezoro y Gerente de
Promocién Inmobiliaria del Grupo Edel.

FRANCISCA SELENE AVALOS RiOS

Directora de Planeacion y Finanzas de Urbi. Cursé la maestria en
administracion de empresas en el Instituto Panamericano de Alta
Direccién de Empresas (IPADE) y tiene estudios de postgrado en
administracion de la calidad e investigacion de operaciones. Ademas
tiene una especializacién como administradora de Capital Privado por
el IPADE y el AMEXCAP.
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JESUS RODOLFO LUJAN FERNANDEZ

Director de Desarrollo Organizacional y Socio de Urbi. Fue Jefe
del Departamento de Ingenierfa Quimica de la Universidad de
Sonora, Gerente de Produccion de Quimica Organica de México,
Director de Planeacién y Finanzas de Grupo Edel, Director General
de Exportacion Industrial del Pacifico y Consultor Industrial en
Hermosillo, Sonora.

DOMINGO JAVIER MORENO GAMEZ

Director Técnico y Socio Fundador de Urbi. Ha sido Vicepresidente
de Programas Especificos de la Cdmara Nacional de la Industria

de la Construccion, miembro del Consejo Consultivo de Coparmex y
Presidente de la Comision de Vivienda de Coparmex en Tijuana, Baja
(alifornia. Fue Presidente de CANADEVI Baja California y es el actual
Presidente del Comité de Responsabilidad Social de Urbi.
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URBI, DESARROLLOS URBANOS,
S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados financieros consolidados

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 y 1 de enero de 2011
con dictamen de los auditores independientes



URBI, DESARROLLOS URBANOS, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS

Estados financieros consolidados

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 y 1 de enero de 2011

Contenido:

Dictamen de los auditores independientes
Estados financieros consolidados:

Estados consolidados de posicion financiera
Estados consolidados de resultados integrales
Estados consolidados de variaciones en el capital
Estados consolidados de flujos de efectivo
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BAKER TILLY
MEXICO

DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Asamblea General de Accionistas de
URBI, Desarrolios Urbanos, S.A.B. de C.V. y subsidiarias

Dictamen sobre los estados financieros consolidados

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de URBI, Desarrallos Urbancs, S.A.B. de C.V.
y subsidiarias (ia “Compania”), que comprenden el estado consolidado de posicion financiera al 31 de
diciembre de 2012, y el estado consolidado de resultados integrales, de variaciones en el capital y flujos de
efectivo por el afo terminado en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y
otras notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros consolidados

La Administracion de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera {NIIF}, y
det control interno que la Administracion determine necesario para permilir la preparacion de estados
financieros consolidados que estén libres de errores significativos, ya sea por fraude ¢ error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre los estados financieros cons
base en nuestra auditoria. Nuestro examen fue realizado de acuerdo con las Normas Inte
Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos, asi como, planear
auditoria de tal manera que nos permita obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
consolidados no contienen errores importantes.

clidados con

La auditoria consiste en el examen, con base en pruebas selectivas, de la evidencia que soporta las cifras v

del auditor, incluyendo la evaluacion de riesgos de error material de los estados financieros consolidados, va
sea por fraude o error. Al realizar la evaluacion de riesgos, el auditor considera el control internc relevante
para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros consolidados con el fin de disefar
procedimientos de auditoria apropiados en las circunstancias, perc no con el proposito de expresar una
opinion sobre la efectividad del control interno de fa Compania. Una auditoria también incluye fa evaluacién de
lo apropiado de ias politicas contables utilizadas y lo razonable de las estimaciones contables hechas por la
Administracion, asi come la evaluacién de la presentacion de los estados financieros consolidados en su
conjunto.

Consideramos que la evidencia de la auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria.

Cficina Guadalajara




Opinion

En nuestra opinion, los estados financieros consolidadas presentan razonablemente, en todos ios aspectos
importantes, la situacion financiera consolidada de URBI, Desarrolios Urbanos, SAB. de C.V. y subsidiarias,
al 31 de diciembre de 2012, y sus resultades consolidados de operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Péarrafos de énfasis

1) Como se explica en la Nota 24, a partir del segundo frimestre de 2012 la Compaiiia ha enfrentado
probiemas de liquidez a consecuencia principalmente, de cambios en el modelo de vivienda y la
implementacion de la nueva politica de vivienda, lo cual ha causado el incumplimiento de ciertas obligaciones
financieras en marzo y abril de 2013. Como resultado de esta situacion la Compania ha sido objeto de varias
demandas en México, reclamando el pago de las deudas vencidas y en el extranjero, por reclamos de deudas
relacionadas con instrumentos financieros derivados. A la fecha de este reporte, la Compaiiia esta llevando a
cabo un preceso de negociacion con sus principales acreedores, tendiente a obtener un acuerdo de
reestructura a mediano y largo plazo de sus deudas. Estas circunstancias indican que la continuidad de la
Compaiifa como negocio en marcha dependera, entre otros factores, de la habilidad de ia Administracion de
ta Compafiia para: a} lograr un convenio de reestructura con todos sus acreedores, incluyendo aquellos que
por el momento no estan incluidos en la negociacion; b} lograr que la Compaia genere flujos futuros de
efectivo suficientes para operar y cubrir los pasivos y costos financieros de la deuda reestructurada y ¢) lograr
conclusiones favorables de las demandas entabladas en su contra, Los estados financieros adjuntos han sido
preparados asumiende que la Compania continuara operando como negocio en marcha, por lo que no
incluyen ningtin ajuste relativo a la recuperabilidad y clasificacion de ios importes registrados como activos y
los importes y clasificacion de pasivos que podrian ser necesarios en caso de que la Compaiia no pudiese
continuar en operacion.

2) Como se indica en la nota 2.1, los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados por
primera vez de conformidad con fas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el
Consejo de Normas Intemnacionales de informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés). Las NIiF
incluyen ademas todas las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) vigentes, asi como todas las
interpretaciones relacionadas emitidas por el Comite de Interpretaciones de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (IFRIC por sus siglas en inglés), incluyendo aqueltas emitidas previamente por el
anterior Comité de Interpretaciones {SIC por sus siglas en inglés).

Oftras cuestiones

Los estados financieros consolidados de URBI, Desarrollos Urbancs, SAB. de CV. y subsidiarias,
comespondientes ai ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011 fueron auditados por otros contadores
publicos, quienes expresaron una opinion sin salvedad sobre los estados financieros preparados bajo las
Normas de Informacion Financiera {NIF). Dichos estados financieros no fueron modificados y fueron
conciliados incorporande fos efectos derivados de la apiicacion de las NiIF.

Baker Tilly Meéxico, S.C.
Firma miembro Independiente de )
Baker Tilly International / p

e

C.P.C. Humberto Valdés Mier

Mexicali, B.C.
25 de abril de 2013




URBI, DESARROLLOS URBANOS, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de posicion financiera
(Cifras en miles de pesos)

Al 31 de diciembre de Al 1 de enero de
2011 2011
Activos 2012 (Nota 3.4) (Nota 3.4)
Activos corrientes:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 5) $ 58,298 $ 5389279 § 6,019,226
Efectivo restringido (Nota 5) 2,418,391 140,000 135,369
Cuentas por cobrar, neto (Nota 6) 13,170,358 8,358,381 5,193,335
Inventarios (Nota 7) 24,992,547 19,544,068 16,180,350
Otras cuentas por cobrar (Nota 8) 679,372 909,389 1,379,322
Pagos anticipados (Nota 9) 1,089,368 1,248,251 1,024,074
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) 25,607 56,334 -
Total activos corrientes 42,433,941 35,645,702 29,931,676
Activos no corrientes:
Cuentas por cobrar a mas de un afio, neto (Nota 6) 353,323 413,058 457,080
Terrenos para construccion a largo plazo (Nota 7) 7,531,194 3,658,345 3,772,901
Inmuebles, maquinaria y equipo, neto (Nota 10) 1,035,372 1,218,289 1,008,468
Propiedades de inversion 25,247 25,125 39,985
Otros activos 13,651 13,650 77,804
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) 4,403 - -
Total activos no corrientes 8,963,190 5,328,467 5,356,238
Total activos $ 51,397,131 § 40974169 § 35,287,914
Pasivos y capital
Pasivos corrientes:
Créditos bancarios (Nota 11) $ 5,980,643 $ 6,351,674 $ 3,248,926
Porcion corriente de la deuda a largo plazo (Nota 11) 512,779 93,191 -
Cuentas por pagar (Nota 13) 5,824,342 3,691,557 4,474,736
Impuestos y otras cuentas por pagar (Nota 14) 2,029,993 1,741,192 2,549,352
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) - - 20,591
Anticipo de clientes 311,401 698,572 546,356
Total pasivos corrientes 14,659,158 12,576,186 10,839,961
Pasivos no corrientes:
Deuda a largo plazo (Nota 11) 13,993,791 7,679,855 6,631,770
Cuentas por pagar (Nota 13) 1,480,338 1,042,606 1,084,688
Impuestos y otras cuentas por pagar (Nota 14) 385,643 782,736 -
Instrumentos financieros derivados (Nota 12) 1,835,127 299,134 662,499
Impuestos diferidos (Nota 19) 2,575,170 2,529,343 2,184,895
Obligaciones laborales (Nota 15) 4,368 4,571 4,116
Total pasivos no corrientes 20,274,437 12,338,245 10,567,968
Total pasivos 34,933,595 24,914,431 21,407,929
Capital (Nota 18)
Capital social 115,544 115,544 115,544
Prima en suscripcion de acciones 4,903,722 4,903,722 4,903,722
Resultados acumulados:
De afios anteriores 11,360,549 9,216,026 9,216,026
Del afio 527,387 2,144 523 -
Otras partidas de resultado integral ( 443,666)  ( 320,077)  ( 355,307)
Total capital 16,463,536 16,059,738 13,879,985
Total pasivos y capital $ 51,397,131 $ 40974169 $ 35,287,914

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



URBI, DESARROLLOS URBANOS, S.A.B. DE C.V. Y SUBSIDIARIAS
Estados consolidados de resultados integrales
(Cifras en miles de pesos, excepto utilidades por accién)

Afos terminados el
31 de diciembre de

2012 2011

Ventas (Notas 4.1) $ 12,912,386 $ 16,327,800

Costo de ventas (Nota 4.1) 9,246,772 11,786,204
Utilidad bruta 3,665,614 4,541,596

Gastos generales y de administracion 2,409,867 1,370,967

Otros ingresos, neto (Nota 21) 128,000 792
Utilidad de operacion 1,383,747 3,171,421
Costo de financiamiento:

Gastos financieros ( 499,418) ( 158,817)

Productos financieros 706,760 757,639

Utilidad (pérdida) cambiaria, neta 372,830 ( 681,521)

Valuacion de derivados ( 1,278,146) 75,134

( 697,974) ( 7,565)

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 685,773 3,163,856

Impuestos a la utilidad (Nota 19) ( 158,386) ( 1,019,333)
Utilidad neta $ 527,387 § 2,144,523
Otras partidas de utilidad integral:

Efecto por valor razonable de derivados, neto de

impuestos diferidos ( 123,589) 35,230

Utilidad integral del periodo $ 403,798 $ 2,179,753
Promedio ponderado de acciones en circulacion 976,445,286 976,445,286
Utilidad por accion $ 041 § 2.23

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.
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> MISION

Ser la empresa lider de productos y servicios para
el desarrollo de comunidades sustentables, capaz
de satisfacer plenamente al CLIENTE y generar valor
para su GENTE, INVERSIONISTAS y ALIADOS.

> VISION

Somos Urbi. La suma de experiencia y talento joven,
inversionistas y proveedores globales, que en una
legitima busqueda por un desarrollo personal,
profesional y patrimonial, hemos formado la empresa
lider en el sector de vivienda.

Nuestra pasion es desarrollar comunidades
planeadas, organizadas y sustentables que mejoren
la calidad de vida de las familias y estimulen

el desarrollo de una sociedad con Espiritu
Grande(") que promueva el bien comn.

1. Espiritu Grande:

En la busqueda de la verdad, la bondad y la belleza, nuestros
directores estan desarrollando su capacidad de dirigirse a si mismos y
con esto estan desarrollando la principal cualidad para dirigir a otros.
El compromiso fundamental de quienes integramos Urbi, es el de
estimular, proteger y recompensar toda accion y/o pensamiento que
desarrolle el ESPIRITU GRANDE.
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> INFORMACION
CORPORATIVA

SELENE AVALOS Ri0S MARK LEVY HOLDEN

Directora de Planeacion y Finanzas Director de Relacion con Inversionistas
ri@urbi.com ri@urbi.com

selene.avalos@urbi.com mark.levy@urbi.com

Avenida Reforma 1401-F Rio Danubio 109

Col. Nueva Col. Cuauhtémoc

CP 21100 Mexicali CP 06500 Del. Cuauhtémoc

Baja California, México México D.F. México

Tel.: +(52.686) 552.8528 Tel.: +(52.55) 11.02.03.90 Ext. 10724

Edicion, disefio y produccion: Comunicacion Institucional Urbi.
Agradecemos a todos los papas y nifios Urbi, por su entusiasta participacion en las tomas fotograficas.

Nota de Proteccion Legal:

Los comunicados de prensa, los reportes trimestrales y cualesquiera otros materiales por escrito de Urbi, Desarrollos Urbanos, S.A.B. de C.V., podran, de
tiempo en tiempo, contener declaraciones sobre hechos futuros y resultados financieros estimados, que estan sujetos a riesgos y que son inciertos. Las
declaraciones sobre hechos futuros son inciertas e implican riesgos inherentes. Se advierte a los inversionistas que ciertos riesgos significativos, pueden
ocasionar que los resultados actuales, difieran materialmente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones plasmadas en dichas
declaraciones sobre hechos futuros. Estos factores incluyen condiciones econémicas y politicas, asi como politicas gubernamentales en México, que incluyen
cambios en el sector inmobiliario e hipotecario y disponibilidad de financiamiento, tasas de inflacion, tipo de cambio, desarrollo regulatorio, competencia y
demanda del consumidor.

El uso de marcas registradas, marcas comerciales, logotipos o material fotografico en este documento tiene exclusivamente fines ilustrativos y no pretende
ser una trasgresion a los derechos de autor y/o a la legislacién de propiedad intelectual aplicable.
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Valores de nuestra marca

Armonia | Tranquilidad | Prestigio | Trascendencia

urbi.com



