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Madrid, 4 de febrero de 2019

VITRUVIOSOCIMI

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Regtnto (UE) n°596/2014 sobre abuso de mercado
y en los articulos 228 y 323 del Texto Refundidéedeey del Mercado de Valores, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octulgrelisposiciones concordantes, asi como la
Circular 2/2018 del Mercado Alternativo Bursatil Ag), Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en
adelante, la “Sociedad” o “VITRUVIO”) pone en coma@&nto el siguiente

HECHO RELEVANTE

Que en relacién con la operacion de adquisicidlaslacciones de Unica Real Estate Socimi, S.A.,
comunicada mediante los Hechos Relevantes pubBoalddde noviembre y el 12 de noviembre de
2018, Vitruvio esta valorando la posibilidad dedlea cabo una ampliacién de capital para financiar
en parte dicha operacion. Con el fin de recabavajuar el interés de potenciales inversores y
accionistas para participar en dicha ampliaciopyspone dar a conocer la presentacion informativa
que se adjunta a la presente comunicacion.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaragoeesen.

D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez
Secretario del Consejo de Administracion
VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Direccion comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel.: +34 915 637 159 | Domicilio social: Calle de Sagasta N° 15, 28004. Madrid ~ Tel.: +34 914 317 077

Correo: info@vitruviosocimi.com | www.vitruviosocimi.com
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VITRUVIO

PRESENTACION A INVERSORES
de la ampliacién de capital proyectada para

la adquisicion de las acciones de
UNICA REAL ESTATE SOCIMI
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Aviso legal

Importante

Este documento contiene una presentacion de la compafiia con fines
Unicamente informativos en el contexto de una posible ampliacion de
capital dineraria para financiar la adquisicion de las acciones de Unica.

La informacion proforma presentada de Vitruvio y Unica se ha elaborado
en base a proyecciones que parten de la informacioén provisional de
Vitruvio y las magnitudes de Unica facilitadas por la propia compaiiia.

Esta presentacion no constituye una recomendacion, ni una oferta de
venta, ni una solicitud de una oferta de compra de ningln valor al que
pueda hacerse referencia a lo largo de la presentacion, ni en modo
alguno puede considerarse una invitacion a suscribir un contrato o
compromiso alguno en relacion con ningun valor, inversion, servicio
de gestion de inversiones o servicio de asesoramiento.

Aunque Vitruvio Real Estate Socimi S.A. ha tomado todas las medidas
necesarias para asegurar que la informacién tomada como base para las
estimaciones sea lo més exacta posible y veraz al momento de la
presentacion, los diferentes datos, estimaciones y proyecciones contenidas
en esta presentacion podran sufrir modificaciones en cualquier
momento, debido a que dicha informacidn tiene caracter estimatorio.

Vitruvio advierte de que los datos y proyecciones se han estimado en
condiciones regulares, que estan sujetas a variaciones y expuestas a
diversos factores y riesgos.

Los inversores potenciales deben considerar cuidadosamente si una
inversion es adecuada para ellos a la luz de sus circunstancias,
conocimientos y recursos financieros por lo que debe consultar a sus
propios asesores para obtener asesoramiento profesional e
independiente (y sin conflictos de interés) en relacion con diversas
consideraciones legales, fiscales y factores econémicos para evaluar y
valorar la idoneidad, legalidad y riesgos antes de realizar una inversion en
la sociedad.

De llevarse a cabo la ampliacion de capital Vitruvio hara publico un folleto
informativo que registrara en la Comision Nacional del Mercado de
Valores (CNMV).



Antecedentes y Premisas

Importante

De forma previa, es necesario conocer la Oferta de Adquisicién presentada por Vitruvio a los socios

de referencia de Unica Real Estate SOCIMI S.A,, extensible al 100% del capital:

+  Alcance de la oferta: 100% de las acciones representativas del capital social de Unica

»  Valoracion de la sociedad: 31.966.217 (nov 2018) ajustado con las variaciones de la posicién
financiera neta, que en marzo 2019 estimamos supondréa valorar en 32.261.258 euros
aproximadamente o 27,39 euros por accién aproximadamente y sujeto a ajustes, entre otros
motivos, por las variaciones en el nimero de acciones en circulacién.

»  Forma de pago: Efectivo y canje de Acciones de Vitruvio. Cada accionista que acuda debera
aceptar el canje como forma de pago de un minimo del 25% de las acciones que enajene y un
méximo del 75% en efectivo.

+ Unica propondra el nombramiento de un consejero en Vitruvio.

»  El precio de las acciones que Vitruvio emita para atender el canje sera a NAV (14,50).

+  Laoperacion se somete a los siguientes requisitos: a) informe positivo de la revision legal,
técnica y financiera; b) informe positivo del experto independiente designado por el Registro
Mercantil; ¢) aprobacién de la operacién por la Junta General de Accionistas de Vitruvio; d)
asistencia minima a la oferta del 51% del capital de Unica; e) mantenimiento de la redaccién de
los estatutos de la sociedad y de las politicas de gestion habituales.

»  Parala elaboracion de las previsiones de cuenta de resultados y balance, se parte del balance y
cuenta de resultados provisionales a diciembre de 2018 alin no auditado de Vitruvio y la
informacion que Unica ha hecho publica.

+  Se presume que el 100% de los accionistas de Unica aceptan a la oferta de adquisicion.

Se estima el canje medio de los accionistas de Unica en el 30% de su participacién por acciones de
Vitruvio, en base a las indicaciones no vinculantes de interés hechas llegar a la compania a la fecha de
elaboracion de esta presentacion (4-2-19).

Estimaciones de ingresos de los activos de Unica, provenientes de una cartera 100% de locales
comerciales: ocupacion media de la cartera del 96%, derivada de la desocupacion actual de tres de los
locales de Unica (sitos en Concepcidn Jeronima, Nufiez de Balboa y Dos de Mayo).

Estimacion de ingresos de los activos de Vitruvio basada en la siguiente ocupacién media por usos:
95% en uso residencial (actualmente superior, en el 99%), 98% en locales comerciales, 90% en oficinas
(actualmente inferior, en el 82% debido a la comercializacion de Fernandez de la Hoz), 100% en
industrial (firma de nuevos contratos de OC en 2018).

Gastos de estructura: se produce un ahorro en costes recurrentes de aproximadamente 200.000€
anuales, procedente de las economias de escala posteriores a la finalizacion de la adquisicién de las
acciones de Unica por Vitruvio y la consolidacién de ambas compaiias.

Financiacion: Tras la adquisicion, la compaiiia alcanza un nivel de apalancamiento consolidado
aproximado del 40%. Por este motivo, Vitruvio lleva a cabo una ampliacion de capital dineraria cuyo
éxito puede determinar un apalancamiento inferior, cuyo objetivo es el 33% (ampliacion de 14,5M)
No se consideran adquisiciones adicionales ni desinversiones de activos, lo que podria alterar las
previsiones como es ldgico.

Vitruvio esta redactando un folleto informativo para registrar en la CNMV relacionado con esta
ampliacion dineraria, de cara a asegurar los fondos para ejecutar la Oferta de Adquisicion a los
accionistas de Unica. En dicho folleto se incorporara informacion proforma de los resultados de la
operacion de adquisicion. En caso de divergencias entre este documento y el folleto presentado sobre
las estimaciones, afirmaciones o informaciones de cualquier tipo, debera prevalecer las incluidas en el

folleto presentado a la CNMV.



Filosofia de gestion compartida

Vitruvio y Unica son dos

SOCIMIs que compa rten un Endeudamiento Diversificacion por
enfoque de gestién no limitado al 33% usos e inquilinos
especulativa a largo plazo y

una cartera de inmuebles muy

. -£ : Enfoque Alto nivel de
diversificada ubicada en zonas patrimonialista ocupacion
céntricas de Madrid, ciudad
con el 86% del peso combinado 7
de ambas sociedades.

Rentabilidad anual Dividendo objetivo
Hacer click en el enlace Ob_jetiVO del 5% (pagO trimestral)

Declaracién de principios )

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019


https://www.vitruviosocimi.com/declaracion-de-principios-vitruvio-socimi/
https://www.vitruviosocimi.com/declaracion-de-principios-vitruvio-socimi/

La operacion

Vitruvio ',?T_‘
Oferta de Adquisicion | .
amistosa C 100% del 5?:;22 %’
capital de Unica, por 32M Inmuebles 32,3M B

44,4M B s
Vitruvio i

cartera diversificada

inmobiliarios en alquiler
160M

Fuente: Vitruvio Socimi

Fecha: 04.02.2019



Madrid, almendra central —

(/ i 5002 \ Q Activos Vitruvio

Madrid
Pais Vasco
Otros

Barcelona

Hacer click en el enlace

Mas informacion ©



https://www.vitruviosocimi.com/cartera/
https://www.vitruviosocimi.com/cartera/

Cartera diversificada de inmuebles en alquiler

Hacer click en el enlace

cartera mejor www.vitruviosocimi.com >

N i)

48% 27%

Comercial Residencial

160M 71 186 5,13% 9,3M 6,3M

Valor inmuebles N° de inmuebles Inquilinos Rentab. Triple Neta*
VIT+URE VIT+URE VIT+URE VIT+URE Ingresos VIT+URE EBITDA VIT+URE

Rentabilidad triple neta =
[ingresos por alquileres — gastos
directos (IBl, comunidad de
propietarios, seguro etc.)] /

Vitruvio (VIT) y Unica (URE) Valoracion

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019


https://www.vitruviosocimi.com/
https://www.vitruviosocimi.com/

Cartera diversificada de inmuebles en alquiler

1

Distribucion por sectores comerciales VIT+URE

| a cartera de locales se

centra en negocios de Restauracicn ———————
Restauracion, Ocioy Salud G (%

Ocio, Salud, Belleza y Banc IEE——— 5% 7SV
tiendas de conveniencia en  Distibucion  E———— Veloracion*
zonas de elevado trafico Moda - SN 11% |q5|7
comercial. Esos sectores elefonia N 2% 5 4%
suman el 80% de la cartera. vado RS 2% o remabiidad

Inquilinos de Vitruvio y Unica a la fecha de elaboracién de esta presentacion

MADRID

B THEC200 BRGRR RODILLA crosso uglag=d |©faborit

NARQLETAND

CRUSTO

(*) Valoracion estimada a cierre de 2018 en base a las conversaciones preliminares mantenidas con Savills Aguirre Newman

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



Cartera diversificada de inmuebles en alquiler

Sagasta
24

Uso Residencial mixto
Tamafio en m? 4.731m?
Valoracién** 20.100.000 €
€/m? 4.250 €/m?

Ayala
101

Residencial mixto

2983 m?

10.700.000 €

3.590 €/m?

o

',‘.4

Madrid
Rio
Residencial mixto
3.956 m?

8.200.000 €

2.070 €/m?

2

99%

Ocupacion

103

Numero inquilinos

4,1%

Rentabilidad*

(**) Valoracion estimada a cierre de 2018 en base a las conversaciones preliminares mantenidas con Savills Aguirre Newman (*) Ingresos por alquileres / Valoracion

Fecha: 04.02.2019

Fuente: Vitruvio Socimi



Cartera diversificada de inmuebles en alquiler

Oficinas Logistico
Madrid Madrid

Valoracién* € 27,7 millones 12,7 millones
Rentabilidad** 5,1% 9,5%
Peso en la valoracién 17% 8%
Ocupacién 82% 100%
Inquilinos 26 5
Activos 7 3

Renta anual (€) 1.398.000€ 1.205.000€

(**) Ingresos por alquileres / Valoracion
(**) Valoracion estimada a cierre de 2018 en base a las conversaciones preliminares mantenidas con Savills Aguirre Newman

Fuente: Vitruvio Socimi

Fecha: 04.02.2019




Reducido endeudamiento de la sociedad resultante

Vitruvio Socimi tiene un
endeudamiento limitado por
sus estatutos al 33%.

Tras la incorporacion de Unica a
Vitruvio, el apalancamiento se
situaria en ese nivel.

El coste medio de |a
financiacion seria del 2,1%, con
un 70% de la deuda a tipo fijo.

Hacer click en el enlace

Informe trimestral (O

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019


https://www.vitruviosocimi.com/vitruvio-real-estate-2/
https://www.vitruviosocimi.com/vitruvio-real-estate-2/

Vitruvio es iliquido, pero negociable

Ratio de liquidez en 2018*
De |aS SOC' M |S q ye COt|Za n en Dias con transacciones / dias cotizados

el MAB, Vitruvio tiene el mayor o 42%
nimero de operaciones, algo M nomociados en 2013

que mejoraria con una base
accionarial aun mayor tras la

incorporacion de los 54 - .
accionistas de Unica. La

operacion podra dar entrada a
accionistas nuevos. & R
VIT+URE >350 accionistas. o o

35%

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



Gobierno corporativo

El Consejo de Administracién 500G
decide y aprueba el plan estratégico Consejo

Organo representativo
de la base accionarial
"\ (proporcionalidad)

anual.

El Comité Asesor aporta su criterio y
experiencia en el sector.

El Comité de Direccion formado por
los tres consejeros delegados es la
correa de transmision entre Consejo,
Comision y Gestora. Siendo, ademas,
el encargado de proponer y liderar
las iniciativas para incrementar la
rentabilidad del accionista.

[ ] ® [ ]
"
Comité Direccion

Tres consejeros
delegados

Comité Asesor
Organo consulfivo
Reuniones periodicas

Gestora

Ejecuta la estrategia
definida por los
drganos de gobierno

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



Equipo dedicado

Joaquin
Lopez-
Chicheri
CEO

Raul
Gonzalez
Gerente

Fuente: Vitruvio Socimi

Pablo

Uriarte
CFO

Elena

Navas
Analista

Hacer click en el enlace

www.vitruviosocimi.com (5

Sergio
Olivares
CcoO0

Jorge

de Vera
Gestor de activos

Covadonga

Gonzalez
Gestor de activos

Fecha: 04.02.2019


https://www.vitruviosocimi.com/
https://www.vitruviosocimi.com/

Estructura y ventajas de la operacion

******** ¢Como sufragara Vitruvio la OPA sobre Unica? —————-

Pago con acciones del 30% de Unica

[ ] [ ] . . . . .
flna nciar Pago a los accionistas de Unica con emision de

nuevas acciones (canje) por el 30% de su capital.
Porcentaje que supera el minimo del 25%
ofertado debido al mayor interés de los
accionistas de Unica en acudir al canje

Ilmlt.e de L. Efectivo disponible en tesoreria
endEUdamlento MaXxXimo Tesoreria y financiacion disponible por Vitruvio

hoy para la operacidn, sin necesidad de

nuevos movilizar nueva deuda o .hacer caja por otros
medios, y reservando caja suficiente para la
gestion de la tesoreria

inversores

Ampliacion de capital

Dirigida a accionistas existentes con derecho
de suscripcidn preferente y nuevos accionistas.
Con este importe, Vitruvio mantendria un
reducido nivel de deuda, del 33%, después de
absorber Unica

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



Estructura y ventajas de la operacion

Vitruvio propondria ampliar capital al altimo NAV por
accion

14,5€/accion

economias de escala
+20% el beneficio

dividendo creceria en +8%.

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



Indice:

1. Calendario
2. Exito en la transformacion de Sagasta 24

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019



ANEXO 1 | Calendario*

Ano 2019 PERIODO CLAVE: +1 semana +1 dia +1mes
Durante 4 semanas
Periodo de suscripcion
preferente y cotizacion de
Accionistas derechos
11 derechos = 2 acciones Periodo de asignacién de
acciones adicionales
a las solicitudes hechas Periodo discrecional Admision a cotizacién
antes del final del periodo
anterior
Adquisicion de derechos
Inversores
nuevos 11 derechos =» 2 acciones

Precio derecho = 0,01€

* Este calendario es orientativo y dependera del proceso de registro del Folleto Informativo ante la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Fuente: Vitruvio Socimi

Fecha: 04.02.2019



ANEXO 2 | Exito en la transformacién de Sagasta 24

incorporacion, reforma

Sagasta 24
valor anadido
Vitruvio

patrimonialista

Hacer click en el enlace

Sagasta 24. Detalles del proyecto S

Fuente: Vitruvio Socimi Fecha: 04.02.2019


https://www.vitruviosocimi.com/sagasta-24-incorporacion-rehabilitacion-comercializacion/
https://www.vitruviosocimi.com/sagasta-24-incorporacion-rehabilitacion-comercializacion/

Contacto

Elena Navas
info@vitruviosocimi.com

WWW.Vitruviosocimi.com




