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COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (“MAB-
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

DICIEMBRE DE 2019

El presente Documento de Ampliacion Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo 2 de la Circular del MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a
negociacion al Mercado Alternativo Bursétil (en adelante, el “Mercado” o el “MAB”)y se ha preparado
con ocasion de la incorporacion en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacién de capital.

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacién Reducido (en adelante, el “Documento de Ampliacién™) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningin tipo de verificacion o comprobacién en relacién con el
contenido de este Documento de Ampliacion.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto a la
Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién de las acciones de nueva emisién objeto de la
ampliacién de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de
julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “Vitruvio”,
la “Sociedad”, la “Compafiia” o el “Emisor”) en la preparacion del presente Documento de
Ampliacién exigido por la Circular MAB 4/2018 de 24 de julio sobre requisitos y procedimientos
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, “Circular del MAB 4/2018”).

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacién cumple con la normativa y las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusién a los
inversores.
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1.1

1.2.

INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL
DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

Documento Informativo de Incorporacién

Vitruvio prepard con ocasion de la incorporacion de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada el
8 de julio de 2016, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado (en
adelante el “DIIM™), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular MAB
2/2018, de 24 de julio, actualmente modificada por la Circular 1/2019, sobre requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante, “Circular MAB 2/2018”).

El mencionado DIIM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad
(www.vitruviosocimi.com), asi como en la pagina web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VITRUVIO REAL_ESTATE_SOCIMI_S
A_ES0105139002.aspx#ss_documentacion) donde ademas se puede encontrar la informacion
financiera y los hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad.

Adicionalmente, Vitruvio prepar6 con ocasion de la ampliacion de capital no dineraria efectuada
en julio de 2017, el correspondiente Documento de Ampliacién Reducido al Mercado de
conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 17/2016, actualmente
la Circular 4/2018. ElI mencionado DAR puede consultarse en la pagina web de la Sociedad
(www.vitruviosocimi.com), asi  como en la  pagina  web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2017/07/05139 Folleto 20170714.pdf).

Con ocasion de la ampliacién de capital dineraria llevada a cabo en diciembre de 2017, se publicé
en la web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2017/12/05139 Folleto 20171221.pdf), con
fecha 21 de diciembre de 2017, el Folleto Informativo de Vitruvio verificado por la Comision
Nacional del Mercado de Valores (“CNMV”).

Por ultimo, con ocasion de la ampliacion de capital dineraria llevada a cabo en marzo de 2019, se
publicé en la web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2019/03/05139 Folleto 20190312.pdf), con
fecha 12 de marzo de 2019, el Folleto Informativo de Vitruvio verificado por la CNMV.

Persona o personas, que deberan tener la condiciéon de administrador, responsables de la
informacién contenida en el Documento de Ampliacion. Declaracién por su parte de que la
misma, seglin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante.

Don Joaquin Lopez-Chicheri Morales, en su calidad de Presidente del Consejo de Administracion
de Vitruvio Real Estate, S.A., en virtud de las facultades expresamente conferidas por el Consejo
de Administracion de la Sociedad en su reunion sin sesion de fecha 24 de octubre de 2019, asume
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1.3.

plena responsabilidad por el contenido del presente Documento de Ampliacién Reducido, cuyo
formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 4/2018.

D. Joaquin Ldpez-Chicheri Morales, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad,
como responsable del presente Documento de Ampliacion, declara que la informacion contenida
en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no aprecia ninguna omisién
relevante.

Identificacion completa de la entidad emisora.

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima acogida al régimen de sociedades
anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), con N.I.F. A-87028932,
domicilio social situado en la Calle Sagasta,15, 28004, Madrid (Espafia) y constituida por tiempo
indefinido bajo la denominacién 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. en virtud de escritura
publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con fecha 3 de junio de
2014, bajo el nimero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014 en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 11 de junio de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 70, Hoja M-582499,
Inscripcion 18

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopto el acuerdo
de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio de la denominacién de la Sociedad,
la cual pas6 de denominarse 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. a 7 Vitruvio Proyectos e
Inversiones SOCIMI, S.A. Dicha decision fue elevada a publico en virtud de escritura publica de
fecha 15 de julio de 2014 otorgada ante el Notario de Madrid D. Antonio-Luis Reina Gutierrez
bajo el numero 6.394 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 1 de septiembre
de 2014 bajo el nimero 6.394 de su protocolo, en el Tomo 32.358, Folio 73, Seccion 8, Hoja M-
582499, Inscripcion 2°.

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Compafiia comunicé a la Administracion Tributaria el

ejercicio de la opcion para la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs.

Por dltimo, el 30 de julio de 2015 la Junta General aprob6 un cambio en la denominacién social
de la Compaiiia, pasando a denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.”. Dicho cambio fue
elevado a publico mediante la escritura publica otorgada con fecha 13 de agosto de 2015 ante el
notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el nimero 3.084 de su protocolo y
posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de septiembre de 2015 en
el Tomo 32.575, Folio 219, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion 10%EI objeto social de la
Compafiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (los “Estatutos Sociales”), cuyo
tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia con lo previsto en la
Ley 11/2009, de 26 de octubre (la “Ley de SOCIMI”), es el siguiente:
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“Articulo 2.- Objeto social

El objeto social consistira en el ejercicio de las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social la adquisicion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la
Ley de SOCIMIs..

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.

Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente,
de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en
sociedades de objeto idéntico o anélogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere
para el ejercicio de las actividades incluidas en el objeto social algun titulo
profesional, éstas deberan realizarse por medio de personas que ostenten la titulacion
requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio

autorizacion administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podran
realizarse sin el previo cumplimiento de estos requisitos.
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21

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

Finalidad de la ampliacién de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision.

Introduccion

En fecha 8 de noviembre de 2018 Vitruvio comunicé mediante Hecho Relevante publicado en el
MAB su interés en lanzar una oferta de adquisicion del 100% (en adelante, la “Oferta”) de las
acciones en que se divide el capital de Unica Real Estate SOCIMI, S.A., (sociedad absorbida y en
adelante “Unica”).

Unica es una sociedad mercantil anénima de duracion indefinida y con domicilio social en Calle
Sagasta n° 15, planta 6° izquierda Madrid, con N.I.F. nGmero A-83058651. Fue constituida por
tiempo indefinido bajo la denominacion de Tucas de Ixea, S.L. mediante escritura otorgada el 2
de agosto de 2001 en Madrid, ante el Notario, Don Ramén Corral Beneyto, con el nimero 2.060
de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 26 de septiembre de 2001,
al Tomo 16.836, Folio 105, Seccidn 8, Hoja M-287747, Inscripcion 12,

Las acciones de Unica estan incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil (en
adelante “MAB”) desde el dia 27 de junio de 2018 y estan representadas mediante anotaciones en
cuenta cuyo registro estd encomendado a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (en adelante “Iberclear”).

La operacion de adquisicion de Unica estaba sujeta a varias condiciones previas que se han ido
alcanzando:

i) Que la Junta General de Accionistas de Vitruvio aprobara la adquisicién y los términos
de la Oferta. Dicha condicion se cumplié con fecha 4 de junio de 2019.

i) Que la Oferta estuviera aceptada respecto de acciones que representaran el 51% del total
de las acciones en circulacion de Unica. Dicha condicion se cumplié con fecha 25 de
junio de 2019.

iii) Que los accionistas de Unica se adhiriesen a la Oferta, aceptasen como forma de pago un
canje de acciones de Unica por acciones de Vitruvio por un minimo del 25% de las
acciones respecto de las que concurran a la Oferta y un maximo del 75% en efectivo

En relacién con esta tercera condicion, el pago en efectivo fue financiado mediante la ampliacién
de capital dineraria de la Sociedad publicada mediante Hecho Relevante en la web del MAB el 12
de marzo de 2019, cuyo desembolso se produjo en abril de 2019. Adicionalmente, con fecha 12
de marzo de 2019, la CNMYV inscribi6 en sus registros oficiales el folleto informativo de la oferta
publica correspondiente al aumento de capital de Vitruvio, conformado por el Documento de
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registro y la Nota de Valores donde figuran los términos y condiciones, asi como el procedimiento
de suscripcion y desembolso de las nuevas acciones emitidas.

Asimismo, como la autocartera de Vitruvio no alcanzaba el nimero de acciones necesarias para
atender dicha forma de pago y esta destinada en su totalidad a atender la provisién de liquidez, el
Consejo de Administracion de la Sociedad propuso a la Junta de Accionistas que hubiera de decidir
sobre la Oferta, acordar y realizar una ampliacion de capital, por aportaciones no dinerarias
consistentes en los valores de Unica y, por tanto, sin derecho de suscripcion preferente.

En este contexto, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada con fecha
4 de junio de 2019 y, cuyos acuerdos fueron publicados mediante Hecho Relevante el mismo dia,
aprobé una ampliacién de capital no dineraria, con el fin de emitir las acciones que atendieran al
canje de las Acciones de Unica.

El importe méaximo aprobado fue de veintidés millones cuatrocientos treinta y dos mil seiscientos
cuarenta euros (22.432.640€), mediante la emision de dos millones doscientas cuarenta y tres mil
doscientas sesenta y cuatro (2.243.264) nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de diez euros
(10 €) de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de cuatro con cincuenta euros

(4,5 €) por accidn, de la misma clase y serie que las actualmente en circulacion.

Los términos generales de la Oferta de adquisicion de acciones de Unica fueron aprobados por el
Consejo de Administracion de Vitruvio en su sesion del dia 23 octubre de 2018 siendo la redaccion
del Documento Informativo sobre la Oferta aprobado por el Consejo de Administracién en fecha
30 de abril de 20109.

Con fecha 4 de junio de 2019, se hizo publico mediante Hecho Relevante el Documento
Informativo de la oferta sobre Unica.

Con fecha 6 de junio de 2019, se hizo publico mediante Hecho Relevante el calendario de la
operacion que se incorpora a la Oferta como parte inseparable de la misma.

Durante el proceso de aceptacion de la oferta se recibieron adhesiones para el pago en acciones
gue supusieron la emisién y entrega de 538.916 acciones nuevas de Vitruvio, cifra en la que el
Consejo de Administracién declar6 ejecutada la ampliacién.

Tras esta ampliacidn, el capital social de Vitruvio ascendié a 72.851.220 euros, representado por
7.285.122 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscrito y desembolsado.

Dado que el nimero de acciones emitidas en la ampliacion no dineraria ejecutada fue de 538.916
acciones y siendo inferior al 10% del nimero de acciones de Vitruvio ya incorporadas a
negociacion (6.746.206 acciones) y al amparo de lo dispuesto en el apartado 2.2.3. de la Circular
4/2018, la admision quedd exenta de la necesidad de publicacion de Documento de Ampliacion
Reducido (DAR).
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Con fecha 25 de junio de 2019 se comunic6 al mercado mediante Hecho Relevante el resultado de
la Oferta de Adquisicion sobre las acciones de Unica y se procedio a la elevacion a publico de los
acuerdos de ejecucion de la ampliacion y a su inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid que
causaron inscripcion 352 en la Hoja de la Sociedad con fecha 4 de julio de 2019. El resultado de la
oferta fue el siguiente:

- Nudmero de acciones respecto de las que se aceptd la oferta; 1.052.410 acciones que
representan el 89,33% de las acciones en circulacion de Unica.

- NUmero de acciones respecto de las cuales se aceptd la opcién de pago en efectivo:
769.372 acciones que representan el 73,11% de las acciones que aceptan la oferta.

- Nudmero de acciones respecto de las cuales se ha aceptado el canje como forma de pago.
283.038 acciones que representan el 26,89% de las acciones que aceptan la oferta

Por tanto, habiéndose superado los condicionantes de la oferta relativos a la aceptacion de la misma
por un nimero de accionistas superior a un 51% Yy una aceptacion del canje de acciones, como
férmula de pago, por un nimero superior al 25% de las que aceptaron, se procedio a la ejecucion
de la operacion.

No obstante, al no haber sido aceptada la oferta por el 100% de los accionistas de Unica, la
exclusion de negociacion de las acciones de esta se producird a traves de la fusién posterior. En
este caso, la relacion de la ecuacion de canje se calculard nuevamente y, en ese momento, de
acuerdo con los valores reales del patrimonio de ambas sociedades, sin que el precio satisfecho,
en su caso en esta Oferta haya de marcar un minimo pues a estos efectos no resulta aplicable el
articulo 33 de los estatutos de Unica que remite a la legislacion de OPA’s toda vez que se
entregaran titulos que estan incorporadas a negociacion en el MAB.

Con fecha 16 de julio de 2019, el Consejo de Administracion de Bolsas y Mercados Espafioles
Sistemas de Negociacion, S.A., de acuerdo con las facultades previstas al respecto por el
Reglamento del Mercado Alternativo Bursatil y la Circular 2/2018, de 24 de julio, sobre requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursétil de
acciones emitidas por empresas en expansion y por SOCIMI, acord6 incorporar al segmento de
SOCIMI de dicho mercado, con efectos a partir del dia 18 de julio de 2019 inclusive, 538.916
acciones de 10 euros de valor nominal cada una, representadas mediante anotaciones en cuenta,
totalmente desembolsadas y cddigo de valor ES0105139051, procedentes de la ampliaciéon de
capital no dineraria de julio 2019, por aportacion de acciones de Unica, emitidas con prima de
emision de 4,50 euros por accion y por un importe nominal de 5.389.160 euros.

Finalidad de la ampliacién y destino de los fondos

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de Vitruvio aprobd, en su sesion celebrada el 15
de octubre de 2019, la fusion por absorcion de Unica y los balances de fusion recogidos en el
proyecto de fusion.
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El importe nominal del aumento de capital asciende a 2.368.680 euros, mediante la emision y
puesta en circulacion de 236.868 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad, ambas inclusive, con
los mismos derechos y obligaciones que las emitidas hasta la fecha. Las nuevas acciones se crean
con una prima de emision global de 1.065.906 euros, lo que supone una prima de 4,50 euros por
cada accion.

El aumento de capital, que se realizd en el seno del proceso de fusion por absorcion, tuvo como
objeto poder emitir las acciones de Vitruvio (sociedad absorbente) necesarias para atender el canje
de las acciones de Unica (sociedad absorbida) que no estan en poder de Vitruvio, al tiempo que
supuso la extincién de la sociedad absorbida y la transmisidn en bloque de su patrimonio social a
Vitruvio, que adquirird por sucesion universal los derechos y obligaciones de aquella aumentando
su capital en la cuantia procedente y atribuyendo a los socios de aquellas acciones representativas
de la absorbente segun la ecuacién de canje determinada en el proyecto.

Aunque la cartera inmobiliaria de Unica esta compuesta exclusivamente por locales comerciales,
resulta atractiva para Vitruvio, por la tipologia y localizacién. La construccion de la cartera de
inmuebles llevada a cabo por el equipo gestor de Unica esta alineada con la filosofia de inversion
de Vitruvio: elevada diversificacion del riesgo de clientes (inquilinos), ubicaciones con fuerte
demanda, en este caso, comercial y limitada utilizacion del endeudamiento a nivel global en el
balance de la compafiia.

La incorporacion de los activos inmobiliarios de Unica, proporciona un incremento significativo
de la cartera en explotacion, una diversificacion de arrendatarios, importantes sinergias y ahorros
de costes. En concreto, Vitruvio estima que la cartera de locales de Unica podria llegar a
incrementar hasta un 20% los beneficios que genera actualmente en el caso de la gestion conjunta
de ambas compafiias.

En consecuencia, es intencion de Vitruvio continuar con la actual politica de explotacion de los
activos y aumentar la rentabilidad neta de los recursos mediante el aprovechamiento de economias

de escala eliminando también costes redundantes.

Al mismo tiempo Vitruvio quiere incorporar a los accionistas de Unica con el fin de reforzar su
base accionarial y favorecer con ello la negociabilidad de la accién.

Importe v valoracidn de la contraprestacion

En atencion a la naturaleza de la aportacién, siendo la misma de caracter no dinerario, se hace
constar que, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 34.1 de la Ley de Modificaciones
Estructurales, los Consejos de Administracion de Vitruvio y Unica solicitaron al Registro
Mercantil de Madrid la designacion de experto independiente al objeto de formular informe sobre
las participaciones de la sociedad Unica, la cual se aportara a la Sociedad como contrapartida no
dineraria de la ampliacion de capital llevada a cabo.
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La designacion recay6 en la entidad Gesvalt Sociedad de Tasacidn, S.A. (en adelante, “Gesvalt”).
Con fecha septiembre de 2019, Gesvalt emitié el correspondiente informe, en el cual confirma que
el patrimonio aportado por Unica se corresponde por lo menos con el importe efectivo (nominal y
prima de emisidn) de las nuevas acciones de Vitruvio que se emiten como contrapartida. Dicho
informe se adjunta como Anexo IV al presente Documento de Ampliacion.

A los efectos de valorar la participacion de Unica que constituye la aportacion no dineraria, Gesvalt
ha considerado que el criterio del Patrimonio Neto ajustado (NAV) por el valor de mercado de las
inversiones que se posee es el método idéneo para la valoracion de las participaciones objeto de
aportacion.

El Patrimonio Neto ajustado consiste en calcular el valor de una compafiia inmobiliaria a partir de
la suma del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico de valor de mercado de dichos activos,
y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Adicionalmente, la metodologia de Patrimonio Neto ajustado se basa en la hipétesis de empresa
en funcionamiento, asumiendo, segln practica habitual en el sector, la continuidad en la naturaleza
de los activos actualmente en cartera.

La consideracion de los activos y pasivos por impuestos diferidos en la valoracion, se basa en el
hecho de que, como consecuencia de la puesta a valor de mercado de los activos, puede surgir una
plusvalia o minusvalia respecto de su valor contable. El hecho de que los activos se registren a un
valor de mercado que resulte diferente de su valor a efectos fiscales conlleva el reconocimiento de
una potencial obligacién tributaria (o de un crédito tributario en caso de una minusvalia).

Con el fin de determinar si la aportacion no dineraria se corresponde con el valor nominal y, en su
caso, con la prima de emision de las acciones que se emiten en contrapartida, y para determinar la
valoracidn de la participacion objeto de aportacion, que representan el 100% del capital social de
Unica, Gesvalt ha llegado a las siguientes conclusiones de valoracion y ecuacion de canje:

Valoracién de Unica:

Valor por accion a efectos de canje = 27,61 € -0,378 € =27,23 €.

Segun Gesvalt, esta cantidad se ajusta con el valor neto patrimonial determinado de acuerdo con
la metodologia NAV menos el pago del dividendo previsto. Si bien, indica que hay que contemplar
variaciones poco significativas, que atienden a las fechas de valoracion contempladas, con los
datos auditados y a la variacion de acciones en circulacidn (diferencia inmaterial, correspondiente
a variaciones de autocartera).

Valoracién de Vitruvio:

Valor por accion a efectos de canje = 14,5 — 0,07 = 14,43 €.
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Correspondiendo 10 € al valor nominal de la acciéon y 4,5 € a prima de emision y 0,07 al dividendo
previsto para repartir. Gesvalt indica que 14,5 € es el precio al que se emitieron las acciones en la
Gltima ampliacion de capital y coincide con el Gltimo valor de cotizacion. Adicionalmente, indica
que respecto al valor calculado del NAV, como en el caso de Unica existen diferencias que entran
dentro de un rango razonable y que atienden a las diferencias entre los balances auditados y no
auditados correspondientes a la fecha de la valoracién.

De acuerdo con estas valoraciones y descontado el dividendo a pagar desde la fecha de la
formulacion del proyecto se establece un precio por accion para Unica de 27,23 € y para Vitruvio
de 14,43 €. Lo que supone una ecuacion de canje de 1,8871 acciones de Vitruvio por cada accion
de Unica.

Si bien pueden existir diferencias inmateriales (en funcidn de autocartera, decimales, etc.) Gesvalt
considera que el tipo de canje estd dentro de los parametros razonables y que el patrimonio
aportado por Unica es, en todo caso, superior al valor nominal mas la prima de emision de las
acciones que Vitruvio ha emitido como contrapartida.

Sin perjuicio de lo anterior, Vitruvio y Unica han acordado establecer un mecanismo orientado a
facilitar la realizacion del canje a aquellos accionistas de Unica que sean titulares de un nimero
de acciones que, conforme a la relacion de canje acordada, no les permita recibir un nimero entero
de acciones de Vitruvio. A tal efecto, las citadas entidades han designado a Renta 4 Banco, S.A.
para que desarrolle las funciones de agente de picos (el “Agente de Picos”). Los accionistas de
Unica que tengan derecho a recibir un nimero no entero de acciones de Vitruvio, recibiran el
nimero entero de acciones de Vitruvio y el excedente de acciones de Vitruvio se considerara un
pico. Dicho pico se podra transmitir al Agente de Picos a un precio de 14,50€ por accion.

El Agente de Picos, actuando en su nombre y por cuenta propia, adquirira los picos que sobren en
las posiciones que existan al término de la Gltima sesion bursatil de Unica en el MAB.

Las acciones de Unica asi adquiridas por el Agente de Picos seran canjeadas por las acciones de
Vitruvio que correspondan segun el tipo de canje, en las mismas condiciones que el resto de los

accionistas de Unica.

Estructura de la operacién

Una vez aprobada la fusion por las juntas de Vitruvio y Unica con fechas 15 de octubre de 2019 y
14 de octubre de 2019, respectivamente; se publicaron los anuncios correspondientes y se elevaron
a publico los acuerdos. Una vez cumplido el plazo de oposicion, se solicité la inscripcion en el
Registro Mercantil que se produjo con fecha 18 de diciembre de 2019. Producida esta, se
amortizaron las acciones de la absorbida y se solicitd la inscripcidn del registro contable de las
nuevas y su consignacion en las cuentas de valores de los accionistas de Unica.
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2.2

2.3

24

Informacidn puablica disponible.

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular del MAB 6/2018, de 24 de julio, sobre la
informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, la “Circular del MAB 6/2018”), toda la informacion
periddica y relevante de Vitruvio desde su incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil, esta
disponible en la pagina web de la Sociedad (www.vitruviosocimi.com), asi como en la pagina web
del MAB (www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VITRUVIO

REAL_ESTATE SOCIMI_S_ A_ES0105139002.aspx#ss_documentacion) donde ademas se

puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular del MAB 6/2018, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de los valores de
Vitruvio.

Asimismo, toda la informacion periddica y relevante de Unica desde su incorporacion al Mercado
Alternativo Bursétil, esta disponible en la pagina web de la Sociedad (www.unicareal-estate.com),
asi como en la pagina web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/%C3%9ANICA REAL ESTATE SOCIMI

S_A__ES0105327003.aspx#ss_documentacion) donde ademas se puede encontrar la
informacion relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular del MAB 6/2018, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de los valores de Unica
y Vitruvio.

Informacién financiera

De conformidad con la Circular del MAB 6/2018, la Sociedad publicé con fecha 28 de octubre
de 2019 los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2019, junto con el Informe de Revisién Limitada de Mazars, quien
emitio una conclusion favorable. Los mismos han sido incluidos en el Anexo Il del presente
Documento de Ampliacion.

Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes de la
Sociedad, desde la ultima informacién de caracter periédico puesta a disposicion del
Mercado hasta la fecha del presente Documento de Ampliacién

En linea con el apartado 2.3 anterior, la Gltima informacién financiera publicada por la Compafiia
se corresponde con los Estados Financieros Intermedios sometidos a revision limitada
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2019, los cuales se adjuntan
como Anexo Il al presente Documento de Ampliacion.
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Con el objetivo de mostrar una evolucion mas reciente de la Sociedad, a continuacién se muestra
la cuenta de resultados de Vitruvio a 30 de septiembre de 2019 no auditada ni sometida a revision
limitada:

€ miles 30.09.18* 30.09.19*
Importe neto cifra de negocios 4.203.476 5.042.283
Otros ingresos de explotacion 837,54 149.838,21
Gastos de personal (76.074) (86.964)
Otros gastos de explotacion (1.750.504) (2.023.915)
Deterioro y resultado por enajenat 298.899 (184.976)
Amortizacion del Inmovilizado (916.454) (969.672)
Otros resultados 40.650 2.010
Resultado de explotacion 1.800.831 1.928.604
Ingresos financieros 1.488 34.459
Gastos financieros (582.732) (632.968)
Resultado antes de impuestos 1.219.587 1.330.095
Impuestos sobre beneficios 121.516 72.248
Resultado del ejercicio 1.341.104 1.402.343

(*) No auditadas ni sometidas a revisién limitada

Esta cuenta de resultados a fecha 30 de septiembre de 2019 esta en linea con las nuevas previsiones
que el Consejo de Administracion de la Sociedad aprobé con fecha 7 de noviembre de 2019, cuyas
principales partidas financieras se detallan en el apartado 2.5. del presente Documento de
Ampliacion.

Informacidn sobre previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros. Informacion respecto al grado de cumplimiento

Con fecha 30 de octubre de 2019, la Sociedad public6 mediante Hecho Relevante en la pagina web
del MAB el informe de grado de cumplimiento de las previsiones de 2019 a dicha fecha.

Teniendo en consideracion el importe y volumen de activos aportados por Unica en la fusion por
absorcién aprobada en la Junta General Extraordinaria de Accionistas del 15 de octubre de 2019,
el Consejo de Administracion de Vitruvio celebrado el 7 de noviembre de 2019 ha aprobado las
nuevas previsiones para los ejercicios 2019 y 2020, siendo éstas las siguientes:

€miles 31.12.2019 31.12.2020
Importe neto cifra de negocios 7.833 8.346
EBITDA 4.680 5.088
Beneficio neto 2.616 2.711
Dividendo 2.354 2.440

* La cifra de dividendo no incluye dividendos contra devolucion de prima de emision.

Entre las principales asunciones y los factores que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones cabe destacar los siguientes:

1. Adquisiciones: el resultado contable de Unica se contabiliza desde el 1 de julio de 2019
y todo el afio para el ejercicio 2020, aunque la caja generada a lo largo del primer semestre
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2.7

esta incorporada a Vitruvio. La operacién de fusion con Fidelgés, S.L. empezara a generar
ingresos para Vitruvio a partir del afio 2020.

Desinversiones: se considera la desinversion de un inmueble de oficinas a finales del afio
2019 por un importe aproximado de € 3,5 millones.

Recursos ajenos: para llevar a cabo determinadas rehabilitaciones en el afio 2020,
Vitruvio contempla disponer de las pélizas de crédito no dispuestas.

Ingresos: los ingresos estimados se corresponden con las condiciones pactadas en los
contratos de alquiler firmados. Llegado el vencimiento de los contratos, se asumen las
rentas de mercado empleadas en la valoracion RICS de Savills- AN y los periodos de
comercializacién varian de 3-9 meses, en funcion de la ubicacién de cada activo.

Ocupacion: de media, se asume una ocupacion para los inmuebles residenciales del 95%
y del 90% para el resto de activos terciarios.

Gastos: los gastos se incrementan en base a la inflacion prevista (Focus Economics), salvo
los gastos directamente asociados a los inmuebles tales como IBIs, gastos de comunidad
0 mantenimiento que se incrementan por encima de inflacion, entre un 3%-5% segun los
€asos.

Dividendos: hasta la fecha, la politica de la compafiia ha sido la de repartir el 100% del
beneficio neto (una vez dotada la reserva del 10%). Sin embargo, se estima que se
propondrd para el ejercicio 2019 y 2020 complementar los dividendos con cargo a
resultado, con dividendos con cargo a devolucion de prima de emisién. Siempre bajo dos
premisas: que la generacion de caja positiva lo permita y que dicho reparto no destruya
capital en términos de valoracion de NAV ejercicio contra ejercicio. En definitiva,
manteniendo como premisa criterios de prudencia en la gestion de la tesoreria. Todo lo
cual se producira previa propuesta del Consejo de Administracion y aprobacion de la
Junta de Accionistas.

Declaracién sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la presentacion del presente Documento de
Ampliacion.

Factores de riesgo. Actualizacion de los factores de riesgo incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacion

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de julio
de 2016 ni de los incluidos en los folletos y documentos de ampliacion de capital posteriores. Estos
riesgos no son los Unicos a los que hace frente la Sociedad.
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Ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos descritos en el DIIM, los cuales, de materializarse, podrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del
Emisor.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos actualmente desconocidos o0 no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

A continuacién, se indican los factores de riesgo que actualmente se consideran mas relevantes:

Nivel de endeudamiento

A 30 de septiembre de 2019, la Sociedad tiene una deuda financiera bruta de 41.930 miles de euros
(representa un 92% sobre el total de los pasivos) de los cuales, a la fecha del presente Documento
de Ampliaciéon Reducido 2.664 miles de euros vencen en el corto plazo (periodo inferior a 12
meses). En el caso de que la Compafiia no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la
deuda podria tener dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. El incumplimiento en el
pago de la deuda o en los ratios financieros podria tener un efecto negativo en las operaciones,
situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Sefialar que Vitruvio tiene una limitacion estatutaria relativa al nivel de apalancamiento de la
Compaiiia, medido como porcentaje contra la valoracion RICS de sus inmuebles en cartera. Este
limite es del 33% y se sitlia actualmente en el 29% sin tener en cuenta los activos de Fidelges, S.L.
ni el desembolso llevado a cabo por la Compafiia explicado en el apartado 4 del Presente
Documento de Ampliacion.

Riesgo de subida de tipo de interés

La estructura de financiacion actual de Vitruvio devenga un interés compuesto por un tipo fijo mas
una parte indexada a un indice variable (Euribor). En el caso de que los tipos de interés incrementen
con respecto a los actuales, la generacion de resultados podria verse afectada negativamente.

Sefialar que la Sociedad tiene contratados instrumentos de cobertura para minimizar el potencial
impacto de una eventual subida de tipos de interés.

Potencial conflicto de interés como consecuencia de que miembros del Consejo de Administracién
de la Sociedad son, a su vez, accionistas de la Compariia encargada de la gestion de los activos

La Sociedad firmo6 con “AM7” un contrato de gestion el 1 de julio de 2015. Los administradores
solidarios de la sociedad Gestora (“AM7”), Joaquin Lopez-Chicheri Morales, Sergio Olivares
Requena y Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, son a su vez miembros del Consejo de Administracion
de Vitruvio, por lo que, en determinadas circunstancias podrian anteponerse sus intereses como
proveedores de servicios o viceversa.
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No obstante, los servicios prestados por “AM7” han sido delimitados contractualmente y a su vez,
“AM7” ha manifestado su predisposicion para gestionar los activos de manera independiente. El
contrato fue sometido a la aprobacion de la Junta General del 11 de noviembre de 2015 que lo
aprobé por el 82,65%.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas del contrato de alquiler vy a la
solvencia y liquidez de los clientes

Si los arrendatarios atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidieran
atender sus compromisos de pago debidamente, o se produjesen retrasos en el pago de los
arrendamientos, la situacion financiera y de tesoreria de la Sociedad podria verse afectada
negativamente.

Riesgos derivados de la posible oscilacién de la demanda para los inmuebles y su consecuente
disminucion en los precios de alquiler

En el caso de que los arrendatarios no decidiesen renovar sus contratos a la fecha de vencimiento
de los mismos, la Sociedad podria tener dificultades en encontrar nuevos inquilinos, por lo que la
situacion financiera y patrimonial, asi como el valor de los activos podria decrecer.

Riesgo regulatorio por su condicién de SOCIMI

La Sociedad opté por el régimen fiscal especial de SOCIMIs el 10 de julio de 2014 y notific6 dicha
opciodn a las autoridades tributarias el 23 de septiembre del mismo afio, por lo que tributara en el
IS al 0% por los ingresos derivados de su actividad en los términos detallados en el apartado fiscal
1.6.3. del Documento Informativo de Incorporacion al MAB, siempre que cumpla los requisitos
de dicho régimen. Por ello, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de
SOCIMIs o en relacién con la legislacion fiscal en general, en Espafia o en cualquier otro pais en
el que la Sociedad pueda operar en el futuro o en el cuél los accionistas de la Sociedad sean
residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creacion de nuevos impuestos o (ii) al incremento
de los tipos impositivos en Espafia 0 en cualquier otro pais de los ya existentes, podrian tener un
efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o
resultados de operaciones.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando
a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste
alguna de las circunstancias siguientes:

(i) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

(i) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.
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(iii)  La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este
caso, la tributacién por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv)  Larenunciaa laaplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

(v)  Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs
para que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga
la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3
de la Ley de SOCIMIs no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicard que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo
periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributacion por el régimen general del 1S
en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulto de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

Riesgo de intervencién de los precios de Alquiler de Viviendas

Vitruvio posee un 26% de su cartera inmobiliaria destinada al arrendamiento residencial. Los
precios de dichos arrendamientos se han fijado como resultado de las negociaciones con los
arrendatarios a partir de los precios propuestos por la Sociedad, que se fijan por referencia al de
mercado, es decir, tomando los precios publicados o conocidos de inmuebles comparables
ofrecidos en arrendamiento.

El precio de los arrendamientos de vivienda ha sufrido un incremento relevante en algunas
ciudades espafiolas, lo que ha ocasionado una corriente de opinién critica con la evolucion del
mercado. Es cierto, que el precio venia de minimos por la devaluacién que dej6 la recesion
finalizada en 2013 (entre un 20 y un 40%, segun localizaciones), pero dentro de los programas
politicos, se contemplan propuestas de limitacién de precios de arrendamiento que podrian ponerse
en practica en un futuro y de las que podrian considerarse medidas preparatorias las incluidas en
el Real Decreto Ley 7/2019, de 1 de marzo de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler,
como es la creacidn del censo de viviendas de alquiler que prevé la Ley de Arrendamientos
Urbanos en su redaccién dada por este decreto.

La Ley de Haciendas Locales, en la redaccion dada tras la entrada en vigor de la misma norma,
habilita a que los Ayuntamientos, mediante ordenanza, puedan establecer una bonificacion del
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95% en cuota integra del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para aquellos de uso residencial
destinados al arrendamiento de vivienda con una renta limitada por una norma juridica.

La implantacién de medidas es en este sentido puede suponer una distorsion en la formacién de
precios en el mercado o una limitacién en los precios de alquiler, pero en perjuicio de lo pretendido,
probablemente contraera la oferta. En cualquier caso, estas medidas podrian afectar a los ingresos
y resultados de las operaciones y a la valoracion de los activos, sin que podamos prever la
incidencia de esas eventuales medidas.

Riesgo derivado de modificacion del régimen fiscal de las SOCIMI’s

El proyecto de Ley de Presupuestos Generales del Estado presentados a la Camara Baja en el
ejercicio 2018 para el afio 2019 contenia, en su disposicion final décimo octava, una medida de
modificacion del régimen especial de las SOCIMI que suponia la tributacion, al tipo impositivo
del 15%, de las rentas obtenidas por la entidad, que no sean objeto de distribucién. Dicha cuota
tendria la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Aunque dicho proyecto de Ley no cont6 con la aprobacion del Congreso de los Diputados, fue
presentado por el mismo partido que ha obtenido la mayoria de votos en las Ultimas elecciones y
cuyo candidato estara llamado a tratar de formar gobierno. Es probable que dicha medida, o alguna
similar, se incluya en el proyecto que se presente si, finalmente, el candidato consigue recabar los
apoyos para formar gobierno.

Vitruvio, desde su incorporacién a negociacion en el MAB en el afio 2016, ha repartido como
dividendo el 100% del beneficio distribuible, pero, en caso de que no pudiera mantener esta
politica, y la modificacion legal entrara en vigor, la cuenta de resultados se veria afectada por esta
circunstancia reduciendo el beneficio neto de la entidad.
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3.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

NuUmero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular laampliacion de capital.
Informacién sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emision. En caso de que se trate de un aumento de capital con
cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensacion de
créditos), breve descripcion de la aportacion, incluyendo menciones a la existencia de
informes de valoracion e indicacion de la disponibilidad de los mismos.

El capital social de Vitruvio previo a la ampliacion de capital descrita a continuacién ascendia a
72.851.220 euros, representado por 7.285.122 acciones de 10 euros de valor nominal. Todas las
acciones tienen los mismos derechos econémicos y politicos.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de Vitruvio aprobd, en su sesion celebrada el 15
de octubre de 2019, la fusion por absorcion de Unica.

El 23 de octubre de 2019 se otorgd la correspondiente escritura de fusion sujeta al periodo de
oposicion de acreedores. Pasado dicho periodo se ratificd la escritura el 19 de noviembre de 2019,
quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 18 de diciembre de 2019.

Los términos y condiciones de la ampliacién de capital son los que se detallan a continuacion:
Importe de la emisién y acciones que se emitiran

El importe nominal del aumento de capital asciende a 2.368.680 euros, mediante la emision y
puesta en circulacién de 236.868 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad, ambas inclusive, con
los mismos derechos y obligaciones que las emitidas hasta la fecha. Las nuevas acciones se crean
con una prima de emision global de 1.065.906 euros, lo que supone una prima de 4,50 euros por
cada accion.

El importe efectivo de la ampliacién de capital asciende a la cantidad de 3.434.586 euros, es decir,
2.368.680 euros en concepto de capital social y 1.065.906 euros en concepto de prima de emision.

El contravalor de las nuevas acciones a emitir consiste en 125.520 acciones, todas ellas inclusive,
con un valor nominal de 10 euros por accion; de la sociedad espafiola Unica, para su inmediata
amortizacion. Unica es una sociedad mercantil anonima de duracion indefinida y con domicilio
social en Calle Sagasta n° 15, planta 6° izquierda, Madrid, con N.I.F. nimero A-83058651. Fue
constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion de Tucas de Ixea, S.L. mediante escritura
otorgada el 2 de agosto de 2001 en Madrid, ante el Notario, Don Ramén Corral Beneyto, con el
nimero 2.060 de su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 26 de
septiembre de 2001, al Tomo 16.836, Folio 105, Seccion 8, Hoja M-287747, Inscripcion 12,
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3.2

3.3

3.4

Las nuevas acciones emitidas como consecuencia de la fusion estaran igualmente representadas
en anotaciones en cuenta y seran, también, nominativas, gozaran de los mismos derechos politicos
y econémicos que las que existen actualmente en circulacion y estaran representadas mediante
anotaciones en cuenta cuyo registro contable correspondera a la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), y a sus
entidades participantes autorizadas (las “Entidades Participantes”) en los términos establecidos
en las normas vigentes en cada momento.

Capital resultante de la ampliacién

El capital social de la Sociedad absorbente asciende a 75.219.900 euros, dividido en 7.521.990
acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas.

Incorporacién a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacién a negociacion de las nuevas acciones emitidas en el MAB
una vez realizada la inscripcién de las acciones nuevas como anotaciones en cuenta en lberclear
y en el menor plazo posible desde la publicacion del presente Documento.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emision
con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcién preferente, adicional y discrecional, asi
como indicacién de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacién de capital.

No aplica. En este sentido, atendiendo a la naturaleza del contravalor del aumento del capital, los
accionistas de la Sociedad no tendrian derecho de suscripcion preferente sobre las acciones a emitir
con ocasion del aumento del capital con cargo a una aportacién no dineraria.

En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacién relativa a
la intencion de acudir a la ampliacion de capital por parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracion.

No aplica.

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emisién y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que seréan efectivos. Actualizacién en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion.

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola
Yy, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en el Real
Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban
medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en
materia de mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de
aplicacion.
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35

Las acciones de nueva emision procedentes de la ampliacion de capital son nominativas, estaran
representadas por medio de anotaciones en cuenta e inscritas en los correspondientes registros
contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza de la Lealtad n° 1 y de sus Entidades
Participantes. Las acciones estan denominadas en euros.

Todas las acciones, incluidas las que se emiten con ocasién de la ampliacion de capital son
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones actualmente
en circulacién a partir de la fecha en que queden inscritas en los correspondientes registros
contables.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacién en el correspondiente
segmento del MAB.

Las acciones que se emitan en virtud de la ampliacion de capital podran ser transmitidas
libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

Con fecha 30 de septiembre de 2019, Vitruvio formaliz6 un acuerdo para la adquisicion del 35% de las
participaciones sociales de Fidelges, S.L. (en adelante, “Fidelges”) en linea con el Hecho Relevante
publicado en la web del MAB el pasado 2 de octubre de 2019
(www.bolsasymercados.es/mab/documentos/HechosRelev/2019/10/05139 HRelev _20191002_1.pdf.).

Fidelges es una sociedad inmobiliaria que posee un patrimonio inmobiliario predominantemente
residencial en Madrid que se ha valorado en unos 21,4 millones de euros. Asimismo, la integracion de
Fidelges en Vitruvio supondra la asuncion de unos pasivos de aproximadamente 5 millones de euros.

La adquisicion de la participacion supuso un desembolso de aproximadamente 6 millones de euros, que
han sido financiados con recursos disponibles por la empresa.

Completada la adquisicion de la participacion se propuso la fusion de ambas sociedades mediante la
absorcién de Fidelges por Vitruvio. Los Consejos de Administracion de ambas sociedades formularon un
proyecto comin de fusion que depositaron en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 10 de octubre

de 2019.

Tras esta operacion, Vitruvio paso a gestionar una cartera inmobiliaria de mas de 180 millones de euros.
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ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor.

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, que obliga a la
contratacion de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de
SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado,
Vitruvio, suscribid un contrato con fecha 23 de noviembre de 2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como
Asesor Registrado para el proceso de incorporacion y el resto de obligaciones.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la
Circular del MAB 6/2018.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracién del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad del grupo Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente estd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, con C.I.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denominacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y
denominéndola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actlia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actla como Entidad Agente, Agente de Picos y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacién ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento como Asesor Registrado,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor.

Gesvalt, en calidad de experto independiente designado por el Registro Mercantil, en
cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley de Modificaciones Estructurales de las
Sociedades Mercantiles de Capital, en el articulo 49 del Reglamento del Registro Mercantil y
articulos concordantes, asi como en el apartado 2 del articulo 5 de la Ley de SOCIMIs, ha emitido
un informe de valoracion de la aportacion no dineraria realizada.
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Dicho informe ha sido incluido como Anexo IV al presente Documento de Ampliacion.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién
de las acciones de nueva emisién al MAB.

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliacion,

Q) El despacho de abogados Arcania Legal, Tax & Corporate, S.L., con N.I.F. B83815134
y domicilio en la calle Sagasta, 15 6°izquierda 28004 de Madrid, ha prestado servicios de
asesoramiento legal.
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ANEXO | Cuentas Anuales Individuales para el periodo comprendido entre el 1
de enero de 2018 y el 31 de diciembre de 2018 e infor me del auditor
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Informe de Auditoria
emitido por un Auditor Independiente

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales e Informe de Gestidon

del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2018



B MAZARS

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

A los Accionistas de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (la Entidad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinioén, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2018, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria
de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Entidad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Aspectos nuds relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditorfa de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

C/. Alcala, 63, 28014 Madrid Teléfono: + 34 915 624 030 Fax: + 34 915 610 224 e-mail: auditoria@mazars.es
Oficinas en: Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

Dpayvsitis
MAZARS Auditores, S.L.P. Domicilio Social: Calle Diputacio, 260, 08007 Barcelona rraxity :
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcién 12, N.L.F. B-61622262 MEMBER o

GLOBAL ALLIANCE OF
INDEPENDENT FIRMS

Inscrita con el nimero S1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)



Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2018 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no corriente por
importe de 94.973 miles de euros. Tal y como se indica en las Notas 2.2 y 6 de las cuentas anuales
adjuntas, la Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro
de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo de tasadores externos independientes para
determinar al cierre de cada ejercicio el importe recuperable de dichos activos inmobiliarios, bien
mediante la estimaciéon de su valor razonable o bien mediante la estimaciéon de su valor en uso.
Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios representan, aproximadamente, el 85,1% del
total activo de la Entidad a dicha fecha, hemos considerado la valoracién de estos activos como un
aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros,
la comprensiéon de la metodologia empleada por la Entidad, la revision de la metodologia y las
hipétesis empleadas por los tasadores externos independientes en sus valoraciones de los activos
inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base a la informacién disponible sobre dichos
activos inmobiliarios, la comprobacion del correcto registro contable del valor de los activos
inmobiliarios en base al valor de dichas tasaciones y la evaluacién de la competencia, capacidad y
objetividad de dichos tasadores externos independientes.

Por tltimo, hemos verificado que en las Notas 2.2, 4.2 y 6 de la memoria adjunta se incluyen los
desgloses de informacién relacionados que requiere el marco de informacién financiera aplicable.

Cumpliniento del régimen fiscal de SOCIMI

La Entidad entré a formar parte del Régimen Fiscal SOCIMI el 15 de julio de 2014, con efecto
retroactivo al 1 de enero de 2014. Por tanto, durante el ejercicio 2018 la Entidad se encuentra
regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de las principales caracteristicas de este tipo de sociedades es que el tipo de
gravamen en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
estd sujeto al cumplimiento de determinadas normas que requieren la aplicacién de juicios y
estimaciones significativos por parte de la Direccion, ya que las obligaciones de dicho régimen
incluyen, entre otros, determinados requisitos de realizacion de inversiones, de naturaleza de las
rentas obtenidas, de permanencia de los activos inmobiliarios en cartera, asi como de distribucion de
dividendos. Hemos considerado el cumplimiento de este régimen como un aspecto relevante de
nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de este régimen es la base de su modelo de negocio, puesto
que la exencion de impuestos tiene un impacto significativo en los estados financieros, asi como en
los rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros,
la comprensiéon de la metodologia empleada por la Entidad y la revisién de dicha metodologia.
Adicionalmente hemos obtenido de la Direccién de la Entidad los calculos realizados sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a este régimen fiscal, asi como su documentacion
soporte, y hemos revisado la razonabilidad de la informacién obtenida, asi como el grado de
cumplimiento de la normativa fiscal y mercantil vigente por parte de la Entidad.

Por tltimo, hemos revisado que en las Notas 1.2, 13 y 22 de la memoria adjunta se incluyen los
desgloses de informacién relacionados que requiere el marco de informacién financiera y fiscal
aplicables.




Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2018, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la Entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de
la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en
evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la
normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos
que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2018 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Entidad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Entidad en Espafia,
y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres
de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los Administradores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores tienen intencién de liquidar
la Entidad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorrecciéon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditorfa. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es més
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.
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o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la Entidad.

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los Administradores.

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que la Entidad deje de ser una empresa en funcionamiento.

o Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los Administradores de la Entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de la
Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptiblicamente la cuestion.

Madrid, 12 de abril de 2019
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BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

PASIVO Notas 31/12/2018

ACTIVO 31/12/2018 31/12/2017

A) ACTIVO NO CORRIENTE 105.401.510,47. 99.235.510,82 A) PATRIMONIO NETO 71.988.609,73
A-1) Fondos propios 71273.859,11|
L Inmovilizado intangible 5 3.701.937,71 4.035.257,51| I Capital 57.396.840,00| 49.066.840,00
2.Concesiones 2.693.986,64 2.899.890,68, 1. Capital escriturado 57.396.840,00| 49,066.840,00
4. Fondo de comercio 1.007.951,07 1.135.366,83
I Prima de emisién 12.942.124,76| 9.693.424,76
1. Reservas 16527735 114.629,96
1ll. Inversiones inmobiliarias 6 94.973.318,13 94.449.747 83 1.legal y estatutarias 223.891,37| 111.198,15
1, Terrenos 56.620.598,17 57.121.337,38 2.0tras reservas (58.614,02)| 343181
2. Construcciones 38352.719,96 34.367.124,19
3. Inversiones inmobiliarias en curso - 2.961.286,26 N. {/ ¥ participacit en propias) (268.063,44)) (250.667,78)|
VIL Resultado del ejercicio 3 1.925.011,94, 112693221
V. Inversiones financieras a largo plazo 7 6.726.254,63 750.505,48 VIl {Dividendo a cuenta) 3 (887.331,50)| {835.209,05)
2.Créditos a empresas |/p 4.134531,10 -
5. Otros activos financieros 2591.723,53 750.505,48 A-2) Ajustes por cambios de valor 10 {372.816,18) {282.305,18).
Il. Operaciones de cobertura (377.816,18) (282.305,18);
A-3) i Y legados id 11 1.092.566,80 -
B) ACTIVO CORRIENTE 6253.812,14 1.684.321,58, B) PASIVO NO CORRIENTE 37.841.440,50 41.091.446,92
1l Deudas a largo plazo 12 35.930.313,36 38.949.295,05
1. Deudores comerdales y otras cuentas a cobrar 7 79233034 373.736,07| 2. Deudas con entidades de crédito 34.549.923,98. 37.814.286,28
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 37.963,43 39.721,66 4. Derivados 10 366.747,70 282.305,18
2.Clientes, empresas del grupo y asociadas 15 114,84 114,84 5. Otros pasivos financieros 1.013.641,68 852.703,59.
3. Deudores varios 19.115,69 18.726,23
6. Otros créditos con las Administraciones Piblicas 13 735.136,38 315.173,34 V. Pasivos por impuesto diferido 13 1.911.127,14 2.142.151,87
C) PASIVO CORRIENTE 1.825.271.381 1.198.740,56
V. Inversiones finanderas a corto plazo 7 835.636,72 2.967,79 Ill. Deudas a corto plazo 12 1.036.746,94 407.107,71
2. Créditos a terceros I/p 833.056,79; E 2. Deudas con entidades de crédito 873.011,84 280.067,96
5. Otros activos financieros 2579,93 2.967,79 4. Derivados 1o 11.068,48 -
5.Otros pasivos financieros 152.666,62. 127.038,75
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 719.675,44| 777.707,85
VL. Periodificaciones 21.024,25 29.899,78 1.Proveedores 115.827,83 239.068,07
2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas 15 386.612,97 298.010,72
3, Acreedores varios 41.489,16| 23.493,20
4.Personal (remuneraciones pendientes de pago) 202,53 1.606,39
VI, Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 4.604.820,83 1.277.717,94] 5.Pasivos por impuestos corrientes 13 79.654,54 -
1.T§oren’a 4.604.820,83 1.277.717,94 6. Otras deudas con las Administraciones Piblicas 13 73.600,49 198.444,64
/ i} 7. Anticipos de clientes 22.287,92 17.084,83
VL. Periodificaciones 68.850,00 13.925,00
- ¢ TOTAL ACTIVO {A +B) 100.219.832,40 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B + Cf .555. 1919
4
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

1. Importe neto de la cifra de negocios 14y19 5.843.653,22 4.119.700,57
a) Arrendamiento de inmuebles 5.843.653,22 4.119.700,57
5. Otros ingresos de explotacion 47.067,62 68.951,17
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 30.513,58 68.951,17
b) Subvenciones de explotacién incorporadas al resultado del ejercicio 11 16.554,04 -
6. Gastos de personal ) (105.685,34) (85.993,72)
a) Sueldos, salarios y asimilados (81.952,48) (65.334,83)
b) Cargas sociales 14 (23.732,86) (20.658,89)
7. Otros gastos de explotacion (2.353.986,89) (1.725.548,27)
a) Servicios exteriores 14 (1.804.120,04) (1.430.497,95)
b) Tributos (464.483,89) (383.804,66)
c) Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 14 (55.336,40) 108.896,59
d) Otros gastos de gestion corriente : (30.046,56) (20.142,25)
8. Amaortizacién del inmovilizado » 5y6 (1.239.198,13) (862.261,41)
11. Deterioro y resuitado por enajenaciones del inmovilizado 6 289.562,08 9.217,42
a) Deterioros y pérdidas (162.750,04) -
b) Resultados por enajenaciones y otras ) 452.312,12 9.217,42
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.481.412,56 1.524.065,76
14. Ingresos financieros 19.301,96 2362,86
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 19.301,96 2.362,86
b2) De terceros ) . 7y11 19.301,96 2.362,86

15. Gastos financieros 10y12 (793.326,80) (521.365,67)
b) Por deudas con terceros (793.326,80) (521.365,67)
RESULTADO FINANCIERO 14 (774.024,84) (519.002,81)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.707.387,72 1.005.062,95
20. Impuestos sobre beneficios ' 13 217.624,22 121.869,26

RESULTADO DEL EJERCICIO 1.925.011,94 1.126.932,21
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

A) Resultade de la cuenta de pérdidas y ganancias

gresos y gastos i

al

1. Por coberturas de flujos de efectivo
Ill. Subvendones, donaciones y legados

dos dir

B) Total ingi y gastos i

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Vil. Por coberturas de flujos de efectivo
VHI. Subvenciones, donadones y legados

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganandas

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A +B +C)

io neto

en el patrimonio neto

Notas 2018

3 1.925.011,94
10 (360.803,45)
11 1.109.120,84
74831739

10 265.29245
11 {16.554,04)
248.73841

2,017

1.126.932,21

(120.594,90)

(120.594,50}

17.419,32

17.419,32

TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017

2.922.067,74

1.023.756,63

Capital Prima (.Afdo!les Yy Resultado {Dividendo Ajuste.zs por Sixlwendones,
de Reservas participaciones en del ejercicio a cuenta) de Y TOTAL
Escriturado emisién patrimonio propias) valor tegados recibidos
5 ALDQO, A DED BRED 9] 0.498 G,00 0 6,29 6 6.6 9 9 03,69 9.296,36
B. SALDO AJUSTADQ, AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 30.498.830,00 3.710.386,29| 51.353,56 (276.683,29) 591.513,49| {236.103,69) - -| 34.339.296,36
Im;resos y gastos reconocidos en Patrimonio Neto - - - -] 1.126.932,21 - (103.175,58) -|  1.023.756,63
Il. Operaciones con socios o propietarios 18.568.010,00| 5.983.038/47 4.125,05 26.015,51| (296.258,45)] (839.209,05)|  (179.129,60) -| 23.266.591,93
1. Aumentos de capital 18.568.010,00 5.983.038,47 - - - - - -l 24.551.048,47
4.{-) Distribucién de dividendos - - - -1 (296.258,45)| (839.209,05) - -| (1.135.467,50)
5. Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) - - 4.125,05 26.015,51 - - - - 30.140,56
6. incremeto (reduccidn) de patrimonio neto resultante de una combinacién de negocios - - - - - - (179.129,60) - (179.129,60)
1il. Otras variaciones del Patrimonio Neto - -| 59.151,35 -j {295.255,04){ 236.103,69 - - ~
ALDO, A DED BRED 0 9.066.840,00 9.69 6 629,9 0.66 6.9 9.20 8 0 86296 ]

D.SALDOQ AJUSTADO, AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 49.066.840,00 9.693.424,76| 114.629,96 {250.667,78)| 1.126.932,21| (839.209,05) (282.305,18) -| 58.629.644,92
I. Ingresos y gastos r idos en Patrimonio Neto - - - -| 1925.011,94 - (95.511,00) 1.092.566,80 2.922.067,74
Il. Operaciones con socios o propietarios 8.330.000,00 3.248.700,00| {62.045,83) (17.395,66)| (175.029,94)| (887.331,50) -] -1 _10.436.897,07
1. Aumentos de capital 8.330.000,00 3.248.700,00| (75.915,91) - - - - -1 11.502.784,09
4. (-} Distribucién de dividendos . - - - -| {175.029,94)| (887.331,50) - -1 {1.062.361,44)
5. Operaciones con acciones o participaciones propias {netas) - -l 13.870,08 (17.395,66} - - - - (3.525,58)
1t). Otras variaciones del Patrimonio Neto ~| -] 112.693,22 -] {951.902,27] 839.209,05 - - -~




\7

YITRUVIOSOCIM:
FinhiobLos

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 y 2017

(Expresado en Euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 1.707.387,72 1.005.062,95
2. Ajustes del resultado. 1.762.443,25 1.263.150,21
a) Amortizacién del inmovilizado (+). 5y6 1.239.198,13 862.261,41
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-). 6y7 218.086,44 (108.896,59)
d) Imputacién de subvenciones (-} 11 (16.554,04) -
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). 6 (452.312,12) (9.217,42)
g) Ingresos financieros (-). 7y11 (19.301,96) (2.362,86)
h) Gastos financieros (+). 10y12 793.326,80 521.365,67
3. Cambios en el capital corriente. Diferencia N- N-1 (432.321,07) {106.174,26)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-). (294.379,64) (132.979,39)
¢) Otros activos corrientes (+/-). 8.875,53 8.589,06
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). (146.816,96) 15.042,48
e) Otros pasivos corrientes {+/-). - 3.173,59
4, Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién. {734.035,27) (450.867,00)
a) Pagos deintereses (-). 10y12 (693.594,55) (453.229,86)
c) Cobros de intereses (+). 7yi1 5.140,22 2.362,86
d) Cobros {pagos) por impuesto sobre beneficios (-/+}. 13 (45.580,94) -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (+/-1+/-2+/-3+/-4) 2.303.474,63 1.711.171,90
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (5.498.298,37)| (7.595.145,87)
d) Inversiones inmobiliarias. 6 (4.114.129,60)| (7.567.402,26)
e) Otros activos financieros. 7 (1.384.168,77) (27.743,61)
7. Cobros por desinversiones (+). 3.088.268,16 421.148,88
d) Inversiones inmobiliarias. 6 3.009.000,00 280.025,92
e) Otros activos financieros. 7 79.268,16 100.014,50
h) Fusién 20 - 41,108,46
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (7-6) {2.410.030,21)} (7.173.996,99)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 9 11.499.258,51 30.140,56
a) Emisién de instrumentos de patrimonio, 11.502.784,09 :
c) Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio. (138.318,30) (13.010,89)
d) Enajenacién de instrumentos de patrimonio propio. 134.792,72 43.151,45
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. (7.003.238,60) 7.471.048,17
a) Emisién 300.495,94 20.066.311,55
2, Deudas con entidades de crédito (+). 12 -l 20.040.303,36
4, Otras Deudas(+). 12 300.495,94 26.008,19
b) Devolucién y amortizacién de (7.303.734,54)( (12.595.263,38)
2. Deudas con entidades de crédito (-). 12 (7.164.176,69){ (12.595.263,38)
4, Otras deudas (-). 12 (139.557,85) -
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (1.062.361,44)| (1.135.467,50)
a) Dividendos (-). 3 (1.062.361,44)] (1.135.467,50)
12, Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10-11) 3.433.658,47 6.365.721,23
E) AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/- D) 3.327.102,89 902.896,14
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8 1.277.717,94 374.821,80
Efectivo o equivalentes al final del ejerqcio. 8 4.604.820,83 1.277.717,9,
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

1. Actividad de la empresa
1.1. Presentacién de la Sociedad

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A (en adelante la Sociedad) se constituyé en Madrid el 3 de
junio de 2014 como Sociedad Anénima bajo la denominacién 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones,
S.A. en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con
fecha 3 de junio de 2014, bajo el niimero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de junio de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 70, Hoja
M-582499, Inscripcién 12,

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopt6 el acuerdo de
acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio de la denominacién de la Sociedad, la
cual pasé de denominarse 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. a 7 Vitruvio Proyectos e
Inversiones SOCIMI, S.A. Dicha decision fue elevada a publico en virtud de escritura publica de
fecha 15 de julio de 2014 otorgada ante el Notario de Madrid D. Antonio-Luis Reina Gutierrez bajo
el numero 6.394 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 1 de septiembre de
2014 bajo el nimero 6.394 de su protocolo, en el Tomo 32.358, ‘Folio 73, Seccion 8, Hoja M-582499,
Inscripcion 22,

El 30 de julio de 2015 la Junta General aprobé el cambio de domicilio social y un cambio en la
denominacién social de la Compaiiia, pasando a denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.”.
Dicho cambio fue elevado a publico mediante la escritura publica otorgada con fecha 13 de agosto
de 2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el niimero 3.084 de su
protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de septiembre de
2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Seccién 8, Hoja M-582499, Inscripcién 102,

Con fecha 12 de marzo de 2018 la Entidad ha trasladado su domicilio social de la calle Claudio
Coello, n° 50, piso 5° de Madrid (28001) a la calle Sagasta, n° 15, piso 6° de Madrid (28004).

Constituye su objeto social:
a) Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.
b) Tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar de distribucién de beneficios. k
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¢) Tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en territorio
espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen de
distribucién de beneficios y de inversion a que se refiere el articulo 3 de la ley de SOCIMI.

d) Tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de IIC.

e) La realizaciéon de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.

La actividad actual de la empresa coincide con su objeto social.

La moneda funcional con la que opera la empresa es el euro. Para la formulacién de los estados
financieros en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General Contable tal y como
figura en el Nota 4. Normas de registro y valoracion.

Durante el mes de julio de 2016, la Sociedad comenzé a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB), cumpliendo con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (*SOCIMI").

1.2. Régimen SOCIMI. .
Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversion.
o Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta

finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su

adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar
al de las SOCIMI. %




¢ Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo
correspondientes al: (i) arrendamiento de los bienes inmuebles; vy (ii) de los dividendos
procedentes de las participaciones.

* Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
cdmputo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afos.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado o Sistema Multilateral de Negociacion espafiol o en
cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberan ser
nominativas.

4. Obligacién de Distribucion del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una
vez cumplidos los requisitos mercantiles:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

e Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas
una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. ‘

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara

obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacién de Informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacién establecida en el articulo 11 de la Ley 11/2009.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo
8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que ales
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requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo Inferior al 10%, ia SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideraciéon de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién
del dividendo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondra
que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el
ejercicio siguiente. Ademas, la sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten procedentes.

En la presente memoria de las cuentas anuales, se ha afiadido la Nota 22, denominada "Exigencias
informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009" ya que la Sociedad ha optado por
la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley, segtn figura en escritura de fecha
15 de julio de 2014 donde se cambid la denominacién, el objeto social y los estatutos para adaptarse
a las exigencias de esta Ley.

1.3. Operaciones societarias.

Fusién por absorcién de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. (ejercicio 2017

Con fecha 11 de septiembre de 2017 se inscribi6 en el Registro Mercantil de Madrid Ia fusion por
absorcion de la sociedad Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A., como sociedad absorbida, siendo
Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente. Dicha fusién fue aprobada por la Junta
de Accionistas con fecha 1 de junio de 2017.

Como consecuencia de la fusién, Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. se extingue y es absorbida
por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. que adquiere en bloque a titulo de sucesién universal, la
totalidad del patrimonio de la sociedad absorbida de conformidad con los balances de referencia
para la fusién cerrados al dia 31 de diciembre de 2016, quedando la sociedad absorbente
plenamente subrogada en cuantos derechos y obligaciones procedan de la absorbida sin reserva,

excepcion ni limitacion cgaforme a la Ley. Todo ello segtin resulta del acuerdo de fusion y dejlo
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previsto en los articulos 30 y siguientes de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones
Estructurales de las Sociedades Mercantiles. La fusion tiene efectos contables desde el 1 de junio
de 2017.

La Sociedad ha decidido ejercer la opcién del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIII del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,
con motivo de la operacion de fusién por absorcién mencionada anteriormente.

2, Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Imagen fiel.

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con los principios de contabilidad y normas de valoracién generalmente aceptados
establecidos en el Plan General de Contabilidad, aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, y
modificado por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y el Real Decreto 602/2018, de 2
de diciembre, asi como en la demas legislacion mercantil vigente, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio neto y de la situacién financiera, de los resultados de sus operaciones, de los
cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad durante
el gjercicio.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado
disposiciones legales en materia contable.

Las cuentas anuales adjuntas se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna. Las cuentas anuales del
ejercicio anterior fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria el 6 de junio de 2018.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la
presente memoria), se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario), siendo el euro la
moneda funcional de la Sociedad.

2.2. Aspectos criticos de la valoracion.y estimacion de la incertidumbre.

Para la preparacién de determinadas informaciones incluidas en las presentes cuentas anuales se
han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas por los Administradores de la Sociedad,
para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran en

ellas. Las estimaciones mas significativas realizadas en estas cuentas anuales se refiergn a:
+ Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (Nota 6)

e Vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.2)
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Estas estimaciones e hipétesis estan basadas en la mejor informacién disponible en la fecha de
formulacion de las cuentas anuales, sobre la estimacion de la incertidumbre en la fecha de cierre del
ejercicio y se revisan periédicamente. Sin embargo, es posible que, bien estas revisiones periédicas,
bien acontecimientos futuros obliguen a modificar las estimaciones en préximos ejercicios. En ese
caso, los efectos de los cambios de las estimaciones se registrarian de forma prospectiva en la
cuenta de pérdidas y ganancias de ese ejercicio y de periodos sucesivos conforme a lo establecido
en la Norma de Registro y Valoracién 22 “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones
contables”.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. En ausencia de dicha informacién, la Sociedad determina un intervalo
de valores razonables mediante generacion de un juicio en el que se utiliza una serie de fuentes que
incluye:

a) Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

b) Precios recientes en propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
el cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

c) Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado.- de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacién de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad encarga periédicamente a un experto externo la valoracion
independiente e individualizada de sus activos inmobiliarios. El resultado de esta valoracién a 31 de
diciembre de 2018 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 110.640.000 euros (a
31 de diciembre de 2017 el valor de la cartera ascendié a 107.004.000 euros).

El experto valorador aplica los Estandares de Valoracién RICS, segun los proced‘imientos y
estandares de 2017 (the “RICS Red Book”) publicados en junio de 2017 y efectivos desde el 1 de
julio de 2017, y especialmente segin los estandares de DBPV 3 denominado ‘“Informes de
Valoracién”. ‘

Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccion de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por
depreciacion para las inversiones inmobiliarias, apoyado‘en informes de expertos independientes.
Las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo en que los
elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar ingresos. La Sociedad revisa en cada cierre
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las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente
realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se
realiza el cambio.

2.3. Comparacioén de la informacién.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan a efectos comparativos con
cada una de las partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el
patrimonio neto y estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio, las
correspondientes al ejercicio anterior, realizadas ambas con idénticos principios contables.

2.4. Cambios de criterios contables.
Durante el ejercicio 2017 no se han producido cambios significativos de criterios contables respecto
a los criterios aplicados en el ejercicio anterior.

3. Aplicacion de resultados
La propuesta de distribucién de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad, que
sera sometida a la aprobacion de fa Junta General de la Sociedad, es la siguiente:

Euros
Base de Reparto
Beneficio del ejercicio 1.925.011,94
‘ 1.925.011,94
Aplicacién
Areserva legal 192.501,19
A reservas voluntarias 58.614,02
A dividendos 1.673.896,73
1.925.011,94

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, como maximo, el 20% del capital social. La reserva legal de
las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas somedades
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

El articulo 6 de [a Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI_ ademas establece las obligaciones
de distribucion de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas, una vez atendidas
las obligaciones legales, sera la siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos 6 participaciones en beneficios

artado 1 de la yyzoog.

distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2
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b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.
¢) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

De la cifra de dividendos que figura en el cuadro anterior, el Consejo de Administracién en reuniones
celebradas los dias 6 de febrero, 26 de abril, 25 de julio, 23 de octubre de 2017 y 20 de febrero de
2019 aprobé la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe de
0,0062 en la primera fecha y de 0,05 euros brutos por accion en el resto de fechas, siendo el importe
total distribuido a 31 de diciembre de 2018 de 887.331,50 euros, importe que se incluye en el
apartado “Dividendo a cuenta”, minorando el epigrafe “Fondos Propios” del capitulo “Patrimonio
Neto” del balance adjunto. Al cierre del ejercicio dicho dividendo se encontraba totalmente
satisfecho. El dividendo a cuenta del ejercicio 2018 pagado en 2019 ha ascendido a un importe de
285.896,35 euros (Nota 21).

En cumplimiento del articulo 277 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracién de la Sociedad formuld, con anterioridad a la aprobacién del pago de dicho
dividendo a cuenta, el estado contable en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez
suficiente para la distribucion de la referida cantidad a cuenta.

Los resultados de la Sociedad, asi como la inexistencia de causas que supusieran una exigibilidad
inmediata del pasivo que se mantenia a dicha fecha, permiten el pago del dividendo a cuenta sin
necesidad de aumentar el nivel de endeudamiento en el momento de su pago segun el siguiente

detalle:

Euros 06-feb-18 26-abr-18 254ul-18 23-oct-18 20-feb-19
Tesorer{a disponible a |a fecha del acuerdo 856.098,67 1.277.726,00 1.277.726,00 1.277.726,00 1.277.726,00
Previsién actividad de explotacion 4.134.475,00 3.545.632,00 3.455.687,00 3.374.089,00 4.391.044,48
Previsién actividad de inversién (12.389.917,00)| (13.122.496,00)| (12.943.891,00) (635.699,00)|  (1.840.007,29)
Previsién actividad de financiacién 9,701.319,00 [ 10.382.393,00{ 10.525.718,00 378.234,00 (2.368.931,48)
Tesoreria acumulada disponible 2.301,975,67 2.083.255,00 2.315,240,00 4.394,350,00 1.459.831,70
Dividendo a cuenta distribuido 29.679,70 285.933,45 285.905,80 285.812,55 285,896,35

4. Normas de registro y valoracion

4.1. Inmovilizado intangible.

Son activos no monetarios identificables, aungue sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico. Sélo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede
estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener ¢n el futuro benefigios

o rendimientos econémicos. A_‘
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Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion y,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

La Sociedad evalla para cada activo intangible su vida dtil, en base al periodo previsible durante el
cual se espera que el activo genere entradas de flujos netos de efectivo para la Sociedad. Los
valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se ajustan
como proceda.

Concesiones administrativas

Las concesiones administrativas figuran en el balance valoradas por el importe total de los gastos
incurridos para su obtencién o adquisicion a un tercero y son objeto de amortizacion lineal durante
el periodo concesional. El periodo concesional de la concesién administrativa vence en enero de
2032.

Fondo de Comercio

Este epigrafe del balance de situacioén adjunto recoge el valor del fondo de comercio adquiridoen la
combinacién de negocios de las fusiones por absorcién de Brumana, S.A. y Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A.

El fondo de comercio se ha reconocido a su coste de adquisicion determinado este como el exceso,
en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacion de negocios sobre el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos y pasivos contingentes asumidos y que no es
asignable a elementos patrimoniales o activos intangibles concretos.

Los fondos de comercio s6lo se registran cuando han sido adquiridos a titulo oneroso y representan,
por tanto, pagos anticipados por los beneficios econémicos futuros derivados de los activos del
negocio adquirido que no sean individual y separadamente identificables y reconocibles.

El fondo de comercio se amortiza en 10 afios. Adicionalmente, se revisa anualmente para analizar
las posibles pérdidas por deterioro de valor, registrandose en el balance a su valor de coste menos
la amortizacion y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.

Las pérdidas por deterioro del fondo de comercio no son reversibles.

4.2. Inversiones inmobiliarias.

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean

inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su usya/
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produccién o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el
curso ordinario de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no
estén determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracién de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado material
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

e Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion mas los gastos de
acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje,
los de derribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva
planta, los gastos de inspeccién y levantamiento de planos cuando se efectiian con caracter
previo a su adquisicién, asi como, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones
presentes derivadas de los costes de rehabilitacién del solar.

¢ Las construcciones se valoran por su precio de adquisicion o coste de produccion incluidas
aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, méas las tasas
inherentes a la construccién y los honorarios facultativos de proyecto y direccion de obra y
los costes necesarios para su adquisicion.

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificaran como operativos o financieros con
los mismos criterios que los arrendamientos de otro tipo de activo.

No obstante, como normalmente el terreno tiene una vida econdémica indefinida, en un
arrendamiento financiero conjunto, los componentes de terreno y edificio se.consideraran de forma
separada, clasificandose ¢l correspondiente al terreno como un arrendamiento operativo, salvo que
se espere que el arrendatario adquiera la propiedad al final del periodo de arrendamiento,

A estos efectos, los pagos minimos por el arrendamiento se distribuiran entre el terreno y el edificio
en proporcion a los valores razonables relativos que representan los derechos de arrendamiento de
ambos componentes, a menos que tal distribucion no sea fiable, en cuyo caso todo el arrendamiento
se clasificard como financiero, salvo que resulte evidente que es operativo.

Todos los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio con los que cuenta la Entidad se
consideran como operativos.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias. se realiza de forma lineal durante su vida util:

Elemento % " Afos
Construcciones 1,33% - 4% 25-75

La Sociedad evaltia al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro
de valor de su inmovilizado inmobiliario, gue reduzcan el valor recuperable de dichos actlvo aun
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importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del
activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor. En caso
de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos o grupos de
activos, la Sociedad calcula el valor recuperable de Ia unidad generadora de efectivo (UGE) a la que
pertenece el activo.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso. La determinacion del valor en uso se realiza en funcion de los flujos de efectivo
futuros esperados que se derivaran de la utilizaciéon del activo, las expectativas sobre posibles
variaciones en el importe o distribucién temporal de los flujos, el valor temporal del dinero, el precio
a satisfacer por soportar la incertidumbre relacionada con el activo y otros factores que los participes
del mercado considerarian en la valoracién de los flujos de efectivo futuros relacionados con el
activo. '

En el caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente pérdida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias,

reduciendo el valor en libros del activo a su importe recuperable.

Una vez reconocida la correccién valorativa por deterioro o su reversién, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto
una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del
inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3. Instrumentos financieros.
La Sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que dan
lugar a un activo financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en otra empresa. Se consideran, por tanto, instrumentos financieros, los
siguientes:
. a) Activos financieros:
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;
- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;
- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos,
incluidos los surgidos de la venta de activos no corrientes;
- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;
- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciorles en

instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

13
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- Derivados con valoraciéon favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo; y
- Oftros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, anticipos y
créditos al personal, fianzas y depésitos constituidos, dividendos a cobrar y
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.
b) Pasivos financieros:
- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;
- Deudas con entidades de crédito;
- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;
- . Derivados con valoracién desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;
- Deudas con caracteristicas especiales; y
- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito
incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depésitos
recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.
¢) Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro
de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas.

4.3.1. Activos financieros
Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo al efectivo

entregado, menos las devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no
cobrados en el caso de los préstamos y al valor actual de la contraprestacion realizada en el caso
de las cuentas por cobrar. La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia
existente entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se
encuentran registradas.

Fianzas: la Sociedad ha recibido del arrendatario la correspondiente fianza por un importe
equivalente a dos meses de renta, en caso de que arrendamiento sea para uso distinto de vivienda,
o de un mes si el arrendamiento es para uso de vivienda. Siguiendo la normativa en vigor, estas
fianzas se depositan en el organismo autonémico correspondiente, en el caso de que existiese. En
la Comunidad de Madrid, VITRUVIO esta adscrito al Régimen Concertado, por el cual tiene que
depositar el 90% de las fianzas adscritas a dicho régimen especial y no el 100% como sucede en
las fianzas depositadas en Régimen General. De esta forma, se clasifican en el pasivo a largo plazo
del balance adjunto las fianzas recibidas del arrendatario y en el activo a largo plazo del balance
aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas. La
diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos no resulta significativa a los efectos de preparacién de estas cuentas anualgs, en
consecuencia, las fianzas no se actualizan.

bt B
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Intereses y dividendos recibidos de activos financieros-

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se
reconocen por el método del tipo de interés efectivo y los ingresos por dividendos procedentes de
inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han surgido los derechos para la
Sociedad a su percepcion.

En la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a
su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento,
asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la
adquisicion.

Baja de activos financieros-

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende
que este hecho se produce en general si se han transmitido los derechos de cobro junto con los
riesgos de insolvencia y mora.

Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los
costes de transaccién atribuibles y el valor en libros del activo, mas cualquier importe acumulado
que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida
al dar de baja dicho activo, que forma parte del resultado del gjercicio en que ésta se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que
se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.3.2. Pasivos financieros
Los pasivos financieros se clasifican en funcién de los acuerdos contractuales pactados y teniendo
en cuenta el fondo econémico de las operaciones.

Los principales pasivos financieros mantenidos por la Sociedad corresponden a pasivos a
vencimiento, remunerados o no, que la Sociedad ha clasificado a efectos de su valoracién en la
categoria de “Débitos y partidas a pagar’, valorandose inicialmente a su valor razonable y con

- *

posterioridad al reconocimiento inicial a su coste amortizado.
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Deudas con entidades de crédito y ofros pasivos remunerados: los préstamos, descubiertos

bancarios, obligaciones y otros instrumentos similares que devengan intereses se registran
inicialmente por su valor razonable, que equivale al efectivo recibido neto de los costes incurridos
en la transaccion que les son directamente atribuibles. Los gastos financieros devengados, incluidas
las primas pagaderas en la liquidacion o el reembolso y los costes directos atribuibles a la emision,
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el método del tipo de interés efectivo,
aumentando el valor en libros de la deuda en la medida en que no se liquiden en el periodo en el
que se devenguen.

Acreedores comerciales: los acreedores comerciales de la Sociedad, con caracter general tienen

vencimientos no superiores a un afio y no devengan explicitamente. intereses, registrandose a su
valor hominal, que no difiere significativamente de su coste amortizado.

Fianzas recibidas
Los depdsitos o fianzas recibidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el
importe efectivamente recibido, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Baja de pasivos financieros-

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo en el momento en el que las
obligaciones contempladas en el correspondiente contrato han sido satisfechas, canceladas o han
expirado. Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan
como una cancelacién del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre
gue los instrumentos tengan condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia entre el valor
contable del pasivo financiero cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada, incluido
cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo asumido, se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.3.3. Instrumentos de patrimonio propio

Todos los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad figuran clasificados en la partida “Capital”
del epigrafe “Fondos Propios” del Patrimonio Neto del balance de situacion adjunto. Dichos
instrumentos se registran en el patrimonio neto por el importe nominal recibido neto de los costes
directos de emision los cuales se registran como menores reservas.

Las acciones propias que adquiera la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados derivados
de la compra, venta, emisién o amortizacién de instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ningun caso se registre resultado alguno en la cflenta
de pérdidas y ganancias (Nota 9). 4\
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4.3.4, Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo
Este epigrafe del balance adjunto incluye el efectivo en caja y los depésitos a la vista en entidades
de crédito.

Los descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito” del pasivo
corriente del balance de situacién adjunto.

4.4. Instrumentos financieros derivados y coberturas contables

Las actividades de la Sociedad la exponen a los riesgos financieros derivados fundamentalmente
de las variaciones de los tipos de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza
contratos de permutas financieras. La Sociedad no utiliza instrumentos financieros derivados con
fines especulativos, con independencia de que en determinados casos pudieran no cumplirse las
condiciones para poder aplicar la contabilidad de cobertura.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicion y posteriormente se realizan las
correcciones valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento,
registrandose en el epigrafe “Inversiones financieras — Derivados” del activo del balance de situacién
si son positivas y en el epigrafe “Deudas — Derivados” del pasivo del balance de situacion si son
negativas.

Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio, salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como
instrumentos de cobertura contable y la cobertura sea altamente eficaz, en cuyo caso su
contabilizacién es como sigue:

o Coberturas de flujos de efectivo: los cambios en el valor razonable de los instrumentos
financieros derivados de cobertura se registran, por la parte en que han sido altamente
efectivas, y netas del efecto impositivo, en el epigrafe “Ajustes por cambios de valor’ del
Patrimonio Neto del balance de situacién. Se considera que las coberturas han sido altamente
eficaces o efectivas para aquellos derivados en los que el resultado del test de efectividad
efectuado por la Sociedad, se encuentre entre el 80% y el 125%. La pérdida o ganancia
acumulada en este epigrafe asociada al derivado se traspasa a la cuenta de pérdidas y
ganancias a medida que el elemento cubierto va afectando a la cuenta de resultados de la
Sociedad o en el ejercicio en que este se enajena, figurando dicho efecto en el mismo epigrafe
de la cuenta de pérdidas y ganancias. ‘

En el caso de que las coberturas de compromisos en firme o transacciones futuras den lugar
al reconocimiento de un activo o un pasivo no financiero, el beneficio o pérdida acumulady en
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el Patrimonio Neto asociadas al instrumento derivado, se tiene en cuenta en la determinacién
del valor inicial del activo o pasivo que genera la partida cubierta.

Por el contrario, la parte de las variaciones en el valor razonable del instrumento financiero
derivado que se determina como ineficaz se reconoce de manera inmediata en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Este tipo de cobertura corresponde a aquellos derivados contratados para convertir deuda
financiera de tipo de interés variable a fijo.

o La contabilidad de cobertura se interrumpe cuando el instrumento de cobertura vence, es
vendido, finalizado o ejercido o deja de cumplir los requisitos para la contabilizacion de
cobertura. En ese momento, la pérdida o ganancia acumulada en el epigrafe “Ajustes por
cambios de valor’ del .patrimonio neto se mantiene en dicho epigrafe hasta que se realice la
operacion cubierta, momento en el que se ajustara el resultado de dicha operacion. Si se
espera que la operacion cubierta finalmente no se produzca, la pérdida o ganancia reconocida

en el patrimonio neto se imputara en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Los derivados implicitos en otros instrumentos financieros o en otros contratos principales se
contabilizan de forma separada cuando sus caracteristicas y riesgos no estan estrechamente
relacionados y siempre que el conjunto no esté siendo contabilizado a su valor razonable registrando
las variaciones en el valor razonable en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados se calcula mediante los
siguientes procedimientos:
o Derivados negociados en mercados organizados: su valor razonable es su precio de
cotizacion al cierre del ejercicio.

o Derivados no negociados en mercados organizados: la Sociedad utiliza para su valoracién
las técnicas habituales en el mercado financiero, es decir, descontando todos los flujos futuros
previstos en el contrato de acuerdo con sus caracteristicas, tales como el importe del nocional
y el calendario de cobros y pagos, basandose en las condiciones de mercado a la fecha de
cierre del ejercicio. Los valores asi obtenidos por la Sociedad se contrastan con las.
valoraciones remitidas por los intermediarios financieros y terceros independientes.

4.5. Impuestos sobre beneficios.
El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y
del gasto por impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente de determina aplicando el tipo de
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gravamen vigente a la ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las
bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, proceden de las diferencias temporarias definidas
como los importes que se prevén pagaderos o recuperables en el futuro y que derivan de la
diferencia entre el valor en libros de los activos y pasivos y su base fiscal. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarlos.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases imponibles
negativas pendientes de compensar y de los créditos por deducciones fiscales generadas y no
aplicadas. '

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporarias imponibles, salvo que la diferencia temporaria se derive del reconocimiento inicial de
un fondo de comercio o del reconocimiento inicial en una transaccién que no es una combinacion
de negocios de otros activos y pasivos en una operacién que en el momento de su realizacién, no
afecte ni al resultado fiscal ni contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias
deducibles, solo se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a tener
en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del
reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacién que no sea una combinacién de
negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. Ei resto de activos por
impuestos diferidos (bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar)
solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en
el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos, de acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los pasivos y activos por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento e
imputacién a la cuenta de pérdidas y ganancias del ingreso directamente imputado al patrimonio
neto que pueda resultar de la contabilizacion de aquellas deducciones y otras ventajas fiscales\que
tengan la naturaleza econémica de subvencion.

-~
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La Sociedad el dia 15 de julio de 2014 elevé a publico mediante escritura su acuerdo de acogimiento
al régimen fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades definido en el articulo 8 apartado 2 de la
Ley 11/2009 sobre SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que regutan las SOCIMI, las entidades que
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran al tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. En caso de generarse bases imponibles
negativas, no resultara de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los capitulos i, Il y IV del titulo VI del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior al 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en éede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.6. Ingresos y gastos.
Los criterios mas significativos seguidos por la Sociedad para el registro de sus ingresos y gastos
son los siguientes:

Ingresos por ventas: se registran al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los arrendamientos de inversiones inmobiliarias en el marco
ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Las ventas de bienes se reconocen como ingreso cuando se han transferido sustancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los mismos, el resultado de la transaccién
puede determinarse con fiabilidad y es probable que la Sociedad reciba los. rendimientos
econdmicos derivados de la transaccion.

Gastos: se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucion en
los beneficios econémicos futuros relacionado con una reduccién de un activo o un incremento de
un pasivo que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar
de forma simultanea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del activo. Por otra parte,.

se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios econdmicos
futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para su reconocimiento como activo

-
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ingresos y gastos por intereses y conceptos similares: con caracter general se reconocen

contablemente por aplicacion del método del tipo de interés efectivo.

Los dividendos se reconocen como ingresos en el momento en que la Sociedad tiene derecho a
percibirlos, es decir, cuando el érgano competente de las sociedades en las que se mantiene la
inversién ha aprobado su distribucion.

4.7. Provisiones y contingencias.
A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, los Administradores de la Sociedad
diferencian entre:

e Provisiones: obligaciones existentes a la fecha de cierre surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, sobre los que existe incertidumbre en cuanto a su cuantia o vencimiento
pero de las que es probable que puedan derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad
y el importe de la deuda correspondiente se puede estimar de manera fiable.

e Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esté condicionada a que ocurran 0 no, uno 0 mas sucesos
futuros inciertos que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y no cumplen los
requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas respecto a las que
se estima que existe una alta probabilidad de que se tenga que atender la obligacién. Se cuantifican
en base a la mejor informacion disponible a la fecha de formulacion de las cuentas anuales sobre
las consecuencias del suceso en el que traen su causa teniendo en cuenta, si es significativo, el
valor temporal del dinero.

Su dotacion se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la
obligacion (legal, contractual o implicita), procediéndose a su reversion, total o parcial, con abono a
la cuenta de pérdidas y ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.

No existen pasivos contingentes conocidos.
4.8. Criterios empleados para el registro y valoracion de los gastos de personal.
El importe que se reconoce como provisién por retribuciones al personal a largo plazo es la

diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable ‘de los
eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.
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Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a sus
empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del empleo y dado que
no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en sus
servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que
se ha comprometido de manera demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores.

4.9. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.

En el ejercicio 2018 la Entidad ha adquirido un activo financiero al que esta ligado un préstamo
concedido por una entidad financiera. Este préstamo cuenta con una subvencién de principal e
intereses concedida por el Ministerio de Fomento.

Al cierre del ejercicio, el valor:subvencionado por el Ministerio de Fomento se considera subvencion
no reintegrable, registrandose por el importe concedido, neto de su efecto impositivo, en el epigrafe
“Subvenciones, donaciones y legados recibidos” del patrimonio neto del balance adjunto. Por el
contrario, aquellas subvenciones en las que alin no esta acreditado el cumplimiento de los requisitos
exigidos para su concesion y existen dudas sobre su recepcion se consideran reintegrables,
registrandose en el pasivo del balance de situacién.

Las subvenciones concedidas para compensar costes se reconocen como ingresos sobre una base
sistematica y en los mismos periodos en los que se devenguen los costes que financian.

4.10. Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas.

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del
grado de vinculacion, se contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto
de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor razonable.
La valoracion posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las
cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracién afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
Elaboracién de Cuentas Anuales 132 del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por

una relacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Codigo

de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o

varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica por
acuerdos o clausulas estatutarias.

v
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b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre
esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla detenidamente
en la citada Norma de Elaboracion de Cuentas Anuales 132

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o
participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacién de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de
Elaboracién de Cuentas Anuales 152,

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, multigrupo
y asociadas, allas personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los
derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante, de manera que les permita ejercer sobre una
u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal clave de la
Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion,
direccion y control de las actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que
se incluyen los Administradores y los Directivos, junto a sus familiares préximos, asi como a las
entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa. Asimismo tienen la consideracion de parte vinculadas las empresas que compartan
algun consejero o directivo con la Sociedad, salvo cuando éste no ejerza una influencia significativa
en las politicas financiera y de explotacién de ambas, y, en su caso, los familiares préximos del
representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad.

4.11. Combinaciones de negocios.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion. El coste de una
combinacién de negocios se calcula segun el valor razonable de los activos entregados, los
instrumentos patrimoniales emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha del
intercambio més los costes directamente atribuibles a la adquisicion. El proceso de valoracién
necesario para aplicar el método de adquisicion se completa dentro del periodo de un afio desde la
fecha de la adquisicion.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos o pasivos contingentes incurridos o asumidos
como resultado de la transaccién se valoran inicialmente a su valor razonable a la fecha de
adquisicion, siempre y cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

El exceso de coste de adquisicion respecto al valor razonable de los activos adquiridos y los pasivos
asumidos se registra como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor que ely

ez
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razonable de los activos netos adquiridos se reconoce un ingreso en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

4.12. Clasificacién de saldos entre corriente y no corriente ,

La Sociedad presenta el balance de situacion clasificando activos y pasivos entre corriente y no
corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

o Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarios o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién de la Sociedad,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
activos liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

e Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotacién de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacién, se
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o la Sociedad
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelaciéon de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

o Los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban liquidarse dentro de los
doce meses siguientes a la fecha de cierre aunque el plazo original sea por un periodo
superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciacion o de restructuracién de los
pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha de cierre y antes de que las
cuentas anuales sean formuladas.

4.13. Informacién medioambiental.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no
se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.

4.14. Estado de flujos de efectivo.
En los estados de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
e Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.
¢ Actividades de explotacién; actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividade; que

-

no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

s
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¢ Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

¢ Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamario y composicién
del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

4.15. Informacién sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros.
La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado,
de liquidez y fiscal.

4.15.1 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, la posibilidad de no
recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el riesgo de crédito no
es significativo tras la valoracién realizada de los instrumentos financieros.

La exposicién maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es la siguiente:

31.12.18 311217
Inversiones financieras a largo plazo 6.726.254,63 750.505,48
Inversiones financieras a corto plazo 833.056,79 -
Créditos con administraciones publicas 735.136,38 315.173,34
Deudores comerciales 37.963,43 39.721,66
Otros deudores 21.695,62 21.694,02
Clientes, empresas del grupo y asociadas 114,84 114,84
Total 8.354.221,69]  1.127.209,34

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles destinados a locales comerciales
u oficinas esta en la mayor parte de los casos, asegurado mediante avales que cubren la pérdida
de rentas equivalentes al menos entre 1 y 6 mensualidades.

A 31 de diciembre de 2018 no ha habido ningln retraso de cuantia significativa en el pago de los
arrendamientos de los inmuebles, que no estuviera garantizado mediante aval u otros tipos de
garantias.

Actividades de inversién
Las inversiones financieras a corto y largo plazo recogen los derechos de cobro sobre el IVIMA
adquiridos en el ejercicio 2018. Adicionalmente se incluyen las fianzas de arrendamiento entregafas ,
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a la comunidad auténoma correspondiente cuya devolucién tendra lugar cuando termine el contrato
de arrendamiento.

4.15.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios
de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de inflacion:

Riesgo de tipo de interés
La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a
los préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad tiene suscritos contratos de permuta de tipos para mitigar el riesgo de tipo de interés
(Nota 10).

Riesgo de inflacién
Los contratos de arrendamiento recogen clausulas de revision de los alquileres en funcién de la
evolucién del IPC, por lo que este riesgo queda neutralizado.

4.15.3 Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo, la
disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito. Dado el
caracter dinamico de la actividad de la sociedad, el Departamento Financiero tiene como objetivo
mantener la flexibilidad de financiacion mediante el uso de una pdliza de crédito con una entidad
financiera.

La Direccion realiza un seguimiento de la gestion del circulante mediante la revisién periédica de las
previsiones de tesoreria para la correccién’de las desviaciones que se vayan produciendo a lo largo
del ejercicio. Este control va acompafiado de un esfuerzo importante de toda la compariia en la
gestion del pendiente de cobro.

La Sociedad tiene limitado estatutariamente el nivel de endeudamiento financiero neto a un 33% de
la suma de los valores de tasacién de los inmuebles en cartera de la Sociedad, pudiendo superarlo
hasta el 40%, siempre que concurran causas excepcionales o coyunturas de oportunidad que
justifiquen dicha medida, pero por un plazo maximo de un afio salvo autorizacién expresa de la Junta
General de Accionistas. Este nivel de endeudamiento neto de la Sociedad a 31 de diciembre de

2018 es del 27% (35% a 31 de diciembre de 2017 tras la operaciéon de fusion con Congulnor
Patrimonio Inmobiliario, S.A.). -%\
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Por todo ello, el riesgo de liquidez de la Sociedad se considera bajo control.

4.15.4 Riesgo fiscal

Tal como se menciona en la Nota 4.5, la Sociedad se acogié al régimen fiscal especial de las
SOCIMI. Segun lo establecido en el art. 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
adistribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro

de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a
la fecha del acuerdo de distribucién).

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucion de dividendos propuesta por el
Consejo de Administracién, calculado siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, la
Sociedad no estaria cumpliendo con la misma, y, por tanto, se veria en la obligacién de tributar bajo
el régimen fiscal general, no siendo aplicable el de las SOCIMI.

5. Inmovilizado intangible

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2018 y 2017 en las cuentas incluidas
en este epigrafe del balance de situacion adjunto han sido los siguientes:

31.12.17 Altas / 31.12.18
Dotacion

Coste

Concesién administrativa 3.020.613 -1 3.020.612,52
Fondo de Comercio 1.274.156,64 -1 1.274.156,64
Total 4,294,769,16 -| 4.294.769,16
Amortizacion Acumulada

Concesion administrativa (120.721,84)| (205.904,04) (326.625,88)
Fondo de Comercio (138.789,81)| (127.415,76)]  (266.205,57)
Total (259.511,65)| (333.319,80)| (592.831,45)
Valor neto 4.035.257,51 3.701.93y,71
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31.12.16 Fusion Altas / 31.12.17
Dotacion

Coste

Concesion administrativa - | 2.996.000,00 24.612,52 | 3.020.612,52
Fondo de Comercio 453.850,41 820.306,23 -| 1.274.156,64
Total 453.850,41 | 3.816.306,23 24.612,52 | 4.294.769,16
Amortizaciéon Acumulada

Concesidn administrativa - -| (120.721,84) (120.721,84)
Fondo de Comercio (45.384,96) -1 (93.404,85)| (138.789,81)
Total (45.384,96) - | {214.126,69)| (259.511,65)
Valor neto 408.465,45 4.035.257,51

La concesién administrativa recoge el derecho de superficie sobre un inmueble en Mercamadrid
para la explotacion directa o para la cesién en arrendamiento. El derecho esta vigente hasta enero
de 2032. Este activo computa dentro de los inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento a los efectos de la Ley 11/2009.

La concesién administrativa esta en garantia hipotecaria de un préstamo concedido por una entidad
financiera (Nota 6).

El fondo de comercio surge por la operacién de fusion por absorcion de la sociedad Brumana, S.A.
realizada en el ejercicio 2016 y la fusién por absorcién de la sociedad Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A. en el ejercicio 2017 (Nota 20). La unidad generadora de efectivo a la que se ha
asignado el fondo de comercio corresponde a los inmuebles absorbidos de Brumana, S.A. y
Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A., respectivamente.

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, los
Administradores de la Sociedad consideran que no existe deterioro de la concesién administrativa
al cierre del ejercicio 2018, por lo que no se ha realizado correccion valorativa alguna durante el
ejercicio.

6. Inversiones inmobiliarias
La composicion y los movimientos habidos durante el gjercicio 2018 y 2017 en las cuentas ingluidas
en este epigrafe del balance de situacién adjunto han sido los siguientes:
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31.12.17 Altas. / Traspasos Bajas./’ 31.12.18
Dotacién Reversion :
Coste
Terrenos 57.121.337,38 | 1.047.936,75 (5.277,19)| (1.543.398,77)| 56.620.598,17
Construcciones 35.419.914,52 | 1.228.522,33 | 4,829,860,91 | (1.060.549,08)| 40.417.748,68
Inversiones inmobiliarias en curso 2.961,286,26 | 1.863.297,46 | (4.824.583,72) - -
Total 95.502.538,16 | 4.139.756,54 - | {2.603.947,85)| 97.038.346,85
Amortizacién Acumulada
Construcciones (1.052.790,33) (905.878,33) - 56.389,98 | (1.902.278,68)
Total (1.052.790,33) {905.878,33) - 56.389,98 | (1.902.278,68)
Deterioro - {162.750,04) - - (162,750,04)
Valor neto 94.449.747,83 94.973.318,13
31.12.16 D’::’:ién Fusién Traspasos R:::::ién 31.12.17
Coste
Terrenos 34.291.298,72 6.459.444,05 16.5‘21.709,78 - (151.115,17)| 57.121.337,38
Construcciones 16.694.997,07 1.712,126,91 { 17.000.290,22 134.398,95 (121.898,63)| 35.419.914,52
Inversiones inmobiliarias en curso 624.473,96 | 2.471.211,25 - {134.398,95) 2.961.286,26
Total 51.610.769,75 | 10.642.782,21 | 33.522.000,00 - (273.013,80)| 95.502.538,16
Amortizacién Acumulada
Construcciones (405.760,91) (648.134,72) - 1.105,30 | - (1.052.790,33)
Total (405.760,91) (648.134,72) - - 1.105,30 | (1.052.790,33)
Valor neto 51.205,008,84

94.449.747,83

Las altas del ejercicio 2018 corresponden a la adquisicién de un local comercial situado en la calle
Fernandez de la Hoz, 52 (1,5 millones de euros) y principalmente a las obras de rehabilitacion en
los edificios de Sagasta y Fernandez de la Hoz, estando todas las obras terminadas en septiembre
de 2018 por un importe acumuiado de 4,8 millones de euros.

Las bajas del periodo de 2018 corresponden a las enajenaciones del local comercial situado en
Plaza de San Bernardo (Las Palmas de Gran Canaria), uno de los tres inmuebles de la Avenida de
Valladolid 52 (Madrid) y a una vivienda situada en calle Des Cap Martinet 110 (lbiza). La venta del
primero ha supuesto una pérdida por importe de 19.775,32 euros, registrado en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado — Resultados por enajenaciones y otras”.
El inmueble provenia de la fusién con CPI, los importes obtenidos por el arrendamiento del mismo
ascendieron en el ejercicio 2017 a 4.547,34 euros y la regularizacién del impuesto de sociedades
por no haber cumplido con el periodo de permanencia en régimen SOCIMI supone el reconocimiento
de una base imponible tributable al tipo general de 430,64 euros y una cuota a pagar de 107,66
euros. La venta del inmueble y plaza de garaje aneja situado en Avenida de Valladolid ha supuesto
un beneficio de 70.348,13 euros, registrado también en el epigrafe indicado anteriormente. Este
inmueble ha cumplido con el periodo de permanencia en el régimen SOCIMI de tres afios, por lo
que no ha requerido ningun tipo de regularizacion a efectos del impuesto sobre sociedddes.
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Sin embargo, como consecuencia de la aplicacién del régimen de neutralidad fiscal en la adquisicion,
de los inmuebles transmitidos, dichos activos conservaban el valor fiscal que tenian en la
transmitente. Por ello, se produce un ajuste en la Base Imponible tributable (Nota 13).

Por ultimo, la venta de la vivienda en Ibiza ha supuesto un beneficio por importe de 411.011,81
euros, registrado también en el epigrafe indicado anteriormente. Este inmueble ha cumplido con el
periodo de permanencia en el régimen SOCIMi de tres afios, por lo que no ha requerido ningtn tipo
de regularizacién a efectos del impuesto sobre sociedades.

Las altas del ejercicio 2017 correspondieron principalmente con los inmuebles incorporados en la
fusién por absorcion de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. y a la adquisicién del inmueble
situado en el Paseo de la Ermita del Santo (Madrid) (7,8 millones de euros). El precio de adquisicion
de este Ultimo inmueble fue liquidado parcialmente mediante una ampliacion de capital por
compensacién de créditos (Nota 9).

Las bajas del ejercicio 2017 correspondieron principalmente al inmueble destinado a alquiler
comercial en el Paseo de la Ciudadela 13 (Justicia 5), Valencia, proveniente de la fusién por
absorcion de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. La venta del inmueble supuso un beneficio de
9.217,42 euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resuitado por enajenaciones del inmovilizado
- Resultados por enajenaciones y otras” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Este inmueble
no generd rentas por arrendamiento en el periodo en que fue propiedad de la Sociedad.

Determinadas inversiones inmobiliarias y concesiones administrativas cuyos valores netos
contables ascienden a 70.181.496,79 y 2.693.986,64 euros (61.974.118,54 y 2.899.890,68 euros en
2017), respectivamente, estan en garantia hipotecaria de diversos préstamos concedidos por
entidades financieras cuyo importe adeudado a 31 de diciembre de 2018 asciende al total de ia
deuda financiera (31.040.664,66 euros en 2018 y 38.094.354,24 euros en 2017).

Dentro de la partida de “Inversiones inmabiliarias en curso” se recogia el importe de las obras en
curso de rehabilitacion de diversos inmuebles de la Sociedad, principalmente los edificios de la calle

Sagasta y Fernandez de la Hoz, obras terminadas en septiembre de 2018.

Tipos de inversiones inmobiliarias y destino

Los tipos de inversiones inmobiliarias y destino que se da son:

1.~ Edificio C/ Ayala 101 en Madrid, destinado al alquiler mayoritariamente de viviendas, existiendo
algunos locales comerciales.

2.- Local comercial C/ Segovia 8 de Madrid, destinado al alquiler comercial.

3.- Local y sétano C/ Bravo Murillo 174, 176 y 178 de Madrid, destinado al alquiler de local come cial.




4.- Local y 4 plazas de garaje en C/ Gral. Alvarez de Castro, 26 en Madrid, destino al alquiler de
oficinas.

5.- Locales en C/ Marques de la Ensenada 16 (Centro Coldn) en Madrid, destino al alquiler
comercial.

6.- Edificio en la C/ Sagasta 24, destino alquiler mayoritariamente de viviendas, existiendo también
algunos locales comerciales.

7.- Edificio Industrial en la C/ Javier Ferrero, 9 en Madrid, destino alquiler de oficinas.

8.- Edificio en la C/ Fernandez de la Hoz 52, destino alquiler de oficinas.

9. — Locales comerciales en C/ Infanta Mercedes 31 y garajes, destino alquiler de oficinas.

10. — Trasteros en C/ General Pardifias 67 destinados al alquiler.

11. = 5 Oficinas en la C/ Lopez de Hoyos y plazas de garaje destinados al alquiler de oficinas.

12. — Local en C/ Goya 5 y 7 destinado al alquiler de oficinas.

13. — Local en C/ Goya 5 destinado al alquiler comercial.

14. - Local en C/ Goya 7 destinado al alquiler de oficinas.

15. — 2 viviendas y plazas de garaje en Avenida de Valladolid 57-59 destinadas al alquiler de
vivienda.

16. — Local en C/ Zurbano 56, Madrid destinado al alquiler comercial

17. — Local en C/ Lagasca 80, Madrid, destinado al alquiler comercial.

18. — Edificio Comercial Parque Artea en Peruri Auzoa 33, Leioa Vizcaya, destinado al alquiler
comercial. ‘

19. — Local en C/ Gran Via de Don Diego Lépez de Haro 61, Bilbao destinado al alquiler comercial
20. — Local en ¢/ Estraunza 6, Bilbao destinado al alquiler comercial.

21. — Local en C/ Constitucion 102-10, Castelldefels, Barcelona, destinado al alquiler comercial.

22. - Local en Rambla Josep Anselm Clavé 4, Cornella de Liobregat, Barcelona, destinado al alquiler
comercial. ‘

23. — Local en Mossen Jaume Soler 5, Cornella de Llobregat, Barcelona destinado al alquiler
comercial.

24. - Local en Rambla Celler 83-85 San Cugat del Vallés, Barcelona, destinado al alquiler comercial.
25. — Local en C/ Doctor Reig 44, Viladecans Barcelona destinado al alquiler comercial

26. — Local en C/ Montecarlo 20-24, Pineda del Mar, Barcelona, destinado al alquiler comercial.
27.—Local en C/ Juan Carlos | 4, Badajoz, destinado al alquiler comercial.

28. — Local en C/ La Habana 41, Orense, destinado al alquiler comercial.

29. - Local en C/ San Torcuato 12, Zamora, destinado al alquiler comercial.

30. — Local en C/ Gran Via 43, Salamanca, destinado al alquiter comercial.

31. — Local en Plaza Mayor Principal 53, Palencia, destinado al alquiler comercial.

32. — Nave Industrial en c/Torneros 64 Parcela 34 (P.l. Los Angeles), Getafe, Madrid; destinada al
alquiler industrial.

33. - Nave Industrial en ¢/ Encofradores 4 (P.|. Mohedano) Finca IN-1-8 S-10, Yunquera de HeNares,
Guadalajara destinada al alquiler industrial.
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34. — Concesién administrativa de nave industrial en Mercamadrid, Vallecas, destinada al alquiler
industrial.

35. —Inmueble en Paseo Ermita del Santo 14, Madrid, destinado al alquiler de viviendas, con algunos
locales comerciales.

Todos los activos inmobiliarios estan situados en territorio espariol.

Contratos de arrendamientos

El importe de la cifra de negocio de la Sociedad se corresponde a ingresos por alquileres de los
activos inmobiliarios.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables al 31 de
diciembre de 2018 y 2017 son los siguientes: '

Euros 31.12.18 31.12.17
Hasta un aiio 6.191.041,97{ 4.865.950,39
Entre uno y cinco afios 16.704.849,01| 12.962.896,94
Mas de cinco afios 9.174.462,31f 9.056.582,39
Total 32.070.353,29 | 26.885.429,72

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, la Entidad ha
registrado deterioros de valor de los activos inmobiliarios por importe de 162.750,04 euros (0 euros
en 2017), registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado -~
Deterioros y pérdidas”, Los Administradores de la Sociedad consideran que no existe deterioro
adicionales en las diferentes inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2018.

Tributos

Los tributos que gravan el uso de los inmuebles son satisfechos por los arrendatarios. Aquelios que
gravan la titularidad de los inmuebles son satisfechos por el arrendador sin perjuicio de su posible
repercusion al arrendatario en el caso del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Seguros
La Sociedad tiene contratadas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos

los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

Compromisos firmes de compra y venta de inmuebles

No existen compromisos firmes de compra o venta de las inversiones inmobilia!as.
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7. Activos financieros

La informacién de los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad a largo plazo,

clasificados por categorias es:
Clases
Instrumentos financieros a largo plazo Créditos, derivados y otros Total
Ejercicio 2018 |Ejercicio 2017 |Ejercicio 2018 |Ejercicio 2017
Categorias Préstamos y partidas a cobrar | 6.726.254,63 750.505,48| 6.726.254,63 750.505,48
Total 6.726.254,63 750.505,48| 6.726.254,63 750.505,48

La informacién de los instrumentos financieros del activo del balance de la sociedad a corto plazo,

sin considerar el efectivo y otros activos equivalente, clasificados por categorias, es la que se

muestra a continuacioén:

Clases
Instrumentos financieros a corto plazo Créditos, derivados y otros Total
Ejercicio 2018 |Ejercicio 2017 |Ejercicio 2018 |Ejercicio 2017
Categorias Préstamos y partidas a cobrar | 1.627.967,06 376.703,86] 1.627.967,06 376.703,86
Total 1.627.967,06 376.703,86] 1.627.967,06 376.703,86

Créditos, derivados y otros
La composicién al cierre de los ejercicios en este apartado del balance de situacion es el siguiente:

31.12.18 31.12.17

Inversiones a largo plazo ‘

Activo financiero Parla -1 3.140.610,71 -
Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 993.920,39 -
Fondo de reserva préstamo Santander (Nota 12) | 1.906.721,29 -
Depésitos y fianzas 685.002,24| 750.505,48
Total 6.726.254,63| 750.505,48
Inversiones a corto plazo ‘

Clientes y deudores 57.193,96] 58.562,73
Créditos con administraciones publicas (Nota 13) 735.136,38| 315.173,34
Activo financiero Parla 726.640,85 -
Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 106.415,94 B
Otros activos financieros 2.579,93 2.967,79
Total 1.627.967,06| 376.703,86

Activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad ha adquirido a un tercero un derecho de supetficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo conferido por el IVIMA (hoy agencia de la Vivienda Social AVS)
cuya propiedad sera transferida a dicho organismo al final del plazo de arrendamiento en junio de

2024. Este activo esta gravado con una hipoteca a favor del Banco Santander por un préstamo con
vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el préstamo con el Banco Santander tiene ligado
una subvencion por parte del Ministerio de Fomento por el 40% de las cuotas a pagar del préstam

con el Banco Santander. Adicionalmente, dado que la renta penoduca a cobrar de) IV

v%ef
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actualizable anualmente por el IPC, vence en junio de 2024 y el préstamo con el Banco Santander
vence en julio de 2033, de la cuota mensual pagada por el IVIMA a la Entidad, el Banco de Santander
retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del préstamo, de tal forma que dicho fondo
de reserva en el momento del vencimiento de la renta periédica del IVIMA en junio de 2024 tenga
un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente de pago al Banco Santander a dicha fecha.
Este activo, por sus caracteristicas de renta y transferencia de la propiedad se ha registrado como
un activo financiero, valorandose inicialmente por su valor de adquisicion y revisando su valoracion
de acuerdo con su coste amortizado. Los intereses devengados se han contabilizado en la cuenta
de pérdidas y ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo.

El activo financiero de Parla genera un tipo de interés efectivo resultado de actualizar las rentas
futuras a cobrar del IVIMA al valor de adquisicion del activo que ha ascendido a 3.865.880,88 euros.
Los intereses devengados por este activo financiero en 2018 han ascendido. a 1.370,78 euros. El
movimiento de estos activos en el ejercicio 2018 ha sido:

31.12.17 Altas Ing finan Bajas Traspasos | 31.12,18

Inversiones a L/P »

Activo financiero Parla -| 3.865.880,88| 1.370,68 -1(726.640,85)] 3.140.610,71
Derecho cobro Ministerio de Fomento -| 1.109.120,84 -| (8.784,51)| (106.415,94)| 993.920,39
Fondo de reserva préstamo Santander -1 1.906.721,29 - - -1 1.906.721,29
Inversiones a C/P

Activo financiero Parla - - - -| 726.640,85| 726.640,85
Derecho cobro Ministerio de Fomento - - - -| 106.415,94] 106.415,94
Total -| 6.881.723,01] 1.370,68| (8.784,51) -|6.874.309,18

Depésitos y fianzas
Tal como se dispone en la Nota 4.3.1, estas fianzas se encuentran asociadas a los contratos de

arrendamiento con lo que el vencimiento de las mismas estd asociado al vencimiento de los
correspondientes contratos (Nota 12). El detalle del movimiento de los dep6sitos'y fianzas producido
durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

31.12.18

31.12.17 Altas Bajas
Depdsitos y fianzas 750.505,48) 13.377,06| (78.880,30)] 685.002,24
Total 750.505,48) 13.377,06{ (78.880,30)| 685.002,24
31.12.16 Altas Bajas 31.12.17
Depositos y fianzas 358.928,40| 27.743,61| (72.102,49) | 750.505,48
Total 358.928,40 27.743,61| (72.102,49){ 750.505,48

Clasificacion por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de los activos financieros de la Sociedad incluidos en los
epigrafes “Inversiones financieras a largo y corto plazo”, con vencimiento en cada uno de los

siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su Ultimo vencimiento, se detallan en el sigyiente
cuadro: '

%V/f%
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Depdsitosy | Otros activos Total a
fianzas financieros 31.12.2018
Hasta 1 afio - 835.636,72 835.636,72
Entre 1y 2 afios 174.290,31 790.531,74 964.822,05
Entre 2y 3 afios 59.631,00 803.352,52 862.983,52
Entre 3y 4 afios 18.144,20 816.381,55 834.525,75
Entre 4y 5 afios 101.525,64 829.622,09 931.147,73
Mas de 5 afios 331.411,09] 2.801.364,49| 3.132.775,58
Total 685.002,24| 6.876.889,11| 7.561.891,35
Depésitosy | Otros activos Total a
fianzas financieros 31.12.2017
Hasta 1 afo - 2.967,79 2.967,79
Entre 1y 2 afios 99.806,91 - 99.806,91
Entre 2y 3 afios 227.568,57 - 227.568,57
Entre 3y 4 afios 57.847,85 - 57.847,85
Entre 4y 5 afios 23.188,91 - 23.188,91
Mas de 5 afios 342.093,24 - 342.093,24
Total 750.505,48 2.967,79 753.473,27

Clientes y deudores
El epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del balance adjunto corresponde a

importes a' cobrar por los alquileres de los activos inmobiliarios en arrendamiento. Segun se
establece en los contratos con los inquilinos, el alquiler se cobra en los primeros dias del mes.

El movimiento de la provisién por deterioro de clientes de dudoso cobro ha sido la siguiente:

Provisién clientes de dudoso cobro 2.018 2.017

Saldo inicial 8.546,74 -
Dotacién (Nota 14) 56.336,40]  19.743,41
Fusion -] 397.250,03
Aplicacion -1 (408.446,70)
Total 63.883,14 8.546,74

Con el asiento de fusién por absorcién de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. se registraron
clientes totalmente deteriorados por importe de 397.250,03 euros, que al cierre del ejercicio se han
dado de baja al considerarse imposible su recuperacion. Los deterioros de clientes reconocidos en
el ejercicio 2018 y 2017 han ascendido 55.336,40 y 19.743,41 euros (8.546,74 euros y 11.196,67
euros mediante baja directa de saldos de clientes), respectivamente, y se han registrado en el
epigrafe “Otros gastos de explotacion - Pérdidas, deterioro y variacion de provnsnon por
operaciones comerciales” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

éﬁé\”




8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
La composicion al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es la siguiente:

31.12.18 31.12.17
Efectivo en caja 145,60 -
Cuentas corrientes a lavista | 4.604.675,23| 1.277.717,94
Total 4.604.820,83! 1.277.717,94

No existe ninguna restriccion para la libre disposicion de los saldos que figuran en este epigrafe del
balance distintas de las que a continuacion se detallan.

La Sociedad ha constituido un deposito de 225.000 euros que esta pignorado a favor del prestamista
que quedara liberado al tiempo de cumplirse ciertos covenants que la Sociedad espera cumplir en
el ejercicio 2019.

Por otra parte, el saldo de la cuenta de domiciliacién de las cuotas o intereses del préstamo con
ABANCA es indisponible hasta que se verifica el pago mensual del mismo (16 miles de euros
mensuales de media durante el ejercicio 2018) lo que sucede en los diez primeros dias de cada mes
traspasandose, entonces, el saldo restante a una cuenta con plena disponibilidad.

9. Fondos propios

Capital suscrito

El capital social asciende a 57.396.840,00 euros y compuesto por 5.739.684 acciones ordinarias de
10 euros de valor nominal cada una, y que se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a cierre
del ejercicio. Todas las acciones estan admitidas a cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB).

Con fecha 1 de junio de 2017 la Junta General de Accionistas aprobé una ampliacién de capital por
importe de 16.299.070 euros, mediante la emisién de 1.629.907 acciones de diez euros de valor
nominal cada una en el marco de la fusion por absorcién de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A.
Esta ampliacion de capital fue inscrita en el Régistro Mercantil el 11 de septiembre de 2017.

En la misma fecha se aprobé una segunda ampliacion de capital por importe de 2.268.940 euros,
mediante la emisién de 226.894 acciones de diez euros de valor nominal cada una, mediante la
| compensacion de los créditos generados en la adquisicién del inmueble situado en el Paseo de la

Ermita del Santo (Madrid). Esta ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil e} 04 de
septiembre de 2017. ‘

e
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En fecha 1 de junio de 2017 la Junta General de Accionistas autorizé a los Administradores de la
Entidad para que pudieran realizar ampliaciones de capital por un importe de 19 millones de euros,
mediante la emisién de 1.900 miles de acciones de 10 euros de valor nominal, de la misma clase
que las prexistentes. Los aumentos de capital se efectuaran por aportacion dineraria y se llevaran a
cabo sin supresion del derecho de suscripcion preferente. El Consejo de Administracién tenia un
plazo de un afio a contar desde la fecha del acuerdo para, en su caso, llevar a efecto estos aumentos
de capital.

En ejecucién de este acuerdo, el Consejo de administracién en fecha 18 de diciembre de 2017
acordo llevar a efecto la ampliacién acordada, depositando el Folleto de la emisién ante la Comision
Nacional del Mercado de Valores, que lo publico el dia 21 de diciembre. El dia 22 se publico el
anuncio en el BORME y el dia 30 de enero de 2018 se declar6 concluida mediante la publicacion de
Hecho Relevantes. Tras la calificacion de la escritura por el Registrador Mercantil de Madrid, en
fecha 26 de febrero de 2018 se publicé el hecho relevante y el Consejo de Administracion de Bolsas
y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion, S.A. de acuerdo con las facultades previstas al
respecto por el Reglamento del Mercado Alternativo Bursatil y la Circular 9/2017, en fecha de 1 de
marzo de 2018, acordé incorporar al segmento de SOCIMI de dicho Mercado 833.000 acciones de
10 euros de valor nominal con efectos del dia 5 de marzo de 2018 y una prima de emisién de 3,90
euros por accién.

A fecha de 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene 296 accionistas (206 accionistas al cierre del
ejercicio 2017).

Como consecuencia de la incorporacién de nuevos accionistas a la Sociedad a raiz de la fusién por
absorcion de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. y demas ampliaciones de capital descritas,
solo hay un accionista que supera el 5%, Onchena, S.L.U. con el 5,42% del accionariado.

Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores cuyo porcentaje de participacién es igual o superior
al 1% son los siguientes:

Nombre y apellido % Part. Capital N*acciones

Jesls Martinez-Cabrera Peldez 1,74% 100.000
ESPV Araba eta Gasteiz Aurrezki Kutxa | 2,65% 152.101
Torrealba y Bezares, S.L. 3,85% 221.047
Total 8,24% 473.148

Tal como se dispone en el articulo 5 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que se encuentren reguladas bajo la norma anterior deberan contar con un
capital minimo-de 5 millones de euros. Tanto a 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad gumple
con el requisito mencionado para que se le pueda aplicar el régimen fiscal especial.
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Reservas

En el Estado de cambios en el patrimonio neto que forma parte de los estados financieros
intermedios se detallan los saldos y movimientos agregados producidos durante los periodos de
2018 y 2017 en este subepigrafe del balance adjunto. A continuacion, se presenta la composicién y
movimientos de las distintas partidas que [o componen:;

3112.16 Distribucién O.peraciones 31.12.17 Distribucién Ampliaf:ién O.peracione? 311218

resultado {acciones propias resultado | de capital |acciones propias
Reserva legal 52.046,80| 59.151,35: -| 111.198,15 112.693,22 - -| 223.891,37
Reservas voluntarias (693,24) - 4.125,05 3.431,81 -| (75.915,91) 13.870,08!(58.614,02)
Total 51.353,56 59.151,35 4.125,05| 114.629,96 112.693,22| (75.915,91) 13.870,08| 165.277,35

Reserva Legal
De acuérdo con la Ley de Sociedades Andnimas debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta
reserva solo puede utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado. Salvo para esta finalidad y mientras no supere el 20% del capital social,
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas

disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con el articulo 6, apartado 3, de fa Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI's, “La
reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder el 20% del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior”.

Reservas voluntarias
Estas reservas son de libre disposicién.

Prima de emisién

La composicién y los movimientos habidos durante los ejercicios 2018 y 2017 en este epigrafe del
balance de situacion adjunto han sido los siguientes:

31.12.16 _ Altas 31.12.17 Altas 31.12.18

Prima de emisién | 3.710.386,29| 5.983.038,47| 9.693.424,76| 3.248.700,00| 12.942.124,76

Esta partida se gener6 en diversas ampliaciones de capital con prima de emision, siendo las mas
recientes la efectuada en la aportacion no dineraria por el 70% de las participaciones en Brumana,
S.A. durante el ejercicio 2015, la ampliacién de capital con prima de emisién lievada a cabo en el
proceso de fusién por absorcién de Consulnor Patrimonio Inmobiliario S.A. (5.251.986 eurgs) v la

Ty
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ampliacién de capital por compensacién de créditos por la compra del inmueble situado en el Paseo
de la Ermita del Santo (Madrid) (731.052,47 euros), estas dos Ultimas operaciones en el gjercicio
2017, y, mas recientemente, en marzo de 2018 tras la ultima ampliacién de capital con prima de
emision de 3.248.700 euros. La prima de emisién es de libre disposicion. '

Acciones propias

Los movimientos habidos durante los periodos 2018 y 2017 con acciones propias de la Sociedad
han sido los siguientes:

Numero Precio ]
. Euros . % capital
de acciones medio
A 31 de diciembre de 2016 22.913| 276.683,29 12,075 0,75%
Adquisiones 1.000{f 13.010,89 13,011 0,02%
Enajenaciones (3.232)| (39.026,40) 12,075 -0,07%
A 31de diciembre de 2017 20.681} 250.667,78 12,121 0,42%
Adquisiones 9.949| 138.318,30 13,903 0,17%
Enajenaciones {9.654) [ (120.922,64) 12,526 -0,17%
A 31 de diciembre de 2018 20.976] 268.063,44 12,780 0,37%

La Junta General de Accionistas de fecha 12 de mayo de 2016 autorizé al Consejo de Administracion
para que pueda adquirir, a titulo oneroso hasta el limite legalmente establecido, acciones de la
Sociedad que estén totalmente desembolsadas, con el fin de poder poner a disposicion del
proveedor de liquidez la cantidad de acciones que las autoridades del mercado consideren y
propiciar la liquidez de los titulos.

Los resultados de los ejercicios 2018 y 2017 obtenidos en las transacciones de acciones propias
por la Sociedad ascendieron a un beneficio de 13.870,08 y 4.125,05 euros, respectivamente, que
se registraron en el epigrafe “Otras Reservas” del Patrimonio Neto.

10. Ajustes por cambio de valor
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucién del valor de los derivados se recoge en el siguiente
cuadro de movimientos:

311217 | Atas | TronSferendaal o, 018
resultados
Derivado (permuta tipo de interés) |(282.305,18)] (360.803,45) 265.292,45|(377.816,18)
31.12.16 | Fusién Altas | TTonsferenciaal g, 1 0
resuitados
Derivado (permuta tipo de interés) -1 (179.129,60) | (120.594,90) 17.419,32|(282.305,18)




El valor de los derivados dados de alta por la fusién por absorcién de Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A. y por la refinanciacién alcanzada durante el ejercicio 2017 (Nota 12) estan
registrados a su valor razonable a 31 de diciembre de 2018 y 2017.

11. Subvenciones, donaciones y legados
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucién del valor de las subvenciones se recoge en el
siguiente cuadro de movimientos:

Transfe i
311217 | Altas nsierendaal 311218
resultados
Subvencién (Ministerio Fomento) -11.109.120,84 (16.554,04)| 1.092.566,80

En el ejercicio 2018 la Entidad ha adquirido a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo, conferido por el IVIMA (hoy agencia de la Vivienda Social AVS)
cuya propiedad sera transferida a dicho organismo al final del plazo de arrendamiento en junio de
2024. Este derecho esta gravado con una hipoteca para garantizar un préstamo frente al Banco
Santander con vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el préstamo con el Banco Santander
tiene ligado una subvencién por parte del Ministerio de Fomento por el 40% de las cuotas a pagar
del préstamo con el Banco Santander. El importe registrado en el patrimonio neto bajo el epigrafe
de "Subvenciones, donaciones y legados recibidos” se corresponde con el 40% del principal a pagar
en las cuotas del préstamo con el Banco Santander. En el ejercicio 2018 el ingreso por subvencién
ha ascendido a 16.554,04 euro, registrado en el epigrafe “Otros ingresos de explotacién —
Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado del ejercicio”. El ingreso por subvencion se
ird imputando a la cuenta de pérdidas y ganancias hasta el vencimiento de la renta del IVIMA.
Adicionaimente, los intereses subvencionados por el Ministerio de Fomento han ascendido a
2.561,80 euros, registrados en el epigrafé ‘Ingresos financieros ~ De valores negociables y otros
inStrumentqs financieros — De tér,c‘eros".‘

[}

1 2 Pasivos finéncieros.
La composicién de estos epigrafes del balance de situacién adjunto es la sigutnte:
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La Sociedad cuenta con diversos préstamos con garanﬁa hipotebaria con las siguientes condiciones:

- Préstamo concedido por Bankinter en mayo de 2016 por un principal de 9 millones de euros,

con un periodo de carencia en el pago de principal hasta mayo de 2019, con amortizacion

mensual hasta mayo de 2031 y con un tipo de variable referenciado al Euribor a 12 meses

Deudas a Largo | Deudas a Corto Saldo
Plazo Plazo 31.12.2018

Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 30.508.058,50 532.606,16] 31.040.664,66
Préstamo ligado activo financiero Parla 4.041.865,48 340.405,68 4.382.271,16
Derivados 366.747,70 11.068,48 377.816,18
Otros pasivos financieros ‘
Depdsitos y fianzas 1.013.641,68 - 1.013.641,68
Proveedores de inmovilizado - 149.424,41 149.424,41
Otros pasivos - 3.242,21 3.242,21
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 719.714,20 719.714,20
Total 35.930.313,36 1.756.461,14| 37.686.774,50

Deudas alargo | Deudas a Corto Saldo

Plazo Plazo 31.12.2017

Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 30.908.981,10 31.951,24| 30.940.932,34
Saldo dispuesto pdlizas de crédito 6.905.305,18 248.116,72|  7.153.421,90
Derivados 282.305,18 - 282.305,18
Otros pasivos financieros |
Depésitos y fianzas 852.703,59 - 852.703,59 |
Proveedores de inmovilizado - 123.797,47 123.797,47
Otros pasivos - 3.242,28 -3.242,28
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 777.707,85 777.707,85
Total 38.949.295,05 1.184.815,56| 40.134.110,61

mas 1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados en el ejercicio 2018 ascienden a
165.510,57 euros (193.427,30 euros en 2017). La garantia hipotecaria de este préstamo
grava el inmueble situado en la calle Sagasta 24 (Madrid). Adicionalmente se han pignorado
los créditos derivados de rentas de alquiler.

- Préstamo concedido por Bankia en agosto de 2016 por un principal de 3,6 millones de euros,

con un periodo de carencia en el pago de principal hasta agosto de 2019, con amortizacion ’
mensual hasta julio de 2031 y con un tipo de variable referenciado al Euribor a 6 meses mas :
1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados en el ejercicio 2018 ascienden a

66.544,87 euros (66.774,13 euros en 2017). La garantia hipotecaria de este préstama\gra
el inmueble situado en la calle Goya 5-7 (Madrid).
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- Préstamo concedido por Abanca: tras la fusion de la absorbida Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A., en el balance de la Sociedad se integraron diversos préstamos los cuales
fueron refinanciados con fecha 30 de noviembre de 2017 con un Unico préstamo con la
entidad Abanca. El importe de principal del nuevo préstamo asciende a 19 millones de
euros, con un periodo de carencia de pago del principal hasta diciembre de 2019, con
amortizaciones mensuales hasta diciembre de 2031 y un tipo de interés variable con indice
de referencia EURIBOR a 12 meses mas 1 punto porcentual. Los intereses devengados en
el ejercicio 2018 ascienden a 367.501,58 euros (15.833,33 euros en 2017). Desde su
incorporacién por la fusién hasta su refinanciacion en el ejercicio 2017, los préstamos
provenientes de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. devengaron intereses por importe
de 78.704,88 euros. La garantia hipotecaria de este préstamo corresponde a varios
inmuebles situados en Madrid, Vizcaya, Badajoz, Orense y Palencia

Préstamo ligado al activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad ha adquirido a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria derivada del mismo arrendado al IVIMA mediante una renta periodica actualizable
anualmente por el IPC y con vencimiento en junio de 2024 (Nota 7). Este activo esta gravado con
un préstamo con el Banco Santander a un tipo de interés variable y con vencimiento en julio de 2033
(Nota 12), cuyo principal asumido por esta operaciéon ha ascendido a 4.401.810,46 euros.
Adicionalmente, dado que la renta periédica a cobrar del IVIMA vence en junio de 2024 y el préstamo
con el Banco Santander vence en julio de 2033, de la cuota mensual pagada por el IVIMA a la
Entidad, el Banco de Santander retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del
préstamo, de tal forma que dicho fondo de reserva en el momento del vencimiento de Ia renta
periédica del IVIMA en junio de 2024 tenga un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente
de pago al Banco Santander a dicha fecha. Este préstamo esta garantizado con las rentas a cobrar
del IVIMA y con el fondo de reserva acumulado.

Al cierre del ejercicio 2018 los intereses devengados y no vencidos de los diferentes préstamos
ascienden a 23.133,33 euros (31.951,24 euros en 2017), registrado en el epigrafe “Deudas con
entidades de crédito” del pasivo corriente del balance adjunto.

Pdliza de crédito con entidades financieras

La Sociedad cuenta con varias pélizas de crédito concedidas‘ por entidades financieras que le
permite minimizar el riesgo de liquidez en la géstion de su tesoreria. Las condiciones de las pélizas
de crédito en vigor son: '

: Saldo dispuesto . . Intereses devengados .
i Lil édito t

Entidad financiera | Limite de créd| 3112.2018 | 3112200 1" Tipo de interés 2,018 2,007 fa Hipotecaria

. Euri
Bankinter 6.000.000,00 -| 4.485.146,43| 31/10/2019 | " bf;%’;‘eses 11.538,27| 85.210,44|Ayala 101

-y 0

Santander 2.437.500,00] -| 2.668.275,47| 30/06/2023 0,53% 2.927,17) 60.210,11|Nave Yunquera Henares
Total 8.437.500,00 -| 7.153.421,90| 14.465,44| 145.420,55 N
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Durante el ejercicio 2017 la Sociedad utilizoé una péliza de crédito adicional, cancelada al cierre de
dicho ejercicio, por la que se devengaron intereses por importe de 21.205,48 euros.

Al cierre del ejercicio 2018 los intereses devengados y no vencidos de las pdlizas de crédito
ascienden a cero euros (3.230,14 euros en 2017), registrado en el epigrafe “Deudas con entidades
de crédito” del pasivo corriente del balance adjunto.

Derivados
La Sociedad cuenta con varios contratos de permuta financiera de tipo de interés de variable a fijo
con el siguiente detalle:

Tipo Derivado Nocional Valor razonable Int.erés Int?rés Elemento cubierto Vencimiento
31.12,18 variable fijo
Cobertura de flujos
Permuta 1,521.590,91 (14.928,57)|Euribor 3M 0,47% |Préstamos de Bankintery 10/12/2019
Permuta 1.389.634,62 (11.068,48){Euribor 3M 0,49% |Bankiay Pdliza de crédito 10/06/2020|
Permuta 5.324.250,50 (86.486,03) [Euribor 12M 0,86% |Bankinter 23/12/2020
Permuta 19.000.000,00 (265.333,10) Euribor 12M | 0,90% |{Préstamo Abanca 01/12/2026
TOTAL 27.235.476,03 (377.816,18)

Fianzas recibidas

La Sociedad recibié de sus arrendatarios una o dos mensualidades'de renta, segun el destino, en
concepto de depédsito de garantia para responder al cumplimiento de las obligaciones que se
establecen en los contratos de arrendamiento.

Clasificacion por vencimientos ‘
Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, con vencimiento en
cada uno de los siguientes afos al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se detallan en

el siguiente cuadro (no se incluyen los saldos por derivados y acreedores comerciales):

ISP I

Deudas con , .
entidades de Otros pasivos Total a
Lo financieros 31.12.2018
crédito
Hasta 1 afio 873.011,84 152.666,62 1.025.678,46
Entre 1y 2 afios 2.801.572 247.361,42 3.048.933,07
Entre 2y 3 afos 2.833.118 101.310,00 2.934.428,31
Entre 3y 4 afios 2.865.099 23.252,66 2.888.351,44
Entre 4y 5 afios 2.897.519 133.440,00 3.030.959,47
Mas de 5 afios 23.152.616 508.277,60| 23.660.893,37
Total 35.422.935,82( 1.166.308,30 36.589\244, 12
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Deudas con .
entidades de Otros pasivos Total a
" 4 financieros 31.12.2017
crédito
Hasta 1 aiio 280.067,96 127.039,75 407.107,71
Entre 1y 2 afios 5.195.704,03 113.397,85 5.309.101,88
Entre 2y 3 afios 2.491.543,16 258.557,12 2.750.100,28
Entre 3y 4 afios 2.662.670,54 65.725,13 2.728.395,67
Entre 4y 5 afios 2.701.406,57 26.346,60 2.727.753,17
Mas de 5 afios 24.762.961,98 388.676,89| 25.151.638,87
Total 38.094.354,24 979.743,34| 39.074.097,58

13. Situacion fiscal
Saldos con administraciones publicas

La composicion de los saldos con Administraciones Publicas es la siguiente:

No Corriente Corriente Ejercicio 2018
Deudora
Hacienda Publica, deudora por 1S - - -
Hacienda Ptblica, deudora por IVA - 656.052,53 656.052,53
Hacienda Publica, reclamaciones a devolver 79.083,85 79.083,85
Total - 735.136,38 735.136,38
Acreedora ‘
Pasivos por impuesto diferido 1.911.127,14 -l 1.911.127,14
Pasivos por impuesto corriente - 79.654,54 79.654,54
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 71.511,59 71.511,59
Organismos dela Seguridad Social, acreedores - 2.088,90] 2.088,90
Total 1.911.127,14 153.255,03| 2.064.382,17
No Corriente Corriente Ejercicio 2017
Deudora
Hacienda Publica, deudora por IVA - 315.173,34 315.173,34
Total - 315.173,34 315.173,34
Acreedora
Pasivos por impuesto diferido 2.142.151,87 -| 2.142.151,87
Hacienda Publica, acreedora por IS - 45.542,18 45,542,18
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 151.841,75 151.841,75
|Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 1.060,71 1.060,71
Total 2.142.151,87 198.444,64| 2.340.596,51

Situacién fiscal:

Al 31 de diciembre de 2018, se encuentran abiertos a inspeccion los cuatro Ultimos ejercicios para

todos los impuestos que le son de aplicacion a la Sociedad por sus actividades.

Durante el ejercicio 2017 la Administracién Tributaria realizé una comprobacion limitada de las

autoliquidaciones del Impuesto sobre el Valor Afiadido del ejercicio 2016 a efectos de procederfa su

b A
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devolucién. La resolucién del procedimiento no ha puesto de manifiesto ningtn tipo de incidencia,
habiéndose procedido a la devolucién en el primer trimestre de 2018.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos y estiman que, no seria necesario registrar pasivos en
los estados financieros adjuntos.

De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro arios.

Los Administradores estiman que la deuda tributaria que se derivaria de posibles actuaciones
futuras de la Administracion fiscal respecto al resto de impuestos no inspeccionados no tendria una

incidencia significativa en los estados financieros.

Impuestos sobre beneficios

La Sociedad se acogi6é al régimen fiscal especial SOCIMI el 15 de julio de 2014, con efecto
retroactivo 1 de enero de 2014. De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI,
el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo 8 en
esta Ley sera el 0%.

el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

X :
o

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible que la Sociedad esperg declarar en

—
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2.018 2.017

Ingresos y gastos del ejercicio 1.925.011,94] 1.126.932,21
Impuesto sobre sociedades (217.624,22)} (121.869,26)
Ajustes reservas ampliacién capital (75.915,91) -
Ajustes reservas operaciones con acciones propias 13.870,08 -
Diferencias permanentes

Gastos no deducibles 25,93 13.098,88
Diferencias temporarias »

Amort. dif. valoracién inmuebles Brumana 674.939,95| 197.540,15
Deterioros de valor clientes (8.546,74) 604,45
Base imponible (resultado fiscal) 2.311.761,03| 1.216.306,43
Base imponible tributable al 0% 1.992.987,84| 1.216.306,43
Base imponible tributable al 25% 318.773,19 -
Cuota liquida (0%) - -
Cuota liquida (25%) : 79.693,30 -
Pagos a cuenta realizados (38,76) -
Importe a ingresar (devolver) 79.654,54 -

En el primer semestre, se ha llevado a cabo la venta de dos inmuebles (Nota 6). Dichos inmuebles
éstaban destinados al arrendamiento, pero en aplicacion de los articulos 12 y 9.1 de la Ley 11/2009
que regula a las SOClMI,'|a enajenacion ha supuesto el reconocimiento de unas bases imponibles
por la parte de rentas generadas con anterioridad a la entrada de dichos inmuebles al régimen fiscal
especial con aplicacibn del régimen juridico que estaba en vigor en el momento anterior a su entrada,
o en el caso de incumplimiento del periodo minimo de permanencia, con arreglo al régimen general.
La base imponible tributable y la cuota liquida resultante en la previsién del impuesto sobre
sociedades del ejercicio 2018 corresponden a estos inmuebles. '

La conciliacion entre la cuota liquida y el gasto por impuesto sobre sociedades es como sigue:

2.018 2.017
Cuota liquida (79.693,30) -
Variacién impuestos diferidos 231.024,73| 121.869,26
Cuota a devolver reclamacién judicial 66.292,79| - -
Beneficio {(gasto) por impuesto sobre sociedades 217.624,22] 121.869,26

El ingreso por la variacion del impuesto diferido tanto en 2018 como en 2017 corresponde a la
reversion del pasivo por impuesto diferido registrado con la fusién por absorcién de la sociedad
Brumana, S.A.

En el ejercicio 2018 se ha recibido la resolucién de unas reclamaciones interpuestas ante el Tribunal

liquidaciones—derivadas de agtas de
SF ) X

Econémico Administrativo Regional de Madrid contra la
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inspeccién giradas a la entidad Apartamentos Redondo, S.A. por el concepto impuesto sobre
Sociedades de los ejercicios 2009 a 2013 y acuerdos sancionadores aparejados. La entidad
Apartamentos Redondo, S.A. fue absorbida por Vitruvio en el ejercicio 2015, sucediéndola con
caracter universal. Dichas resoluciones estiman en parte la reclamacion interpuesta ordenando por
un lado la anulacién de la sancion tributaria y por otro anulando las liquidaciones practicadas para
ser sustituidas por otras de acuerdo con los fundamentos de la resolucion.

El importe a devolver, en ejecucion de dicha resolucion, se ha estimado en los siguientes importes:

Ejercicios Cuotaa |[Interesesdemora Total
devolver a31.12.18

Ejercicios 2009-2010 44.306,43 6.211,24/50.517,67

Ejercicios 2011-2013 21.986,36 6.579,82| 28.566,18

Total 66.292,79 12.791,06| 79.083,85

A la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales, la Administracion Tributaria ha procedido a
dictar el acto de ejecucién ordenando la devolucion de las cantidades anteriores juntos con los
intereses de demora calculados a la fecha del acuerdo.

La Sociedad mantenia a cierre de 2017 un saldo acreedor por pasivo por impuesto corriente por
importe de 45.542,18 euros correspondiente a la cuota devengada por Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A. durante los primeros meses de actividad de dicha sociedad durante el ejercicio
2017 hasta la fecha de su fusion por absorcion, periodo en el cual le era aplicable el régimen general
del impuesto sobre sociedades. Este 'importe ha sido liquidado durante el ejercicio 2018.

Activos y pasivos por impuesto diferido
La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio y a los ejercicios precedentes

y la carga fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas
“Activos por impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, seglin corresponda.

La Sociedad registr6 con la fusion por absorcion de Brumana, S.A. un pasivo por impuesto diferido
correspondiente a la diferencia entre los valores contables de los inmuebles recibidos en la fusion
por absorcién de Brumana, S.A. y su valor fiscal. En aplicacion del articulo 12 de la Ley 11/2009,
para la cuantificacién del pasivo por impuesto diferido se ha tenido en cuenta el criterio de imputacién
lineal de la plusvalia establecido en dicho articulo y el tipo impositivo general vigente a 31 de
diciembre de 2014, pues los activos de Brumana, S.A. pasaron al régimen especial SOCIMI con

fecha 1 de enero de 2015. En el siguiente cuadro se detallan los valores contables y fiscales
considerados: l/
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31.12.2018

31.12.2017

Valor contable
Valor fiscal

12.813.403,52
{5.059.470,07)

13.578.778,64
(5.149.905,24)

Diferencia temporaria

7.753.933,45

8.428.873,40

La composicién y movimiento de estos epigrafes del balance de situacién adjunto en los ejercicios
2018 y 2017 es el siguiente:

Registrado en la cuenta

31.12.2017 de resultados 31.12.2018
Adiciones Retiros
Pasivos por impuesto diferido
Diferencia temporaria inmuebles Brumana 2.142.151,87 -1{(231.024,73)| 1.911.127,14
Total 2.142.151,87 - (231.024,73) 1.911.127,14
31122016 [eeistradoenlacuenta) o, 5,
Adiciones Retiros

Pasivos por impuesto diferido
Diferencia temporaria inmuebles Brumana
Total

2.264.021,13
2.264.021,13

(121.869,26)| 2.142.151,87
(121.869,26)| 2.142.151,87

Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones
Con fecha 2 de octubre de 2015 se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid la fusién por

absorcion de la sociedad Apartamentos Redondo, S.A., como sociedad absorbida, siendo Vitruvio
Real Estate, SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente. Dicha fusion fue aprobada por la Junta de
Accionistas con fecha 30 de julio de 2015.

La Sociedad decidid ejercer la opcién del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VII del Titulo Vil del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,
con motivo de la operacién de fusion por absorcién mencionada anteriormente. En la memoria de
las cuentas anuales del ejercicio 2016 y 2015 la Entidad inciuyé la informacién referente a esta
operacién que requiere la normativa fiscal.

Con fecha 4 de agosto de 2016 result6 inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura de
fusion de VITRUVIO y BRUMANA, S.A. Dicha operacién se acogi6 al régimen especial del Capitulo
Vil del Tltulo Vil de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre. En la
memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2016 se incluyeron las menciones
exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

Con fecha 11 de septiembre de 2017 resulté inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura
de fusion de VITRUVIO y Consulnor Patrimonio inmobiliario, S.A. acordada por las juntas generales
de ambas sociedades el dia 1 de j junio de 2017. Dicha operacion se acogio al régimen especta del

4 4 = |
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Capitulo VII del Titulo Vil de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre.
En la memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2016 se incluyeron las
menciones exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

14. Ingresos y Gastos
Importe neto de la cifra de negocio

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones es la siguiente:

INGRESOS 2.018 2.017

Arrendamiento de inmuebles 5.383.733,89 3.821.176,45
Refacturacién de cargas 459.919,33 298.524,12
Totales 5.843.653,22| 4.119.700,57

Debe considerarse que los datos presentados no son comparables debido al fuerte crecimiento de
la cartera de inmuebles en arrendamiento que experimenté la Sociedad por la fusion por absorcion
de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. en junio de 2017 (los ingresos de 2017 Gnicamente
recogen los ingresos por arrendamiento de los inmuebles de la sociedad absorbida del segundo
semestre de dicho ejercicio, los cuales ascienden a 1.687.262,53 euros).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocio de ambos periodos ha sido obtenido en territorio
espafiol. '

Cargas sociales
La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidasy ganancias de los ejercicios 2018 y 2017
adjunta es la siguiente:

CARGAS SOCIALES ‘ 2,018 - 2,017

Seguridad social a cargo de la empresa 23.362,38 18.873,89
Otros gastos sociales 370,48 1.785,00
Totales 23.732,86 20.658,89

Servicios exteriores

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2018 y 2017

adjunta es la siguiente:
' 49

¢
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SERVICIOS EXTERIORES 2,018 2.017

Arrendamientos 17.740,89 22.647,00
Mantenimiento y reparaciones 52.739,46 32.439,31
Servicios de profesionsales independientes 1.193.855,00 1.037.987,13
Transportes 162,00 -
Prima de seguros 32.154,88 42.201,70
Servicios bancarios y similares 17.624,43 15.308,65
Publicidad y relaciones publicas 29.662,75 340,38
Gastos de comunidad de propietarios 259.077,92 211.932,33
Suministros 192.540,97 63.951,75
Otros gastos 8.561,74 3.689,70
Totales 1.804.120,04 1.430.497,95

En el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” se recogen principalmente el coste de la
gestiéon de los activos inmobiliarios. El incremento significativo de los servicios profesionales
independientes corresponde principaimente a los honorarios por Ia gestién de los activos
inmobiliarios por el incremento de la cartera de inmuebles. '

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales
La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2018 y 2017
adjunta es la siguiente:

2.018 2.017
Baja saldos clientes (Nota 7) -l (11.196,67)
Deterioro saldos clientes (Nota 7) (55.336,40) (8.546,74)
Renegociaciones acreedores : - 128.640,00
Totales (55.336,40)] 108.896,59

El epigrafe “Renegociacion acreedores” recogié el ingreso registrado por la renegociacion tras la
fusion de determinados honorarios de asesores en la operacion de fusion por absorcion de
Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A.

Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros que figuran en la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta de los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

2.018 2.017
De terceros Total De terceros Total

Ingresos

Intereses activos financieros 6.510,90 6.510,90 2.362,86 2.362,86
Intereses demora AET (Nota 13) 12.791,06 12.791,06 - -
Gastos

Intereses de deudas (793.326,80)] (793.326,80)| (521.365,67)| (521.365,67)
Total neto (774.024,84)| (774.024,84)| (519.002,81) (519.002,81)

b A WP




V‘l

VITRUVIOSO (1
EE R

156. Operaciones con partes vinculadas.

A efectos de la presentacion de las cuentas anuales de una empresa o sociedad se entendera que

otra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control,

directa o indirecta, anéloga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos

de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias

personas fisicas o juridicas, que actlien conjuntamente o se hallen bajo direccion tinica por acuerdos

o clausulas estatutarias.

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones o mantiene saldos, asi

como la naturaleza de dicha vinculacién, durante los ejercicios 2018 y 2017 es la siguiente:

Pérsona fisica o Entidad

Naturaleza de la vinculacién

AM?7 PROYECTOS, S.L.
Administradores

Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas

Las transacciones realizadas entre partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico normal

de la Sociedad y se realizan a precios de mercado.

La informacion sobre saldos y transacciones por operaciones con partes vinculadas de la Sociedad

se recoge en los siguientes cuadros:

Balance 2.018 2.017
Saldos con partes vinculadas OFraS partes Ofras partes
vinculadas vinculadas
B) ACTIVO CORRIENTE
. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 114,84 114,84
2. Clientes, empresas del grupo y asociadas 114,84 114,84
C) PASIVO CORRIENTE
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (386.640,47)| (298.010,72)
2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas (386.612,97) (298.010,72)
7. Anticipos de clientes (27,50) -
Cuenta de pérdidas y ganancias 2.018 2.017
Operaciones con partes vinculadas O'fras partes O'fras partes
vinculadas vinculadas
1. Importe neto de Ila cifra de negocios 35.206,65 40.705,66
a) Arrendamiento de inmuebles 35.206,65 40.705,66
7. Otros gastos de explotacién (729.470,00)| (439.528,81)
a) Servicios exteriores (Recepcidn de servicios) \ (439.528,81)

(729.470,00)
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Las operaciones relativas a los servicios exteriores se refieren a los honorarios devengados por AM7
Proyectos, S.L. en ejecucién del contrato de Gestién de la Compaiiia aprobado por fa Junta General.
Esta compariia esta vinculada a Vitruvio, al ser varios administradores de aquella, miembros del
Consejo de Administracion de Vitruvio. Las cuantias de honorarios devengados mas el IVA
correspondiente y no satisfechos, constituyen el saldo con proveedores empresas del grupo.

Las operaciones relativas a arrendamiento de inmuebles consisten en alquileres de viviendas
suscritos por uno de los consejeros y alguno de sus familiares con la Sociedad. Dichas operaciones

han fijado sus precios con arreglo a mercado.

Informacién relativa a los Administradores y personal de Alta Direccién

Durante los ejercicios 2018 y 2017 los Administradores de la Sociedad no tienen concedidos
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de
vida con respecto a antiguos o actuales Administradores.

La Sociedad tiene contratada una poliza de responsabilidad civil para los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad. La prima devengada en el ejercicio 2018 ha sido de 5.357,50 euros
(12.259 euros en 2017).

Con efectos desde el afio 2016 ios Administradores tienen asignada una retribucién por asistencia
al Consejo de Administracion por una cantidad de 200 euros por sesion. La Junta General Ordinaria
celebrada el 6 de junio de 2018 acordé fijar la cuantia de la retribucién de los consejeros en 500
euros por asistencia a cada consejo presencial, que se completara hasta 1.000 euros por consejo
en el caso de que el NAV haya experimentado un incremento positivo respecto del ejercicio
inmediatamente anterior. La cuantia total devengada en 2018 por este concepto ha ascendido a
9.300 euros (5.600 euros en 2017). No existe otro personal de alta direccidn que no sean los
miembros del Consejo de Administracién.

Otra informacion referente a los Administradores

Tras la fusién por absorcion de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A., el Consejo de
Administracién fue reestructurado, ampliando en cuatro consejeros mas su numero de miembros,
habiendo sido incorporados a dicho Consejo D. José Antonio Torrealba Elias, D. Sergio Alvarez
Sanz, D. Pablo de la Iglesia Garcia-Guerrero y la Entidad de Prevision Social Voluntaria Araba Eta
Gasteiz Aurreski Kutxa Il con fecha 1 de junio de 2017.

El articulo 229 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, segun la redaccién dada
por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, para la mejora del gobierno corporativo, impone a los

Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su c_;lefecto, aliﬁ
. ' y M MSZ
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Administradores, cualquier situacion de conflicto de interés, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad. El Administrador afectado se debera abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

A continuacion, se relaciona, a efectos meramente informativos, la comunicacion realizada por cada
Administrador:

Administrador Sociedad Particip Actividad Cargo

loaquin Lopez-Chicheri Morales AM7 Proyectos, S.L. 14,285% |Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario
AM7 Proyectos, S.L. 14,285% |Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario

Sergio Olivares Requena Hispanotels Inverciones SOCIMI, S.A. - Adquisicién y promocién ]Consejero Independinte
Compei, S.L. - Promocién inm Consejero

Pablo Uriarte Pérez-Moreiras AM?7 Proyectos, S.L. 14,285% |Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario
Acero Consultores, S.L. 50% Promocién Inm Consejero

Juan Acero Riesgo Terol Zinco Asesorfa, S.L. 5%  |Promocién inm. Admin. Unico
Acero-Riesgo, S.L. . 25% Patrimonial Admin. Unico

Jesus Martinez-Cabrera Peldez Carte, S.A. 20% Inmobiliaria Consejel:o
Jess Liberty, S.L. 99% Promocién y alquiler Admin. Unico
Inmuebles Moisela, S.L. ) 5% Alquiler de inmuebles Presidente

José Antonio Torrealba Fontemayore, S.L. 20%  |Alquiler de inmuebles Admin. Unico

Enrepresentacién dela entidad  |inmuebles Paymar - Alquiler de inmuebles Apoderado

Torrealba y Bezares, S.L. Parquein la Red . . 1,06% |Ventayalquiler Consejero Delegado
Promociones Naverrioja 5% Venta y alquiler de naves |Consejero Delegado .

Los Consejeros han comunicado a la Sociedad la no existencia de conflictos de interés en su

persona o en personas vinculadas a ellos seguin se definen en el articulo 230 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital.

16. Otra informacién

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, expresado por categorias es el
siguiente:

2.018 2.017
Trabajadores no cualificados 4,99 4,66
Total plantilla media (*) 4,99 4,66

(*) No hay personal con discapacidad igual o superior al 33%.

La distribucion por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2018 y 2017 asi como de los
Administradores es la siguiente:

2,018 2.017

w

Total plantilla 12} 3 15 11 3 \14

N

Hombres |Mujeres| Total |Hombres|Mujeres| Total
Administradores 10 - 10 10 - 10
Personal no cualificado 2 5 1 3 4
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Honorarios de los auditores vy entidades relacionadas

Los honorarios devengados en los ejercicios 2018 y 2017 por los servicios profesionales prestados
por Mazars Auditores, S.L.P. han sido los siguientes:

2.018 2.017
Por servicios de auditorfa 20.000,00 22.500,00
Por servicios relacionados con la auditoria 10.000,00 12.500,00
Por otros servicios - 9.500,00
Total 30.000,00 44.500,00]

El importe indicado en el cuadro anterior por servicios relacionados con la auditoria recoge los
honorarios relativos a la revisién limitada del cierre semestral (periodos 2018 y 2017). El importe de
los honorarios devengados en 2017 por otros servicios recoge los honorarios relativos a informes
especiales cuya emision por parte del auditor de la Entidad esta permitida bajo la normativa vigente.

El importe indicado en el cuadro anterior por servicios de auditoria incluye la totalidad de los
honorarios relativos a la auditoria de los ejercicios 2018 y 2017, con independencia del momento de
su facturacion.

17. Informacion sobre medio ambiente .
Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora
del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2018 y 2017.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

18. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién
adicional tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

La informacién en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales,
es la siguiente: ‘

2.018 2017
Periodo medio de pago a proveedores : 19 7
Ratio de operaciones pagadas 22 7
Ratio de operaciones pendientes de pago 5 3

Euros Euros
Total pagos realizados 2.242.331,38 1.730.902,52
Total pagos pendientes 501.225,86 233.490,76

b D
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19. Informacion segmentada.

El importe neto de la cifra de negocio se ha generado en inmuebles situados en Espafia con el
siguiente desglose por tipo de destino:

INGRESOS 2.018 2.017

Residencial 1.122.763,72 775.258,04
Oficinas 1.187.709,38 1.094.009,96
Locales comerciales 2.192.501,36 1.533.507,09
Industrial 1.340.678,76 716.925,48
Totales 5.843.653,22 4.119.700,57

20. Fusion ocurrida en el ejercicio 2017. _

Con fecha 1 de junio de 2017 la Junta General de Accionistas aprobé la fusién por absorcién de la
sociedad Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. inscribiéndose la operacién en el Registro
Mercantil con fecha 11 de septiembre de 2017. Los efectos contables de la fusién se produjeron
desde el 1 de junio de 2017. Como consecuencia de la operacién de fusion, el balance a 31 de
diciembre de 2017 ya recogia el efecto de la incorporacion de los activos y pasivos de la sociedad
mencionada anteriormente. k

A continuacion, se presenta el balance de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. integrado en Ia
fusion:

ACTIVO 31/06/2017 l PASIVO 31/06/2017
A) ACTIVO NO CORRIENTE 36.256.300,69) A) PATRIVONIO NETO : 19.762.612,74|
A-1) Fondos propios 19.931.308,13
1. Capital 19.179.826,96
HI. Inversiones inmoblliarias 35.767.093,17 1. Capital escriturado 19.179.826,96
iI. Prima de emisi6n 77.921,52
Iil. Reservas §29.340,73
V. Inversiones financieras a largo plazo 435.935,96 Vi, Resultado det ejerciclo 144.216,92
A-2) Ajustes por cambios de valor (168.693,39)
V. Activos por impuesto diferido 63.271,56 B) PASIVO NO CORRIENTE 14.426.529,80
1l Deudas a largo plazo 14.426.529,80
B) ACTVO CORRENTE 85.102,67, 1. Deudas con entidades de crédito 13,743.536,14
4. Derivados 221.965,00]
5. Otros pasivos financieros 461.028,66|

lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 33.860,96

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 23.119,38 C) PASVO CORRIEENTE 2.162.260,82
3. Deudores varios 10.731,58 Ill. Deudas a corto plazo 1.459.508,72
1. Deudas con entidades de crédito 1.469.506,72
V1. Periodificaclones a corto plazo 10.143,25 V. Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar 692.764,10
1. Proveedores 471.023,17
VII. Efectivo y otros activos liquidos equiv 41.108,46 2. Otros acreedores 221.730,93
TOTAL ACTIVO (A+ B) 36.341.403,36 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+ B + C) 36.341.403,36

El asiento de fusion realizado con fecha 1 de junio de 2017 se recoge en el sigujﬁdro:

A
~
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|[Elementos Euros
Inmovilizado intangible 2.996.000,00
Inversiones inmobiliarias 33.522.000,00
Inversiones financieras a largo plazo 435.935,96
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 24.109,08
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 41.108,46|
Periodificaciones a corto plazo 10.143,25
Ajustes por cambio de valor 179.129,60,
Deudas a largo plazo (14.515.242,44)|
Derivados (179.129,60)
Deudas a corto plazo (1.148.829,08)
Acreedores comerciales v ofras cuentas a pagar (634.475,46)
Valor razonable activos netos 20.730.749,77
Coste participacién (21.551.056,00)
|Fondo de comercio 820.306,23

La Sociedad decidi6 ejercer la opcion del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIl del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,
con motivo de la operacion de fusion por absorcion mencionada anteriormente.

La relacion de bienes de la absorbida que se han incorporado al patrimonio de VITRUVIO por un
valor diferente a aquel por el que figuraban en los de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. con
anterioridad a la realizacion de la operacién son los siguientes:

Valor en libros de
Eementos la absorbente
(Valor razonable)

Valor en libros
de la absorbida

Concesiones Administrativas 2.996.000,00] 2.838.114,00

Inversiones Inmobviliarias 33.522.000,00] 32.868.327,00
Total 36.518.000,00] 35.706.441,00

21. Hechos posteriores.

El Consejo de Administracion en reunion celebrada el 20 de febrero de 2019 ha aprobado la
distribucién de un dividendo a cuenta de los resultados del ejercicio 2018 por importe de 0,05 euros
brutos por accién, siendo el importe total distribuido de 285.896,35 euros. A la fecha de formulacion
de estas cuentas anuales dicho dividendo se encontraba totalmente satisfecho (Nota 3).

La Sociedad comunicé mediante Hecho Relevante publicado en el MAB en fecha 8 de noviembre
de 2018, complementado por otro de fecha 12 de noviembre, su interés en adquirir el 100% de las

participaciones de la sociedad UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante, "Snica”)

—
56
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Adicionalmente en el Hecho Relevante publicado en fecha 4 de febrero y en relacién con dicho
interés, se presentaba una informacién adicional en relacién con dicha operacién.

Dicha sociedad, con CIF A-83058651, estéa inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo
37437, Seccién 82, Folio 77 Hoja M-287747. Las acciones estan admitidas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil desde 27 de junio de 2018 y tienen el siguiente ISIN: ES0105327003.

La oferta contempla el pago en efectivo y en acciones que se emitiran al efecto en una Junta a
celebrar en los préximos meses. El importe total de la operacion se fija aproximadamente en 32
millones de euros.

Por otra parte, en fecha 8 de marzo de 2019 el Consejo de Administracién, haciendo uso de la
autorizacion conferida por acuerdo de la Junta General de Accionistas celebrada el dia 11 de
noviembre de 2015, acordé ampliar capital por importe de hasta 10.390.500 euros mediante la
emision de 1.039.500 acciones nuevas de 10 euros de valor nominal que llevaran aparejada una
prima de emision de 4,5 euros por accién, con lo que el importe efectivo maximo de la ampliacion
seria de 15.072.750 euros. El folleto explicativo de dicha emisién ha sido inscrito en los registros
oficiales de la CNMV en fecha 12 de marzo de 2019.

Los fondos que se obtengan en dicha ampliacion se destinaran al pago en efectivo de las acciones
de Unica objeto de la oferta de adquisicion mencionada y que se prevé se complete en el primer
semestre del 2019.

Excepto por los asuntos descritos anteriormente, desde el cierre del ejercicio 2018 hasta la fecha
de formulacion por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha
producido ni se ha tenido conocimiento de ningtin hecho significativo digno de mencion.

22, Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su
redaccion dada por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente
informacion en relacion con el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018.

1. Por lo que respecta a la informacién a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho '
precepto, la Sociedad tiene reservas por importe de 165.277,35 euros en su balance a 31
de diciembre de 2018. Dichas reservas proceden integramente de resultados obtenidos bajo

el régimen especial con tributacién al 0% o de ingresos y gastos reconocidos en pyi(

neto con el siguiente detalle:
)
5%
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Periodo Euros

Bercicio 2014 (101,98)
Ejercicio 2015 49.944,79
Ejercicio 2016 - 1.510,75
Bercicio 2017 63.276,40
Eercicio 2018 50.647,39|
Total 165.277,35

La Sociedad.se constituyo el dia 3 de junio de 2014 y su ejercicio coincide con el afio natural.
La Sociedad no posee reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a
disfrutar del régimen fiscal especial.

2. Porlo que respecta a la informacion descrita en las letras c¢), d) y €) la Sociedad ha efectuado
distribuciones de dividendos con el siguiente detalle:

Ejercicio del que Fecha de acuerdo Tipo impositivo aplicado a
proceden los Euros de distribucién las rentas de los que
resultados proceden
2.014 18.918,06 24.03.2015 0%
2.015 ' 70.000,00 27.10.2015 0%
2.015 152.494,15 02.02.2016 0%
2.015 227.008,92 22.04.2016 0%
2.016 118.051,83 29.07.2016 0%
2.016 118.051,86 26.10.2016 0%
2.016 118.945,44 07.02.2017 0%
2016 177.313,01 01.06.2017 0%
2.017 57.600,73 25.07.2017 ‘ 0%
2.017 781.608,32 25.10.2017 0%
2.017 174.907,06 06.02.2018 0%
2.017 122,88 06.06.2018 0%
2.018 29.679,70 06.02.2018 0%
2.018 285.933,45 26.04.2018 0%
2,018 285,905,80] 25.07.2018 0%
2.018 285.812,55 23.10.2018 0%
2.018 285.896,35 20.02.2019 0%

La Sociedad no ha efectuado distribuciones de dividendos con cargo a reservas derivadas
de beneficios obtenidos en ejercicios en los que no es de aplicacion el régimen fiscal
especial.

3. ldentificacién de los activos y fecha de adquisicion de los inmuebles.

A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la Sociedad ha invertido en los
activos identificados en el Anexo | y que computan dentro del 80% a que hace refereficia
dicho precepto. '

4 i 4
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ANEXO |
Tipologia Localizaclén Fecha adquisicién Finca Referencia catastrat
Viviendas y locales comerciales |C/ Ayala, 101 (Madrid) 16,07.2014 6.753] 3156611VK4735E0001AM
Local comercial C/ Segovia, 8 (Madrid) 29,09.2014 55.623] 9841204VK3794B0003GH
Oficinas G/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) 25.03.2015 51.561] 0566622V K4706F0002WG
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 40
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 56
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 57
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Plz. 58
Local comercial y sotanos C/ Bravo Murillo, 174-176 y 178 (Madrid) 25.03.2015 10.512] 0685336V K4708F0004PT
51561] 1453017VK4715C0008RW
Locales comerciales C/ Marqués de la Ensenada, 16 - Locales 6, 7 y 168 (Madrid) 05.05.2015 51563 1453017VK4715C0007TE
8760} 145317VK4715C0017SP
Viviendas y oficinas C/ Sagasta, 24 (Madrid) 07.07.2015 1.214] 0956201V K4705F0001DB
Local de oficinas / Javier Ferrero, 9 (Madrid) 09.10.2015 3.898{3279303VK4737G0001IY
Viviendas C/ Fernéndez de la Hoz, 52 (Madrid) 11.05.2016 59.562]1235419VK471BE)OSDBR
Locales comerciales C/ Goya, 5 bajo lzq (Madrid) 15.10.1997 94.699[ 1754301 VK4715D 0069.P
Trastero C/ Goya, 7 Trastero 5 (Madrid) 05.07.2000 94.503] 1754301VK4715D0008KA
Oficina C/ Goya, 7 Entpta (Madrid) 13.06.1995 94.701] 1754301 VK4715D 0028AR
Oficina C/ Goya, 5 Entpta (Madrid) 07.04.1998 94,707} 1754301 VK4715D 0029ST
Plaza garaje Avda. Valladolid, 57/59 Pza 71 (Madrld) 23.09.1992 56.191}79680703VK3776B0085M!
Vivienda Avda. Valladoelid, 57/59 Blq ll-1°B Portal 6 (Madrid) 26.06.1992 $55,163] 7860703 VK37768 0072DZ
Vivienda Avda. Valladolid, 57/59 Blq I 1°C Portal 6 (Madrid) 26.06.1992 55,165} 7960703 VK37768 0073FX
Plaza garaje Avda. Valladolid, 57/59 Pza 82 (Madrid) 26.06.1992 56.191 [1]'7960703VK377680085M|
Trastero C/ General Pardifias, 67-69 - P57, 59 y 60 (Madrid) 22.06.1987 94.969'2562903VK4726 B0001JO
Oficina C/ Lopez de Hoyos, 10- 1 Ofic § (Madrid) 14.02.1990 74,695] 1886903VK4716H00130X
Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic 1 (Madrid) 29.12.1893 74.687] 1888903V K4716H 00091Z
Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic 6 (Madrid) 14.02.1980 74.697) 1866903VK4716H014PM
Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic 2 (Madrid) 05.12.1989 74.689] 1866903VK4716H 0010Y L
Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic 3 (Madrid) 29.01.1980 74.691] 1866903VK4716H 0011UB
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10 -2ST pz 11 (Madrid) 05.12.1989 74.671] 1866903V K4716H0094BP
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10-3ST pz 16 (Madrid) 05.12.1989 74.671) 1868903VK4718H00770X
Paza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10 - 28T pz 17 (Madrid) 05.12.1989 74.671) 1866903V K4716HO100WG
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10-25T pz 18 (Madrid) 05.12.1989 74.671] 1886903VK4716HO101EH
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10-3ST pz 19 (Madrid) 05.12.1989 74.671] 1868903VK4716H00800X
Inmueble de viviendas Paseo Ermita del Santo 14 (Madrid) 06.04.2017 4.977{8638602 VK3783H 0001 FQ

C/ Fernéndez de la Hoz, 52 (Madrid)

[1] De esta finca 55191 matriz de las tres plazas de garaje, Vitruvio tiene en pleno dominia una cuota de una sesenta y cincoava parte.

Tipologla Localizacién Fecha adquisicién Finca I Referencia catastral
Oficina Flanta baja puerta 1 A 11.05.2018 74.716]1265419VK4718E0026ZT
Oficina Hso 1 puerta 1 11.05.2016 59.562] 1266419V K4716ED060BR
Oficina Fiso 1 puerta 2 11.05.2016 59.564] 1265419VK4716ED061ZT
Oficina Fiso 2 puerta 1 11.05.2018 59,676] 12654 19VK4716ED062XY
Oficina Fso 2 puerta 2 11.05.2016 59,578 1265419V K4716E0063MU
Cficina Fiso 3 puerta 1 11.05.2016 59.590] 1265419V K4716E0064Q
Oflcina Fso 3 puerta 2 11.06.2016 59.592' 1265419V K4716E0085W0O
Oficina Fiso 4 puerta 1 11.06.2016 59,604] 1265419V K4716ED066EP
Oficina Piso 4 puerta 2 11.06.2016 59.606] 1265419V K4716E0067RA
Oficina Piso 5 puerta 1 11.05.2018 59.618] 1285419V K4716E0068TS
Oficina Fso 5 puerta 2 11.06.2016 59,620] 1265419VK4716E0069YD
Oficina Piso 6 puerta 1 11.05.2018 50.632] 1266419V K4716ED0B7RA
Oficina Piso 6 puerta 2 11.05.2016 59.634] 1265419VK4716E0071TS
Plaza garaje Plaza 28 11.05.2016 62,287} 1265419VK4716E001WO
Faza garaje Paza 27 11.05.2016 62.289] 1265419VK4716ED001WO
Flaza garaje Faza 28 11.06.2018 62.291',1 265419VK4716E0001WO
Flaza garaje Paza 29 11.05.2016 62.293] 1265419VK4716E0001WO
Haza garaje Paza 30 11.05.2018 62.295| 12685419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 31 11.05.2016 62.297] 1265419VK4718E000TWO
Plaza garaje Paza 32 11.05.2018 62.299] 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 33 11.05.2016 62.301] 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 34 11.05.2016 62.303] 1265419VKA4716ED001WO
Plaza garaje Plaza 35 11.05.2016 62.305] 1265419VKA716E0001WO
Paza garaje Plaza 36 11.06.2018 62.307] 1265419VK4716E0001WO
Haza garaje Plaza 37 11.06.2016 62.309}1265419VK4716B0001WO
Paza garaje Plaza 38 11.05.2016 62.311]1285419VK47168ED001WO
Plaza garaje Plaza 39 11.05.2016 62.313] 1265419VK4716ED001WO
Paza garaje Plaza 40 11.05.2016 62.315} 1265419VK4716E0001WO
Flaza garaje Faza 41 11.05.2016 62.317]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 42 11.05.2016 62.319] 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 43 11,06.2016 62.321]1265419VK4718E0001WO
Plaza garaje Paza 44 11.05.2018 62.323'1265419VK471GB)001V\D
Plaza garaje Plaza 45 11.05.2016 62.325| 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 48 11.05.2016 62.327]1265419VK4716ED001WO
Oficina Flanta baja puerta 2 B i 31.05.2018 74.718] 1265419V K47 16E0059XY
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C/ Infanta Mercedes, 51 (Madrid)
Tipologfa Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Oficina Local piso 2 puerta 50 08.07.2016 16.943 0786507 VK4708F 0167 ZU
Oficina Local pisa 2 puerta 51 08.07.2016 16.944 0786507 VK4708F 0168 XI
Oficina Local piso 2 puerta 52 08.07.2016 16.945 0786507 VK4708F 0169 MO
Oficina Local piso 2 puerta 53 08.07.2016 16.946 0786507 VK4708F 0170 ZU
Oficina Local piso 2 puerta 54 08.07.2016 16.847 0786507 VK4708F 0171 XI
Oficina Local piso 2 puerta 55 08.07.2016 16.048 0786507 VK4708F 0172 MO
Oficina Local piso 2 puerta 57 08,07.2016 16.950 0786507 VK4708F 0174 WA
Oficina Local piso 2 puerta 58 08.07.2016 16.951 0786507 VK4708F 0175 ES
Oficina Local piso 2 puerta 59 08.07.2016 16.952 0786507 VK4708F 0176 RD
Oficina Local piso 2 puerta 60 08.07.2016 16.953 0786507 VKA708F 0177 TF
Oficina Local piso 2 puerta 61 08.07.2016 16.954 0786507 VK4708F 0178 YG
Oficina Local piso 2 puerta 62 08.07.2016 16.955 0786507 VK4708F 0179 UH
Oficina Local piso 2 puerta 63 08.07.2016 16.956 0786507 VK4708F 0180 TF
Oficina Local piso 2 puerta 64 08.07.2016 16.957 0786507 VK4708F 0181 YG
Oficina Local piso 2 puerta 65 08.07.2016 16.958 0786507 VK4708F 0182 UH
Oficina Local piso 2 puerta 66 08.07.2016 16,959 0786507 VK4708F 0183 U
Oficina Local piso 2 puerta 67 08.07.2016 16.960 0786507 VK4708F 0184 OK
Plaza garaje Soétano 2 plaza 69 08.07.2016 16.845 0786507 VK4708F 0069 BY
Flaza garaje Sétano 2 plaza 70 08.07.2016 16.846 0786507 VK4708F 0070 KR
Plaza garaje Sétano 2 plaza 71 08.07.2016 16.847 0786507 VK4708F 0071 LT
Flaza garaje Sétano 2 plaza 72 08.07.2016 16.848 0786507 VK4708F 0072 BY
Plaza garaje Sétano 2 plaza 98 08.07.2016 16.875 0786507 VKA4708F 0099 KR
Flaza garaje Sétano 2 plaza 100 08.07.2016 16.876 0786507 VK4708F 0110 KR
Plaza garaje Sétano 2 plaza 114 08.07.2016 16.890 0786507 VK4708F 0114 YG
Plaza garaje Sétano 2 plaza 1156 08.07.2016 16.891 0788507 VK4708F 0115 UH
Plaza garaje Sétano 2 plaza 116 08.07.2016 16.892 0786507 VK4708F 0116 U
Fusién CPl
Tipologfa Localizacién Fecha adquisicién Finca Referencia catastral
Locales comerciales Zurbano 56 MADRID 01.12.2004 802 1364714 VK4716C 0002 EG
Locales comerciales Lagasca 80 MADRID 08.07.2004 59.949 2057901 VK4725E0001 YL
Edificio comercial Parque Comercial Artea de LeiogPeruri Auzoa, 33 ) VIZCAYA 20.04.2006 17.362 NO304014T
Locales comerciales Gran Via de Don Diego Lopez de Haro 61 BILBAO 23.12.2006 52.391 N9505076B
Locales comerciales Calle Estraunza 6 BILBAO 23,12.2006 25.434 U0160643M
Plaza garaje Calle Estraunza 6 BILBAO 23.12.2006 52.391 U0160631S
Plaza garaje Calle Estraunza 6 BILBAO 23.12.2006 N9505076B
35214
Locales comerciales Constitucién 102-104 CASTELLDEFELS 02.08.2006 de 4505503 DF1740F 0024 PQ
Castelldef
Locales comerciales Rambla Josep Anselm Clavé 4 CORNELLA DE LLOBREGAT 02.08.2006 iZOCQ:rnsII s |2388702 DF27286 0001 Ak
Locales comerclales Rambla Josep Anselm Clavé 4 CORNELLA DE LLOBREGAT 02.08.2006 lzizrne“ o [2288702 DF27286 0002 W
Locales comerciales Mossen Jaume Soler 5 CORNELLA DE LLOBREGAT 02.08.2006 zgocs’:me“ s |2794108 DF2720D 0001 1
Locales comerciales Rambia Celler 83-85 SANT CUGAT DEL VALLES 02.08.2006 30.559 4018826 DF2941G 0043 WH
Locales comerciales Doctor Reig 44 VILADECANS 09.11.2006 31.495 7648119 DF1774H 0002 TF
Locales comerciales Montecarlo 20-24 PINEDA DEL MAR 02.08.2006 22.033 2479304 DG7027N 0020 QW
Locales comerciales Juan Carlos | 4 BADAJOZ 23.12.2006 59358 SEC 2 16154607 PD7065C 0100 PZ
Locales comerciales Juan Carlos 14 BADAJOZ 23.12.2006 59356 SEC 2 16154607 PD7065C 0095 YJ
Locales comerciales Juan Carlos |4 BADAJOZ 23.12.2006 59354 SEC 2 16154607 PD7065C 0090 QS
Locales comerclales L.a Habana 41 ORENSE 23.12.2008 34,685 3787015 NG9838N 0024 PF
Locales comerciales San Torcuato 12 ZAMORA 23.12.2006 48.642 1187014 TL7918N 0001 YZ
Locales comerciales Gran Via 43 SALAMANCA 23.12.2006 38.170 6285604 TL7368E 0134 KE
Locales comerciales Plaza Mayor Principal 6 e P:00 Pt 2 PALENCIA 23.12,2006 31.020 3123808 UM75328S 0002 GD
Nave industrial Torneros 64 Parcela 3¢P.. Los Angeles) GETAFE 29.04.2010 16.591 1123446 VK4612N 0001 XJ
Nave industrial Calle Encofradores 4P| Mohedanoffinca IN-1-8 S-10 Y UNQUERA DE HENARES 21.12.2007 8.556 5240408 VL8154S 0001 WZ
Nave industrial MERCAMADRID VALLECAS 10.04.2007 12,477 3576601 VK4637F 00p1 OG
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VITRUVIOSOCIMI

Vitruvio de un vistazo

_ Evolucion del NAV/accién

desde inicio

= Vitruvio es un vehiculo cotizado de inversién inmobiliaria de largo

plazo La actividad de rehabilitacién a supuesto una
= Secentra en la compra y alquiler de inmuebles urbanos revalorizacién de la compatifa del 48%
* Sin grupos de control accionarial 15
= Con una cartera diversificada: i
% por usos — residencial, locales, oficinas y naves
- p(;r inquilinos — limitando la exposicién a cada uno de 13
ellos

= Enlocalizaciones céntricas con alta demanda de ocupacién 12
= Con un enfoque:

*

% fundamentalmente patrimonialista (core+)

< haciendo también rehabilitaciones como palanca de ya
valor o

4
4?
5
5
5
6
6
6
6
7
7
7
7
8

n o0 00 00
T . . SCEELCECEECCEEEEEEEEE
= Y con un reducido nivel de deuda, méaximo estatutario del 33% EmMT-NmMYT-cNmMI-camY - NmS

Diciembre 2018

Algunos activos destacados...

Sagasta 24, Madrid Ayala 101, Madrid Goya 5-7, Madrid Madrid Rio

B I Residencial mixto | | Residencial mixto 1 I Comercial & Oficinas | l Residencial mixto —|
l 4.731 m2 | | 2.985 m?2 | ] 1.896 m2 | | 3.956 m2 |
| 20.100.000€ | | 10.700.000 € l I 9.587.000€ ] L 8.200.000€ ;
| 4.250€/m2 | | \ 3.590 €/m? ya | ! 5.060€/m?2 I | ’] 2.070 €/m?2 !\ -




VITRUYIOSOCIMI
Estructura organizativa y funcionamiento

@
Consejo

Organo representativo
de la base accionarial
(proporcionalidad)

Comité Asesor | Comité Direccion . Comisién Auditoria
Organo consultivo " Tres consejeros L Organo de control del
Reuniones periddicas 7 delegados % Consejo v la compaiifa

Gestora

Ejecuta la estrategia
definida por los
organos de gobierno

» El Consejo de Administracion esta formado por 10 Consejeros
« La Comision de Auditoria est4d compuesta por 3 Consejeros
»  El Comité de Direccion esta integrado por los 3 Consejeros Delegados

»  El Comité Asesor esta formado por un ntimero variable de miembros en
funcibn de la asistencia de invitados especiales

« La Gestora cuenta con un equipo de 3 ejecutivos, 1 jefe de equipo y 3
gestores
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VITRUVIOSOCIMI

Aspectos clave

Estructura de capital :
En enero de 2018 se llev) a cabo una ampliacién de capital por

€11,6M, inicialmente prevista para la adquisicion de un edificio
con licencia de actividad hotelera. Finalmente no se llevé a cabo la
adquisicion por problemas detectados en la Due Diligence Legal.

Actividad inversora y desinversiones

En mayo se adquiri6 un local comercial en la calle Fernindez de la
Hoz 52 que completa el edificio de oficinas ya en propiedad. Las
desinversiones en el 2018 corresponden al local comercial situado
en la Plaza de San Bernardo (Las Palmas de Gran Canaria), la
vivienda situada en Ibiza (Baleares) y una de las viviendas de
Avenida de Valladolid 57 (Madrid). Adicionalmente se adquiri6 un
derecho de superficie, arrendado al IVIMA. La entidad ha
considerado est4 tltima inversién como un activo financiero,
quedando fuera del alcance de la valoracion RICS de Savills.

Actividad corporativa

El 8 de noviembre la compafiia comunicé mediante Hecho
Relevante su interés en adquirir el 100% de las participaciones de
UNICA REAL ESTATE SOCIMI SA. La cartera de UNICA esta
valorada por Savills en €44,8M y esta formada por 36 locales
comerciales localizados todos ellos en Madrid. La oferta contempla
una estructura de pago hibrida, en efectivo y en acciones. En el
mes de mayo, se llevara a la Junta de Accionistas de Vitruvio la
operacién de Unica para su aprobacioén. Si la votacion fuese
favorable, la adquisicion de las acciones de Unica se formalizaria a
lo largo del mes de junio.

Cartera patrimonial
Vitruvio cuenta en diciembre de 2018 con 35 activos, valorados por
Savills en €110,6M, maés el derecho de superficie de 3,6 M€. A

cierre de afo, el 95% de la cartera estaba ocupada. Entre los meses
de mayo y junio terminaron las obras de rehabilitacién de Sagasta
24 y Fernandez de la Hoz 52.

Resultados

GRI por €5,7M
NRI por €5,5M
NOI por €4,7M

Beneficio asciende a €1.0M
Dividendo total previsto a cargo del resultado del 20181€1,7M
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Aspectos clave

Gréfica 1: Revalorizacién del NAV Gréfica 2: Desglose de ocupacién
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VITRUVIOSOCIMI

Estados financieros

ACTIVO 5 31/12/2018 31/12/2017 PASIVO 31/12/2018 31/12/2017

A) ACTIVO NO CORRIENTE 105.401.510,47 99.235.510,82! |A) PATRIMONIO NETO 71.988.609,73 58.629.644,92

A-1) Fondos prapios 71.273.859,11 58.911.950,10

I. Inmovilizado intangible 3.701.937,71 4,035.257,51| (I. Capital 57.396.840,00 49,066.840,00

2. Concesiones 2.693.986,64 2.899.890,68 1. Capital escriturado 57.396.840,00 49,066,840,00
4. Fondo de comercio 1.007.951,07 1.135.366,83

. Prima tle emisién 12,942.124,76 9.693.424,76

1ll. Reservas 165.277,35 114.629,96

I1l. Inversiones inmobiliarias 94.973.318,13 84.449.747,83 1. Legal y estatutarias 223.891,37 111.198,15

1. Terrenos 56.620.598,17 57.121.337,38 2. Otras reservas (58.614,02) 3.431,81
2. Construcciones 38.352.719,96 34.367.124,19

3. tnversiones inmobiliarias en curso - 2.961.286,26/ {IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) (268.063,44) (250.667,78)

VIl Resultado del ejerciclo 1.925.011,94 1.126.932,21

V. Inversiones financieras a largo plazo 6.726.254,63 750.505,48| |VI. (Dividendo a cuenta) {887.331,50) (839.209,05)
2. Créditos a empresas |/p 4.134.531,10 -

5. Otros actlvos financieros 2.591.723,53 750,505,48| [A-2) Ajustes por camblos de valor (377.816,18) (282.305,18)

1. Operaciones de cobertura {377.816,18) (282.305,18)

A-3) Sub d ! y legados recibid, 1.092.566,80 -

|B)} ACTIVO CORRIENTE 6.253.812,14 1.684.321,58| |B) PASIVO NO CORRIENTE 37.841.440,50 41.091.446,92

1l Deudas a largo plazo 35.930.313,36 38,949.295,05

lil. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 792.330,34 373.736,07 2. Deudas con entidades de crédito 34.549.923,98 37.814.286,28

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 37.963,43 39.721,66 4, Derivados 366.747,70 282.305,18

2. Clientes, empresas del grupo y asociadas 114,84 114,84 5. Otros pasivos financieros 1.013.641,68 852.703,59
3. Deudores varios 19.115,69 18.726,23

6. Otros créditos con las Administraciones Piblicas 735.136,38 315.173,34/ |IV. Paslvos por Impuesto diferido 1.911.127,14 2.142.151,87

C) PASIVO CORRIENTE 1.825.272,38 1.198.740,56

V, Inversiones financleras a corto plazo 835.636,72 2,967,79| |II. Deudas a corto plazo 1.036.746,94 407,107,71

2. Créditos a terceros |/p 833.056,79 - 2. Deudas con entidades de crédito 873.011,84 280.067,96

5. Otros activos financieros 2.579,93 2.967,79 4. Derivados 11.068,48 -|

5. Otros pasivos financieros 152.666,62 127.039,75

V. Acreedores comerdlales y otras cuentas a pagar 719.675,44 777.707,85

VI. Periodificaciones 21.024,25 29.899,78 1. Proveedores 115.827,83 239.068,07

2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas 386.612,97 298.010,72

3. Acreedores varios 41.489,16 23.493,20

4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) 202,53 1.606,39

VII. Efectivo y otros activos liguldos equivalentes 4.604.820,83 1,277.717,94 5. Pasivos por Impuestos corrientes 79.654,54 -

1. Tesorerfa 4.604.820,83 1.277.717,94 6. Otras deudas con las Administraciones Pablicas 73.600,49 198.444,64

7. Anticipos de clientes 22.287,92 17.084,83

VI, Periodificaciones 68.850,00 925,00

TOTAL ACTIVO (A +B)

111.655.322,61

100.919.832,40

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B + C)

111.655.322,61

100.919 832,40



Estados financieros: PyG

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

1. Importe neto de la cifra de negocios
a) Arrendamiento de inmuebles

5. Otros ingresos de explotacion
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
b) Subvenciones de explotacién incorporadas al resultado del ejercicio

6. Gastos de personal
a) Sueldos, salarios y asimilados
b) Cargas sociales

2.018

5.843.653,22
5.843.653,22

47.067,62
30.513,58
16.554,04

(105.685,34)
(81.952,48)
(23.732,86)

VITRUVIOSOCIMI

2.017

4.119.700,57
4.119.700,57

68.951,17
68.951,17

(85.993,72)
(65.334,83)
(20.658,89)

b) Por deudas con terceros

(793.326,80)

7. Otros gastos de explotacién (2.353.986,89) (1.725.548,27)
a) Servicios exteriores (1.804.120,04) (1.430.497,95)
b) Tributos (464.483,89) (383.804,66)
c) Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciates (55.336,40) 108.896,59
d) Otros gastos de gestién corriente (30.046,56) (20.142,25)

8. Amortizacién del inmovilizado (1.239.198,13) (862.261,41)

11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 289.562,08 9.217,42
a) Deterioros y pérdidas (162.750,04) -
b) Resultados por enajenaciones y otras 452.312,12 9.217,42

RESULTADO DE EXPLOTACION 2.481.412,56 1.524.065,76

14. Ingresos financieros 19.301,96 2.362,86
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 19.301,96 2.362,86

b2) De terceros 19.301,96 2.362,86

15. Gastos financieros (793.326,80) (521.365,67)

(521.365,67)

RESULTADO DEL EJERCICIO

1.925.011,94

RESULTADO FINANCIERO (774.024,84) (519.002,81)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.707.387,72 1.005.062,95
20. Impuestos sobre beneficios 217.624,22 121.869,26

1.126.932,21
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Hechos posteriores al cierre del ejercicio
Ampliacién de capital por €15M

Vitruvio pubhca los Hechos Relevantes de la compafiia en la web del MAB (enlace)

Ampliacién de capital
El Consejo de Administracién de Vitruvio acord6é en fecha 8 de
‘marzo de 2019, siguiendo los términos del articulo 297.1 a) de la
'LSC, realizar una ampliacién de capital por importe de 15 millones
‘de euros para formalizar la adquisicién de las acciones de Unica
Real Estate Socimi.
La cartera de Unica se ha valorado segiin metodologia RICS por
Savills a cierre de 2018 en €44,8M y la compafifa acumula una
‘deuda financiera de 12M€. La oferta, formulada en noviembre por el
Consejo de Vitruvio, para adquirir las acciones de Unica, valora la
‘compafifa en €32,2M y est4 condicionada a que todos los accionistas
‘de Unica que acudan a la ODA (Oferta de Adquisicion) canjeen al
menos el 25% de su participacion por acciones de Vitruvio
(ampliacién de capital no dineraria).
Tras el Roadshow llevado a cabo por Vitruvio entre diciembre y
febrero, se estima que el porcentaje de canje de los accionistas de
Unica se situaré en el entorno del 40%, en vez de el 25% minimo
exigido.
Manteniendo un apalancamiento final del 33%, los €15M de
‘ampliacién iran destinados a abonar en efectivo a los accionistas de
‘Unica la parte proporcional de su participacién no canjeada.
'El 18 de marzo se abri6 el periodo de suscripcion preferente para
‘acudir a la ampliacién de Vitruvio, finalizando el mismo el 12 de
abril. Segin el calendario de la operacion, las acciones nuevas
‘estaran admitidas a cotizacion a lo largo del mes de mayo.
Paralelamente, se canjeardn (siempre que la Junta apruebe la
‘ampliacién de capital no dineraria) las acciones de Unica por
‘acciones de Vitruvio.
Como resultado de la operacion de Unica, Vitruvio 1)
incrementara su base de accionistas hasta los 360 socios y
2) alcanzara una cartera inmobiliaria de un tamafio de casi
€160M.

| Dividendo repartido

El Consejo de Administracién en reunién celebrada el 20 de febrero
de 2019 ha aprobado la distribucién de un dividendo a cuenta de los
resultados del ejercicio 2018 por importe de 0,05 euros brutos por
accion, siendo el importe total distribuido de 285.896,35 euros. Ala
fecha de formulacién de estas cuentas anuales d1cho ividendo se
encontraba totalmente satisfecho.

ﬁ j! wWWVtruwosocu /com 12
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Evolucion bursatil

01
02
03

v’ 296 accionistas en diciembre de 2018 ‘ Elevada difusién
v" Sélo 1 accionista superan el 5% con un 5,42%

v Unicamente 5 accionistas tienen un porcentaje >3%

v' 271 accionistas no superan el 1% del capital

v" Inicio de cotizacion en 12 63€/ acc., altimo precio: 14, 301 acc.

Cotizaciéon en el MAB

En julio de 2016 Vitruvio comenz6 a negociarse en el
Mercado Alternativo Bursatil

La valoracién de salida de la compafiia fue validada por
Grant Thornton y ascendi6 a €38,9M (12,63 €/accion),
utilizando la metodologia del Patrimonio Neto Corregido

Evolucion de la acciéon

Desde la salida a bolsa, el precio de la accién se ha
revalorizado un 13%

La accion evoluciona positivamente, convergiendo con el
NAV/accién que la compaiiia publica periédicamente

Negociabilidad de la acciéon

Vitruvio tiene una baja negociabilidad, aunque cada afio
ha ido mejorando considerablemente.

Las transacciones efectuadas en bolsa han sido:

2016 (jun-dic): 17.987 acciones — 222.249€

2017: 265.711 acciones — 3.574.875€

2018: 462.984 acciones — 6.436.406€

Pese a la limitada negociabilidad, la compafiia goza de
una fuerte difusién de su base accionarial, siendo un
verdadero vehiculo colectivo, sin grupos de control.
Esto ha permitido en el pasado, incluso antes de la
cotizacion, que las demandas de liquidez de los
accionistas hayan sido siempre atendidas en operaciones
bilaterales.

Base accionarial diciembre 2018

%&\/%@%#
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VITRUVIOSOCIMI

Politica de dividendos

O1

02
03

Dividendos trimestrales

El Consejo ha acordado que el pago del dividendo se
realice trimestralmente. Con cada cierre contable
trimestral, se calcula un dividendo a cuenta, que se abona
en las semanas inmediatamente posteriores a la
celebracion del Consejo. La obligacion de las Socimis es
el reparto del 80% del Beneficio distribuible (después de
dotacién de reservas). Vitruvio hasta la fecha ha
repartido el 100%

Estimacién anual

El Consejo estima a principio de afio un beneficio por
accion para el afio contable. Como el pago del dividendo
se realiza trimestralmente, se calcula un dividendo
conservador trimestral. Al final del ejercicio, en caso de
haberlo, se reparte el exceso del beneficio generado.

Rentabilidad

El objetivo de la compaifiia es proporcionar la mayor
rentabilidad posible a los accionistas a través del reparto
de dividendos y de la generacion de valor.

Desde el inicio de su actividad, Vitruvio ha llevado a cabo
proyectos de rehabilitacién mas o menos profundos

sobre su cartera inmobiliaria, provocando una mejora de

ingresos que ha tenido como consecuencia la m¢jora
también de la valoracion de su cartera.
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Riesgos e incertidumbres

Riesgo de crédito:

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el
incumplimiento de las obligaciones contractuales de las contrapartes
de la Sociedad, es decir, la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando
que el riesgo de crédito no es significativo tras la valoracion realizada
de los instrumentos financieros.

La exposici6én méxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre de 2018 y
2017 es la siguiente:

31.12.18 311247
Inversiones financieras a largo plazo 6.726.254,63 750.505,48
Inversiones financieras a corto plazo 833.056,79] -
Créditos con administraciones publicas 735.136,38 315.173,34
Deudores comerciales 37.963,43 39.721,66
Otros deudores 21.695,62 21.694,02
Clientes, empresas del grupo y asociadas 114,84 114,84
Total 8.354.221,69 1.127.209,34

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles
destinados a locales comerciales u oficinas est4, en la mayor parte de
los casos, asegurado mediante avales que cubren la pérdida de rentas
equivalentes al menos entre 1y 6 mensualidades.

A 31 de diciembre de 2018 no ha habido ningin retraso de cuantia
significativa en el pago de los arrendamientos de los inmuebles, que no
estuviera garantizado mediante aval u otros tipos de garantias.

Actividades de inversi6on

Las inversiones financieras a largo plazo: esté epigrafe estd compuesto
por las fianzas de arrendamiento entregadas a la comunidad

auténoma correspondiente cuya devolucién tendra lugar guando
termine el contrato de arrendamiento.

18
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Riesgos e incertidumbres

Riesgo de mercado:

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por
variaciones en el valor razonable o en los flujos de efectivo de un
instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado.
El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de
inflaci6n:

Riesgo de tipo de interés:

La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de
interés se debe principalmente a los préstamos recibidos a largo plazo
a tipos de interés variable.

La Sociedad tiene cubierta para los préximos 2-8 afios el 66% de su
deuda con contratos de tipo de interés fijo.

Riesgo de inflacion:

Los contratos de arrendamiento recogen clausulas de revision de los
alquileres en funcion de la evolucién del IPC, por lo que este riesgo
queda neutralizado.

Riesgo de liquidez:

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento
de suficiente efectivo, la disponibilidad de financiacién mediante un
importe suficiente de facilidades de crédito. Dado el caracter
dindmico de la actividad de la sociedad, el Departamento Financiero
tiene como objetivo mantener la flexibilidad de financiacién
mediante el uso de una péliza de crédito con una entidad financiera.

La Direccidn realiza un seguimiento de la gestién del circulante
mediante la revisién periddica de las previsiones de tesoreria para la
correccion de las desviaciones que se vayan produciendo a lo largo del
ejercicio. Este control va acompafiado de un esfuerzo importante de
toda la compaiifa en la gestién del cobro pendiente.

La Sociedad tiene limitado estatutariamente el nivel de
endeudamiento financiero a un 33% de la suma de los valores de
tasacion de los inmuebles en cartera de la Sociedad.

Por todo ello, el riesgo de liquidez de la Sociedad se considera bajo
control. -




VITRUYIOSOCIMI

Riesgos e incertidumbres

Riesgo fiscal:

Tal como se menciona en la Memoria, la Sociedad se acogi6 al
régimen fiscal especial de las SOCIMI. Segin lo establecido en el art.
6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho régimen
estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribuciéon
dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y
pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucion de
dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, calculado
siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, la Sociedad no
estarfa cumpliendo con la misma, y, por tanto, se veria en la

obligacién de tributar bajo el régimen fiscal general, no siendo
aplicable el de las SOCIMI. é

-
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Acciones propias (autocartera)

La sociedad tiene en autocartera, a cierre del ejercicio, 20.976
acciones lo que supone un 0,36% del total del capital.

La Junta General de Accionistas de fecha 12 de mayo de 2016
autorizo6 al Consejo de Administracion para que pueda adquirir, a
titulo oneroso hasta el limite legalmente establecido, acciones de la
Sociedad que estén totalmente desembolsadas, con el fin de poder
poner a disposicién del proveedor de liquidez, en la cantidad de
acciones que las autoridades del mercado consideren y propiciar la
liquidez de los titulos.

En el ejercicio los resultados obtenidos en las transacciones de
acciones propias por la Sociedad ascendieron a un beneficio de
13.870,08 euros, que se registraron en el epigrafe “Otras reservas”
del Patrimonio neto. El total de movimientos de la autocartera
durante el ejercicio ha sido el siguiente:

Numero Euros Precio % capital
de acciones medio
A 31 de diciembre de 2016 22.913| 276.683,29 12,075 0,75%
Adquisiones 1.000; 13.010,89 13,011 0,02%
Enajenaciones (3.232)| (39.026,40) 12,075 -0,07%
A 31 de diciembre de 2017 20.681! 250.667,78 12,121 0,42%
Adquisiones 9.949( 138.318,30 13,903 0,17%
Enajenaciones ~ (9.654)|(120.922,64) 12,526 -0,17%
A 31 de diciembre de 2018 20.976 268.063,44 12,780 0,37%

La sociedad no ha efectuado inversiones ni ha incurrido en gastos

relacionados con I+D+i.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO ECONOMICO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de la sociedad VITRUVIO

Real Estate SOCIMI, S.A. formulan las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion

correspondientes al ejercicio econémico terminado el 31 de diciembre de 2018 con fecha 28 de

marzo de 2019, y que se componen de Iaé hojas adjuntas nimero 1 a 88.

Madrid, a 28 de marzo de 2019

D. Joaquin Lépez-Chicheri

——N "’-\

D. Pablo Uriarte

/esus Martine "
. 7/1

D. Pablo de la Iglesia

En representacién de la entidad
Jopa Family O#

i¢ Olivare

N

P gl

D. Ignacio Uriarte

D. Juan Acero-Riesgo

D. José lgna€o Iglesias

En representacién de Entidad de
Prevision Social Voluntaria Araba
Eta Gasteiz Aurreski Kutxa il

D. Sergio Alvarez

B Joké Antonio Torrealba
En repYyesentacion de la entidad

Torrealba y Bezares, S.L.
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En cumplimiento con lo establecido en apartado segundo, sub apartado 1.b) de la
Circular 6/2018 “Informacion a suministrar por Empresas en Expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil”, la Sociedad aporta
informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los
gue cuenta para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece
el Mercado.

VITRUVIOSOCIMI

La presente informacién ha sido extraida del documento interno de la Compafiia
denominado “Manual de procedimientos de Vitruvio SOCIMI”.

a) Estructura de gobierno

La estructura organizativa de Vitruvio se puede considerar como una estructura
simple dado que la misma se articula fundamentalmente a través de los pilares:

- Consejo de Administracion
- Gestora de los activos (AM7 Proyectos, S.L., en adelante, “AM7")

En lo que respecta al Consejo de Administracion, se ha delegado en tres de los
consejeros (D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, D. Pablo Uriarte Pérez-Morerias y
D. Sergio Olivares Requena) poderes limitados suficientes para atender las
cuestiones de dia a dia de la vida societaria que no requieran de especial
autorizacion o acuerdo del Consejo en pleno.

Respecto de la sociedad gestora de los activos, su labor fundamental es la
ejecucion del plan estratégico que disefia anualmente el Consejo. En el apartado
1.6.1. del Documento Informativo de Incorporacién al MAB se ha descrito en detalle
los servicios prestados por AM7 asi como los honorarios percibidos por la gestion.
En la Junta de Accionistas de 1 de Junio de 2017, se aprobd modificar los
honorarios a percibir por AM7, con efectos 2018.

Los administradores solidarios de la sociedad Gestora (“AM7”), Joaquin LoOpez-
Chicheri Morales, Sergio Olivares Requena y Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, son a
su vez miembros del Consejo de Administracién de Vitruvio. Esta situacion podria
dar lugar a un potencial conflicto de interés debido a que algunos de los accionistas
ultimos de la Sociedad son a su vez socios y administradores de la compafiia
encargada de la gestion de los activos.

La comunicacion entre el Consejo de Administracion y la sociedad gestora de los
activos, AM7, se articula a través de los comités semanales o quincenales que
realiza la gestora, en los que se tratan las oportunidades de inversion, asi como las
cuestiones relacionadas con la operativa de la Sociedad. Las conclusiones de
dichos comités son trasladadas al Consejo de Administracion. Asimismo, el Consejo
de Administracién tiene una comunicacién directa con la gestora cuando se
considera necesario.

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Cc Calle de Sagasta N° 15, 28004. Madrid 4317 077

Correo: info@vitruviosocimi.com | www.vitruviosocimi.com
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Adicionalmente al Consejo y la gestora de los activos, Vitruvio ha implantado el
Comité de Auditoria y Control, asi como posee los siguientes reglamentos:

- Reglamento Interno de Conducta
- Reglamento del Consejo
- Reglamento de la Junta

A continuacién, se resumen los procedimientos de actuacion que dispone la
Compaifiia en las siguientes areas identificadas como areas clave o principales:

VITRUVIOSOCIMI

b) Area operativa:
La actividad operativa de la Compafia comprende dos etapas:
1) Analisis de las oportunidades de adquisicion:

En esta fase intervienen los siguientes componentes:
1.1) Consejo de Administracién, que es quien suele presentar las
oportunidades de compra de nuevos activos como quien decide en la
fase final si las compras son llevadas a cabo o no.
1.2) Gestora: analisis de la operacion de compra
1.3) Letrado Asesor: interviene en el asesoramiento legal de la
operacion
1.4) Técnicos: son los terceros expertos que realizan la due diligence
del activo que se va a adquirir.

A modo de resumen, el flujograma del proceso de compra de activos es el siguiente:

Lelrado Asesor

| ID. oportunidad | | ID. oportunidad |

Determinacion > Base Datos de
origen oportunidad inmuebles
Andlisis cualitativo > Plan é H )

v
Andlisis cuantitativo |_| Feedback legal H Feedback técnico Modelizacién .

y Estructuracion estructuracion inmueble

Revision Comité |7 > Acta Comité }—-" ’
Rewsl_on Consejo 0 Due Diligence Due Diligence InformelDI:‘J
consejero delegado Legal y Técnico

Decision Consejo o N
consejero delegado v
Coordinacién de <
la transaccion
Andlisis doc. y > Escritura ;‘

Firma B > Prep 1firma 7 compraventa s

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Cc Calle de Sagasta N° 15, 28004. Madrid 4317 077
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2) Gestion de los activos:

La gestion de los activos es realizada por AM7 y sus tareas se dividen en las
denominadas como “asset management” y “property management”.

Las tareas de “asset management” tienen como objetivo establecer medidas de
generacién de ingresos asi como de control y reduccién de costes.

VITRUVIOSOCIMI

Las tareas de “property management” tienen como objetivo garantizar la
satisfaccion de los clientes mediante la debida atencion a sus solicitudes asi como
el control de los activos y sus costes de mantenimiento.

c) Area juridica:

El area juridica de la Sociedad se sustenta en la Comision de Auditoria y Control,
cuyas funciones concretas se han descrito en el apartado 1.15 del Documento
Informativo de Incorporacion al MAB asi como del asesoramiento legal que presta
el Letrado Asesor de la Compaiiia, D. Octavio Fernandez de la Reguera, quien es
a su vez Secretario no Consejero del Consejo de Administracion.

Existe una comunicacién constante entre el Letrado Asesor, el Consejo de
Administracion y la gestora de los activos con objeto de identificar y hacer frente a
los potenciales riesgos juridicos o fiscales a los que se podria enfrentar la
Compaiiia.

d) Area financiera:

La contabilidad de la Compafiia es preparada por el despacho/gestora Areuger S.L.
Trimestralmente se realiza un cierre contable que aspira a ofrecer una imagen fiel
de la situacién de la cuenta de resultados, balance, flujos de caja y working capital
de Vitruvio.

Para la elaboracion dicho informe intervienen las siguientes partes:

- Gestora AM7: se encarga de suministrar el despacho/gestora contable
Areuger S.L. toda la informacion necesaria para la elaboracion de los
estados financieros. Asimismo, AM7 es la encargada de realizacion del
modelo financiero relativo a proyecciones, evolucion de la caja, working
capital y calculo del NAV.

- Areuger S.L.: una vez recibe la informacion de la gestora AM7 elabora la
informacion contable correspondiente.

- Sawvills: actualiza semestralmente la valoracion de los activos. No obstante,
en el caso de que al menos de los dos consejeros estén en desacuerdo con
el calculo del NAV, podran solicitar una valoracion alternativa elaborada por
una de las casas de profesionales con reconocido prestigio (Aguirre
Newman, CBRE, JLL etc)

- Consejo de Administracion: se encarga de la revision de la informacién
proporcionada por la gestora y por el despacho que elabora la informacion
contable Los cierres contables del segundo y cuarto trimestre estaran

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Cc Calle de Sagasta N° 15, 28004. Madrid 4317 077
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sometidos a revision limitada con objeto de cumplir con la normativa del
MAB.

Por otro lado, la Compafiia tiene establecida en los estatutos una politica de control
del endeudamiento, limitando el mismo de la siguiente manera:

- El endeudamiento total de Vitruvio no podra ser superior al 33% del Valor
Bruto de los Activos (Gross Asset Value, “GAV”)

- Excepcionalmente, dicho limite podra ser superado hasta alcanzar el 40%
del GAV

- El endeudamiento superior al 33% descrito no podra mantenerse durante
mas de 12 meses, salvo autorizacion expresa de la Junta General de
Accionistas.

VITRUVIOSOCIMI

Esta limitacion estatutaria del endeudamiento no significa que el objetivo de
endeudamiento sea de un 33%.

e) Comunicaciones al Mercado y Pagina web:

Por otro lado, para asegurar la coordinacién en el flujo de informacion, cualquier
presentacion, comunicacion a medios o al Mercado debera ser coordinada por el
Presidente del Consejo y Consejero Delegado, D. Joaquin Lépez-Chicheri, que
revisara su contenido y autorizara la publicacion del contenido. Siendo éste, a su
vez, quien ejerza de portavoz de la compaiiia en todo caso. A su vez, el Presidente
podra servirse del equipo de la Gestora o de otros consejeros o del equipo de
asesore juridicos para preparar la documentacién y comunicaciones, sin perjuicio
de que como ya se ha sefialado, la autorizacién final debera ser prestada por él.

En el caso particular de las notas de prensa que vayan a circularse a los medios de
comunicacion referidas a Informacion Relevante, ya sea a través del equipo de la
Gestora o por medio de empresas de asesoramiento externas que hayan sido
incluidas en el Registro de Personas Obligadas de acuerdo con el Reglamento
Interno de Conducta, deberan contar con el visto bueno del gerente de la Gestora
y comprobar que dicha informacién ha sido publicada previamente por medio de
Hechos Relevantes, antes de que el Presidente de la compafiia dé el visto bueno
definitivo a la circulacion de la nota de prensa.

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Cc Calle de Sagasta N° 15, 28004. Madrid 4317 077
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auditor externo para el periodo comprendido entre £1 de enero y el 30
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VITRUVIOSOCIMI

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

DEL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019




INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

A los Accionistas de VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de
Administracion:

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de VITRUVIO
REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”), que comprenden el balance al 30 de junio de
2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de
efectivo y las notas explicativas, correspondientes al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha
fecha. Los Administradores son responsables de la elaboracion de dichos estados financieros intermedios
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se
identifica en la Nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados
financieros intermedios basada en nuestra revisioén limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revision
2410, “Revision de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de la
Entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacion de preguntas,
principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacion de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revisién limitada tiene un alcance
sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a
nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria.
Por tanto, no expresamos una opinion de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios
adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningiin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga concluir que los
estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos sus aspectos significativos, la imagen fiel del
patrimonio y de la situacién financiera de VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A. al 30 de junio de 2019,
y de los resultados de sus operaciones y de sus flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion del Consejo de Administracién de VITRUVIO REAL ESTATE
SOCIMI, S.A. en relacién con la publicacién del informe financiero semestral requerido por la Circular
6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil sobre “Informacién a suministrar por empresas en expansion y
SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil”.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE A LOS
PERIODOS DE SEIS MESES TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE 2019 Y 2018

(Expresado en Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Notas

30/06/2019
(seis meses)

30/06/2018
(seis meses)

RESULTADO DEL EJERCICIO

935.584,44

1. Importe neto de la cifra de negocios 14 3.306.673,00 2.746.783,79
a) Arrendamiento de inmuebles 3.306.673,00 274678379
5. Otros ingresos de explotacion 11 105.865,24 b55,75
6. Gastos de personal (57.527,17) (51.420,45)
a) Sueldos, salarios y asimilados (41.681,13) (39.411,54)
b) Cargas sociales 14 (15.846,04) (12.008,91)
7. 0tros gastos de explotacion (1.247.342,21) (1.190.189,34)
a) Servicios exteriores 14 (992.417,30) (506.521,70)
b) Tributos (241.771,36) (261.214,62)
c) Pérdidas, deteriora y variacidn de pravisiones por operaciones comerciales 7 (7.736,54) (20.666,82)
d) Otros gastos de gestion corriente (5.416,01) {1.786,20)
8. Amortizacidn del inmovilizado 5y6 (646.299,53) {596.770,14)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 (184.975,78) (32.492,57)
a) Deterioros y pérdidas (184.975,78) (B3.065,38) |/,
b) Resultados por enajenaciones y otras = L0572.8L)
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.276.393,55 3?5.557,64
14. Ingresos financieros 23.370,05 1.488,40
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 23.370,05 148840
b2) De terceros 7y1l 23.370,05 1.488,40
15. Gastos financieros 10y12 (406.611,98) (391.298,28)
b) Por deudas con terceros (406.611,98) (391.298,28)
RESULTADO FINANCIERO 14 (383.241,93) (389.809,88)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 893.151,62 486.757,16
20. Impuestos sobre beneficios 13 42.432,82 91.701,51

578.458,67
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS

DE SEIS MESES TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE 2019 Y 2018

(Expresado en Euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 30{08}25 - 30'{66}2018
[seis meses) {seis meses)
A] FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 893.15162 486.757,16
2. Ajustes del resultado. 1.207.5616,26 1.039.73941
a) Amortizacion del inmovilizado (+). 5y6 646,299 53 596.770,14
b} Correccicnes valorativas por deterioro {+/-). by7 192.712,72 103.732.20
c) Variacidn de provisionas {+/-). B84.686,32 -
d} Imputacién de subvenciones (-) 11 (99.324,24) -
e} Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). [ = (50.572,81)
g) Ingresos financieros {-). Tyll (23.370,05) (1.488,40)
h) Gastos financieras {+}. 10y12 40661198 391.298,28
3. Cambios en el capital corriente. Diferencia N- N-1 67.934,34 132,12
b} Deudores y otras cuentas a cobrar {(+/-). [25.951,94) 34.693,61
€} Dtros activos corrientes (+/-). (26.869,51) (44.240,00)
d} Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). 124.755,78 967851
4. 0tros flujos de efectivo de las actividades de explotacién. (383.241,93) (264.767,51)
a) Pagos de intereses {-). 10y 12 (406.611,98) {266.255,91)
c] Cobros deintereses [+). 7y11 23.370,05 1.488,40
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (+/-1+/-2+/-3+/-4) 1.785.460,29 1.261.861,1
!
B) FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (21.700.552,56)| (3.268.114,94]]
a) Empresas del grupo v asociadas 7 (21.242.758,00) -
d) Inversicnes inmaobiliarias. 6 (216.268,74)| {3.254.587,84)
2) Otros activos financieros. 7 [241.525,82) (13.527,10)
7. Cobros por desinversiones (+). 474.462,34 205.000,00
d) Inversiones inmabiliarias. [ - 805.000,00
e) Otros activos financieros. 7 474.462,34 .
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion [7-6) (21.226.090,22)| (2.463.114,94)
C} FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 9 14.440.865,19| 11.502.109,18
a) Emision de instrumentos de patrimenio. 1447539452 11.502.784,09
c) Adquisicidn de instrumentos de patrimonio propio. (74.758,51) (60.161,73)
d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio. 40.229,18 59.486,82
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero, 5.480.136,06| (7.174.369,33)
a) Emision 5.677.127,1 63.716,54
2. Deudas con entidades de crédito (+). 12 5.677.127,16 -
4. 0tras Deudas(+). 12 - 63.716,54
b) Devolucién y amortizacidn de (196.991,10)| (7.238.085,87)
2. Deudas con entidades de crédito (-). 12 (196.991,10)| (7.229.372,87)
4. Otras deudas (-). 12 - (8.713,00)
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (786.565,23) (490.643,09)
a) Dividendos [-). 3 (786.565,23) (490.643,09)
12, Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-94/-10-11) 19.134.436,02 3.837.096,76
E) AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/-D) (306.193,91) 2.635.843,00
Efective o equivalentes al comienzo del ejercicio / 8 4.604.820,83 1.p77.717,94
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. / B 4.298.626,92 :913.560,94]
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NOTAS EXPLICATIVAS CORRESPONDIENTES A LOS ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS DEL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

1. Actividad de la empresa
1.1. Presentacion de la Soclfedad

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A (en adelante la Sociedad) se constituyd en Madrid el 3 de
junio de 2014 como Sociedad Anénima bajo la denominacion 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones,
S.A. en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con
fecha 3 de junio de 2014, bajo el nimero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de junio de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 70, Hoja
M-582499, Inscripcion 12,

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopto el acuerdo de
acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio de la denominacién de la Sociedad, la
cual pasoé de denominarse 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, SA. a 7 Vitruvio Proyectos e
Inversiones SOCIMI, S.A. Dicha decision fue elevada a pablico en virtud de escritura publica de
fecha 15 de julio de 2014 otorgada ante el Notario de Madrid D. Antonio-Luis Reina Gutierrez bajo
el numero 6.394 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 1 de septiembre de
2014 bajo el numero 6.394 de su protocolo, en el Tomo 32.358, Folio 73, Seccién 8, Hoja M-582499,
Inscripcion 22,

El 30 de julio de 2015 la Junta General aprobé el cambio de domicilio social y un cambio en la
denominacion social de la Compafiia, pasando a denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.".
Dicho cambio fue elevado a publico mediante la escritura publica otorgada con fecha 13 de agosto
de 2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el numero 3.084 de su
protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de septiembre de
2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion 102,

Con fecha 12 de marzo de 2018 la Entidad trasladé su domicilio social de la calle Claudio Coello, n®
50, piso 5° de Madrid (28001) a la calle Sagasta, n® 15, piso 6° de Madrid (28004).

Constituye su objeto social:
a) Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.
b) Tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de olras,entidades no
residentes en territorio espariol gue tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén

sometidas a un régimen similar de distribucion de beneficios.
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c) Tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espariol, que fengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen de
distribucion de beneficios y de inversién a que se refiere el articulo 3 de la ley de SOCIMI.

d) Tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de [IC.

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de

acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.
La actividad actual de la empresa coincide con su objeto social.

La moneda funcional con la que opera la empresa es el euro. Para la formulacion de los estados
financieros en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General Contable tal y como

figura en el Nota 4. Normas de registro y valoracién.

Durante el mes de julio de 2016, la Sociedad comenz6 a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB), cumpliendo con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (‘SOCIMI").

Como se describe en la Nota 7, la Sociedad posee participaciones en una sociedad dependiente,
siendo la cabecera del conjunto de sociedades que forman el Grupo VITRUVIO. De acuerdo con el
articulo 43.1 del Codigo de Comercio, la Sociedad no esta obligada a formular y publicar

separadamente cuentas anuales consolidadas por razon de tamario.

1.2. Régimen SOCIMI.
Las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuentan con un

regimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de

dividendos, asi como en Instituciones de Inversian Colectiva.

2. Obligacion de inversion.

= Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
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finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afos siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar
al de las SOCIMI.

s Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo
correspondientes al: (i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos
procedentes de las participaciones.

e Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres anos (para el
computo, se podra afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en

arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres arios.

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a
negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de Negociacion espafiol o en
cualquier otro pais con el gque exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones

deberan ser nominativas.

4. Obligacion de Distribucion del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una

vez cumplidos los requisitos mercantiles:

« El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas
una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién.

= Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el gque haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara

obligatoriamente con el acuerdo anual de distribucién.

5. Obligacion de Informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacién establecida en el articulo 11 de la Ley 11/2009.

8. Capital minimo. El capital social minimo se establece en & millones de guros.
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Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo
8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho
régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo Inferior al 10%, Ia SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondra

que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el
ejercicio siguiente. Ademas, la sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten procedentes.

En las presentes notas explicativas, se ha afadido la Nota 19, denominada "Exigencias informativas
derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009” ya que la Sociedad ha optado por |la aplicacion
del regimen fiscal especial establecido en esta Ley, segun figura en escritura de fecha 15 de julio de
2014 donde se cambié la denominacion, el objeto social y los estatutos para adaptarse a las

exigencias de esta Ley.

2. Bases de presentacion de los estados financieros intermedios y notas explicativas

2.1. Imagen fiel.

Los estados financieros intermedios han sido elaborados a partir de los registros contables de la
Sociedad a 30 de junio de 2019 y se presentan de acuerdo con los principios de contabilidad y
normas de valoracion generalmente aceptados establecidos en el Plan General de Contabilidad,
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, y modificado por el Real Decreto 1159/201 0, de 17 de
septiembre, y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como en la demas legislacién
mercantil vigente, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio neto y la situacion

financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio netp y de los fluj

de efectivo que se han producido en la $ociedad durante el periodo

.-’f!
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No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado

disposiciones legales en materia contable.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman los estados financieros intermedios (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de
efectivo y las presentes notas explicativas), se presentan en euros (excepto que se indique Io

contrario), siendo el euro la moneda funcional de la Sociedad.

2.2. Formulacion estados financieros intermedios.
Desde el 8 de julio de 2016 la Sociedad cotiza en el Mercado Alternativo Bursatil, segmento
SOCIMI’s.

Estos estados financieros intermedios han sido preparados y formulados por los Administradores de
la Sociedad en relacién con la publicacién del informe financiero semestral requerido por la Circular
6/2018 del MAB sobre ‘Informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil’.

2.3. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.
Para la preparacion de determinadas informaciones incluidas en los presentes estados financieros
intermedios se han utilizado estimaciones basadas en hipotesis realizadas por los Administradores
de la Sociedad, para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran en ellas. Las estimaciones mas significativas realizadas en estos estados financieros
intermedios se refieren a:

¢ Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (Nota 6)

¢ Vida Util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.2)

Estas estimaciones e hipotesis estan basadas en la mejor informacién disponible en la fecha de
formulacion de los estados financieros intermedics, sobre la estimacion de la incertidumbre en la
fecha de cierre del ejercicio y se revisan periddicamente. Sin embargo, es posible que, bien estas
revisiones periodicas, bien acontecimientos futuros obliguen a modificar las estimaciones en
proximos ejercicios. En ese caso, los efectos de los cambios de las estimaciones se registrarian de
forma prospectiva en la cuenta de pérdidas y ganancias de ese periodo y de periodos sucesivos
conforme a lo establecido en la Norma de Registro y Valoracion 22* “Cambios en criterios contables,

errores y estimaciones contables”.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los

precios de activos similares. En ausencia de dicha informacion, la Sociedad determing un intervalo

11,
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de valores razonables mediante generacion de un juicio en el que se utiliza una serie de fuentes que
incluye:
a) Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
b) Precios recientes en propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
el cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de |a transaccion.
c) Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, vy si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la

utilizacion de tasas de descuento gue reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad encarga periddicamente a un experto externo la valoracion
independiente e individualizada de sus activos inmobiliarios. El resultado de esta valoracion a 30 de
junio de 2019 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 112.007.000 euros (a 31
de diciembre de 2018 el valor de la cartera ascendio a 110.640.000 euros).

El experto valorador aplica les Estandares de Valoracién RICS, segln los procedimientos vy
estandares de 2017 (the “RICS Red Book”) publicados en junio de 2017 y efectivos desde el 1 de
julio de 2017, y especialmente segun los estandares de DBPV 3 denominado “Informes de
Valoracién”.

Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccion de la Sociedad determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por
depreciacion para las inversiones inmobiliarias, apoyado en informes de expertos independientes.
Las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacidn con el periodo en que los
elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar ingresos. La Sociedad revisa en cada cierre
las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente
realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se

realiza el cambio.

2.4. Comparacién de la informacion.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan a efectos comparativos con
cada una de las partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el
patrimonio neto y estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras correspondientes al periodo de

seis meses terminado el 30 de junio de 2019, las correspondientes al periodo anteriof, realizadas

ambas con idénticos principics contables.
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2.5 Cambios de criterios contables.
Durante el periodo de seis meses cerrado el 30 de junic de 2019 no se han producido cambios

significativos de criterios contables respecto a los criterios aplicados en el gjercicio anterior.

3. Aplicacion de resultados
Con fecha 4 de junio de 2019 la Junta General de Accionistas aprobd la distribucion del resultado

del ejercicio 2018 con el siguiente detalle:

Euros
Base de Reparto
Beneficio del ejercicio 1.925.011,94
1.925.011,94
Aplicacién
A reserva legal 192.501,19
A reservas voluntarias 58.614,02
A dividendos 1.673.896,73
1.925.011,24

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, como maximo, el 20% del capital social. La reserva legal de
las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

El articulo 6 de la Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI ademas establece las obligaciones
de distribucion de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas, una vez atendidas

las obligacicnes legales, sera la siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

c) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidas.

El Consejo de Administracion en reuniones celebradas los dias 20 de febrero y 12 de abril de 2019
aprobo la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe de 0,05
y de 0,087 euros brutos por accién, respectivamente, dividendos a cuenta que se han aplicado con
la aprobacion de la distribucién del resultado del ejercicio 2018 en la Junta General de Accionistas
celebrada el 4 de junio de 2018. El Consejo de Administracion en reunion celebrada el 24 de julio

de 2019 ha aprobado la distribucion de un dividendo a cuenta de los resultados del jercicio 2019

13
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por importe de 0,07 euros brutos por accidn, siendo el importe total distribuido de 509.958,54 euros.

A la fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios dicho dividendo se encontraba

totalmente satisfecho (Nota 18).

En cumplimiento del articulo 277 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo

de Administracion de la Sociedad formulé, con anterioridad a la aprobacion del pago de cada uno

de dichos dividendos a cuenta, el estado contable en el que se ponia de manifiesto la existencia de

liquidez suficiente para la distribucion de la referida cantidad a cuenta.

Los resultados de la Sociedad, asi como |a inexistencia de causas que supusieran una exigibilidad

inmediata del pasivo que se mantenia a dicha fecha, permiten el pago del dividendo a cuenta sin

necesidad de aumentar el nivel de endeudamiento en el momento de su pago segun el siguiente

detalle:

Euros 20-feb-19 12-abr-19 24-jul-19
Tesoreria disponible ala fecha del acuerdo 1.277.726,00 1.325.801,00 2.520.856,73
Prevision actividad de explotacion 4.391.044,48 3.519.744,00 3.779.607,41
Prevision actividad de inversion (1.840.007,29) (250.000,00) (200.000,00)
Prevision actividad de financiacién (2.368.931,48)| (1.719.965,00)| (2.692.778,79)
Estado previsional de tesoreria 1.459.831,71 2.875.580,00 3.407.685,35
Dividendo a cuenta distribuido 285.896,35 497.469,83 509.958,54

4. Normas de registro y valoraciéon

4.1. Inmovilizado intangible.

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como

consecuencia de un negocio juridico. Solo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede

estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios

o rendimientos econdémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,

posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las

pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

La Sociedad evalua para cada activo intangible su vida util, en base al periodo previsible durante el

cual se espera que el activo genere entradas de flujos netos de efectivo para |

valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balgnce y se ajustan

como proceda.

Sociedad. Los
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Las concesiones administrativas figuran en el balance valoradas por el importe total de los gastos
incurridos para su obtencién o adquisicion a un tercero y son objeto de amortizacion lineal durante
el periodo concesional. El periodo concesional de la concesion administrativa vence en enero de
2032.

Fondo de Comercio

Este epigrafe del balance adjunto recage el valor del fondo de comercio adquirido en la combinacién
de negocios de las fusiones por absorcion de Brumana, S.A. y Consulnor Patrimonio Inmobiliario,
SA

El fondo de comercio se ha reconocido a su coste de adquisicion determinado este como el exceso,
en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacién de negocios sobre el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos y pasivos contingentes asumidos y que no es
asignable a elementos patrimoniales o activos intangibles concretos.

Los fondos de comercio sélo se registran cuando han sido adquiridos a titulo oneroso y representan,
por tanto, pagos anticipados por los beneficios econdmicos futuros derivados de los activos del

negocio adquirido que no sean individual y separadamente identificables y reconocibles.

El fondo de comercio se amortiza en 10 afios. Adicionalmente, se revisa anualmente para analizar
las posibles pérdidas por deterioro de valor, registrandose en el balance a su valor de coste menos
la amortizacion y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.

Las pérdidas por deterioro del fondo de comercio no son reversibles.

4 2 Inversiones inmobiliarias.

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la
produccion o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el
curso ordinario de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no
estén determinados en el momento de su incorporacion al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado material
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

e Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion mas los gastos de

acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje,

los de derribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva

planta, los gastos de inspeccion y levantamiento de planos cuando se efeciian con caracter

15



\7

FITAMYILOL

previo a su adquisicion, asi como, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones
presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar y los costes necesarios para
su adquisicidn.

e Las construcciones se valoran por su precio de adquisicién o coste de produccion incluidas
aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, mas las tasas
inherentes a la construccion y los honorarios facultativos de proyecto y direccién de obra y
los costes necesarios para su adquisicién.

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificaran como operativos o financieros con
los mismos criterios que los arrendamientos de otro tipo de activo.

No obstante, como normalmente el terreno tiene una vida econdmica indefinida, en un
arrendamiento financiero conjunto, los componentes de terreno y edificio se consideraran de forma
separada, clasificandose el correspondiente al terreno como un arrendamiente operativo, salvo que
se espere que el arrendatario adquiera la propiedad al final del periodo de arrendamiento.

A estos efectos, los pagos minimos por el arrendamiento se distribuiran entre el terreno y el edificio
en proporcion a los valores razonables relativos que representan los derechos de arrendamiento de

ambos componentes, & menos que tal distribucion no sea fiable, en cuyo caso todo el arrendamiento

se clasificara como financiero, salvo que resulte evidente que es operativo. /

Todos los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio con los que cuenta la Entidad se

consideran como operativos.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal durante su vida util:

Elemento % Afos
Construcciones 1,33% - 4% 25-75

La Sociedad evalua al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro
de valor de su inmovilizado inmobiliario, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un
importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del
activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor. En caso
de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos o grupos de
activos, la Sociedad calcula el valor recuperable de la unidad generadora de efectivo (UGE) a la que

pertenece el activo.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta

y su valor en uso. La determinacion del valor en uso se realiza en funcion de los flujos de efecti




“7

VTR ST

variaciones en el importe o distribucién temporal de los flujos, el valor temporal del dinero, el precio
a satisfacer por soportar la incertidumbre relacionada con el activo y otros factores que los participes
del mercado considerarian en la valoracion de los flujos de efectivo futuros relacionados con el

activo.

En el caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente pérdida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias,

reduciendo el valor en libros del activo a su importe recuperable.

Una vez reconocida la correccion valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las

amortizaciones de los gjercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto
una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del

inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3. Instrumentos financieros.
La Sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que dan
lugar a un activo financiero en una empresa y, simultaneamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en otra empresa. Se consideran, por tanto, instrumentos financieros, los
siguientes:
a) Activos financieros:
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;
- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;
- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos,
incluidos los surgidos de la venta de activos no corrientes;
- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;
- Instrumentes de patrimonio en empresas del grupo;
- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en
instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;
- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo; y
- Oftros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, anticipos y
créditos al personal, fianzas y depositos constituidos, dividendos a cobrar vy
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.
b) Pasivos financieros:
- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios,

- Deudas con entidades de crédito;
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- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales; y

- Oftros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito
incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depgsitos
recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

¢) Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro

de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas.

4.3.1. Activos financieros
Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo:

Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo se valoraran inicialmente al coste, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que

les sean directamente atribuibles.

menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

El importe de la correccion valorativa sera la diferencia entre su valor en libros y el impOf/
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de
venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, calculados, bien
mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos
realizado por la empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversién en la
misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean
generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su
enajenacion o baja en cuentas. Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones,
en la estimacion del deterioro de esta clase de activos se tomara en consideracion el patrimonio
neto de la entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracién.

Si existe un precio cotizado, y ese valor es inferior al resultante de ajustar el patrimonio neto con las
citadas plusvalias, se tiene en cuenta la cotizacibn como elemento indiciario de una previsible

pérdida de su valor.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registraran como un gasto,

o un ingreso, respectivamente, en |a cuenta de pérdidas y ganancias. La reversipn del «{t’eﬁor
/ |
&
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tendra como limite el valor en libros de la inversion gue estaria reconocida en la fecha de reversién

si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo al efectivo

entregado, menos las devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no
cobrados en el caso de los préstamos y al valor actual de la contraprestacién realizada en el caso
de las cuentas por cobrar. La Sociedad registra los correspondientes deterioros por la diferencia
existente entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se

encuentran registradas.

Fianzas: la Sociedad ha recibido del arrendatario la correspondiente fianza por un importe
equivalente a dos meses de renta, en caso de que arrendamiento sea para uso distinto de vivienda,
o de un mes si el arrendamiento es para uso de vivienda. Siguiendo la normativa en vigor, estas
fianzas se depositan en el organismo autondmico correspondiente, en el caso de que existiese. En
la Comunidad de Madrid, VITRUVIO esta adscrito al Régimen Concertado, por el cual tiene que
depositar el 90% de las fianzas adscritas a dicho regimen especial y no el 100% como sucede en
las fianzas depositadas en Régimen General. De esta forma, se clasifican en el pasivo a largo plazo
del balance adjunto las fianzas recibidas del arrendatario y en el activo a largo plazo del balance
aguellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas. La
diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos no resulta significativa a los efectos de preparacion de estos estados financieros
intermedios, en consecuencia, las fianzas no se actualizan.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros-

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de perdidas y ganancias. Los intereses se
reconocen por el método del tipo de interés efectivo y los ingresos por dividendos procedentes de
inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han surgido los derechos para la
Sociedad a su percepcidn.

En la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a
su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento,
asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la

adquisicion.

Baja de activos financieros-
La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los

riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. En el caso concreto de cuentas a cobraf se entiende
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que este hecho se produce en general si se han transmitido los derechos de cobro junto con los

riesgos de insolvencia y mora.

Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los
costes de transaccion atribuibles y el valor en libros del activo, mas cualquier importe acumulado
que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida

al dar de baja dicho activo, que forma parte del resultado del ejercicio en que esta se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que

se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
4.3.2. Pasivos financieros
Los pasivos financieros se clasifican en funcion de los acuerdos contractuales pactados y teniendo

en cuenta el fondo econémico de las operaciones.

Los principales pasivos financieros mantenidos por la Sociedad corresponden a pasivos a

vencimiento, remunerados o no, que la Sociedad ha clasificado a efectos de su valoracion en |a
categoria de “Débitos y partidas a pagar’, valorandose inicialmente a su valor razonable y co

posterioridad al reconocimiento inicial a su coste amortizado. §

Deudas con entidades de crédito v otros pasivos remunerados: los préstamos, descubiertos

bancarios, obligaciones y otros instrumentos similares que devengan intereses se registran
inicialmente por su valor razonable, que equivale al efectivo recibido neto de los costes incurridos
en la transaccion que les son directamente atribuibles. Los gastos financieros devengados, incluidas
las primas pagaderas en la liquidacion o el reembolso y los costes directos atribuibles a la emision,
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el método del tipo de interés efectivo,
aumentando el valor en libros de la deuda en la medida en que no se liquiden en el periodo en el

que se devenguen.

Acreedores comerciales! los acreedores comerciales de la Sociedad, con caracter general tienen

vencimientos no superiores a un afio y no devengan explicitamente intereses, registrandose a su

valor nominal, gue no difiere significativamente de su coste amortizado.

Fianzas recibidas

Los depositos o fianzas recibidas en garanifa de determinadas obligaciones, se valoran por el

importe efectivamente recibido, que no difigfe significativamente de su valor razpnable.

Baja de pasivos financieros-

T
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La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo en el momento en el que las
obligaciones contempladas en el correspondiente contrato han sido satisfechas, canceladas o han
expirado. Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan
como una cancelacion del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre
que los instrumentos tengan condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia entre el valor
contable del pasivo financiero cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada, incluido
cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo asumido, se registra en Ia cuenta de pérdidas

y ganancias.

4.3.3. Instrumentos de patrimonio propio

Todos los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad figuran clasificados en la partida “Capital”
del epigrafe “Fondos Propios” del Patrimonio Neto del balance adjunto. Dichos instrumentos se
registran en el patrimonio neto por el importe nominal recibido neto de los costes directos de emision

los cuales se registran como menores reservas.

Las acciones propias que adquiera la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacion
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados derivados
de la compra, venta, emision o amortizacion de instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ningun caso se registre resultado alguno en la cuenta

de pérdidas y ganancias (Nota 9).

4.3.4. Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo
Este epigrafe del balance adjunto incluye el efectivo en caja y los depésitos a la vista en entidades
de crédito.

Los descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito” del pasivo

corriente del balance adjunto.

4.4. Instrumentos financieros derivados y coberturas contables

Las actividades de la Sociedad la exponen a los riesgos financieros derivados fundamentalmente
de las variaciones de los tipos de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza
contratos de permutas financieras. La Sociedad no utiliza instrumentos financieros derivados con
fines especulativos, con independencia de que en determinados casos pudieran no cumplirse las

condiciones para poder aplicar la contabilidad de cobertura.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicion y posteriormente se realizan las
correcciones valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento,
registrandose en el epigrafe “Inversiones financieras — Derivados” del activo del balance si son
positivas y en el epigrafe "Deudas — Derivados” del pasivo del balance si son negativas.
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Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias

del ejercicio, salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como

instrumentos de cobertura contable y la cobertura sea altamente eficaz, en cuyo caso su

contabilizacién es como sigue:

O

Los derivados implicitos en otros instrumentos financieros o en ofros contratgs principales s

Coberturas de flujos de efectiva: los cambios en el valor razonable de los instrumentos

financieros derivados de cobertura se registran, por la parte en que han sido altamente
efectivas, y netas del efecto impositivo, en el epigrafe “Ajustes por cambios de valor” del
Patrimonio Neto del balance. Se considera que las coberturas han sido altamente eficaces o
efectivas para aquellos derivados en los que el resultado del test de efectividad efectuado por
la Sociedad, se encuentre entre el 80% y el 125%. La pérdida o ganancia acumulada en este
epigrafe asociada al derivado se traspasa a la cuenta de pérdidas y ganancias a medida que
el elemento cubierto va afectando a la cuenta de resultados de la Sociedad o en el gjercicio
en que este se enajena, figurando dicho efecto en el mismo epigrafe de la cuenta de pérdidas

¥y ganancias.

En el caso de que las coberturas de compromisos en firme o transacciones futuras den lugar
al reconocimiento de un activo o un pasivo no financiero, el beneficio o pérdida acumulado en
el Patrimonio Neto asociadas al instrumento derivado, se tiene en cuenta en la determinacion
del valor inicial del activo o pasivo que genera la partida cubierta.

Por el contrario, la parte de las variaciones en el valor razonable del instrumento financiero
derivado que se determina como ineficaz se reconoce de manera inmediata en la cuenta de

perdidas y ganancias.

Este tipo de cobertura corresponde a aquellos derivados contratados para convertir deuda

financiera de tipo de interés variable a fijo.

La contabilidad de cobertura se interrumpe cuando el instrumento de cobertura vence, es
vendido, finalizado o ejercido o deja de cumplir los requisitos para la contabilizacion de
cobertura. En ese momento, la pérdida o ganancia acumulada en el epigrafe “Ajustes por
cambios de valor” del patrimonio neto se mantiene en dicho epigrafe hasta que se realice la
operacion cubierta, momente en el que se ajustara el resultado de dicha operacion. Si se
espera gue la operacion cubierta finalmente no se produzca, la pérdida o ganancia reconocida
en el patrimonio neto se imputara en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio.




\7

wATHL L

relacionados y siempre que el conjunte no esté siendo contabilizado a su valor razonable registrando

las variaciones en el valor razonable en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados se calcula mediante los
siguientes procedimientos:
o Derivados negociados en mercados organizados: su valor razonable es su precio de

cotizacion al cierre del ejercicio.

o Derivados no negociados en mercados organizados: la Sociedad utiliza para su valoracion
las técnicas habituales en el mercado financiero, es decir, descontando todos los flujos futuros
previstos en el contrato de acuerdo con sus caracteristicas, tales como el importe del nocional
y el calendario de cobros y pagos, basandose en las condiciones de mercado a la fecha de
cierre del ejercicio. Los valores asi obtenidos por la Sociedad se contrastan con las

valoraciones remitidas por los intermediarios financieros y terceros independientes.

4.5, Impuestos sobre beneficios.

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gaste por impuesto corriente y
del gasto por impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente de determina aplicando el tipo de
gravamen vigente a la ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las

bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el gjercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, proceden de las diferencias temporarias definidas
como los importes que se prevén pagaderos o recuperables en el futuro y que derivan de la
diferencia entre el valor en libros de los activos y pasivos y su base fiscal. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o

liquidarlos.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases imponibles
negativas pendientes de compensar y de los créditos por deducciones fiscales generadas y no

aplicadas.

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporarias imponibles, salvo que la diferencia temporaria se derive del reconocimiento inicial de
un fondo de comercio o del reconocimiento inicial en una transaccion que no es una combinacion
de negocios de otros activos y pasivos en una operacion que en el momento de su realizacion, no

afecte ni al resultado fiscal ni contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias

deducibles, solo se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociegad va a tener
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en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del
reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacion que no sea una combinacion de
negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por
impuestos diferidos (bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar)
solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en

el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerios efectivos.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas

correcciones a los mismos, de acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los pasivos y activos por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento e
imputacion a la cuenta de pérdidas y ganancias del ingreso directamente imputado al patrimonio
neto que pueda resultar de la contabilizacion de aquellas deducciones y otras ventajas fiscales que

tengan la naturaleza econdmica de subvencion.

La Sociedad el dia 15 de julio de 2014 elevo a publico mediante escritura su acuerdo de acogimiento
al réegimen fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades definido en el articulo 8 apartado 2 de la
Ley 11/2009 sobre SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que regulan las SOCIMI, las entidades que
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran al tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. En caso de generarse bases imponibles
negativas, no resultara de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los capitulos II, Il y IV del titulo VI del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre

Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participaciéon en el capital
social de |a entidad sea igual o superior al 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la

consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.6. Ingresos y gastos.
Los criterios mas significativos seguidos por la Sociedad para el registro de sus ingresos y gasto
"

son los siguientes:
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Ingresos por ventas: se registran al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a cobrar y

representan los importes a cobrar por los arrendamientos de inversiones inmobiliarias en el marco

ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Las ventas de bienes se reconocen como ingreso cuando se han transferido sustancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los mismos, el resultado de la transaccion
puede determinarse con fiabilidad y es probable que la Sociedad reciba los rendimientos

econdomicos derivados de la transaccion.

Gastos: se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucion en
los beneficios econémicos futuros relacionado con una reduccion de un activo o un incremento de
un pasivo que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar
de forma simultanea al registro del incremento del pasivo o la reduccidn del activo. Por otra parte,
se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios econdmicos

futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para su reconocimiento como activo.

Ingresos vy gastos por intereses y conceptos similares: con caracter general se reconocen

contablemente por aplicacion del método del tipo de interés efectivo.

Los dividendos se reconocen como ingresos en el momento en que la Sociedad tiene derecho a
percibirlos, es decir, cuando el 6rgano competente de las sociedades en las que se mantiene la
inversion ha aprobado su distribucion.

4.7. Provisiones y contingencias.
A la fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios, los Administradores de

la Sociedad diferencian entre:

e Provisiones: obligaciones existentes a la fecha de cierre surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, sobre los que existe incertidumbre en cuanto a su cuantia o vencimiento
pero de las que es probable que puedan derivarse perjuicios patrimeniales para la Sociedad

y el importe de la deuda correspondiente se puede estimar de manera fiable.

» Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos

pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran ¢ no, UNO 0 Mas SUCEsos
futuros inciertos que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y no cumplen los

requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

Los estados financieros intermedios de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas

respecto a las que se estima que existe una alta probabilidad de que se tengha que atender la
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obligacion. Se cuantifican en base a la mejor informacion disponible a la fecha de formulacion de los
estados financieros intermedios sobre las consecuencias del suceso en el que traen su causa

teniendo en cuenta, si es significativo, el valor temporal del dinero.

Su dotacién se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la
obligacion (legal, contractual o implicita), procediéndose a su reversién, total o parcial, con abono a

la cuenta de pérdidas y ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.
No existen pasivos contingentes conocidos.

4.8. Criterios empleados para el registro y valoracion de los gastos de personal.
El importe que se reconoce como provision por retribuciones al personal a largo plazo es la
diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable de los

eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

Excepto en el casc de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a sus

empleados cuando cesan en sus servicios. / /!

Ante la ausencia de cualguier necesidad previsible de terminacion anormal del empleo y dado que
no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en sus
servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en qu

se ha comprometido de manera demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores.

4.9. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.

En el ejercicio 2018 la Entidad adquirié un activo financiero al que esta ligado un préstamo concedido
por una entidad financiera. Este préstamo cuenta con una subvencién de principal e intereses
concedida por el Ministerio de Fomento.

Al cierre del ejercicio, el valor subvencionado por el Ministerio de Fomento se considera subvencién
no reintegrable, registrandose por el importe concedido, netc de su efecto impositivo, en el epigrafe
“Subvenciones, donaciones y legados recibidos” del patrimonio neto del balance adjunto. Por el
contrario, aquellas subvenciones en las que aun no esta acreditado el cumplimiento de los requisitos
exigidos para su concesion y existen dudas sobre su recepcion se consideran reintegrables,

registrandose en el pasivo del balance.

Las subvenciones concedidas para compensar costes se reconocen como ingresos sobre una base

sistematica y en los mismos periodos en que se devenguen los costes que ffnancian.
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4.10. Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas.

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del
grado de vinculacién, se contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto
de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor razonable.
La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las
cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
Elaboracidn de Cuentas Anuales 132 del Plan General de Contabilidad. En este sentido:
a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por
una relacién de contral, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cadigo
de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o
varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccion Unica por
acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre
esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla detenidamente

en la citada Norma de Elaboraciéon de Cuentas Anuales 132,

c¢) Una parte se considera vinculada a otra cuande una de ellas ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o
participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacion de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de

Elaboracion de Cuentas Anuales 15%.

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, multigrupo
y asociadas, a las personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los
derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante, de manera que les permita ejercer sobre una
u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal clave de la
Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacién,
direccién y control de las actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que
se incluyen los Administradores y los Directivos, junto a sus familiares proximaos, asi como a las
entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa. Asimismo tienen la consideracion de parte vinculadas las empresas que compartan
algun consejero o directivo con la Sociedad, salvo cuando éste no ejerza una influencia significativa
en las politicas financiera y de explotacion de ambas, y, en su caso, los familiares prgximos del
representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad.
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4.11. Combinaciones de negocios.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion. El coste de una
combinacion de negocios se calcula segun el valor razonable de los activos entregados, los
instrumentos patrimoniales emitidos y de los pasivos incurridos © asumidos en la fecha del
intercambio mas los costes directamente atribuibles a la adquisicion. El proceso de valoracion
necesario para aplicar el método de adquisicion se completa dentro del periodo de un afio desde la

fecha de la adquisicion.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos O pasivos contingentes incurridos © asumidos
como resultado de la transaccion se valoran inicialmente a su valor razonable a la fecha de

adquisicion, siempre Y cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

El exceso de coste de adquisicion respecto al valor razonable de los activos adquiridos y los pasivos
asumidos se registra como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor que el valor
razonable de los activos netos adquiridos se reconoce un ingreso en la cuenta de pérdidas y

ganancias.

4.12. Clasificacion de saldos entre corriente y no corriente
La Sociedad presenta el balance clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente. Aestos /'
efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios: J

» Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o sé pretend’e"
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion de la Sociedad,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
activos liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

e Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, sé
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o la Sociedad
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

s Los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban liquidarse dentro de los
doce meses siguientes a la fecha de cierre aungue el plazo original sea por un periodo
superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciacion o de restr cturacion de los
pagos a largo plazo que haya concluido despues de la fecha de cierre y jantes de que |a

|

cuentas anuales sean formu

o .
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4.13. Informacion medioambiental.,

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad. ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no
se incluyen desgloses especificos en las presentes notas explicativas respecto a informacion de

cuestiones medicambientales.

4.14. Estado de flujos de efectivo.
En los estados de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
¢ Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes:
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.
e Actividades de explotacién: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.,
e Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicién por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.
» Aclividades de financiacion: actividades que preducen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

4.15. Informacién sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros.
La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado,

de liquidez y fiscal.

4.15.1 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, la posibilidad de no
recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el riesgo de crédito no
es significativo tras la valoracion realizada de los instrumentos financieros.

La exposicién maxima al riesgo de crédito al 30 de Junio de 2019 y 31 de diciembré de 2018 es |a
siguiente:
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30.06.19 31.12.18

Inversiones financieras a largo plazo 661263251 6.726.254,63
Inversiones financieras a corto plazo 770.534,27 833.056.79
Craditos con administraciones publicas 723.357 63 735.136,38
Deudores comerciales 63.268,09 37.963,43
Otros deudores 32.008,36 21.695 62
Clientes, empresas del grupo y asociadas 2.420.00 114,84
Total 8.204.220,86 8.354.221,69

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles destinados a locale

u oficinas esta en la mayor parte de los casos, asegurado mediante avales que cubre

de rentas equivalentes al menos entre 1y 6 mensualidades.

s comerciales
n la pérdida

A 30 de junio de 2018 no ha habido ningln retraso de cuantia significativa en el pago de los

arrendamientos de los inmuebles, que no estuviera

garantias.

Actividades de inversion

Las inversiones financieras a corto y largo plazo recogen los derechos d

a la comunidad auténoma correspondiente cuya devolucion tendra lugar cuando termine el

de arrendamiento.

4.15.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible p
razonable o en los flujos de efectivo de un instrumento fin

de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de in

Riesgo de tipo de interés

La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe prin

los préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

terés y el riesgo de inflacion:

garantizado mediante aval u otros tipos de

e cobro sobre el IVIMA
adquiridos en el ejercicio 2018. Adicionalmente se incluyen las fianzas de arrendamiento entregadas

contrato /-

&rdida causada por variaciones en el valor

anciero debidas a cambios en los precios

cipalmente a

La Sociedad tiene suscritos contratos de permuta de tipos para mitigar el riesgo de tipo de interés

(Nota 12).

Riesgo de inflacion

Los contratos de arrendamiento recogen ciausulas de revision de los alquileres ¢n funcion d
evolucién del IPC, por lo que este riesgo q a neutralizado.

_%7; %0
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4.15.3 Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo, Ia
disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito. Dado el
caracter dinamico de la actividad de |a sociedad, el Departamento Financiero tiene como objetivo
mantener la flexibilidad de financiacion mediante el uso de una pdliza de crédito con una entidad

financiera.

La Direccién realiza un seguimiento de Ia gestion del circulante mediante la revisién periédica de las
previsiones de tesoreria para la correccion de las desviaciones que se vayan produciendo a lo largo
del ejercicio. Este control va acompafiado de un esfuerzo importante de toda Ia compafiia en la

gestion del pendiente de cobro.

La Sociedad tiene limitado estatutariamente el nivel de endeudamiento financiero neto a un 33% de
la suma de los valores de tasacion de los inmuebles en cartera de Ia Sociedad, pudiendo superario
hasta el 40%, siempre que concurran causas excepcionales o coyunturas de oportunidad que
justifiquen dicha medida, pero por un plazo maximo de un afio salvo autorizacién expresade la Junta
General de Accionistas. Este nivel de endeudamiento neto de la Sociedad a 30 de junic de 2018 es
del 30,36% (27% a 31 de diciembre de 2018).

4.15.4 Riesgo fiscal

Tal como se menciona en la Nota 4.5, la Sociedad se acogio6 al régimen fiscal especial de las
SOCIMI. Segun lo establecido en el art. 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho regimen estan obligadas

a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a
la fecha del acuerdo de distribucian).

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucién de dividendos propuesta por el
Consejo de Administracion, calculado siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, la
Sociedad no estaria cumpliendo con la misma, y, por tanto, se veria en la obligacién de tributar bajo
el régimen fiscal general, no siendo aplicable el de las SOCIMI.

5. Inmovilizado intangible
La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios a 30 de junio de 2019 y a 31 de
diciembre de 2018 en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los

siguientes:
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31.12.18 Atz 30.06.2019
Dotacion
Coste
Concesién administrativa 3.020.612,52 -| 3.020.612,52
Fondo de Comercio 1.274.156,64 -| 1.274.156,64
Total 4.294.769,16 -| 4.294.769,16
Amortizacion Acumulada
Concesion administrativa (326.625,88) (102.952,02) (429.577,90)
Fondo de Comercio (266.205,57) (63.707,88) {329.913,45]
Total (592.831,45) (166.659,90) (759.491,35)
Valor neto 3.701.937,71 3.535.277,81
Altas /
31.12.17 . 31.12.18
Dotacion
Coste
Concesion administrativa 3.020.612,52 -| 3.020.612,52
Fondo de Comercio 1.274.156,64 1.274.156,64
Total 4.,294.769,16 -| 4.294.768,16
Amortizacién Acumulada
Concesion administrativa (120.721,84) (205.904,04) (326.625,88)
Fondo de Comercio (138.789,81) (127.415,76) (266.205,57)
Total (259.511,65) (333.319,80) (592.831,45)
Valor neto 4.035.257,51 3.701.937,71

plotacion directa o para la cesion en arrendamiento. El derecho es

de 2032. Este activo computa dentro de los inmuebles de natural

ministrativa recoge el derecho de superficie sobre un inmueble en Me

rcamadrid
ta vigente hasta enero

eza urbana destinados al

arrendamiento a los efectos de la Ley 11/2009.

La concesion administrativa esta gravada con una hipotecaria en garantia de un préstamo concedido

por una entidad financiera (Nota 6).

E| fondo de comercio surgio por la operacion de fusion por absorcion de l1a sociedad Brumana, S.A.
realizada en el ejercicio 2016 y la fusion por absorcion de la sociedad Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A. en el ejercicio 2017. La unidad generadora de efectivo a la que se asigno el fondo
de comercio corresponde a I0s inmuebles absorbidos de Brumana, S.A. y Consulnor Patrimonio

Inmobiliario, S.A., respectivamente.

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, los

Administradores de la Sociedad consideran gue no existe deterioro de la concesion ad
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al cierre del periodo de seis meses cerrado a 30 de Junio de 2019, por lo que no se ha realizado

correccidn valorativa alguna durante dicho periodo.

6. Inversiones inmobiliarias

La composicién y los movimientos habidos durante los ejercicios a 30 de junio de 2019 y a 31 de

diciembre de 2018 en las cuentas incluidas en este epigrafe del

balance adjunto han sido los

siguientes:
31.12.18 Atas D 30.06.19
Dotacidn Reversion
Coste
Terrenos 56.620.598,17 65.833,33 - 56.686.431,50
Construcciones 40.417.748,68 115.474,38 (10.107,04)| 40.523.116,02
Inversiones inmobiliarias en curso - 13.895,96 - 13.895,96
Total 97.038.346,85 195.203,67 (10.107,04) 97.223.443,48
Amortizacién Acumulada
Construcciones (1.902.278,68) (479.639,63) - (2.381.918,31)
Total (1.902.278,68) (479.639,63) - (2.381.918,31)
Deterioro (162.750,04) (184.975,78) - (347.725,82)
Valor neto 94.973.218,13 94.493.799,35
31.12.17 n:;: : 4 Traspasos R:::;é 4 31.12.18
Coste
Terrenos 57.121.337,38 1.047.936,75 (5.277,19) {1.543.398,??] 56.620.598,17
Construcciones 35.419.914,52 1.228.522,33 | 4. 829.860,91 (1.060,549,08} 40.417.748, 68
Inversiones inmobiliarias en cursa 2.961.286,26 1.863.297,46 (4.824.583,72) - -
Total 95.502.538,16 | 4.139.756,54 - | (2.603.947,85)| 97.038.346,85
Amortizacion Acumulada
Construcciones {1.052.790,33) (505.878,33) - 56.389,98 (1.902.278,68)
| Total (1.052.790,33)|  (905.878,33) F 56.389,98 |  (1.902.278,68)
Deterioro - (162.750,04) - - (162.750,04)
Valor neto 94.449.747,83 94.973.318,13

Las altas del primer semestre del ejercicio 2019 se corresponden con las mejoras efectuadas en los
locales comerciales situados en Sagasta 24 y en Fernandez de la Hoz 52 (ambos en Madrid) (181

miles de euros).

Las altas del ejercicio 2018 correspondieron a la adquisicion de un local comercial situado en la calle
Fernandez de la Hoz, 52 (1,5 millones de euros) y principalmente a las obras de rehabilitacién en
los edificios de Sagasta y Fernandez de Ia Hoz, estando todas las obras terminadas e septiembre
de 2018 por un importe acumulado de 4,8 millones de euros.
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Las bajas del periodo de 2018 correspondieron a las enajenaciones del local comercial situado en
Plaza de San Bernardo (Las Palmas de Gran Canaria), uno de los tres inmuebles de la Avenida de
Valladolid 52 (Madrid) y a una vivienda situada en calle Des Cap Martinet 110 (Ibiza). La venta del
primero supuso una pérdida por importe de 19.775,32 euros, registrado en el epigrafe ‘Deterioro y
resultado por enajenaciones del inmovilizado — Resultados por enajenaciones y otras”. El inmueble
provenia de la fusién con CPI, los importes obtenidos por el arrendamiento del mismo ascendieron
en el ejercicio 2017 a 4.547,34 euros y la regularizacion del impuesto de sociedades por no haber
cumplido con el periodo de permanencia en régimen SOCIMI suposo el reconocimiento de una base
imponible tributable al tipo general de 430,64 euros y una cuota a pagar de 107,66 euros. La venta
del inmueble y plaza de garaje aneja situado en Avenida de Valladolid supuso un beneficio de
70.348.13 euros, registrado también en el epigrafe indicado anteriormente. Este inmueble cumplio
con el periodo de permanencia en el régimen SOCIMI de tres afios, por lo que no requirio ningun

tipo de regularizacion a efectos del impuesto sobre sociedades.

Sin embargo, como consecuencia de la aplicacion del regimen de neutralidad fiscal en la adquisicion,
de los inmuebles transmitidos, dichos activos conservaban el valor fiscal que tenian en la

transmitente. Por ello, se produjo un ajuste en la Base Imponible tributable (Nota 13).

Por ultimo, la venta de la vivienda en Ibiza supuso un beneficio por importe de 411.011,81 euros,
registrado en el segundo semestre del gjercicio 2018. Este inmueble cumplié con el periodo de
permanencia en el regimen SOCIMI de tres afios, por o que no requirié ningun tipo de regularizacion

a efectos del impuesto sobre sociedades.

Determinadas inversiones inmobiliarias y concesiones administrativas cuyos valores netos
contables ascienden a 73.949.922,90y 2.591 034,62 euros (70.181 496,79y 2.693.986,64 euros en
2018), respectivamente, estan en garantia hipotecaria de diversos préstamos concedidos por
entidades financieras cuyo importe adeudado a 30 de junio de 2019 asciende al total de la deuda
financiera (30.975.803,88 eurcs a 30 de junio de 2019 y 31.040.664,66 euros en 2018).

Tipas de inversiones inmobiliarias y destino

Los tipos de inversiones inmobiliarias y destino que se da son.

1 - Edificio C/ Ayala 101 en Madrid, destinado al alquiler mayoritariamente de viviendas, existiendo
algunos locales comerciales.

2 - Local comercial C/ Segovia 8 de Madrid, destinado al alquiler comercial.

3.- Local y s6tano C/ Bravo Murillo 174, 176 y 178 de Madrid, destinado al alquiler de local comercial.
4- Local y 4 plazas de garaje en C/ Gral. Alvarez de Castro, 26 en Madrid, destino al alquiler de

oficinas.

5- Locales en C/ Marques de la Ensenada (Centro Colon) en Madrid, destino al & :
comercial. ) . i

.
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6.- Edificio en la C/ Sagasta 24, destino alquiler mayoritariamente de viviendas, existiendo también
algunos locales comerciales.

7 - Edificio Industrial en la C/ Javier Ferrero, 9 en Madrid, destino algquiler de oficinas.

8.- Edificio en la C/ Fernandez de la Hoz 52, destino alquiler de oficinas.

9. — Locales comerciales en C/ Infanta Mercedes 31 y garajes, destino alquiler de oficinas.

10. — Trasteros en C/ General Pardifias 67 destinados al alquiler.

11. = 5 Oficinas en la C/ Lopez de Hoyos y plazas de garaje destinados al alquiler de oficinas.

12. — Local en C/ Goya 5 y 7 destinado al alquiler de oficinas.

13. — Local en C/ Goya 5 destinado al alquiler comercial.

14. - Local en C/ Goya 7 destinado al alquiler de oficinas.

15. — 2 viviendas y plazas de garaje en Avenida de Valladolid 57-59 destinadas al alquiler de
vivienda.

16. — Local en C/ Zurbano 56, Madrid destinado al alquiler comercial

17. - Local en C/ Lagasca 80, Madrid, destinado al alquiler comercial.

18. — Edificio Comercial Parque Artea en Peruri Auzoa 33, Leioa Vizcaya, destinado al alquiler
comercial.

19. - Local en C/ Gran Via de Don Diego Lépez de Haro 61, Bilbac destinado al alquiler comercial
20. - Local en ¢/ Estraunza 6, Bilbao destinado al alquiler comercial.

21. — Local en C/ Constitucion 102-10, Castelldefels, Barcelona, destinado al alquiler comercial.

22. - Local en Rambla Josep Anselm Clavé 4, Cornella de Llobregat, Barcelona, destinado al alquiler
comercial.

23. — Local en Mossen Jaume Soler 5, Cornella de Llobregat, Barcelona destinado al alquiler
comercial.

24. - Local en Rambla Celler 83-85 San Cugat del Vallés, Barcelona, destinado al alquiler comercial.
25. — Local en C/ Doctor Reig 44, Viladecans Barcelona destinado al alquiler comercial

26. — Local en C/ Montecarlo 20-24, Pineda del Mar, Barcelona, destinado al alquiler comercial.

27. — Local en C/ Juan Carlos | 4, Badajoz, destinado al alquiler comercial.

28. - Local en C/ La Habana 41, Orense, destinado al alquiler comercial.

29. — Local en C/ San Torcuato 12, Zamora, destinado al alquiler comercial.

30. — Local en Cf Gran Via 43, Salamanca, destinado al alquiler comercial.

31. — Local en Plaza Mayor Principal 63, Palencia, destinado al alquiler comercial.

32. — Nave Industrial en ¢/Torneros 64 Parcela 34 (P.I. Los Angeles), Getafe, Madrid, destinada al
alquiler industrial.

33. — Nave Industrial en ¢/ Encofradores 4 (P-I. Mohedano) Finca IN-1-8 S-10, Yunquera de Henares,
Guadalajara destinada al alquiler industrial.

34. - Concesion administrativa de nave industrial en Mercamadrid, Vallecas, destinada al alquiler
industrial.

3%. — Inmueble en Paseo Ermita del Santo 14, Madrid, destinado al alquiler de viviendas, con algunos
locales comerciales.
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Todos los activos inmobiliarios estan situados en territorio espafiol.

Contratos de arrendamientos

El importe de la cifra de negocio de la Sociedad se corresponde a ingresos por alquileres de los

activos inmobiliarios.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables a 30 de

junio de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 son los siguientes:

Euras

30.06.19 31.12.18

Hasta un afio
Entre unoy cinco afos
Mas de cinco afios

6.078.596,40| 6.191.041,97
16.159.282,35| 16.704.849,01
9.792.228,40| 9.174.462,31

Total

32.030.107,16 | 32.070.353,29

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, la Entidad ha
registrado deterioros de valor de los activos inmobiliarios por importe de 184.975,78 euros
(162.750,04 euros en 2018, 83.065,38 euros en el primer semestre), registrado en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado — Deterioros y pérdidas’, Los

Administradores de la Sociedad consideran que no existe deterioro adicionales en las diferentes é

4 / r

inversiones inmobiliarias al cierre del primer semestre del ejercicio 2019.

Tributos

Los tributos que gravan el uso de los inmuebles son satisfechos por los arrendatarios. Aquellos que

gravan la titularidad de los inmuebles son satisfechos por el arrendador sin perjuicio de su posible

repercusion al arrendatario en el caso del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Sequros

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos

los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Compromisos firmes de compra y venta de inmuebles

No existen compromisos firmes de compra o venta de las inversiones inmobiliarias.

7. Activos financieros

La informacién de los instrumentos financieros del o del balance de la Sociedad a fargo(plazo
clasificados por categorias es. %ﬁ



Clases
Instrumentos financieros a largo plazo Instrun:lentxts de Créditos, derivados y otros Total
patrimonio
30.06.19 31.12.18 30.06.19 31.12.18 30.06.19 31.12.18
Instrumentos de patrimonio 25.057.040,00 - - -1 29.057.040,00 -
Categorias |Préstamos v partidas a cobrar = -] 6.612.632,51| 6.726.254,63| 6.612.632,51| 6.726.254,63
Total 29.057.040,00 -1 6.612.632,51| 6.726.254,63| 35.669.672,51| 6.726.254,63

La informacidn de los instrumentos financieros del activo del balance de |a sociedad a corto plazo,
sin considerar el efectivo y otros activos equivalente, clasificados por categorias, es la que se

muestra a continuacién:

Clases
Instrumentos financieros a corto plazo Créditos, derivados y otros Total
30.06.19 31.12.18 30.06.19 31.12.18
Categorias Préstamos y partidas a cobrar 1.591.588,35/1.627.967,06| 1.591.588,35| 1.627.967,06
Total 1.591.588,35|1.627.967,06| 1.591.588,35| 1.627.967,06

Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo

En fecha 8 de noviembre de 2018 VITRUVIO comunicé mediante hecho relevante publicado en el
MAB su interés en lanzar una oferta de adquisicion del 100% de las acciones en que se divide el
capital de la entidad UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante “UNICA").

El 4 de junio de 2019 se celebr6 la Junta General de Accionistas de VITRUVIO que autoriz6 la oferta
sobre las acciones de UNICA. VITRUVIO informé al mercado el mismo dia 4 de junio de 2019
mediante la publicacion de un hecho relevante que contenia un documento informativo sobre la
oferta de adquisicion de acciones de UNICA, de los términos y condiciones de la mencionada oferta.

El dia 25 de junio, VITRUVIO recibié comunicacién, y transmitio al Mercado, mediante hecho
relevante, del resultado de la operacion y se procedio a la elevacion a publico de los acuerdos de
ejecucion de la ampliacién y a su inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid que han causado
inscripcion 35% en la Hoja de la Sociedad con fecha 4 de julio de 2019.

Los accionistas de UNICA que aceptaron la oferta de adquisicion han ascendido al 89,33% de las
acciones de UNICA. Dicha adquisicién del 89,33% de las acciones de UNICA se realiz6 en un
26,89% por el canje de las acciones de VITRUVIO emitidas en la ampliacién de capital de fecha 4
de junio de 2019 por 5.389 miles de euros y una prima de emision de 2.425 miles de euros (ver Nota

9) y en un 73,11% por entrega de efectivo por importe de 21.243 miles de euros.
UNICA es una entidad que cotiza en el MAB en el segmento de SOCIMIs desde el 27 de junio de

2018. Su actividad principal es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y tiene su domicilio social en la calle de O'Donnell, 12 — 82 pI' nta (Madrid).
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La cotizacion media del Gltimo trimestre terminado al 30 de junio de 2019 ha sido de 26 euros y |a

cotizacion a 30 de junio de 2019 ha sido de 26 euros.

Los datos principales de Unica a 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2019 son:

Otras Total
. partidas Resultado de : .
En euros Capital Reservas 2 % Resultado . patrimonio
patrimonio explotacion
neto
neto
A 31.12.2018 11.896.640 14.650.920 (531.418) 495,498 858.105 26.511.640
A 30.06.2018 11.986.640 14.700.470 {526.368) 375.915 557.812 27.094.469

Con fecha 27 de junio de 2018 la Junta General de UNICA acord®é la distribucion de un dividendo
de 0,37858616 euros por accion pagadero el dia 26 de julio. VITRUVIO ha percibido dividendos de
UNICA por importe de 398.427,86 euros.

Créditos, derivados y otros

La composicién al cierre de los ejercicios en este apartado del balance es el siguiente:

30,06.19 31.12.18

Inversiones a largo plazo

Activo financiero Parla 2.854.744,54| 3.140.610,71

Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 941.071,72| 993.920,39 _
Fondo de reserva préstamo Santander (Nota12) | 1.989.686,89| 1.906.721,29 /
Depdsitos y fianzas 827.129,36| 685.002,24

Total 6.612.632,51| 6.726.254,63
Inversiones a corto plazo

Clientes y deudores 91.187,71 57.193,96

Créditos con administraciones publicas (Nota 13) 723.357,63| 735.136,38

Activo financiero Parla 664.118,33 726.640,85

Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 106.415,94| 106.415,94

Otros activos financieros 6.508,74 2.579,93

Total 1.591.588,35| 1.627.967,06

Activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad adquirié a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo conferido por el IVIMA (hoy agencia de la Vivienda Social AVS)
cuya propiedad transferida a dicho organismo al final del plazo de arrendamiento en junio de 2024.
Este activo esta gravado con una hipoteca a favor del Banco Santander por un préstamo con
vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el préstamo con el Banco Santander tiene ligado

una subvencion por parte del Ministerio de Fomento por el 40% de las cuotas a pagar del préstamo

con el Banco Santander. Adicionalmente, dado que la renta periddica a cobrar del IVIMA,

actualizable anualmente por el IPC, vence en juniede 2024 y el préstamo con el Banco Santander

vence en julio de 2033, de la cuota mensual

gada por e/ IVIMA a la Entidad, el Banco de Santander
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retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del préstamo, de tal forma que dicho fondo
de reserva en el momento del vencimiento de la renta periédica del IVIMA en junio de 2024 tenga
un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente de pago al Banco Santander a dicha fecha.
Este activo, por sus caracteristicas de renta y transferencia de la propiedad se registré como un
activo financiero, valorandose inicialmente por su valor de adquisicién y revisando su valoracion de
acuerdo con su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizaron en la cuenta de

perdidas y ganancias aplicando el métado del tipo de interés efectivo.

El activo financiero de Parla genera un tipo de interés efectivo resultado de actualizar las rentas
futuras a cobrar del IVIMA al valor de adquisicion del activo que ascendio a 3.865.880,88 euros. Los
intereses devengados por este activo financiero el 30 de junio de 2019 han ascendido a 7.070,42
euros (1.370,78 euros en 2018). El detalle del movimiento de estos activos durante los ejercicios
2019 y 2018 es el siguiente:

31.12.18 Altas Bajas Traspasos 30.06.19

Inversiones aL/P
Activo financiero Parla 3.140.610,71 - -| (285.866,17)| 2.854.744,54
Derecho cobro Ministerio de Fomento 993.920,39 - -|  (52.848,67) 941.071,72
Fondo de reserva préstamo Santander 1.906.721,29| 82.965,60 = -| 1.989.686,89
Inversiones a C/P
Activo financiero Parla 726.640,85 -1 {348.388,69)| 285.866,17 664.118,33
Derecho cobro Ministerio de Fomento 106.415,94 -| (52.848,67) 52.848,67 106.415,94
Total 6.874.309,18| 82.965,60| (401.237,36) 6.556.037,42

31.12.17 Altas Ing finan Bajas Traspasos 31.12.18
Inversiones a L/P
Activo financiero Parla -| 3.865.880,88| 1.370,68 -1 (726.640,85)| 3.140.610,71
Derecho cobro Ministerio de Fomento -1 1.109.120,84 -| (8.784,51)| (106.415,94)| 993.920,39
Fondo de reserva préstamo Santander -| 1.906.721,29 - - -11.906.721,29
Inversiones a C/P
Activo financiero Parla = = = -l 726.640,85 726.640,85
Derecho cobro Ministerio de Fomento - - E -| 106.415,94{ 106.415,94
Total -| 6.881.723,01] 1.370,68| (8.784,51) -| 6.874.309,18

Depositos y fianzas

Tal como se dispone en la Nota 4.3.1, estas fianzas se encuentran asociadas a los contratos de
arrendamiento con lo que el vencimiento de las mismas esta asociado al vencimiento de los
correspondientes contratos (Nota 12). El detalle del movimiento de los depésitos y fianzas producido
durante los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

31.12.18 Altas Bajas 30.06.19
Depésitos y fianzas 685.002,24| 144.750,14| (2.623,02)] 827.129,36
Total 685.002,24| 144.750,14| (2.623,02)] 82y.129,36
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31.12.17 Altas Bajas 31.12.18
Depositos y fianzas 750.505,48| 13.377,06| (78.880,30)| 685.002,24
Total 750.505,48| 13.377,06| (78.880,30) 685.002,24

Clasificacion por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de los activos financieros de la Sociedad incluidos en los

epigrafes “Inversiones financieras a largo y corto plazo”, con vencimiento en cada uno de los

siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se detallan en el siguiente

cuadro:
Depdsitosy | Otros activos Total a
fianzas financieros 30.06.2019
Hasta 1 afho 777.043,01 777.043,01
Entre 1y 2 afios 233.921,31 953.038,59| 1.186.959,90
Entre 2y 3 anos 18.144,20 969.549,00 987.693,20
Entre 3y 4 afios 101.525,64 986.400,90| 1.087.926,54
Entre 4y 5afios 101.548,38 941.990,45| 1.043.538,83
Mas de 5 anos 371.989,83 1.934.524,21| 2.306.514,04
Total 827.129,36 6.562.546,16| 7.389.675,52
Depésitosy | Otros activos Total a
fianzas financieros 31.12.2018
Hasta 1 afo - 835.636,72 835.636,72
Entre 1y 2 afios 174.290,31 780.531,74 964.822,05
Entre 2y 3 afos 59.631,00 803.352,52 862.083,52
Entre 3y 4 ahos 18.144,20 816.381,55 834.525,75
Entre 4y 5afios 101.525,64 829.622,09| 931.147,73
Mas de 5 afios 331.411,09 2.801.364,49| 3.132.775,58
Total 685.002,24 6.876.889,11| 7.561.891,35

Clientes y deudores

El epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del balance adjunto corresponde a

importes a cobrar por los alquileres de los activos inmobiliarios en arrendamiento. Segun se

establece en |0s contratos con los inquilinos, el alquiler se cobra en los primeros dias del mes.

El movimiento de la provisién por deterioro de clientes de dudoso cobro ha sido la siguiente:
Provisién clientes de dudoso cobro 30.06.19 31.12.18
Saldo inicial 63.883,14 8.546,74
Dotacion 7.736,94 55.336,40
Total e 71.620,08] 63.883,14

a‘/ e : :;—A:.- )
S )
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El deterioro de valor del saldo de clientes esta registrado en el epigrafe "Otros gastos de explotacién
— Peérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales” de la cuenta de
pérdidas y ganancias.

8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
La composicion de este epigrafe a 30 de junio de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

30.06.19 31.12.18
Efectivo en caja 47,59 145,60
Cuentas corrientes a la vista 4.298.579,33 4.604.675,23
Total 4.298.626,92| 4.604.820,83

No existe ninguna restriccion para Ia libre disposicion de los saldos que figuran en este epigrafe del
balance distintas de las que a continuacion se detallan.

La Sociedad constituy6 un depdsito de 225.000 euros que estaba pignorado a favor del prestamista
que quedara liberado al tiempo de cumplirse ciertos covenants que la Sociedad espera cumplir en
el ejercicio 2019.

Por otra parte, el saldo de |a cuenta de domiciliacion de las cuotas o intereses del préstamo con
ABANCA es indisponible hasta que se verifica el pago mensual del mismo (16 miles de euros
mensuales de media) lo que sucede en los diez primeros dias de cada mes, traspasandose,
entonces, el saldo restante a una cuenta con plena disponibilidad.

9. Fondos propios

Capital suscrito

El capital social asciende a 72.851.220,00 euros y compuesto por 7.285.122 acciones ordinarias de
10 euros de valor nominal cada una, y que se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a cierre
del ejercicio. Todas las acciones estan admitidas a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB).

Con fecha 26 de abril de 2019, en base al acuerdo adoptado en la Junta General Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 11 de noviembre de 2015 y en los acuerdos de ejecucion adoptados en las
reuniones del Consejo de Administracion celebradas el 8 de marzo de 2019 y el 24 de abril de 2019,
se llevo a cabo una ampliacién de capital mediante aportacion dineraria por un imperte de
10.065.220 euros, mediante la emisién de 1.006.522 de acciones de 10 euros de valor nominal, de

la misma clase que las prexistentes, y una prima de emision de 4 529.349 euros. La ampliacién de

capital, totalmente suscrita y desembolsada, fue inscrita en el Registro Mercantil de Midrid el 29 de
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abril de 2019 y las acciones fueron incorporadas al MAB con efectos a partir del 14 de mayo de
2019.

Adicionalmente, con fecha 27 de junio de 2019, en base al acuerdo adoptado en la Junta General
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 4 de junio de 2019 y en la reunion del Consejo de
Administracion celebrada el 26 de junio de 2019, se realizé una ampliacion de capital por un importe
de 5.389.160 euros, mediante la emision de 538.916 de acciones de 10 euros de valor nominal, de
la misma clase que las prexistentes, y una prima de emision de 2.425.122 euros. Las acciones
fueron totalmente suscritas y fueron desembolsadas por los accionistas de UNICA mediante
aportacidn no dineraria consistente en acciones representativas del capital social de UNICA (Nota
7). Esta ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de julio de 2019y
las acciones fueron incorporadas al MAB con efectos a partir del 18 de julio de 2019.

A fecha de 30 de junio de 2019 la Sociedad tenfa 361 accionistas (296 accionistas al cierre del

ejercicio 2018).

Al 30 de junio de 2019 el Gnico accionista con una participacién superior al 5% es la entidad
Onchena, S.L.U. (5,83%).

Al 30 de junio de 2013 los Administradores cuyo porcentaje de participacion es igual o superior al

1% son los siguientes:

Nombre y apellidos Zi?t:i N2 acciones

Jests Martinez-Cabrera Pelaez 1,48% 100.000
EPSV ARABA ETA GASTEIZ AURREZKI KUTXA Il 2,25% 152.111
TORREALBA Y BEZARES, S.L. 3,87% 261.355
Total 7,60% 513.466

Tal como se dispone en el articulo 5 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que se encuentren reguladas bajo la norma anterior deberan contar con un
capital minimo de 5 millones de euros. Tanto a 30 de junio de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 la
Sociedad cumple con el requisito mencionado para que se le pueda aplicar el régimen fiscal

especial.

Reservas
En el Estado de cambios en el patrimonio neto que forma parte de los estados financieros

intermedios se detallan los saldos y movimientos agregados producidos durante Ips periodos de
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) Operaciones ; 2 - Operacionas
iblicic - D a
T Distribucion | Ampliacidn tanes S istribucion mpliacién acciones | 30.06.19
resultado de capital resultado de capital E
propias propias

Reservalegal 111.198,15 112.693,22 - 223.891,37 192.501,19 . 416.392,56
Reservas voluntarias 3.431,81 - (75.915,91) 13.870,08] |58.614,02) 58.614,02) {110.174,48) 3.778,51] (115.395,97)
Total 114.629,96| 112.693,22 (75.915,91) 13.3?0,03] 165.277,35 251.115,21| (119.174,48) 3.778,51 300‘996,%

Reserva Legal
De acuerdo con la Ley de Sociedades Anénimas debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio

del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta
reserva solo puede utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado. Salvo para esta finalidad y mientras no supere el 20% del capital social,
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con el articule 6, apartado 3, de la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI's, “La
reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder el 20% del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la

anterior”.

Reservas voluntarias

Estas reservas son de libre disposicion.

Prima de emision

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios a 30 de junio de 2018 y a 31 de

diciembre de 2018 en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes:

31.12.17 Altas 31.12.18 Altas 30.06.19

Prima de emisidon 9.693.424,76| 3.248.700,00| 12.942.124,76| 6.954.471,00| 19.896.595,76

La prima de emisién es de libre disposicion.

Acciones propias

Los movimientos habidos durante los periodos terminados a 30 de junio de 2019y a 31 de diciembre

de 2018 con acciones propias de la Sociedad han sido los siguientes:
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Ndamero Precio ]
- Euros . % capital
de acciones medio
A 31 de diciembre de 2017 20.681| 250.667,78 12,121 0,42%
Adquisiones 9.949| 138.318,30 13,903 0,17%
Enajenaciones (9.654)| (120.922,64) 12,526 -0,17%
A 31de diciembre de 2013 20.976| 268.063,44 12,780 0,37%
Adquisiones 5.193 74.758,51 14,396 0,07%
Enajenaciones (2.804)| (36.450,67) 13,000 -0,04%
A 30 de junio de 2019 23.365| 306.371,28 13,112 0,32%

La Junta General de Accionistas de fecha 12 de mayo de 2016 autorizo al Consejo de Administracion
para que pueda adquirir, a titulo oneroso hasta el limite legalmente establecido, acciones de la
Sociedad que estén totaimente desembolsadas, con el fin de poder poner a disposicién del
proveedor de liquidez la cantidad de acciones que las autoridades del mercado consideren y

propiciar la liquidez de los titulos.

Los resultados de los ejercicios a 30 de junio de 2019y a 31 de diciembre de 2018 obtenidos en las // ,"' .’_
transacciones de acciones propias por la Sociedad ascendieron a un beneficio de 3.3778,51 y' (A

13.870,08 euros, respectivamente, que se registraron en el epigrafe “Otras Reservas” del Patrimonio /
Neto.

10. Ajustes por cambio de valor
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucion del valor de los derivados se recoge en el siguiente

cuadro de movimientos:

Transf i
31.12.18 Altas ransierendiaa | - 3506.19
resultados
Derivado (permuta tipo de interés) (377.816,18)| (526.839,50) 122.544,20| (782.111,48)
Transferencia a
31.12.17 Altas 31.12.18
resultados
Derivado (permuta tipo de interés) (282.305,18)| (360.803,45) 265.292,45| (377.816,18)

E| valor de los derivados esta registrado a su valor razonable a 30 de junio de 2019 y a 31 de
diciembre de 2018.

11. Subvenciones, donaciones y legados
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucion del valor de las subvenciorles se recoge en el

siguiente cuadro de movimientos:
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31.12.18 p— ransferenciaa 30.06.19
resultados
Subvencion (Ministerio Fomento) 1.092.566,80 - (99.324,24) 993,242 56
Transferencia a
31.12.17 Altas 31.12.2018
resultados
Subvencion (Ministerio Fomento) -|  1.109.120,84 (16.554,04)| 1.092.566,80

En el ejercicio 2018 la Entidad adquiric a un tercero un derecho de supefficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo, conferido por el IVIMA (hoy agencia de la Vivienda Social AVS)
cuya propiedad sera transferida a dicho organismo al final del plazo de arrendamiento en junio de
2024. Este derecho esta gravado con una hipoteca para garantizar un préstamo frente al Banco
Santander con vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el préstamo con el Banco Santander
tiene ligado una subvencion por parte del Ministerio de Fomento por el 40% de las cuotas a pagar
del préstamo con el Banco Santander. El importe registrado en el patrimonio neto bajo el epigrafe
de "Subvenciones, donaciones y legados recibidos” se correspondia con el 40% del principal a pagar
en las cuotas del préstamo con el Banco Santander. En el primer semestre del ejercicio 2019 el
ingreso por subvencion ascendié a 99.324,24 euros (cero euros en el primer semestre de 2018),
registrado en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion — Subvenciones de explotacion
incorporadas al resultado del ejercicio”. El ingreso por subvencién se va imputando a la cuenta de
perdidas y ganancias hasta el vencimiento de la renta del IVIMA. Adicionalmente, los intereses
subvencionados por el Ministerio de Fomento ascendieron a 15.382,59 euros (cero euros en el
primer semestre de 2018), registrados en el epigrafe “Ingresos financieros — De valores negociables
y otros instrumentos financieros — De terceros’.

12. Pasivos financieros.

La composicion de estos epigrafes del balance adjunto es la siguiente:

Deudas a Largo | Deudas a Corto Saldo
Plazo Plazo 30.06.2019

Deudas con entidades de crédito

Préstamos hipotecarios 29.272.916,90 1.702.886,98| 30.975.803,88
Préstamo ligado activo financiero Parla 3.981.436,91 268.703,93 4.250.140,84
Saldo dispuesto pélizas de crédito 5.677.127,16 - 5.677.127,16
Derivados 756.114,43 25.997,05 782.111,48
Otros pasivos financieros

Depositos y fianzas 1.047.412,41 - 1.047.412,41
Proveedores de inmovilizado - 118.252,30 118.252,30
Otros pasivos # 30.192,17 30.192,17
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 844.431,23 844.431,23
Total 40.735.007,81 2.990.463,66|| 43.725.471,47
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Deudas a Largo | Deudas a Corto Saldo
Plazo Plazo 31.12.2018

Deudas con entidades de crédito

Préstamos hipotecarios 30.508.058,50 532.606,16| 31.040.664,66
Préstamo ligado activo financiero Parla 4.041.865,48 340.405,68 4,382.271,16
Derivados 366.747,70 11.068,48 377.816,18
Otros pasivos financieros

Depositos y fianzas 1.013.641,68 - 1.013.641,68
Proveedores de inmovilizado - 149.424,41 149.424,41
Otros pasivos - 3.242,21 3.242,21
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 719.675,44 719.675,44
Total 35.930.313,36 1.756.422,38 37.686.735,74

La Sociedad cuenta con diversos préstamos con garantia hipotecaria con las siguientes condiciones:

Préstamo concedido por Bankinter en mayo de 2016 por un principal de 9 millones de euros,
con un periodo de carencia en el pago de principal hasta mayo de 2019, con amortizacion
mensual hasta mayo de 2031 y con un tipo de variable referenciado al Euribor a 12 meses
mas 1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados a 30 de junio de 2019 ascienden:
a 76.500,00 euros (76.500 euros en 2018). La garantia hipotecaria de este prestamo grava
el inmueble situado en la calle Sagasta 24 (Madrid). Adicionalmente se han pignorado lo
créditos derivados de rentas de alquiler.

Préstamo concedido por Bankia en agosto de 2016 por un principal de 3,6 millones de euros,
con un periodo de carencia en el pago de principal hasta agosto de 2019, con amortizacion
mensual hasta julio de 2031 y con un tipo de variable referenciado al Euribor a 6 meses mas
1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados a 30 de junio de 2019 ascienden a
30.600,00 euros (30.600 euros en 2018). La garantia hipotecaria de este préstamo grava el
inmueble situado en la calle Goya 5-7 (Madrid).

Préstamo concedido por Abanca: tras la fusién de la absorbida Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A., en el balance de la Sociedad se integraron diversos préstamos los cuales
fueron refinanciados con fecha 30 de noviembre de 2017 con un Unico préstamo con la
entidad Abanca. El importe de principal del nuevo préstamo asciende a 19 millones de
euros, con un periodo de carencia de pago del principal hasta diciembre de 2019, con
amortizaciones mensuales hasta diciembre de 2031 y un tipo de interés variable con indice
de referencia EURIBOR a 12 meses mas 1 punto porcentual. Los intereses devengados a
30 de junio de 2019 ascienden a 122 588,22 euros (138.955,87 euros en 2018). La garantia
hipotecaria de este préstamo corresponde a varios inmuebles situados e Madrid, Vizcaya,

Badajoz, Orense y Palencia




“7

VITALYIDL G

Préstamo ligado al activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad adquirid a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria derivada del mismo arrendado al IVIMA mediante una renta periédica actualizable
anualmente por el IPC y con vencimiento en junio de 2024 (Nota 7). Este activo estaba gravado con
un préstamo con el Banco Santander a un tipo de interés variable y con vencimiento en julio de
2033, cuyo principal asumido por esta operacion ha ascendidc a 4.401.810,46 euros.
Adicionalmente, dado que la renta periddica a cobrar del IVIMA vence en junio de 2024 y el préstamo
con el Banco Santander vence en julio de 2033, de la cuota mensual pagada por el IVIMA a la
Entidad, el Banco de Santander retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del
préstamo, de tal forma que dicho fondo de reserva en el momento del vencimiento de la renta
periodica del IVIMA en junio de 2024 tenga un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente
de pago al Banco Santander a dicha fecha. Este préstamo esta garantizado con las rentas a cobrar
del IVIMA y con el fondo de reserva acumulado. Los intereses devengados a 30 de junio de 2019
ascienden a 38.456,39 euros (cero euros en 2018).

Al 30 de junio de 2019 los intereses devengados y no vencidos de los diferentes préstamos
ascienden a 23.133,33 euros (20.613,36 euros en 2018), registrado en el epigrafe “Deudas con

entidades de creédito” del pasivo corriente del balance adjunto.

Poliza de crédito con entidades financieras

La Sociedad cuenta con varias polizas de crédito concedidas por entidades financieras que le
permite minimizar el riesgo de liquidez en la gestion de su tesoreria. Las condiciones de las pélizas

de credito en vigor son;

Limite de
Saldo di t imi i ] Int d G tia Hi i
Entidad financiera crédito aldo dispuesto Vencimiento | Tipo de interés ntereses devengados arantia Hipotecaria
30.06.2019 | 31.12.2018 30.06.2019 | 31.12.2018
L Euribor 12

Bankinter 7.500.000,00( 3.490.584,42 -| 05/10/2024 1705 - 11.538 27 |Ayala 101

Santander 2.437.500,00| 2.186.542,74 -| 30/05/2023 0,53% 2.927,17|Nave Yunquera Henares
Total 9.937.500,00| 5.677.127,16 = = 14.465,44

Derivados
La Sociedad cuenta con varios contratos de permuta financiera de tipo de interés de variable a fijo
con el siguiente detalle:

: Val .
Tipo Derivado Nocional a ziof:ble Interés variable | Interés fijo Elemento cubierto Vencimiento

Cobertura de flujos

Permuta 1.521.590,91 (14.928,57)|Euribor 3M 047%  [Préstamos de Bankintery 10/12/2019

Permuta 1.289.624,62 (11.068,48) |Euribor 3M 0,49% |Bankiay Pdliza de crédita 10/06/2020

Permuta 5.324.250,50 (86.486,03) | Euribor 12M 0,86% [Bankinter 23/12/2020

Permuta 19.000.000,00 (669.628,40)|Euribor 12M 0,90%  |Préstamo Abanca 01/12/2026
TOTAL 27.235.476,03 (782.111,48)

= —
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Fianzas recibidas

La Sociedad recibié de sus arrendatarios una o dos mensualidades de renta, segun el destino, en
concepto de depésito de garantia para responder al cumplimiento de las obligaciones que se
establecen en los contratos de arrendamiento.

Clasificacién por vencimientos
Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, con vencimiento en
cada uno de los siguientes afos al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se detallan en

el siguiente cuadro (no se incluyen los saldos por derivados y acreedores comerciales).

Deudas con .
tidades de Otros pasivos Total a
1
en L - financieros 30.06.2019
crédito
Hasta 1 afio 1.971.590,91 395.805,89| 2.367.396,80

Entre 1y 2 afios 2.725.414,25 101.310,00| 2.826.724,25
Entre 2y 3 afios 2.776.396,66 23.252,66 2.799.649,32
Entre 3y 4 afios 7.022.477,66 133.440,00| 7.155.917,66
Entre 4y 5 afios 2.788.871,68 152.666,62| 2.941.538,30
Mas de 5 afios 23.618.320,71 389.381,71| 24.007.702,42

Total 40.903.071,88| 1.195.856,88| 42.098.928,76
e?-::it:j::ise?:e Otros pasivos Total a
. financieros 31.12.2018
crédito
Hasta 1 afio 873.011,84 152.666,62| 1.025.678,46
Entre 1y 2 afios 2.801.572 247.361,42| 3.048.933,07
Entre 2y 3 afios 2.833.118 101.310,00| 2.934.428,31
Entre 3y 4 afos 2.865.099 23.252,66| 2.888.351,44
Entre 4y 5afos 2.897.519 133.440,00| 3.030.958,47
Mas de 5 afos 23.152.616 508.277,60| 23.660.893,37
Total 35.422.935,82| 1.166.308,30| 36.589.244,12

13. Situacién fiscal

Saldos con administraciones publicas

La composicién de los saldos con Administraciones Publicas es la siguiente:
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No Corriente Corriente 30.06.19
Deudora
Hacienda Pablica, deudora por IVA - 723.357,63 723.357,63
Total - 723.357,63 723.357,63
Acr
Pasivos por impuesto diferido 1.868.654,32 -| 1.868.694,32
Pasivos por impuesto corriente - 79.635,16 79.635,16
Hacienda Pablica, acreedora por IVA - 265.913,48 265.913,48
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 78.805,79 78.805,79
Organismos de la Seguridad Social, acreedores = 157263 1.572,63
Total 1.868.694,32 425927,06| 2.294.621,38
No Corriente Corriente 31.12.18
Deudora
Hacienda Publica, deudora por IVA - 656.052,53 656.052,53
Hacienda Publica, reclamaciones a devolver - 79.083,85 79.083,85
Total - 735.136,38 735.136,38
Acreedora
Pasivos por impuesto diferido 1.911.127,14 -l 1.911.127,14
Pasivos por impuesto corriente E: 79.654,54 79.654,54
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 71.511,59 71.511,59
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 2.088,90 2.088,90
Total 1.911.127,14 153.255,03| 2.064.382,17

Situacion fiscal:

A 30 de junio de 2019, se encuentran abiertos a inspeccion los cuatro ultimos ejercicios para todos

los impuestos que le son de aplicacion a la Sociedad por sus actividades.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos y estiman que, no seria necesario registrar pasivos en

los estados financieros adjuntos.

De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades

fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios.
Los Administradores estiman que la deuda tributaria que se derivaria de posibles actuaciones
futuras de la Administracion fiscal respecto al resto de impuestos no inspeccionados no tendria una

incidencia significativa en los estados financieros.

Impuestos sobre beneficios

La Sociedad se acogié al régimen fiscal especial SOCIMI el 15 de julio de 2014, con efecto
retroactivo 1 de enero de 2014. De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI,
el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo 8 en
esta Ley sera el 0%.
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La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible que la Sociedad espera declarar en
el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

30.06.19 30.06.18

Ingresos y gastos del ejercicio 935.584,44 578.458,67
Impuesto sobre sociedades (42.432,82) (91.701,51)
Ajustes reservas ampliacion capital (119.174,48) -
Ajustes reservas operaciones con acciones propias 3.778,51 -
Diferencias permanentes -

Diferencias temporarias

Amort. dif. valoracion inmuebles Brumana 108.128,89 171.394,81
Deterioro valor clientes (7.736,94)

Base imponible {resultado fiscal) 878.147,60 658.151,97

En el primer semestre de 2018, se llevo a cabo la venta de dos inmuebles (Nota 6). Dichos inmuebles
estaban destinados al arrendamiento, pero en aplicacion de los articulos 12y 9.1 de la Ley 11/2009
que regula a las SOCIMI, la enajenacion supuso el reconocimiento de unas bases imponibles por la f,-"
parte de rentas generadas con anterioridad a la entrada de dichos inmuebles al régimen fiscal

especial con aplicacién del régimen juridico que estaba en vigor en el momento anterior a su entrada,

o en el caso de incumplimiento del periodo minimo de permanencia, con arreglo al regimen general. |

La base imponible tributable y la cuota liquida resultante en la prevision del impuesto sobrq’f
f

sociedades del ejercicio 2018 correspondieron a estos inmuebles.

La conciliacién entre la cuota liquida y el gasto por impuesto sobre sociedades es como sigue:

30.06.19 30.06.18
Cuota liquida - {79.693,30)
Variaciéan impuestos diferidos 42.432,82 171.394,81
Beneficio (gasto) por impuesto sobre sociedades 42.432,82 91.701,51

El ingreso por la variacion del impuesto diferido en 2019 y 2018 corresponde a la reversion del

pasivo por impuesto diferido registrado con la fusién por absorcion de la sociedad Brumana, S.A.

Activos y pasivos por impuesto diferido 7

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio y a los ejercicios precedentes

y la carga fiscal ya pagada o que habra de pagarse por €sos ejercicios se registra en las cuentas

“Activos por impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segun corresponda.

La Sociedad registré con la fusion por abs i6n de Brumana, S.A. un pasivo por impuesto diferid

valores contables dd los inmuebles recibidos en la fusi

——

correspondiente a la diferencia efre
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por absorcion de Brumana, S.A. y su valor fiscal. En aplicacion del articulo 12 de la Ley 11/2009,
para la cuantificacion del pasivo por impuesto diferido se ha tenido en cuenta el criterio de imputacion
lineal de la plusvalia establecido en dicho articulo y el tipo impositivo general vigente a 31 de
diciembre de 2014, pues los activos de Brumana, S.A. pasaron al régimen especial SOCIMI con
fecha 1 de enero de 2015.

Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones

Con fecha 2 de octubre de 2015 se inscribio en el Registro Mercantil de Madrid la fusion por
absorcion de la sociedad Apartamentos Redondo, S.A., como sociedad absorbida, siendo Vitruvio
Real Estate, SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente. Dicha fusion fue aprobada por la Junta de

Accionistas con fecha 30 de julio de 2015.

La Sociedad decidio ejercer la opcién del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIl del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,
con motivo de la operacion de fusion por absorcién mencionada anteriormente. En la memoria de
las cuentas anuales del ejercicio 2016 y 2015 la Entidad incluy¢ la informacion referente a esta
operacién que requiere la normativa fiscal.

Con fecha 4 de agosto de 2016 result6 inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura de
fusion de VITRUVIO y BRUMANA, S.A. Dicha operacién se acogio al régimen especial del Capitulo
VIl del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre. En la
memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econdémico 2016 se incluyeron las menciones
exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

Con fecha 11 de septiembre de 2017 resulté inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura
de fusién de VITRUVIO y Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. acordada por las juntas generales
de ambas sociedades el dia 1 de junio de 2017. Dicha operacion se acogio al régimen especial del
Capitulo VIl del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre.
En la memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2016 se incluyeron las
menciones exigidas por el articulc 86 de la citada Ley.

14. Ingresos y Gastos
Importe neto de la cifra de negocio

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones es la siguiente:
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INGRESOS 30.06.19 30.06.18

Arrendamiento de inmuebles 3.073.012,83 2.545.300,21
Refacturacion de cargas 233.660,17 201.483,58
Totales 3.306.673,00 2.746.783,79

La totalidad del importe neto de la cifra de negocio de ambos periodos ha sido obtenido en territorio
espariol.

Cargas sociales
La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los periodos 2019y 2018

adjunta es la siguiente:

CARGAS SOCIALES 30.06.19 30.06.18

Seguridad social a cargo de la empresa 15.519,65 11.638,43
Otros gastos sociales 326,39 370,48
Totales 15.846,04 12.008,91

Servicios exteriores

La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los periodos a 2019 y
2018 adjunta es la siguiente:

SERVICIOS EXTERIORES 30.06.19 30.06.18

Arrendamientos 21.189,16 10.529,66
Mantenimiento y reparaciones 77.794,46 22.034,74
Servicios de profesionsales independientes 582.253,60 615.323,66
Prima de seguros 16.309,73 14.274 .04
Servicios bancarios y similares 4.004,10 10.880,37
Publicidad y relaciones publicas 8.851,78 -
Gastos de comunidad de propietarios 185.086,51 127.610,94
Suministros 68.119,79 83.687,00
QOtros gastos 28.808,77 22.181,29
Totales 992.417,90 906.521,70

En el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” se recogen principalmente el coste de la
gestion de los activos inmobiliarios. El incremento significativo de los servicios profesionales
independientes corresponde principalmente a los honorarios por la gestion de los activos

inmobiliarios por el incremento de la cartera de inmuebles.

Ingresos y gastos financieros
El detalle de los ingresos y gastos financieros que figuran en la cuenta de pérdidas y ganancias

adjunta de los periodas a 2019 y 2018 es el siguiente:
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30.06.19 30.06.18
De terceros Total De terceros Total
Ingresos
Intereses activos financieres 23.370,05 23.370,05 148840 1.488,40
Gastos
Intereses de deudas (406.611,98) (406.611,98)| (391.298,28) (391.298,28)
Total neto (383.241,93) (383.241,93)| (389.809,88) (389.809,88)

15. Operaciones con partes vinculadas.

A efectos de la presentacion de las cuentas anuales de una empresa o sociedad se entendera que
otra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control,
directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos
de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas fisicas o juridicas, que actten conjuntamente o se hallen bajo direccién unica por acuerdos

o clausulas estatutarias.

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones o mantiene saldos, asi

como la naturaleza de dicha vinculacién, durante los periodos a 2019 y 2018 es la siguiente;

Pérsona fisica o Entidad Naturaleza de la vinculacion
AM7 PROYECTOS, S.L. Otras partes vinculadas
Administradores Otras partes vinculadas

Las transacciones realizadas entre partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico normal

de la Sociedad y se realizan a precios de mercado.

La informacion sobre saldos y transacciones por aperaciones con partes vinculadas de la Sociedad

se recoge en los siguientes cuadros:

Balance 300619 31.12.18
Saldos con partes vinculadas Dt_ras partes P partes
vinculadas vinculadas

B) ACTIVO CORRIENTE

lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.420,00 114,84
2. Clientes, empresas del grupo y asociadas 2.420,00 114,84

C) PASIVO CORRIENTE

V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (243.300,08) (386.640,47)
2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas (243.300,08) (386.612,97)
7. Anticipos de clientes - / (27,50)
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Cuenta de pérdidas y ganancias
Operaciones con partes vinculadas

1. Importe neto de la cifra de negocios

a) Arrendamiento de inmuebles

7. Otros gastos de explotacién

a) Servicios exteriores (Recepcion de servicios)

30.06.19 30.06.18
Otras partes Otras partes
vinculadas vinculadas
9.633,60 19.429,60
9.633,60 19.429,60

(360.000,00)
(360.000,00)

(327.983,81)
(327.983,81)

Las operaciones relativas a los servicios exteriores se refieren a los honorarios devengados por AM7
Proyectos, S.L. en ejecucion del contrato de Gestion de la Entidad aprobado por la Junta General.
Esta compainiia esta vinculada a VITRUVIO, al ser varios administradores de aquella, miembros del
Consejo de Administracion de VITRUVIO. Las cuantias de honorarios devengados mas el IVA
correspondiente y no satisfechos, constituyen el saldo con proveedores empresas del grupo.

Las operaciones relativas a arrendamiento de inmuebles consisten en alquileres de viviendas
suscritos por uno de los consejeros y alguno de sus familiares con la Sociedad. Dichas operaciones
han fijado sus precios con arreglo a mercado.

Informacién relativa a los Administradores y personal de Alta Direccion

Durante los periodos 2019 y 2018 los Administradores de la Sociedad no tienen concedidos/’
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de

vida con respecto a antiguos o actuales Administradores.

La Sociedad tiene contratada una péliza de responsabilidad civil para los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad. La prima devengada en el periodo cerrado a 30 de junio de 2019 ha
sido de 5.045,00 euros (5.357,50 euros en 2018).

Con efectos desde el afio 2016 los Administradores tienen asignada una retribucion por asistencia
al Consejo de Administracion por una cantidad de 200 euros por sesion. La Junta General Ordinaria
celebrada el 6 de junio de 2018 acordo6 fijar la cuantia de la retribucién de los consejeros en 500
euros por asistencia a cada consejo presencial, que se completaba hasta 1.000 euros por consejo
en el caso de que el NAV haya experimentado un incremento positivo respecto del ejercicio
inmediatamente anterior. La cuantia total devengada a 30 de junio de 2019 por este concepto ha
ascendido a 9.500 euros (9.300 euros en 2018). No existe otro personal de alta djreccién que no

sean los miembros del Consejo de Administracion,
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Otra informacion referente a los Administradores

El articulo 228 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, segtn la redaccion dada
por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, para la mejora del gobierno corporativo, impone a los
Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su defecto, a los otros
Administradores, cualquier situacion de conflicto de interés, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad. El Administrador afectado se debera abstener de intervenir en los

acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

Los Gonsejeros han comunicado a la Sociedad la no existencia de conflictos de interés en su
persona o en personas vinculadas a ellos segun se definen en el articulo 230 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital.

16. Otra informacion

Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios devengados en los periodos 2019 y 2018 por los servicios profesionales prestados
por Mazars Auditores, S.L.P. han sido los siguientes:

30.06.19 30.06.18
Por servicios relacionados con la auditoria 9.000,00( 10.000,00
Otros servicios 7.500,00 -
Total 16.500,00| 10.000,00

El importe indicado en el cuadro anterior por servicios relacionados con la auditoria recoge los
honorarios relativos a la revision limitada del cierre semestral (periodos 2019 y 2018).

17. Informacién sobre medio ambiente
Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora

del medioambiente no son significativos a 30 de junic de 2019 y 2018.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos

medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

18. Hechos posteriores.

El Consejo de Administracion en reunion celebrada el 24 de julio de 2019 ha aprobado la distribucion
de un dividendo a cuenta de los resultados del ejercicio 2019 por impaorte de 0,07 euros brutos por
accion, siendo el importe total distribuido de 509.958,54 euros. A |a fecha de for_ ulacion de estos

estédos financieros intermedios dicho dividendo se encontraba totalmente satisfegho (Nota 3).
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Con fecha 27 de junio de 2019 la Junta General de UNICA acordé la distribucién de un dividendo
de 0,37858616 euros por accion pagadero el dia 26 de julio. VITRUVIO ha percibido dividendos de
UNICA por importe de 398.427,86 euros.

Con fecha € de septiembre de 2019 la Sociedad firmé una escritura de novacion y ampliacién del
credito hipotecario con Bankinter, S.A. en un importe de 1,5 millones de euros con una fecha de
vencimiento de § de marzo de 2024, por lo que el limite disponible de la poliza de crédito asciende

a un importe de 7,5 millones de euros.

Con fecha 2 de octubre de 2019 VITRUVIO ha informado al mercado mediante la publicacién de un
hecho relevante que el pasado dia 30 de septiembre ha formalizado un acuerdo para la adquisicién
del 35% de las participaciones sociales de Fidelges, S.L. (en adelante, “Fidelges”), que es una
sociedad inmobiliaria que posee un patrimonio inmobiliario predominantemente residencial en
Madrid, valorado en unos 21,4 millones de euros. La adquisicion de la participacién ha supuesto un
desembolso de aproximadamente 6 millones de euros, que han sido financiados con recursos
disponibles por la Sociedad. Completada la adquisicion de |a participacién se propondra la fusion de
ambas sociedades mediante la absorcion de Fidelges por VITRUVIO.

Con fecha 15 de octubre la Junta general de Accionistas ha aprobado el proyecto de fusion por

absorcion de Unica que, a su vez, fue aprobado por la Junta General de esta ultima sociedad. en sp-"

reunion de fecha 14 de octubre.

Excepto por los asuntos descritos anteriormente, desde el cierre a 30 de junio de 2019 hasta la
fecha de formulacion por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estos estados financieros
intermedios, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningtin hecho significativo digno de
mencion.

18. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009
En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su
redaccion dada por la Ley 16/2012, las presentes notas explicativas de la Sociedad presentan la

siguiente informacion en relacion con el periodo de 6 meses cerrado a 30 de junio de 2019.

1. Por lo que respecta a la informacion a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho
precepto, la Sociedad tiene reservas por importe de 352.796,59 euros en su balance a 30
de junio de 2019. Dichas reservas proceden integramente de resultados obtenidos bajo el

regimen especial con tributacion al 0% o de ingresos y gastos reconocidos ¢n patrj

neto con el siguiente detalle:

et
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Periodo Euros

Ejercicio 2014 (101,98)
Ejercicio 2015 49.944,79
Ejercicio 2016 1.510,75
Ejercicio 2017 63.276,40
Ejercicio 2018 50.647,39
Ejercicio 2019 135.719,24
Total 300.996,59

La Sociedad se constituyd el dia 3 de junio de 2014 y su ejercicio coincide con el afo natural.
La Sociedad no posee reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a

disfrutar del regimen fiscal especial.

2. Porlo que respecta a la informacion descrita en las letras ¢), d) y e) la Sociedad ha efectuado

distribuciones de dividendos con el siguiente detalle:

Ejercicio del que Fechade Tipo impositivo
proceden los Euros acuerdode | aplicado a las rentas
resultados distribucion | de los que proceden
2.014 18.918,06| 24.03.2015 0%
2.015 70.000,00| 27.10.2015 0%
2.015 152.494,15| 02.02.2016 0%
2.015 227.008,92| 22.04.2016 0%
2.016 118.051,83| 29.07.2016 0%
2.016 118.051,86| 26.10.2016 0%
2.016 118.945,44| (07.02.2017 0%
2.016 177.313,01] 01.06.2017 0%
2.017 57.600,73| 25.07.2017 0%
2.017 781.608,32| 25.10.2017 0%
2.017 174.907,06| 06.02.2018 0%
2.017 122,88 06.06.2018 0%
2.018 29.679,70| 06.02.2018 0%
2.018 285.933,45 26.04.2018 0%
2.018 285.905,80| 25.07.2018 0%
2.018 285.812,55| 23.10.2018 0%
2.018 285.896,35| 20.02.2019 0%
2.018 497.469,83| 12.04.2019 0%
2.019 509.958,54| 24.07.2019 0%

La Sociedad no ha efectuado distribuciones de dividendos con cargo a reservasjderivadas

de beneficios obtenidos en ejercicios en los que no es de aplicacion el réglmen fiscal

especial.

3. Identificacion de los activos y fecha de adquisicion de los inmuebles.
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A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la Sociedad ha invertido en los

activos identificados en el Anexo | y que computan dentro del 80% a que hage referencia

dicho precepto.
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ANEXO |
Tipologia Localizacidn Fecha adquisicién Finca Refarencia catastral
Viviendag y lcales comerciales | Ayala. 107 (Madrid) 15.07.2014 £, 753] 31566 11VEATISEI0D 1AM
Local comercal ¥ Segovia. 5 (Madnd) Z9.09.2014 35,6253 3841204V KIT94BD00AGH
Oficinas &/ Canaral Alvarez de Castro, 26 (Madnid) 25.03.2015 51.561 |05RER22VEATIBFO002IWEG
Faza garae  General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Plz. 40
Plaza garajs ©J General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Plz. 56
Maza garaje  General Alvarez de Castro, 26 (Madnd) Pz, 57
Faza garaje  General Alvarez de Castra, 26 (Madnd) Pz 58
Local comercial y sétanns & Bravo Murile, 174-176 y 178 (Madrd) 25.03.2015 10.512| 06853 36V K47 DBFO004FT
51561] 1453017V E47T 1 5CO00SRW
Lacales comerciales O Marques de la Ensenada, 16 - Locales &, 7y 168 (Madrid) 05.05.2015 51563] 1453017V K471 500007 TE
8750 145317V HAT15C00175P
Viviendas y oficinas  Sagasta, 24 (Madnd) o7 0720158 1. 2140956201V K470SF0001 OB
Local de of cinas Tl Javier Ferrere, 9 (Madrid) 09.10.2015 3.808| 3279303V KATIFE00DY
Viviendas CJ Farnandez de la Hoz, 52 (Madnid) 11.05.2018 5B 562| 12654 19V K47 16ED0S0ER
Locales comerciaes i Goya, 5 bajo kg (Madrid) 15.10.1997 94,6991 1754301 VK4T15D DOEOUP
Trastero O Gowya, 7 Trastero 5 (Mednid) 035.07.2000 94.503!1?5430TVK4715[D006KA
Ofcina T/ Goya, 7 Entpea (Madrid) 13.06 1865 94 701] 1754301 VK4T150 D028AR
Ofcina C/ Goya, § Enipta (Madrid) 07041998 94 TOT| 1754301 VK4 T15D00298T
Plaza garaje Avda. \Valadoid, 57759 Pza 71 [Madrd) 23.09.1992 55 191 7960703V K37 TEE0085M
Vivienda Avda. Valladokd, 57158 Big |-1°B Fortal 6 (Madrid) 26.06.1992 55 183| T80T03 VK3TT6B 007202
Vivienda Avda, Valladold, 57758 Big Il1°C Fertal 6 (Madid) 26.06.1992 55,165 7960703 VK3TTEE 0073FX
Plaza garaje Avda. Valladobd, 57/58 Pza 82 (Madrid) 25.06.1992 55191 [11| 7960703V KITTSEI0ESMI
Trasiero & General Fardinas, 67-69 - P57, 59y 80 (Madnd) 22.06.1987 84 968 | PEG290 3V K47 26 BODO1J0
Oficina Cf Lapez de Hoyos, 10- 1 Ofic 5 (Madrid) 14.02.19%0 T4 G595| 1 SEEI0FY K4T 16HD0 130K
Cfizina O Lopez de Hoyos, 10-1 Ofic 1 (Madrid) 2912 19533 74,667 1866203V K4TIEH DROOE
Oficina o/ Ldpez de Hoyos, 10-1 Ofic & (Madrid) 14.02. 1990 74,597 | 185690 3 KAT 16H0 14PN
Oficina Cf Lopez de Hoyos, 10-1 Ofic 2 (Madrid) 05,12 1989 T4.B80[ 1 BEEA03YVKAT16H DO10Y L
Oficina Cf Lopez de Hoyes, 10-1 Ofic 3 (Madrid) 20.01.1990 T4.691|1866203VK4TI6H DO11LE
Paza garaje Cf Lipez de Hoyos, 10 -25T pz 17 (Madrid) 0512 1989 T4 671| 1866803V KAT16HDS4EP
Piaza garaje Cf Lopez de Hoyos, 10-35T pz 15 (Madrid) 05.12.1989 T4.671| 1 B66203V K4 T16HI0T O
Plaza garaje ¢/ Lopez de Hoyos, 10 - 25T pz 17 (Madrid) 05.12.1989 T4.671| 1866203V KAT1GHI100WE
Plaza garaje ¢/ Ldpez de Hoyos, 10-25T pz 18 (Madrid) 05.12.1989 T4571| 1866903 K47 1EHI101EH
Plaza garaja Cf Lopez de Hoyos, 10-35T pz 19 (Madrid) 05.12.1989 T4 6711866803V K4T18HI080CK
Inmuzble de vivendas Pasen Ermita del Santa 14 (Madrid) 06.04.2017 4 977 8636602 VK3TE3H 0001 FQ

[1] De esta finca 55191 matriz de las res plazas de garaje, Viruvio tiene en pleno dominio una cucla de una sesantay cincoava parte.

Cl Fernandez de la Hoz, 52 (Madrid)

Tipologia Laocalizacidon Facha adquisicion Finca Referencia catastral
Cficina Flanta baja puerta 1 A 11.05.2016 T4.715] 125541 9VK471SEDD28ZT
Oficina Fiso 1 puerta 1 11.05.2016 53.562| 1255419 K47 15D0E0ER
Oficina Fisa 1 puerta 2 11.05.2015 53 564| 12554 1N KAT1SEDDETZT
Oficna Fiso 2 pueria 1 11.05 2016 53.578| 1266415V K4 716 EDOE2XY
Oficna 2o 2 pusrta 2 11.05.2016 58.578| 1265419V K47 16 ED0G3MU
Oficina Fiso 3 puerta 1 11.05.2016 55.590| 12654 19V H4 716 ED064Q0
COficina Fizo 3 puerta 2 11.05.2016 5E,592| 1255419V H4 716 EDOESWD
Oficina Fizo 4 puerta 1 11.05.2016 50.604] 1265410V KA TG EIOBEER
Oficina Fiso 4 puarta 2 11.05.2016 58 606 1265419V KT 16EI0ETRA
Oficina Fisa 5 puarta 1 11.05. 2016 55 618 1265419V H4 116EI0GETS
Oficina Fisa 5 puerta 2 11.05.2016 50.620] 1265419V K4 T1GED06SY D
Oficina Fiso 6 puerta 1 11.08.2016 50,632 1265419V K4 T16ED067 Ra
Cicina Fso Spuerta 2 11.05.2016 59.6341 126541 9VHATIGENTITS
Fiaza garaje Plaza 26 11.05.2016 B2 2ET| 12554 19VH4T I6ED001WO
Plaza garaje Flaza 27 11.06.2016 62288} 1265418V K4 T16E0001WO
Paza garaje Plaza 28 11.05.2016 B2 281] 12554 18VHAT 1BEDDDTWD
Plaza garaje Paza 29 11.05.2016 62 26311265415V K4T16E0001 W0
Flaza garaje Paza 30 11.05.2016 62.295] 1265419V K4 T16EH100100
Flaza garaje Paza 31 11.05. 2016 62 287 1265419V KA T16E0001 VD
Faza garag@ Paza 32 11.05.2016 82,299 126519V K4 T16E0001 N0
Flaze garaje Paza 33 11.05.2016 52.201[1265419W K47 16E0001 WO
Flaza garaje Paza 34 11052018 62,303] 1265419 KAT 16E0001 WD
|Plaza garaje Paza 35 11.05.2018 62.305] 1265419V K47 160001 WD
Paza garaje Faza 35 11.05.2018 62 307 1265419 K4 T 16E1001 0D
Faza garaje Plaza 37 11.05.2016 B2.308] 1265419V K4T 1681001 W0
Raza garaje Faza 38 11052018 B2 3111265419V K4T 16EID0 1 WD
Haza garajg Flaza 39 11.05.2016 62 5131265419V E4T 160001 WO
Faza garaje Plaza 40 11.05.2016 52.315] 1265413V K4T 16E0D0 1 WD
[Paza garaje Paza 41 11.058.2016 G2.317| 1285415V K4T 16E0001W0
Plaza garap Paza 42 11.05.2016 62 319} 1265418V KAT 16E0001 WO
Plaza garaje Faza 43 11.05.2016 52.321] 12654718 K47 15ED00 1 WD
Blaza garaje Fara 44 11.05.2016 62.323] 1265419V K4T15E0001 WO
Flaza garaje Fara 45 11.06.2016 62.325] 1265415V K47 15B)001 WD
Paza garaje Haza 46 11.05.2016 62,327] 1265419V K4T 15EDO0T WO
Oficna Panta baja puarta 2 8 31.05.2018 74.718] 1265419 K471 SEXISBRY
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C/ Infanta Mercedes, 51 (Madrid)

Tipelegia Localizacion Fecha adquisicién Finca Referencia catastral
Cicina Local piso 2 puerta 50 08.07.2016 16.843 OTBE507 VK4 T0BF D167 ZU
Cficina Local piso 2 pusrta 51 08 07 2018 15,944 07BGS07 VEATIBF 0188 X
Cficina Local piso 2 puerta 52 DE.07.2016 16,945 OTEE507 VHLTOSF 0168 MO
Oficina Local piso 2 puerta 53 08.07.2016 16.943 0786507 VK4708F 0170 ZU
Cficina Local piso 2 puerta 54 08.07 2016 16.547 OTHE507 VHATOBF 0171 X
Cficina Local piso 2 puerta 55 0807.2016 16,848 (7B6507 VK4TDAF D172 MO
Oficina Local piso 2 puerta 57 08.07.2016 156550 OFEE507 VHATOBF D174 WA
Oficina Local piso 2 puerta 58 0B.07.2018 16,851 0788507 VKATOBF 0175 B3
Ofieina Local piso 2 puerta 53 08.07 2016 16.352 0788507 VKA7O8F 0178 RD
Ofcina Lacal piso 2 puerta 60 08.07 2018 16953 O7BE50T VK4TO8F 0177 TF
Ofcina Lacal piso 2 puerta 81 08.07.20165 16.954 0785507 VKATORF 78 Y G
Cficna Local piso 2 prerta 62 8.07 2015 16955 0786507 VH4A70BF D179 UH
Oficina Local pise 2 puerta 63 05.07.2016 16.956 OT8E507 VK4T0RF D180 TF
Dicina Local pise 2 puerla 64 08.07 2018 16.957 0786507 WKATDBF D181 ¥G&
Ofizina Local piso 2 puerta 55 0B.07.2015 16958 OTE6507 WKATISF 0182 UH
Oficina Local plso 2 pueria 56 0B.07 2016 16.959 0786507 VK4T08F 0183 U
Oficina Local piso 2 puerta 67 0B.07 2016 16 960 OTBAE0T7 WKATOSF 0184 Ok
Paza garaje Sotana 2 plaza 65 08.07. 2016 6.845 0786507 \VK4TOBF 0069 BY
Paza garaje Satano 2 plaza 700 08.07.2016 15.846 OTBE507 VK4TOBF 0070 KR
Flaza garajs Sdtano 2 plaza 71 08 07 2016 16.847 0786507 WK4TOBF 0071 LT
Plaza garaje Sotano 2 plaza 72 08.07.2076 15.848 786507 VK4TORF 0072 BY
Faza qaraje Sotano 2 plaza 93 08.07.2015 16,875 OVBE507 VK4TDAF 0033 KR
Plaza garap Sotano 2 plaza 100 DB.07.2016 16.878 0786507 VKATOF 0110 KR
Flaza garaje Sitano 2 plaza 114 0B.07 2016 16.890 0786507 VKATCAF 0114 ¥ 3
Flaza garaje Sofano 2 plaza 115 DB.07 2016 16891 O7S8E507 WKATOEF 0115 UK
Flaza garaje Sotano 2 plaza 116 08.07.2016 16.862 0785507 VK4TOSF 0116 LI

Fusién CPi

Tipologia Localizacién Fecha adguisicién|  Finca Raferencia catastral
Locales camercakes Zurbano 55 MADRID 01122004  |802 1354714 VKAT15C 0002 EG
Locales comercaks Lagasca 80 MADRD 0B.07.2004 59.949 2057801 VK4725E0001 YL
Edif icia comercial Farque Comercial Artea de Leina (PeruriAuzoa, 33 ) VIZCAYA 20.04.2006 17.362 MO304014T
Locales comerciakes Gran Via de Don Diego Lopez de Haro 61 BILBAD 23.12.2006 52.381 MNES0SITAR
Locales comerciales Calle Estraunza & BILBAD 23.12.2006 25424 L1 G0643M
Flaza garaje Calle Estraunza 6 BILBAC 23.12.2006 52.381 L0160631S
Paza paraje Calle Estraunza 6 BILBAD 2312 2006 NISOS0TES

35214
Locales comerciales Constitucion 102-104 CASTELLDEFELS 02 0B, 2006 de 4505503 DF1T40F 0024 PO
Casteldelfals

Lasales comeriales Rarmiila Josep Anselm Clavé 4 CORNELLA DE LLOBREGAT 02.08.2006 jzoc?:mené 2388702 DF2728G 0001
Locales comerciales Rarrbla Josep Anseim Ciavé 4 CORNELLA DE LLOBREGAT 02.08 2006 ;zsg:m"é 2388702 DFZ728G 0002 WL
Locales comerciales Mossen Jaume Saler 5 CORNELLA DE LLOBREGAT 02 08 2006 ongfma 2794108 DF27260 D001 FI
Locales comerciales Rambla Celler 83-85 SANT CUGAT DEL VALLES 02 (52006 30,559 4018828 DF204 15 0042 WH
Locales camerciales Doctlor Reig 44 VILADECANS 0%.11,2008 31.495 TE4E119 DF1774H 0002 TF
Locales comerciales Montecarko 20-24 PINEDA DEL MAR 02.08.2005 22.033 2478304 DGTO27TN 0020 QW
Localas comersisles Juan Carlos 14 BADAJDZ 23122006 58358 SEC 2 |5154607 POFOSSC 0100 FE
Locales comercizles Juan Carlos 14 BADAJOZ 2312 2006 59356 SEC 2 |5154607 POFOSSC 0085 YJ
Locales comerciales Juan Carlos |4 BADAJOZ 23.12.2006 56354 5EC 2 (5154607 PO70S5C 0080 O3
Locales comerciales La Habana 41 ORENSE 23.12.2006 34685 3787015 NGSB838N 0024 PF
|Locales comerciaies San Torcualg 12 ZAMORA, 23122008 48 642 1187014 TLT91BN 0001 ¥ 2
Locales comerciaies Gran Wia 43 Sa LA M NCA, 23.12.2006 38.170 B285504 TLT38BE 0134 KE
Locales cormerciales Flaza Mayor Frincipal 8 e PEDD Pt 2 PALENCIA 23.12.2006 31020 3123808 UMT532S 0002 GD
Nave ndusirial Tarneros 64 Parcela 34(PL Los Angsles) GETAFE 25.04 2010 16 591 J 1123445 VELE12M D001 XJ
have Pdusinal Cale Encofracores 4(PIMehedans)Finca IN-1-8 3-10 ¥ UNQUERA DE HENARES 21.12.2007 8,556 |I' 5240408 L1545 0001 WZ
MNave indusirial MERCAMADRD VALLECAS 10.04 2007 12477 3576601 VK4E3TF 0001 OG

-L.h—{—\—
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CORRESPONDIENTES
AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de la sociedad VITRUVIO
Real Estate SOCIMI, S.A. formulan los presentes Estados Financieros Intermedios correspondientes

al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 con fecha 24 de octubre de 2019, y que

se componen de las hojas adjuntas nimero 1 a 60.

Madrid, a 24 de octubre de 2019
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B.-José Ignacio Iglesias . José Antonio Torrealba
En representacion de Entidad de En representacion de la entidad
Prevision Scocial Voluntaria Araba Torrealba y Bezares, S.L.
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ANEXO Il Informe sobre el Proyecto Comun de Fusiénpor absorcion de Unica
Real Estate SOCIMI, S.A.

Documento de Ampliacion Reducido de Vitruvio Restate SOCIMI, S.A Diciembr®1® 25



INFORME DEL CONSEJO DE
ADMINISTRACION SOBRE EL PROYECTO
COMUN DE FUSION POR ABSORCION

POR
VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A.
(Sociedad Absorbente)
DE
UNICA REAL ESTATE SOCIMI S.A.

(Sociedad Absorbida)

Elaborado por el Consejo de Administracién de

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A.



1. INTRODUCCION

El Consejo de Administracion de Vitruvio Real Estate Socimi S.A (en adelante Vitruvio)
formul6 el Proyecto Comun de Fusion en fecha 26 de junio de 2019 y por su parte el
Consejo de Administracion de Unica Real Estate Socimi S.A. (en adelante Unica) hizo lo

propio el dia 27 de junio de 2019.

El proyecto fue redactado por los administradores de ambas sociedades de conformidad con
lo previsto en el titulo Il de la Ley 3/2009 de Modificaciones Estructurales de las Sociedades
Mercantiles (en adelante LME), y quedd depositado en el Registro Mercantil de Madrid
siendo publicado el anuncio correspondiente en el BORME de fecha 25 de julio de 2019 y
publicado en la pagina web de Vitruvio en fecha 12 de septiembre de 2019.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33 de la LME, los administradores de la
sociedad Vitruvio han elaborado y aprobado el presente informe sobre el proyecto comun

de fusion con Unica formulado por los 6érganos de administracion de ambas sociedades.

2. JUSTIFICACION DE LA FUSION

VITRUVIO es una sociedad fundada en el afno 2014, cuyas acciones estan admitidas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil y acogida al régimen fiscal especial de
SOCIMI’s regulado en la Ley 11/2009 que actualmente gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de unos 109 millones de euros compuesto basicamente por residencial y

oficinas localizados, casi exclusivamente, en Madrid.

UNICA, es una sociedad que igualmente posee sus acciones admitidas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil, acogida al régimen especial de sociedades andénimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley 11/2009
de 26 de octubre, que ostenta la titularidad de activos inmobiliarios por un valor bruto de

44,8 millones de euros todos dentro del segmento de locales comerciales.

Ambas sociedades comparten bastantes aspectos en su filosofia de negocio y en su politica
de inversion, y atesoran potenciales sinergias lo que propicié que Vitruvio lanzara una
Oferta de Adquisicion de Acciones (en adelante la “Oferta”), sobre el 100% de las acciones
de Unica. Dicha Oferta ha sido aceptada por accionistas titulares del 89,33% de las
acciones y a la fecha de formulacion del proyecto habia sido liquidada y finalizada,
ostentando Vitruvio la titularidad de 1.052.410 acciones de Unica. Sin embargo, al no haber
sido aceptada por el 100% de los accionistas, el mantenimiento del régimen fiscal especial
de SOCIMI para Unica implica la negociacién de las acciones de Unica en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB) lo que, a su vez, conlleva unos elevados costes regulatorios y

administrativos.



Por otra parte, ostentando Vitruvio el control de Unica el mantenimiento de las dos
sociedades con el mismo régimen no tiene ningln sentido desde la perspectiva

administrativa y de negocio.

Por tanto, y como ya se preveia en la Oferta, la fusion de ambas sociedades se configura
como la solucién mas idénea para eliminar los costes regulatorios e integrar el patrimonio
en la absorbente, eliminando, ademas, otros costes de gestién y administrativos y en

definitiva, obteniendo evidentes sinergias en la gestion inmobiliaria.

En definitiva, los administradores creen que la operacién propuesta proporciona ventajas
indiscutibles a los accionistas de ambas sociedades, pues contribuye al crecimiento y a la

consolidaciéon de un operador relevante en el mercado inmobiliario espaiol.
3. ASPECTOS JURIDICOS DEL PROYECTO DE FUSION

El proyecto redactado y que se somete a las juntas estd formulado en consideracion a la
regulacién de los articulos 22 y siguientes de la Ley 3/2009 y las disposiciones concordantes

del Reglamento del Registro Mercantil.

Estructura Juridica de la Fusién

La estructura que se ha elegido para llevar a cabo la integracion es la de fusién por absorcién
de Unica (sociedad absorbida) por Vitruvio (sociedad absorbente). Supone la extincién de
la sociedad Unica y la transmisién en bloque de su patrimonio social a Vitruvio, que
adquirira por sucesion universal los derechos y obligaciones de aquella aumentando su
capital en la cuantia procedente y atribuyendo a los socios de aquellas acciones

representativas de la absorbente seglin la ecuacion de canje determinada en el proyecto.

Esta formula permite conservar la personalidad juridica de Vitruvio cuyas acciones estan
admitidas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil. Vitruvio, ampliara capital
emitiendo acciones que entregara a los socios de Unica en canje de las que se amortizaran.
Dicha ampliacién solo cubrird la fusion y por tanto no se podra ejercer el derecho de
suscripcion preferente. Las acciones que se emitiran para atender el canje seran admitidas
a negociacion en dicho mercado y se pondran a disposicion de los accionistas en las cuentas

de valores que, a tal efecto, designen.

Andlisis de los aspectos juridicos del Proyecto de Fusion

a. Identificacion de las entidades

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 31 de la LME en el apartado 1° del proyecto

se identifican las sociedades intervinientes en la fusion con todos los datos registrales.



b. Canje de acciones

Conforme a las exigencias de la mencién 22 del articulo 31 de la LME, el proyecto detalla
la ecuacion de canje de las acciones que ha sido determinado sobre la base del valor real
de los patrimonios sociales y que es de 1,8871 acciones de Vitruvio, de 10 euros de valor

nominal, por 1 accién de Unica, de 10 euros de valor nominal.

Cualquier pequena diferencia o error que resulte de estas valoraciones se considera
sobradamente compensada con las ventajas de fusion y la revalorizacion que supondra de

muchos elementos patrimoniales de ambas sociedades y de sus expectativas.

Para dicho célculo se ha tenido en cuenta, por parte de ambas sociedades el Valor Neto de
los Activos (NAV, por sus siglas en Ingles Net Assets Value) determinado mediante la

metodologia del estandar RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors).

Los valores utilizados han sido los que resultaban de la oferta de adquisicién de acciones

c. Método para atender el canje

Para atender el canje Vitruvio ampliara capital en 2.368.680 euros mediante la emisién de
236.868 acciones de 10 euros de valor nominal que llevaran aparejada una prima de
emision de 4,5 euros cada una, siendo la prima total de 1.065.906 euros. La diferencia entre
el valor de emisién y el utilizado en el proyecto de fusién para el célculo del tipo de canje,
se justifica por la revalorizaciéon de los NAVs de ambas compaiias. En cualquier caso, no

afecta a la relacién de canje.

El calculo del nimero de acciones a emitir se ha realizado en atencién al nimero de
acciones de Unica disponibles para canjear por acciones de Vitruvio, esto es de 125.520
acciones. En caso de que, como consecuencia de la operativa del proveedor de liquidez,
se efectuaran operaciones de autocartera, y la cifra de acciones en circulacion se alterara el

ndmero de acciones a emitir se ajustara en la proporcion adecuada.

Los redondeos a la baja en la entrega de acciones nuevas de Vitruvio, a que haya lugar
como consecuencia de la eliminacién de decimales al aplicar el tipo de canje, se

compensaran mediante la entrega de efectivo a los accionistas de Unica.

d. Procedimiento de canje

Una vez aprobada la fusién por las juntas respectivas, se publicaran los anuncios

correspondientes y cumplido el plazo de oposicion, se elevaran a publico los acuerdos y se



solicitara la inscripcion en el registro mercantil. Producida esta, seran amortizadas las
acciones de la absorbida y solicitada la inscripcién del registro contable de las nuevas y su

consignacion en las cuentas de valores de los accionistas de la absorbida.

e. Prestaciones accesorias

El proyecto establece que la operacion no tiene incidencia sobre las aportaciones de

industria o prestaciones accesorias.

f.  Ventajas atribuidas a los administradores o expertos independientes

El proyecto expresa que no se concederan ventajas de ningtn tipo con motivo de la fusion

a los administradores ni a los expertos independientes.

g. Fecha a partir de la cual las nuevas acciones tendran derecho a participar en las

ganancias sociales

La fecha a partir de la cual las nuevas acciones tendran derecho a participar en las ganancias
sociales sera la fecha en la que las acciones se encuentren inscritas en el Registro Contable
de Anotaciones en Cuenta de la Entidad IBERCLEAR.

h. Estatutos de la Entidad Absorbente.

El proyecto para dar cumplimiento a lo dispuesto en el apartado 8 del articulo 31 de la LME
incorpora el texto integro de los estatutos sociales. En la fusién se modificara el articulo 5
para recoger la cifra tras la ampliacion que se produce. La redaccién prevista para dicho

articulo es la siguiente:

Articulo 5.- CAPITAL SOCIAL.

El capital social de la Sociedad se fija en SETENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS
DIECINUEVE MIL NOVECIENTOS FUROS (75.219.900€), representado por 7.521.990
acciones nominativas, numeradas correlativamente de la 1 a la 7.521.990, ambas
incluidas, de DIEZ FUROS (10,00 €) de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas.

La totalidad de las acciones pertenecen a una dnica clase y serie y confieren a su titular
los mismos derechos.

i. Impacto en el empleo

La fusion no supondrd ninglin impacto en los trabajadores de las sociedades
implicadas.



j. Impacto de la fusién sobre el Organo de administracion

La fusion no supondra ningin impacto en el Consejo de Administracion de la
Absorbente

k. Impacto de la Fusién en los acreedores de las sociedades

Los acreedores no resultaran afectados por la fusién, dada la solvencia de todas las
sociedades participantes, y la aptitud de los patrimonios para hacer frente a sus dudas.

No obstante, los acreedores de las sociedades participantes cuyo crédito hubiera
nacido antes de la fecha de la publicacién del proyecto de fusién tendran el derecho
de oponerse a la fusion, durante el plazo de un mes desde la tltima publicacién de
acuerdo en la junta general, mediante comunicacion escrita dirigida al domicilio

social.

A los que se opongan se les garantizara sus créditos de mutuo acuerdo vy, a falta de
este, por fianza solidaria a favor de la sociedad por una entidad de crédito
debidamente habilitada para prestarla, por la cuantia del crédito de que fuera titular

el acreedor, y hasta tanto no prescriba la accién para exigir su cumplimiento.

Nombramiento de experto independiente.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 34 de la LME y del 340 del Reglamento
del Registro Mercantil, los administradores de las sociedades implicadas acordaron
solicitar al Registro Mercantil la designacion de un experto comun para la elaboraciéon
del informe sobre la determinacién de la ecuacién de canje y la suficiencia
econdmica de la aportacién no dineraria del patrimonio de Unica. La designacion de
dicho experto recay6 en la entidad Gesvalt Sociedad de Tasacion S. A. sociedad
inscrita en el Registro especial de sociedades de tasacion del Banco de Espana con el

nimero 4455.

4. ASPECTOS ECONOMICOS DEL PROYECTO DE FUSION

Balances de Fusion

Tal y como se senala en el apartado 7.1.1 del proyecto de Fusion y a los efectos de
lo dispuesto en el articulo 36 se consideran balances de fusion los balances cerrados
por las compaiiias a 31 de diciembre de 2018 y por tanto dentro del plazo de seis

meses hasta la fecha del proyecto.

En dichos balances que se someten a la aprobacion de la junta con ocasién de la
fusion, han sido formulados por los consejos de Administracion de ambas sociedades
y seran aprobados en las juntas de accionistas de las sociedades implicadas a celebrar



en fecha 14 de octubre de 2019, en primera convocatoria y 15 de octubre de 2019

en segunda convocatoria.

Los valores de las sociedades a los efectos de calcular la ecuacién de canje han sido
corregidos, para recoger el verdadero valor de los activos inmobiliarios y ajustados

por los dividendos repartidos o a repartir hasta la culminacién de la fusion.

Efectos contables de la Fusion.

La fecha a partir de la cual las operaciones de la sociedad adquirida se consideraran
realizadas a efectos contables por cuenta de la sociedad adquiriente sera el 30 de junio de

2019 fecha desde la que Vitruvio detenta el control sobre Unica.

Justificaciéon econdmica de la ecuacién de canje.

El tipo de canje en una fusién es el resultado de una negociacion entre las dos entidades
implicadas y refleja un acuerdo sobre la valoracion econémica de cada una de ellas y que
debe establecerse de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25 de la LME sobre el valor
real de los patrimonios respectivos.

El consejo de administracién de cada entidad que participa tiene que evaluar por separado
la razonabilidad para la sociedad y para los accionistas del tipo de canje a acordar
recabando opiniones de expertos y asesores, y corresponde al experto designado por el
registro mercantil, opinar entre otras cosas, sobre la razonabilidad del tipo de canje y los
métodos utilizados para establecerlo.

Como es sabido, la valoracion es un proceso complejo en el que se utilizan diversos
métodos aceptados en la practica del mercado.

En el caso que nos ocupa, la valoracién de Vitruvio empleada en el calculo de las
ecuaciones de canje gozaba de las ventajas de la negociacion de sus acciones y del calculo
del NAV realizado semestralmente en base a las valoraciones inmobiliarias efectuadas por
expertos independientes. Adicionalmente, el precedente de la Oferta de Adquisicion de
acciones de Unica permite partir del valor empleado en el canje efectuado en aquella
operacion validado por experto independiente y corregido en los dividendos que se prevén
en el proyecto de fusién. Ello ha determinado un valor de referencia a los efectos del canje
de 14,43 euros/accion.

En el caso de Unica, siguiendo el mismo criterio, tras el reparto de dividendos acordado,
fue valorada por los consejos de administracion determinando como razonable, a los

efectos del canje, de 27,36 euros/accion.

De ambos valores resulta la razén o tipo de canje de 1,8871 acciones nuevas de Vitruvio
por cada accion de Unica.



Este informe ha sido aprobado por el Consejo de Administracién de la sociedad en su sesién
del 11 de septiembre de 2019.



ANEXO IV  Informe de experto independiente en relacdn con el proyecto de fusién
por absorcion de Unica Real Estate SOCIMI, S.A. poWitruvio Real
Estate SOCIMI, S.A.

Documento de Ampliacion Reducido de Vitruvio Restate SOCIMI, S.A Diciembr®1® 26



7 Informe de experto independiente en relacion con el proyecto de fusién por
absorcion de Unica Real Estate SOCIMI, S.A. por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.

Septiembre de 2019

gesva [t® {%"psultﬂrmy NUMERO DE EXPEDIENTE: 2019-028845-98
yaloracion

Advisory & FINALIDAD: Valor razonable
Valuation



Expte. n. ©2019-028845-98

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
Calle Sagasta, 15
C.P. 28004 Madrid
CIF - A87028932
Madrid, 12 de septiembre de 2019

Con fecha 2 de agosto de 2019, hemos recibido del Ilmo. Registro
Mercantil de Madrid, designacién para la emision de un informe de
experto independiente, sobre el proyecto comUn de fusion, entre
las sociedades “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A” (sociedad
absorbente, en adelante VITRUVIO) y “Unica Real Estate SOCIMI,
S.A.” (sociedad absorbida, en adelante UNICA), segln consta en el
expediente 576/19. Dicho informe comprendera dos partes: En
primer lugar, se determinara si existe justificacion al tipo de canje
de las acciones aplicado en la sociedad extinguida y, en segundo
lugar, se establecera si existe correspondencia del patrimonio
aportado por la sociedad absorbida, con el aumento de capital de
la sociedad absorbente.

De acuerdo con dicha solicitud y en virtud de lo establecido en el
articulo 34, apartado 3 de la Ley 3/2009 de 3 de abril sobre
Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles,
GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt) ha procedido a la
elaboracion del presente informe, en los términos y a los efectos

previstos en la Ley.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacion, se muestra el resultado del informe sobre el proyecto de
fusion por absorcion de UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A. por VITRUVIO
SOCIMI REAL ESTATE, S.A.

Valoracion de las entidades participantes en el proyecto de fusion:

Valoracion de UNICA:

Valor por accion a efectos de canje = 27,61 € -0,378 € = 27,23 €/accion
Esta cantidad, se ajusta con el valor neto patrimonial determinado de
acuerdo con la metodologia referida en epigrafes posteriores menos el
pago del dividendo previsto. Si bien, hay que contemplar variaciones poco
significativas, que atienden a las fechas de valoracion contempladas, con
los datos auditados y a la variacion de acciones en circulacion (diferencia

inmaterial, correspondiente a variaciones de autocartera).

Valoracion de VITRUVIO:

Valor por accion a efectos de canje = 14,5 - 0,07 = 14,43 €/ accion
Correspondiendo 10 € al valor nominal de la accién y 4,5 € a prima de
emision y 0,07 al dividendo previsto para repartir. 14,5 € es el precio al
que se emitieron las acciones en la Ultima ampliacion de capital y coincide
con el Ultimo valor de cotizacion.

Respecto al valor calculado apoyandose en el NAV, como en el caso de

UNICA existen diferencias que entran dentro de un rango razonable y que
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atienden a las diferencias entre los balances auditados y no auditados

correspondientes a la fecha de la valoracion.

De acuerdo con estas valoraciones y descontado el dividendo a pagar desde
la fecha de la formulacion del proyecto, se establece un precio por accion
para UNICA de 27,23 € y para VITRUVIO de 14,43 €. Lo que supone una
ecuacion de canje de 1,8871 acciones de VITRUVIO por cada accién de
UNICA. La cual se llevara a cabo en dicha proporcion, redondeado por
defecto, hasta el nimero entero mas proximo de acciones de VITRUVIO y

entregando la diferencia en efectivo.

De acuerdo con el alcance, la informacion utilizada y las distintas
metodologias de valoracion aplicadas en nuestro trabajo, el resultado de
la valoracion realizada y teniendo en cuenta los aspectos relevantes a
considerar en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo, con
el objetivo de cumplir exclusivamente con los requisitos establecidos en
el articulo 34 de la Ley 3/2009 de 3 de abril sobre Modificaciones
Estructurales de las Sociedades Mercantiles, consideramos que la
metodologia de valoracion utilizada en la determinacién del valor real de
las Sociedades es adecuada a las circunstancias de la operacion planteada

y esta justificado el tipo de canje propuesto en el Proyecto de Fusion.

Asimismo, el patrimonio aportado por la sociedad absorbida se
corresponde por lo menos con el importe efectivo (nominal y Prima de
emision) del aumento de capital de la sociedad absorbente previsto en el
Proyecto de Fusion y en el informe de los administradores, sobre el mismo,
dentro de un rango razonable de valoracion.
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2. OBJETO Y ALCANCE

2.1. Objeto: andlisis de la fusion por absorcion

Antecedentes

Tras varias comunicaciones entre los organos de administracion de las
sociedades implicadas, ambas compafias publicaron, con fecha 08 de
noviembre de 2018, un hecho relevante por el que daban a conocer la
voluntad de VITRUVIO de adquirir las acciones de UNICA, en los términos
de la oferta, asi como un precio indicativo y provisional, determinado en
funcion de sus correspondientes valoraciones a dicha fecha. Con fecha 4
de junio de 2019 se publicd en un nuevo Hecho Relevante, el Documento
Informativo sobre la oferta de adquisicion de acciones de Unica Real Estate
SOCIMI, S.A. formulado por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.

A continuacion, se resumen los términos de la propuesta.

Oferta de adquisicion de acciones de UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A,,
precedente al proyecto de fusidn
e Alcance de la oferta: 100% de las acciones representativas del
capital social de UNICA.
e Valoracion de la aportacion: 32.527.335 € correspondiente al
valora razonable estimado de las acciones de UNICA.
e Forma de pago: Se formulo en modalidad mixta de compraventa y
canje de valores. La contraprestacion consistio en efectivo y canje
de acciones de VITRUVIO, emitidas a tal fin. Cada accionista que

acudiera debia aceptar el canje como forma de pago de un minimo
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del 25% de las acciones que enajenase y un maximo del 75% en
efectivo.

Precio por accion: La accion de Unica se valoré por el importe, en
euros por accion, resultado de dividir la valoracion de la sociedad
entre el niUmero de acciones en circulacion, en el momento de la
formulacion de la oferta, ascendio a 27,61 euros por accion.
Precio de las acciones emitidas por VITRUVIO para atender el
canje: Correspondio con el ultimo NAV publicado por VITRUVIO,
ascendiendo a 14,5 euros por accion, correspondiendo 10 euros al
valor nominal y 4,5 a prima de emision.

Ecuacion de canje: El canje calculado fue de 1,904137 acciones de
VITRUVIO por cada accion de UNICA, redondeandose hasta el
numero entero mas proximo de acciones de VITRUVIO y entregando
la diferencia en efectivo.

La oferta fue aceptada por 1.052.410 acciones que representaban
el 89,33% de las acciones en circulacion de UNICA. Se acepto la
opcion de pago en efectivo de 769.372 acciones y 283.038 en canje
Con fecha 16 de julio de 2019 se informo del cierre del proceso de
liquidacion de la adquisicion de las acciones de UNICA, en relacion

con la Oferta de adquisicion formulada por VITRUVIO.

El 30 de julio se presenta en el Registro Mercantil de Madrid,
solicitud de designacion de experto independiente para la
elaboracién de informe sobre el proyecto comun de fusion, para la
adquisicion del resto de acciones de UNICA, en manos de
minoritarios, en los términos que a continuacion se describiran.
gesvalt® Ui
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2.2. Alcance - Informacion dispuesta - Bases de datos e informes recientes de valoracion de

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

- Informaciones publicas de entidades oficiales.

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente

informacion, procedente de las fuentes indicadas y considerada fiable: ) y ) ] )
- Otra informacion publicada relativa a magnitudes

. . financieras sectoriales (Bases de datos consultables).
- Comunicaciones de Hechos Relevantes por

parte de VITRUVIO y UNICA, al mercado

Alternativo Bursatil (MAB), relacionadas con el

- Bibliografia:
o Manuales de valoracion de empresas
editados por Asociacion Espaiola de
proyecto de fusion. Contabilidad y Administracion de Empresas
(AECA).

o Bibliografia editada para CEVE ® (Instituto

- Informe Anual 2018 - Unica Real Estate Socimi
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o
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o

- Cuentas Anuales auditadas 2018 - Unica Real
Estate. Espanol de Analistas Financieros)
o Red Book Ed 2017 (© Royal Institution of

Chartered Surveyors (RICS)

- Cuentas Anuales auditadas 2018- Vitruvio Real
Estate SOCIMI

- Documento Informativo sobre la oferta de
adquisicion de acciones de UNICA REAL ESTATE
SOCIMI, S.A. que formula VITRUVIO SOCIMI
REAL ESTATE

- VITRUVIO: Folleto informativo sobre ampliacion

A su vez, vemos
necesario destacar que la labor del presente informe no es fiscalizar el
origen de las partidas recogidas en la contabilidad aportada, las cuales son

] asumidas como dato para el presente trabajo. Por esta razon, las

de capital (marzo de 2019) ) L . )
, conclusiones adoptadas se encuentran intimamente ligadas a la veracidad
- Informe trimestral Proforma Vitruvio + Unica ) B
de la informacion aportada.
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- Informe de experto independiente en relacion
con la ampliacion de capital de Vitruvio Real
Estate SOCIMI, S.A. por aportacion no dineraria.
30/04/19

- Informe del Provecto de Fusion por Absorcion
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3. ENTIDADES PARTICIPANTES EN LA FUSION

e Nombre: “Unica Real Estate Socimi, S.A.” A-83058651

(Sociedad afectada).

La Sociedad se constituyd el 02 de agosto de 2001 bajo la denominacion
de TUCAS DE IXEA, S.L. Con fecha 05 de septiembre de 2007 se aprobé en
Junta General Extraordinaria el acogimiento al régimen fiscal de SOCIMI y
se modifico su denominacion por la actual de “UNICA REAL ESTATE SOCIMI,
S.A.”

La sociedad se encuentra domiciliada en la Calle O Donnell, 12 de Madrid

UNICA es una compaiiia inmobiliaria patrimonialista cotizada en el MAB,
segmento SOCIMI, enfocada en la adquisicion y arrendamiento de locales
comercial en planta calle en las principales arterias comerciales de Madrid

centro y de los grandes municipios de la Comunidad de Madrid.

A cierre del 2018 el accionariado estaba compuesto por un total de 55

inversores sin existir grupos de control.

La compania tiene un perfil de riesgo moderado y sus inversiones se

focalizan en:

e La localizacion de los activos
e Tipologia de inquilinos
e Diversidad de la cartera

e Bajo endeudamiento: Loan to Value 30%-40%

A 31/12/18 estos eran sus principales indicadores:
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e 36 activos

e Valor bruto de los inmuebles: 44,8 € Millones
e Yield Bruto: 5,4%

e Tasa de ocupacion 94%

e Dividendo por accion: 0,31€

e Superficie Bruta Alquilable: 8.655 m?

El dia 27 de junio de 2018, comenzo a cotizar en el Mercado Alternativo

Bursatil dentro del segmento SOCIMI. Siendo los principales datos:

e Cotizacion a 31/12/18 (€/accion): 25,60

e Variacion de cotizacion con respecto a la salida al MAB: 1,6%
e Capitalizacion bursatil a cierre de 2018: 30.455.398€

e Volumen negociado: 216 titulos

e NUmero de transacciones: 2

A continuacion, se muestra el balance a fecha 31/12/18:

UNICA SOCIMI (€) dic-17 dic-18
Inversiones inmobiliarias 30.657.644 39.161.788
Inmovilizado material 3.701 10.504
Inversiones financieras LP 348.970 482.739
Activo No Corriente 31.010.315 39.655.031
Deudores Comerciales y otros a cobrar 52.525 171.320
Efectivo e inversiones Financieras CP 2.083.818 2.246.368
Activo Corriente 2.136.343 2.417.688
Total Activo 33.146.658 42.072.719
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Balance tipico de sociedad patrimonial, que tiene materializada su
inversion en activos inmobiliarios. En el ejercicio 2018 se ha producido un

crecimiento correspondiente a las adquisiciones (9 locales comerciales).

UNICA SOCIMI (€) dic-17 dic-18
Capital 10.030.400 11.896.640
Reservas 11.881.975 14.615.000
Patrimonio Neto 21.912.375 26.511.640
Deudas entidades crédito LP 10.081.751 14.144.240
Provisiones LP 12.000 36.000
Otros pasivos financieros LP 503.028 624.378
Pasivo No Corriente 10.596.779 14.804.618
Deudas entidades crédito CP 356.684 597.508
Otros pasivos financieros CP 146.600 0
Acreedores Comerciales y otras cuentas a pagar 129.746 158.953
Periodificaciones a corto plazo 4.474 0
Pasivo Corriente 637.504 756.461
Total del Pasivo 33.146.658 42.072.719

Las nuevas adquisiciones han sido financiadas, con la ampliacion de capital
realizadas con fecha 20/03/18 por importe de 4.712.256 € y con

endeudamiento bancario a largo plazo.

El auditor emite opinion sobre que las cuentas anuales expresan la imagen
fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad, asi como de

sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio.

Segun se recoge en la comunicacion del Hecho Relevante de 25 de febrero
de 2019 la Sociedad informa que con fecha 31 de diciembre de 2018, Savills

Consultores Inmobiliarios llevo a cabo una valoracion bajo estandares RICS
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de la cartera inmobiliaria de UNICA, cuyo valor de mercado ascendi6 a
44.800.000 €

Respecto a la cartera de activos, se adjunta el detalle de estos:

Inmueble Ubicacion Fecha Adg.
1 Guzman el Bueno, 28 Meléndez Valdés 38 Loc. 1y 2 29/09/2014
2 Orense, 22 Orense 22 Bajo 3, Madrid 17/12/2014
3 Nufiez de Balboa, 64 Nufiez de Balboa 64 Bajo Izda, Madrid 25/03/2015
4  Concha Espina, 69 Concha Espina 69, Local 1, Madrid 27/04/2015
5 Olimpica s/n Av. Olimpica esq. Av. De la Ermita Alcobendas, Mac 27/04/2015
6  Monte Igueldo, 16 Monte Igueldo, 16 Madrid 25/05/2015
7  Cuchilleros, 7 Toledo 10, Madrid 10/07/2015
8 Hortaleza, 78 Hortaleza 78, Local 1A Madrid 24/09/2015
9 Reina Marcedes, 13 Reina Mercedes 13 Local 3 Madrid 22/10/2015
10 Fernandez de los Rios, 63 Fernandez de los rios 63 Local Dcha. Madrid 25/11/2015
11 Dos de Mayo, 26 L1 Dos de Mayo 26. Esc 3 Bajo puerta 16 Mostoles Ma 01/03/2016
12 Gaztambide, 36 Fernandez de los Rios, 79, Madrid 04/03/2016
13 Albufera, 25 Avenida de la Albufera 25 bajo . Madrid 29/04/2016
14 Bravo Murillo, 129 Bravo murillo, 129 Local 1 Madrid 13/07/2016
15 Sanchez Barcaiztegui, 12 Granada, 53 Planta baja puerta 1,2 y 3 Madrid 28/10/2016
16 Mayor, 41 Soria 5 planta baja local A Alcorcén, Madrid 11/11/2016
17 Ledn, 25 Ledn 25 Madrid 10/01/2017
18 Avda. Felipe Il, 16 Avda. Felipe 1116 y 17 bis Madrid 27/01/2017
19 Alcalde Luis Marichalar, 3 Corregidor Diego de Valderrabano 25 C y 25 D Mad 09/03/2017
20 Puerto de Balbaran, 45 Calle Puerto de Balbaran, 45 Planta baja Madrid 24/03/2017
21 Pintor Rosales, 20 Paseo Pintor Rosales 20 Planta Baja Madrid 30/06/2017
22 Bravo Murillo, 170 Calle Juan de Olias 1 Planta Baja 18/07/2017
23 Marcelo Usera, 85 Calle Marcelo Usera 85 Planta Baja y sotano Madrid 22/09/2017
24 Alcala, 223 Calle Alcala 2223 y Ruiz Perello 14 Madrid 24/10/2017
25 Monte Ilgueldo, 12 Calle Maria Bosch 24 y Calle Monte Igueldo 12 16/11/2017
26 Concepcion Jerénima, 29 Calle Concepcién Jerénima, 29 Planta Baja Madrid  30/11/2017
27 Dos de Mayo, 26 L2 Calle Dos de Mayo 26 Esc 3 bajo Mostoles Madrid  19/12/2017
28 Federrico Mompou, 6 Maria Tubau 19 Bajo Puerta 10 - Madrid 15/03/2018
29 Corregidor Diego Valderrabano, : Corregido Diego Valderrabano 25 Local 3 Madrid ~ 05/04/2018
30 Goya, 143 Goya, 143 local 2 Madrid 09/07/2018
31 Dos de Mayo, 23-A Av. Dos de Mayo 23 Planta Baja Mostoles Madrid  26/07/2018
32 Dos de Mayo, 23-B Av. Dos de Mayo 23 Planta Baja Méstoles Madrid  26/07/2018
33 Goya, 30 Goya 30 Puerta Derecha Madrid 26/07/2018
34 Alcala, 310 Alcala 310 Planta 1° Baja y Puerta A Madrid 26/07/2018
35 Augusto Figueroa, 31 Augusto Figueroa 31 Planta Baja Madrid 26/07/2018
36 Alcala, 183 Alcala 183 Planta Baja Madrid 27/07/2018
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e Nombre: “Vitruvio Real Estate Socimi, S.A.” A-87028932

(Sociedad oferente).

La sociedad se constituyo el 3 de junio de 2014, bajo la denominacién 7
Vitruvio Proyectos e Inversiones, S.A. Con fecha 10 de julio de 2014 se

aprobd su acogimiento al régimen fiscal de SOCIMI.

El 30 de julio de 2015 se aprobd el cambio a la denominacion “Vitruvio
Real Estate SOCIMI, S.A”.

Su domicilio social se encuentra en la calle Sagasta,15 piso 6 de Madrid
(28004), aunque su domicilio comercial se localiza en la calle Antonio

Maura, 7 bajo izquierda de Madrid.

En el 4ltimo trimestre de 2015, la sociedad adquirio el 100% de las acciones

de la compaiiia Brumana, S.A, realizando fusion por absorcion.

Con fecha 12 de febrero de 2017 se elevo a publico la fusion con la sociedad

Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A.

Vitruvio Socimi es un vehiculo cotizado de inversion inmobiliaria a largo
plazo, centrado en la compra y alquiler de inmuebles urbanos en

localizaciones céntricas con alta demanda de ocupacion.

Su base de accionistas esta diversificada y sin grupos de control. Cuenta
con mas de 350 accionistas, lo que la convierten en una de las sociedades
con mayor nimero de accionistas dentro de las SOCIMIS negociadas en el
MAB.
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El enfoque de gestion es patrimonialista, estando su cartera de activos
diversificada por usos (residencial, locales, oficinas y naves) y por
inquilinos, limitando asi la exposicion a cada uno de ellos. Utilizando la

rehabilitacion como palanca para la puesta en valor de estos activos.

El nivel de deuda maximo estatutario es del 33% pudiendo alcanzar el 40%
excepcionalmente, debiendo regresar al 33% en un plazo maximo de 12

meses.

La compaiia tiene un perfil de riesgo moderado y sus inversiones se

focalizan en:

e Enfoque micro

e Transformacion y reposicionamiento de activos

e Horizonte temporal de largo plazo

e Bajo endeudamiento. Max. 33%

e Localizacion principal: Madrid capital, preferiblemente dentro M-
30

e Mix de localizacion prime y secundarias con elevado trafico

comercial o residencial.
A 31/12/18 estos eran sus principales indicadores:

e 35 activos
e Valor bruto de los inmuebles: 110,6 € Millones + Derecho de
Superficie 3,6 € Millones.
e  Evolucion NAV/Accion, revalorizacion 48%.
e Rentabilidad de alquileres 3,8% en residencial, 6,3% en comercial,
5,0% en oficinas y 9,5% en naves
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e Tasa de ocupacién 95%

e Dividendo previsto: 1,7 € millones.

El dia 08 de julio de 2016, comenzd a cotizar en el Mercado Alternativo

Bursatil dentro del segmento SOCIMI. Siendo los principales datos:

e Cotizacion a 31/12/18 (€/accion): 14,30
e Variacion de cotizacion con respecto a la salida al MAB: 13%
e Capitalizacion bursatil a cierre de 2018: 82.077 (miles €)

e Volumen negociado: 463 miles de acciones

A continuacion, se muestra el balance a fecha 31/12/18:

VITRUVIO SOCIMI (€) dic-17 dic-18
Inmovailizado intangible 4.035.258 3.701.938
Inversiones inmobiliarias 94.449.748 94.973.318
Inversiones financieras LP 750.505 6.726.255
Activo No Corriente 99.235.511 105.401.510
Deudores Comerciales y otros a cobrar 373.736 792.330
Inversiones financieras CP 2.968 835.637
Periodificaciones 29.900 21.024
Efectivo e inversiones Financieras CP 1.277.718 4.604.821
Activo Corriente 1.684.322 6.253.812

Total Activo 100.919.832  111.655.323

La principal partida como corresponde a este tipo de sociedades se
corresponde con inversiones inmobiliarias. La misma no ha sufrido

variaciones significativas.
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Se adquirio el local comercial en la calle Fernandez de la Hoz, 52 y se
realizaron las desinversiones de los locales comerciales situados en Plaza
de San Bernardo (Las Palmas), vivienda situada en Ibiza (Baleares) y
vivienda en Avenida de Valladolid, 57 (Madrid)

El cambio mas relevante se corresponde con la incorporacion de un activo
financiero, asociado a un derecho de superficie, que genera un tipo de
interés efectivo resultado de actualizar las rentas futuras a cobrar del
IVIMA.

VITRUVIO SOCIMI (€) dic-17 dic-18
Capital 49.066.840 57.396.840
Reservas 9.845.110 13.877.019
Operaciones cobertura -282.305 -377.816
Subvenciones 0 1.092.567
Patrimonio Neto 58.629.645 71.988.610
Deudas LP 38.949.295 35.930.313
Pasivo porimpuesto diferido 2.142.152 1.911.127
Pasivo No Corriente 41.091.447 37.841.441
Deudas CP 407.108 1.036.747
Acreedores Comerciales y otras cuentas a pagar 777.708 719.675
Periodificaciones a corto plazo 13.925 68.850
Pasivo Corriente 1.198.741 1.825.272

Total del Pasivo 100.919.832 111.655.323

En enero de 2018 se llevd a cabo una ampliacion de capital por 11,6
millones de euros, inicialmente prevista para la adquisicion de un edificio
con licencia de actividad hotelera. Finalmente, no se llevo a cabo la

adquisicion por problemas detectados en la Due Diligence legal.

® | Consultoria y
gesvalt® ot
Advisory &

Valuation



Expte. n. ©2019-028845-98

La subvencion se corresponde con el 40% del préstamo a pagar, ligado a un

Derecho de Superficie adquirido.

El auditor emite una opinidn sobre que las cuentas anuales expresan la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera, asi como de sus

resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio.

Adjuntamos relacion de su cartera de activos, a la que hay que afadir
concesion administrativa de inmueble sito en Mercamadrid con un valor
bruto de 3.020.612,52 € y un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria, contabilizado por 3.140.610,71 € a largo plazo y 726.640,85

€ a corto plazo.

Segun publicacion del Hecho Relevante de 02 de abril de 2019, VITRUVIO
solicito al experto independiente Savills Aguirre Newman, S.A. una
valoracion de la cartera de activos de la Sociedad a 31 de diciembre de
2018, bajo la metodologia “RICS Valuation Standars”. La valoracién de
activos inmobiliarios de VITRUVIO a 31 de diciembre de 2018 ascendid a un
total de 110.640.000 euros.
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Inmueble Ubicacién
Sagasta 24 Madrid
Ayala 101 Madrid
P2 Ermita del Santo 14 Madrid
Fernéndez de la Hoz 52 Madrid
Diego Lépez de Haro 61 Pais Vasco
Goya 5-7 Madrid
Encofradores 4 PI Mohedano Yunquera  Yunquera
Mediana comercial Artea Pais Vasco
Torneros 74 Madrid
Javier Ferrero 9 Madrid
Goya 5 Madrid
Mercamadrid Madrid
General Alvarez de Castro 26 Madrid
Infanta Mercedes 31 Madrid
Juan Carlos 1 4 Badajoz
Bravo Murillo 174 Madrid
Avenida de |a Habana 41 Orense
Goya7 Madrid
Marqués de la Ensenada 16 Madrid
Gran Via 43 Salamanca
Av de Valladolid 57 Madrid
Rambla Celler 83-85 Barcelona
Lopez de Hoyos 10 Madrid
Segovia 8 Madrid
Lagasca 80 Madrid
Avda. Constitucién 102-104 Barcelona
Mossen Jaume Soler 5 Barcelona
Montecarlo 20-24 Barcelona
San Torcuato 12 Zamora
Rambla Anselm J.A Calvé 4 Barcelona
Zurbano 56 Madrid
Mayor principal 21 Palencia
Calle Dr. Reig 44 Barcelona
Trasteros Madrid

Uso Sup. M? Valoracién €
Residencial 4.731 20.100.000

Residencial 2.983 10.700.000
Residencial 3.956  8.200.000

Oficinas 2.552  11.397.000
Comercial 608  6.340.000
Oficinas 1.064 = 5.079.000
Industrial 13.587  5.171.000
Comercial 2.757 = 4.870.000
Industrial 6.656  4.782.000
Oficinas 1.788 = 3.343.000
Comercial 467  3.100.000
Industrial 5.358 = 2.740.000
Oficinas 1.099 2.831.000
Oficinas 1.008 = 2.593.000
Comercial 907  2.080.000
Comercial 534 = 1.950.000
Comercial 480  1.710.000
Oficinas 297 = 1.408.000
Comercial 410  1.350.000
Comercial 350  1.160.000
Residencial 168 641.000
Comercial 465 = 1.100.000
Oficinas 292  1.068.000
Comercial 430 = 1.100.000
Comercial 114 880.000
Comercial 351 780.000
Comercial 917 720.000
Comercial 300 640.000
Comercial 269 650.000
Comercial 302 620.000
Comercial 165 600.000
Comercial 117 460.000
Comercial 210 450.000
Oficinas 10 27.000

€/m?

4.249
3.587
2.073
4.466
10.428
4.773
381
1.766
718
1.870
6.640
511
2.576
2.572
2.293
3.650
3.563
4.741
3.297
3.314
3.815
2.366
3.658
2.555
7.719
2.222
785
2.133
2416
2.053
3.636
3.932
2.143
2.700
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4. TEORIA SOBRE VALORACION DE EMPRESAS

Segun la NIIF 13 de Medicion de valor razonable las principales técnicas de
valoracion de todo activo parten de tres enfoques generales, coste,
mercado e ingresos (apéndices B5 a B30), la cuales estan en sintonia con
las Normas Internacionales de Valoracion emitidas por el [1VSC
(International Valuation Standards Committee). De dicha normativa, y
aplicada a la valoracién de empresas, es consecuente aplicar una serie de

metodologias adaptables que se describen a continuacion.
4.1. Métodos de valoracion

Existen en la practica varios métodos de valoracion de explotaciones y

negocios, destacando como generalmente utilizados los siguientes:
— Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow)
— Analisis de multiplos de compaiias similares
— Analisis de multiplos de transacciones similares

— Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes

A continuacion, se describe brevemente cada uno de estos métodos.

DESCUENTO DE FLUJOS DE CAJA (Enfoque Ingresos)

Se trata sin duda del método mas utilizado para la valoracion de empresas

por su rigor y capacidad analitica.

Desde este enfoque, el valor de la empresa se corresponde con la

actualizacion de los flujos de caja netos de los que la explotacion puede
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disponer para retribuir a los capitales propios y ajenos, una vez pagados
los impuestos y efectuadas las inversiones de capital que se requieren para
el mantenimiento de la explotacion. Sus principales ventajas son
posibilitar el examen de los factores que crean valor para la explotacion y
reconocer de forma explicita el valor temporal del flujo de fondos que

genera el negocio.

ANALISIS DE MULTIPLOS DE NEGOCIOS SIMILARES (Enfoque Mercado)

Esta técnica de valoracion resulta atractiva por su aparente sencillez y
facilidad de aplicacion. Parte del supuesto de que los mercados de valores
son, de alguna forma, eficientes y recogen en sus precios de mercado toda

la informacion disponible sobre los negocios.

Por lo tanto, la mayor parte del trabajo de valoracion ya ha sido efectuada
por el mercado y el Unico problema es seleccionar un grupo de compaiias

comparables a la que se pretende valorar y que, ademas, coticen en bolsa.

ANALISIS DE MULTIPLOS DE TRANSACCIONES SIMILARES (Enfoque Mercado)

El analisis de los precios a los que se hayan cerrado operaciones de
compraventa de negocios pertenecientes a la misma industria o sector
puede proporcionar informacion sobre el rango de valores en el cual se

establecera la valoracion del negocio.

VALOR NETO PATRIMONIAL AJUSTADO POR PLUSVALIAS LATENTES (Enfoque
Mercado y Coste)

Se considera el valor que un comprador estaria dispuesto a pagar por todos

los activos que el Grupo posee a valor de mercado, o que el comprador
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obtendria vendiendo los activos de la empresa también a valor de

mercado.

Este valor de mercado de los activos, junto con los ajustes contables
realizables ante el patrimonio real de la empresa, nos daria el valor
economico del Grupo. Dicho método se utiliza frecuentemente en
sociedades con importantes activos fijos (carteras de valores o bienes
inmobiliarios) de las que la prevision de flujos futuros se hace bastante

menos previsible y ajustable en tiempo.
4.2. Metodologia utilizada

La sociedad objeto de analisis, es en si misma una sociedad patrimonial.
En este sentido, resulta como procedimiento mas adecuado la aplicacion
del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de las inversiones
que se posee, en su mayoria identificable a través de una valoracion

independiente.

Asi, podemos determinar el valor de la empresa como el valor del conjunto
de activos pertenecientes menos las deudas ajenas contraidas para su
consecucion. Mas concretamente, su calculo viene dado por diferencia
entre el Activo Total Real (ATr) de la empresa y el pasivo exigible o
recursos ajenos (RA), existentes en el momento de la valoracion, de

acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados, es decir:

VNC = AT, — R4
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Dicho valor coincide con el patrimonio neto ajustado (PN') y, por tanto,
puede ser calculado directamente por suma de los distintos componentes
que constituyen los fondos propios segin balance, ajustados por ingresos
diferidos, acciones propias de activo, dividendos aprobados y desembolsos
pendientes sobre acciones, asi como detrayendo todo tipo de activos

ficticios.
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SGCClon 5 il Resumen ejecutivo
Proceso de 2. Objeto y alcance
valoracion
3. Entidades participantes en la fusion
4, Teoria sobre valoracion de empresas

Determinacion del tipo de canje

6. Conclusion
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5. DETERMINACION DEL TIPO DE CANJE

5.1. Justificacién del tipo de canje de las acciones de la sociedad que
se extingue.

Previo a la formulacion del proyecto de fusién objeto de analisis, se
presentd oferta de adquisicion de acciones, cuyos términos se resumieron
en el epigrafe 2.2 del presente informe, entre las sociedades VITRUVIO
(absorbente) y UNICA (absorbida). El proceso de adquisicion quedo cerrado
y con posterioridad al mismo, se presenta el proyecto comin de fusion,

para la absorcion de las acciones en manos de minoritarios.

En relacion con el mismo y para la emision del presente informe, se ha
procedido a:

e Revision y analisis de la informacion detallada en el epigrafe 2.2

e Revision y analisis de los informes de opinion de expertos
independientes

e Revision de la metodologia de valoracion utilizadas para la
determinacion del tipo de canje de la operacion de fusion prevista
y de sus respectivos parametros con la documentacion suporte
existente.

e Analisis del patrimonio aportado por UNICA como contraprestacion
a la ampliacién de capital a efectuar por VITRUVIO.

e Reuniones con la Direccion de VITRUVIO, con el proposito de

recabar la informacion necesaria para la ejecucion del trabajo.
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METODOLOGIA SEGUIDA PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL TIPO DE CANJE

La ecuacion de canje es un modelo de calculo, del valor de las acciones de
la empresa que sera absorbida. Y se emplea para la determinacion del
valor, que recibiran los accionistas de la empresa absorbente.

La valoracion de las acciones de ambas sociedades determina la relacion
de canje empleada.

La sociedad UNICA (absorbida) y la sociedad VITRUVIO (absorbente), han
sido valoradas, siguiendo la metodologia del valor patrimonial neto
ajustado (NAV), descrita en el epigrafe 4.1 del presente informe.

Dichos valores han sido ajustados por las diferencias de deuda financiera
neta, estimadas a su fecha. Asimismo, se han descontado los dividendos

por accion que dichas sociedades, tienen previsto repartir.

ADECUACION DE LA METODOLOGIA SEGUIDA Y CONCLUSION SOBRE LOS VALORES
RESULTANTES
El valor patrimonial neto ajustado, es la metodologia mas idonea para la
determinacion del valor de mercado de sociedades inmobiliarias
patrimonialistas. El consenso en la aplicacion de este método se debe a
que el mismo se encuentra soportado en los datos sobre el patrimonio
inmobiliario, principal activo de este tipo de sociedades.
Su claridad, utilizacion y soporte en los fundamentales, lo han convertido
en el principal indicador del valor, de empresas inmobiliarias. En
consecuencia, se considera la metodologia utilizada para la determinacion
de los valores como apropiada.
Resultados de las valoraciones y ecuacion de canje:
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Valoracion de UNICA:

Valor por accion a efectos de canje = 27,61 € -0,378 € = 27,23 €

Esta cantidad, se ajusta con el valor neto patrimonial determinado de
acuerdo con la metodologia referida en el epigrafe anterior menos el pago
del dividendo previsto. Si bien, hay que contemplar variaciones poco
significativas, que atienden a las fechas de valoracion contempladas, con
los datos auditados y a la variacion de acciones en circulacion (diferencia

inmaterial, correspondiente a variaciones de autocartera).

Valoracion de VITRUVIO:

Valor por accion a efectos de canje = 14,5 - 0,07 = 14,43 €

Correspondiendo 10 € al valor nominal de la accion y 4,5 € a prima de
emision y 0,07 al dividendo previsto para repartir. 14,5 € es el precio al
que se emitieron las acciones en la ultima ampliacion de capital y coincide
con el ultimo valor de cotizacion.

Respecto al valor calculado del NAV, como en el caso de UNICA existen
diferencias que entran dentro de un rango razonable y que atienden a las
diferencias entre los balances auditados y no auditados correspondientes

a la fecha de la valoracion.

17 | Informe de experto independiente en relacion con el proyecto de fusion por absorcion

De acuerdo con estas valoraciones y descontado el dividendo a pagar desde
la fecha de la formulacion del proyecto se establece un precio por accion
para UNICA de 27,23 € y para VITRUVIO de 14,43 €. Lo que supone una
ecuacion de canje de 1,8871 acciones de VITRUVIO por cada accion de
UNICA.

Si bien pueden existir diferencias inmateriales (en funcion de autocartera,
decimales, etc.) se considera el tipo de canje, dentro de los parametros

razonables.

CIRCUNSTANCIAS ESPECIALES DE LA VALORACION

Los titulos de ambas sociedades se encuentran incorporados a negociacion
en el Mercado Alternativo Bursatil y, en consecuencia, existe una
valoracioén continta basada en la oferta y demanda, al tiempo que ofrece
la liquidez necesaria para que los accionistas de la sociedad absorbida
puedan optar entre permanecer en la nueva compaiia fusionada o vender
sus acciones en el mercado.

Por el hecho de tener incorporadas sus acciones a negociacion en el MAB,
ambas empresas estan sometidas a los requerimientos de transparencia y
publicidad que exige la normativa del mercado. Al propio tiempo, el precio
se forma por la libre concurrencia de la oferta y la demanda, con sujecion
a las instrucciones operativas del Mercado incorporando las expectativas
de crecimiento, beneficios y otras variables del entorno.

En este sentido, no han concurrido dificultades en el proceso. No obstante,
ha de sefalarse que toda valoracion lleva implicitos elementos de juicio

subjetivos y por este motivo, en el contexto de mercado pueden existir
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precios diferentes debido a elementos y apreciaciones subjetivas de
terceras partes.

En lo que respecta a la metodologia de valoracion, la misma se sustenta
en valoracion a mercado de su cartera de activos. La misma esta basada
en hipotesis que recogen la mejor estimacion y juicio, basada en las
circunstancias presentes y expectativas contempladas en el plan de
negocio. Dada la incertidumbre inherente a cualquier proyeccion, algunas
de estas hipdtesis podrian no materializarse o verse sometidas a
acontecimientos imprevistos. Atendiendo a estas circunstancias, las
previsiones realizadas podrian no ajustarse a la realidad futura y en

consecuencia a los valores obtenidos.

5.2. Analisis de la correspondencia del patrimonio aportado por la
sociedad extinguida con el aumento de capital de la absorbente

Atendiendo al proyecto de fusion, VITRUVIO debera ampliar capital en la
medida suficiente para cubrir la aportacién patrimonial de UNICA,
correspondiente con las acciones canjeables no amortizadas, atendiendo
a la ecuacion de canje calculada conforme con los criterios analizados en
el epigrafe anterior.

VITRUVIO debe emitir acciones correspondientes con el patrimonio
representado por las acciones en poder de minoritarios de 125.520
acciones (esta cifra puede sufrir pequefas oscilaciones, en funcion de la
evolucion de la autocartera y variaciones de valor, comentadas en el
epigrafe anterior).

Atendiendo al informe del Consejo de Administracion sobre el Proyecto de

Comun de Fusion por Absorcion se contempla una ampliacion de capital
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por importe de 3.434.418,48 correspondiente a 14,5 €/accién (10 € de
valor nominal y 4,5€ de prima de emision), aportando como contrapartida

el patrimonio correspondiente a las 125.520 acciones de UNICA.

Dicha aportacion entendemos, que se corresponde, en términos razonables

con el aumento de capital previsto.

5.3. Consideraciones a tener en cuenta

Valorado el negocio por el valor patrimonial neto ajustado (NAV), resaltar

las siguientes advertencias:

- Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto alcance y
procedimientos empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma
pueda derivarse ninguna responsabilidad adicional a la relacionada
con la razonabilidad de los procedimientos de valoracion analizados y
de los resultados obtenidos.

- Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanto,
el resultado de este se encuentra libre de vinculaciones con las
opiniones de agentes ligados a la sociedad u otros y por tanto no
supone ninguna recomendacion en relacion con la posicion que
deberian tomar en relacion con la operacion de fusion prevista u otras
transacciones de acciones de las sociedades.

- Nuestro trabajo no tiene por objeto analizar la conveniencia de las
estrategias de negocio actuales o pasadas de las sociedades ni las
razones de la operacion en relacion con otras estrategias de negocio

o transacciones por las que hubieran podido optar las sociedades, ni
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analizar la decision de negocio de las Sociedades para proceder con la
mencionada operacion de fusion.

El resultado del presente trabajo esta vinculado a la veracidad de la
informacion aportada. En este sentido, la informacion proveniente por
parte del peticionario se considera como intimamente vinculada a los
resultados obtenidos, hecho que condiciona el resultado a su
concordancia con la realidad contable de la sociedad valorada.

No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en
el balance con documentacion soporte, tales como escrituras,
certificados de deposito o comprobacion de asientos, ya que no se
comprende en el alcance del trabajo solicitado tal ejercicio de
comprobacion.

Existen variaciones no significativas en los valores de referencia, que
atienden a los balances utilizados a fecha de la oferta y los auditados
de final de ano.

Desde el 31 de diciembre hasta la publicacion de la oferta, existe una
diferencia pequena en la autocartera correspondiente a acciones
negociadas contra el proveedor de liquidez y adquiridas pasando a
autocartera dentro de los rangos establecidos.

No se ha realizado tareas de comprobacion de las valoraciones de
mercado, de las carteras inmobiliarias, realizados por expertos
independientes. Se asume que los mismos cumplen con los estandares
internacionales de valoracion RICS y en este sentido se entienden que
las mimas reflejan fielmente el valor de mercado de las carteras de

activo.
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La opinion adoptada por GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. en el
presente documento aprecia favorablemente tanto el procedimiento
empleado para la valoracion como el resultado obtenido, pero limita
el alcance de este a la realizacion de la valoracion efectiva bajo otras

finalidades, situacion y apreciaciones especificas.
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6. CONCLUSION

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), inscrita con el n°® 4.455
en el registro de entidades especializadas en tasacion del Banco de Espana
en fecha 27 de mayo de 1994, por nombramiento de Don Alfonso Ventoso
Escribano, Registrador Mercantil de Madrid IV, ha realizado el presente
informe de experto independiente en relacion con el Proyecto Comin de

Fusion y sobre el patrimonio aportado por la sociedad que se extingue.

De acuerdo con dicha solicitud y en virtud de lo establecido en el articulo
34, apartado 3 de la Ley 3/2009 de 3 de abril sobre Modificaciones

Estructurales de las Sociedades Mercantiles, consideramos que:

e La metodologia de valoracion utilizada en la determinacion del
valor de mercado de las Sociedades es adecuada en el contexto y
circunstancias de la operacion planteada, estando justificado el
tipo de canje previsto en el Proyecto de Fusion.

e El patrimonio aportado por la sociedad absorbida se corresponde
por lo menos con el importe efectivo (nominal y Prima de emisién)
del aumento de capital de la sociedad absorbente previsto en el
Proyecto de Fusion y en el informe de los administradores, sobre

el mismo, dentro de un rango razonable de variacion.

En virtud del nombramiento de expertos independientes, asi como los
términos y condiciones de nuestra propuesta de servicios profesionales,

ratificamos esta opinion, firmando la presente.
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Condicionantes y advertencias:

- Las conclusiones estan condicionadas a los aspectos recogidos en el apartado 5.4.
del presente informe, los cuales han sido tenidos en cuenta para todo el desarrollo

de la valoracion.

- La informacion aportada ha sido obtenida de la CNMV, MAB y paginas web de las
sociedades involucradas, asumiendo la veracidad de tal informacion vy
considerandose valida para la elaboracion de las conclusiones.

- GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacion alguna por la
titularidad o responsabilidad derivada de las propiedades valoradas, ni tampoco
existen intereses especificos sobre las mismas. La compensacion econdmica
percibida por la realizacion de este informe no esta sujeta a las conclusiones de

valor alcanzadas.

Madrid, a 12 de septiembre de 2019
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Manuel Mendoza Rivas
Director Corporate
Advisory Services

Adrian Correro Sanchez
Consultor Advisory Services

Roberto Guinales Agustin
Director Valoraciones Financieras
Advisory Services

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Este informe consta de 21 paginas, y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emision. Fecha
limite de validez: 12 de marzo de 2020. El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales
con el n. °: 2019-028845-98
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ANEXO V Proyecto Comun de Fusién por absorcion de bica Real Estate SOCIMI,
S.A.

Documento de Ampliacion Reducido de Vitruvio Restate SOCIMI, S.A Diciembr®1® 27



PROYECTO COMUN DE FUSION
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1. INTRODUCCION

A los efectos de lo previsto en los articulos 30, 31 y concordantes de la Ley 3/2009, de 3
de abril, de Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles (en adelante,
“LME"), los abajo firmantes, en su condicion de miembros del Consejo de Administracién
de Vitruvio Real Estate Socimi S.A. (“Vitruvio”) y de Unica Real-Estate Socimi S.A. (“Unica”),
respectivamente, proceden a redactar y suscribir este proyecto comdn de fusion (en lo
sucesivo, el “Proyecto de Fusién”), que estara sujeto a la aprobacion por la Junta General
de Accionistas de ambas entidades, con arreglo a lo establecido en el articulo 40 de la LME.

2. JUSTIFICACION DE LA FUSION
La justificacion de la fusién es la siguiente:

1. Vitruvio es una sociedad cuyas acciones estan admitidas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil, acogida al régimen especial de sociedades an6nimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley
11/2009 de 26 de octubre, que ostenta la titularidad de activos inmobiliarios por un

valor bruto de 109 millones de euros con la siguiente distribucién por segmentos:

Residencial: 36 %
Oficinas: 25 %

Locales Comerciales: 28%
Industrial: 11%

Dichos activos se encuentran fundamentalmente en Madrid. La cartera de activos
responde a un caracter hibrido, con una buena parte del portfolio destinado a
desarrollar una politica de inversion patrimonialista y, el resto, con un enfoque de
transformacion, rehabilitando los inmuebles para optimizar las rentas y su venta en
mejores condiciones. El perfil de riesgo de la compaiiia es bajo, llevando a cabo sus
adquisiciones en buenas localizaciones y con reducidos niveles de endeudamiento.
Vitruvio tiene un limite autoimpuesto de apalancamiento del 33% sobre el valor de
mercado de sus activos.

2. Unica, por su parte, es una sociedad que igualmente posee sus acciones admitidas
a negociacién en el Mercado Alternativo Bursétil, acogida al régimen especial de
sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI),
regulado en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, que ostenta la titularidad de activos
inmobiliarios por un valor bruto de 44,8 millones de euros todos dentro del

segmento de locales comerciales.

El presente folio es el A de un total de

(2__folios que integran un documento, al
final del cual figuran una/s firma/s y rubrica/s
legitimadas notarialmente, segun consta en el
asiento S2Q del Libro Indicador.



3. Ambas sociedades comparten bastantes aspectos en su filosofia de negocio y en su
politica de inversién, y atesoran potenciales sinergias lo que propicié que Vitruvio
lanzara una Oferta de Adquisicién de Acciones sobre las acciones de Unica. Dicha
oferta ha sido aceptada por accionistas titulares del 89,33% de las acciones. A pesar
del alto grado de aceptacion, el hecho de no haber sido aceptada por el 100% de
los accionistas obliga al mantenimiento de la negociacién de las acciones de Unica
en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) para poder disfrutar del régimen fiscal

especial. Ello implica unos elevados costes regulatorios y administrativos.

4. Por otra parte, ostentando Vitruvio casi un 90% de las acciones de Unica el
mantenimiento de las dos sociedades con el mismo régimen no tiene ningln sentido
desde la perspectiva administrativa y de negocio; obteniéndose con la fusiéon una
reduccion en los costes y una racionalizacion de las actividades de gestion y
direccion de ambas.

Por estas razones la fusién de ambas sociedades se presenta como un resultado natural al
proceso iniciado para la consolidacion de ambos patrimonios, aprovechar las economias
de escala y mejorar la eficiencia en la gestion.

3. IDENTIFICACION DE LAS SOCIEDADES INTERVINIENTES EN LA FUSION

3.1 Vitruvio Real-Estate Socimi S.A. (sociedad absorbente)

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A. domiciliada en Madrid, calle Sagasta nimero 15 6°
izquierda, constituida mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Rodrigo
Tena Arregui el dia 3 de junio de 2014, con el nimero 974 de protocolo; en fecha 13 de
agosto de 2015 mediante escritura autorizada por el Notario Don Francisco Javier Piera
Rodriguez, se elevé a publico el traslado de domicilio, con niimero de protocolo 3.084,
inscribiéndose por ello en Registro Mercantil de Madrid en el tomo 32.575, folio 219,
seccion 8, hoja M-582499; con CIF A87028932.

El capital social de Vitruvio asciende a 72.285.122 euros dividido en 7.285.122 acciones
de 10 euros de valor nominal cada una, representadas mediante anotaciones en cuenta,
totalmente suscritas y desembolsadas, con idénticos derechos y conformando, por tanto,
una Unica clase y serie, y admitidas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil. El
sistema de anotaciones en cuenta esta a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A. (“IBERCLEAR").

Tiene el siguiente objeto:



“a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio
espariol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de

beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
terriforio espaniol, que tengan como objeto social la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y que cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley

de SOCIMIS.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion

Colectiva.

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de

acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.”

3.2 Unica Real-Estate Socimi S.A

UNICA REAL-ESTATE SOCIMI S.A. domiciliada en Madrid, calle O Donnell, 12, 8° se
constituyo con fecha 2 de agosto de 2001 bajo la denominacién TUCAS DE IXEAS.L. El 16
de mayo de 2013 se eleva a publico el cambio de denominacién social, pasando a

denominarse UNICA REAL-ESTATE S.L. Con fecha 13 de septiembre de 2017 se produce

un nuevo cambio de denominacion, pasando a denominarse UNICA REAL-ESTATE SOCIMI
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a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espariiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
el territorio espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos
de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva (o la norma que la sustituya en el futuro).

2.2. Junto con las actividades economicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad
podrd desarrollar ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo
conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

2.3. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de
requisitos no cumplidos por la Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social, algiin titulo
profesional o autorizacion administrativa, o inscripcion en un Registro o Registros Ptiblicos,
dicha actividad deberd realizarse por persona que ostente dicha titulacion profesional, y en
todo caso no podrd iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos administrativos
exigidos.”

4. ESTRUCTURA DE LA OPERACION

La estructura juridica elegida para llevar a cabo la integracién de los activos de Unica en

Vitruvio es la fusion, en los términos previstos en los articulos 22 y siguientes de la LME.

La fusién se llevara a cabo mediante la absorcién de Unica (sociedad absorbida) por Vitruvio
(sociedad absorbente), con extincion, por disolucién sin liquidacion de la primera y
transmision en bloque de todo su patrimonio a la segunda, que adquirira, por sucesion
universal la totalidad de los derechos y obligaciones de Unica.
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Como consecuencia de la Fusién, los accionistas de Unica recibirdn acciones de Vitruvio,

en los términos y de acuerdo con los procedimientos descritos en el Apartado 5 posterior.

Se hace constar que Vitruvio a la fecha de celebracién de las juntas que resuelvan sobre la
fusion serd titular de 1.052.410 acciones de Unica, representativas del 89,33% de su capital
social. Unica asimismo tiene 11.734 acciones propias. En cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 26 de LME, no se canjearan las acciones de Unica de las que Vitruvio sea titular
ni aquellas mantenidas en la autocartera de Unica, las cuales seran amortizadas.

5. TIPO DE CANJE DE LA FUSION
5.1. Tipo de Canje

Vitruvio con el resultado de la Oferta a la que se hace referencia en apartados anteriores,
establece que el tipo de canje de las acciones de Vitruvio y las acciones de Unica serd de
1,8871 acciones de Vitruvio, de 10 euros de valor nominal, por 1 accién de Unica, de 10
euros de valor nominal. Los picos o redondeos se satisfaran en dinero de acuerdo con el
procedimiento que mas adelante se detalla.

De acuerdo con lo anterior, los socios de Unica, con amortizacion de las acciones de esta
sociedad tendran derecho a recibir acciones de Vitruvio, de 10 euros de valor nominal cada

una de ellas y en su caso una compensacién en efectivo para compensar el redondeo.

En cumplimiento del articulo 33 de la LME, el Consejo de Administracion de ambas
entidades elaborardan, cada uno de ellos, un informe explicando y justificando
detalladamente el Proyecto de Fusién en sus aspectos juridicos y econémicos, con especial
referencia al tipo de canje de las acciones (incluyendo las metodologias usadas para
determinarlo) y las especiales dificultades de valoracion, asi como a las implicaciones de la
Fusion para los accionistas de las sociedades que se fusionan, sus acreedores y sus
trabajadores.

El tipo de canje propuesto sera sometido a la verificacion del experto independiente que
designe el Registro Mercantil de Madrid conforme a lo previsto en el articulo 34 de la LME,
tal y como se describe en el Apartado 6 posterior.

en el

5.2 Bases de célculo del tipo de canje

[

El tipo de canje ha sido calculado usando metodologias generalmente aceptadas que seran

% de objeto de mayor explicacion y desarrollo en los informes que conforme al articulo 33 de
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El Consejo de Administracion de Vitruvio propondra a la Junta General de Accionistas que
resuelva sobre la Fusién, como parte de los acuerdos de Fusién, la aprobacién de un
aumento de capital por un importe nominal suficiente para atender al canje de acuerdo con
el tipo de canje establecido en el Apartado 5.1. lLas acciones emitidas y puestas en
circulacion como consecuencia de dicho aumento de capital estaran representadas por
medio de anotaciones en cuenta, tendran un valor nominal de 10 euros cada una, y
perteneceran a la misma clase y serie que las actualmente en circulacién, no existiendo
derecho de suscripcion preferente alguno, de conformidad con el articulo 304.2 de la Ley
de Sociedades de Capital.

La diferencia entre el valor neto contable del patrimonio recibido por Vitruvio en la Fusién
y el valor nominal de las nuevas acciones corresponderd a prima de emisién. Tanto el valor
nominal de las nuevas acciones como su prima de emision se desembolsaran integramente
como consecuencia de la transmision en bloque, en el momento de la consumacién de la
Fusion, de los activos y pasivos de Unica a Vitruvio, que adquirira todos los derechos y

obligaciones de dicha compania por sucesién universal.

Vitruvio solicitara la admision al Mercado Alternativo Bursétil de las nuevas acciones para
atender el canje.

Dado que las acciones de Vitruvio y Unica se encuentran representadas mediante
anotaciones en cuenta, el canje de las acciones de Unica por las de Vitruvio se formalizara
a través de las correspondientes entidades depositarias, de conformidad con lo dispuesto
en el real decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre registro, compensacién y liquidacién
de valores negociables representados mediante anotaciones en cuenta, sobre el régimen
juridico de los depositarios centrales de valores y de las entidades de contrapartida central
y en el articulo 117 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por
el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio (en adelante LSC)

Como consecuencia de la fusion, las acciones de Unica quedaran extinguidas.
5.4 Procedimiento de Canje

El canje de las acciones de Unica por acciones de Vitruvio y, en consecuencia, la entrega a
los accionistas de Unica de acciones de Vitruvio a las que tienen derecho, se llevara a cabo
de conformidad con los procedimientos establecidos en la legislacién aplicable y, en
particular, en el Real Decreto 878/2015 de 2 de octubre.

Vitruvio soportara los costes derivados del canje. La anterior entrega se llevard a cabo
inmediatamente después de que hayan tenido lugar todos y cada uno de los siguientes
hechos:

(i) La aprobacion de la Fusion por las Juntas de Accionistas de ambas entidades;
(ii) El otorgamiento ante notario de la Escritura de Fusidén y del consecuente

aumento de capital social de Vitruvio; y
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(iii) La inscripcion de la Escritura de Fusion en el Registro Mercantil de Madrid.

El nimero de acciones de Vitruvio resultantes de aplicar a la ecuacién de canje a las
acciones de Unica se redondeard a la baja al nimero entero mas préximo. Vitruvio a través
de la entidad Agente entregara a dichos accionistas el importe en efectivo resultante de
multiplicar los decimales por el precio de emision de la accion de Vitruvio, que se fijara en
el informe que los administradores de Vitruvio formulen. La entrega de acciones de Vitruvio
a los accionistas de Unica se realizara mediante el registro de las mismas en las cuentas de

valores designadas por los accionistas de Unica.
Vitruvio solicitard la admisién a negociacion de las nuevas acciones de Vitruvio que se

emitan para atender al canje.

5.5 Dividendos

En lo que respecta a la distribucion de dividendos por Vitruvio o por Unica desde la fecha

de este Proyecto de Fusién hasta la Fecha de elevacién a publico de los acuerdos de Fusion,
Vitruvio y Unica han acordado que:

a) El Consejo de Administracion de Vitruvio acordara la distribucion de un maximo de

un dividendo bruto a cuenta de 0.07 euros por accion.
b) El Consejo de Administracion de Unica ha acordado la distribucion de un dividendo

con cargo a los resultados de 2018 por importe de 445.948 euros que seran
pagaderos el 26 de julio de 2019.

A excepcién de los Dividendos Ordinarios (a cuenta y/o complementario) referido en este
apartado anterior (ya sea por la cantidad descrita u otra inferior que decida el 6rgano
correspondiente), Vitruvio y Unica no haran ni acordaran distribuciones de dividendos,
reservas, prima o cualquier forma equivalente de distribucion de fondos propios, ya sea
ordinaria o extraordinaria, a sus accionistas entre la fecha de este Proyecto de Fusién y la

Fecha de elevacién a publico de los acuerdos de Fusion.
6. NOMBRAMIENTO DE EXPERTO INDEPENDIENTE

‘@ De conformidad con lo dispuesto en el articulo 34.1 de la LME, el Consejo de
& Administracién de ambas entidades solicitaran conjuntamente al Registro Mercantil de
Madrid la designacién de un experto independiente para la elaboraciéon de un unico
informe sobre este Proyecto de Fusion y sobre el patrimonio que Unica aportard a Vitruvio

n consta
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A los efectos previstos en el articulo 36.1 de la LME, se considerara como balance de fusién
de Vitruvio el cerrado a 31 de diciembre de 2018, que habra de ser aprobado por la junta
de Accionistas que resuelva sobre la Fusién como parte de los acuerdos de la misma. Dicho
balance ha sido verificado por el auditor de cuentas de Vitruvio.

El balance de fusién de Unica sera el cerrado a 31 de diciembre de 2018, el cual forma
parte de sus cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a dicha fecha y han sido
aprobadas por la Junta General de Accionistas de Unica con anterioridad a la fusién y ha
sido verificado por el auditor de cuentas de Unica y se someterd también a la aprobacion
de los accionistas de Unica en la Junta General de Accionistas que resuelva sobre la Fusion,
como parte de los acuerdos de Fusién.

Sin perjuicio de lo anterior, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la LME, el
Consejo de Administracion de ambas entidades, informard en las respectivas Juntas
Generales de Accionistas que resuelvan sobre la Fusion, respectivamente, de las
modificaciones importantes del activo o pasivo acaecidas desde la fecha de este Proyecto
de Fusién hasta la fecha en que las Juntas Generales de Accionistas de ambas sociedades
resuelvan sobre la Fusion.

7.1.2 Cuentas Anuales

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 31. 102 de la LME, se hace constar que para
establecer las condiciones en las que se realiza la Fusion se han tomado en consideracion
las cuentas anuales de las Sociedades Fusionadas correspondientes al ejercicio cerrado de
2018.

Las cuentas anuales de las Sociedades Fusionadas a 31 de diciembre de 2018, los balances
de fusién, asi como el resto de documentos a los que se refiere el articulo 39 de la LME, se
pondran a disposicién de los accionistas de ambas entidades y, en su caso, a los
obligacionistas titulares de derechos especiales y los representantes de los trabajadores, (a)
en la pagina web corporativa de Vitruvio con la posibilidad de ser descargados e imprimidos
(b) en la pagina web corporativa de Unica con la posibilidad de ser descargados e impresos,
en ambos casos con la antelacion suficiente a efectos de cumplir con el plazo minimo fijado
en el articulo 39.1 de la LME.

7.1.3 Valoracion de los activos y pasivos de la sociedad adquirida a efectos contables

Como consecuencia de la Fusion, Unica se disolvera sin liquidacion, siendo sus activos y

pasivos transmitidos en bloque y por sucesion universal a Vitruvio.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 31. 92 de la LME, los activos y pasivos de la
sociedad adquirida se registraran en la contabilidad de la sociedad adquirente por el valor
de mercado o de realizacién en la fecha de efectos contables de la Fusién, tal y como se
establece en el Apartado 7.3 posterior.
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7.2 Fecha a partir de la cual los accionistas de Unica Real-Estate Socimi S.A. tendran
derecho a participar de las ganancias sociales de Vitruvio Real Estate Socimi S.A.

Las acciones que sean emitidas por Vitruvio a favor de los accionistas de Unica para atender
al canje, en los términos previstos en el Apartado 5.4 anterior, daran derecho desde la fecha
de otorgamiento de la escritura publica de los acuerdos de la Fusién a participar en las

ganancias sociales de Vitruvio en los términos y condiciones que el resto de las acciones
de Vitruvio en circulacion a dicha fecha.

7.3 Fecha de efectos contables de la Fusion

La fecha a partir de la cual las operaciones de la sociedad adquirida se consideraran
realizadas a efectos contables por cuenta de la sociedad adquiriente sera el 30 de junio de
2019 fecha desde la que Vitruvio detenta el control sobre Unica.

7.4 Aportaciones de industria, prestaciones accesorias, derechos especiales y titulos
distintos de los representativos del capital

A los efectos de lo dispuesto en los articulos 31.3 y 31.4 de la LME, se hace constar que no
existen en Vitruvio ni en Unica aportaciones de industria, prestaciones accesorias, acciones
especiales o privilegiadas, compensaciones a accionistas ni personas que tengan atribuidos
derechos especiales distintos de la mera titularidad de las acciones, por lo que no procede

el otorgamiento de ningun derecho especial ni el ofrecimiento de ningin tipo de opciones.

Las acciones de Vitruvio que se emitan a los accionistas de Unica como consecuencia de
la Fusién no otorgardn a su titular derecho especial alguno.

7.5 Ventajas atribuidas a los expertos independientes y a los administradores

En relacién con el articulo 31. 52 de la LME, se hace constar que no se atribuird ninguna
clase de ventaja al experto independiente ni a los administradores de ninguna de las
sociedades que intervienen en la Fusién, incluyendo aquellos cuyo nombramiento sera
propuesto a la Junta General de Accionistas de Vitruvio que resuelva sobre la Fusion

7.6 Consecuencias de la Fusién sobre el empleo.

No aplica.

8. GOBIERNO CORPORATIVO DE VITRUVIO TRAS LA CONSUMACION DE
LA OPERACION

8.1 Consejo de Administracion

No se prevén cambios en el nimero de consejeros de la sociedad absorbente como
consecuencia de la Fusion

8.2 Modificacion de los Estatutos Sociales de Vitruvio y otras normas de Gobierno
Corporativo

10



Como consecuencia de la Fusién no se producird modificacion alguna de los Estatutos
Sociales de Vitruvio, a excepcion del cambio en el capital social de Vitruvio (articulo 5)
como consecuencia de la ampliacién de capital para atender al canje tal y como se establece
en el Apartado 5.3 anterior. A los efectos de lo establecido en el articulo 31. 82 de la LME,
se adjunta como Anexo | los Estatutos Sociales de Vitruvio conforme quedaran redactados

tras la Efectividad de la Fusion de acuerdo con lo establecido en este Proyecto de Fusién.

Los Estatutos Sociales en la nueva redaccion que haya de resultar vigente desde la Fecha de
elevacién a publico de los acuerdos de Fusién, estaran disponibles a los accionistas de
Vitruvio en la pagina web corporativa de Vitruvio, con posibilidad de ser descargados e
impresos, y para los accionistas de Unica, igualmente, en la pagina web corporativa, con
posibilidad de ser descargados e impresos, en ambos casos con anterioridad a la publicacién

de la convocatoria de la Junta General de Accionistas que resuelva sobre la Fusion.
9. REGIMEN FISCAL

La Fusion se acogera al régimen fiscal especial establecido en el capitulo VII del titulo VII
de la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades

En la medida en que se decida que la Fusion se acoja al régimen de neutralidad fiscal arriba
indicado, la Fusion y la opcion por la aplicacién del régimen de neutralidad fiscal se
comunicard a las autoridades tributarias en los términos reglamentariamente establecidos.

10.OBLIGACIONES DE LAS PARTES ANTES DEL OTORGAMIENTO DE LA
ESCRITURA DE FUSION

No hay ninguna obligacién ni condicionante que deba de cumplirse o verificarse antes de
someter el acuerdo a las juntas de las respectivas sociedades.

11. CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE PUBLICIDAD E
INFORMACION

En cumplimiento de las obligaciones previstas en el articulo 32 de la LME, este Proyecto de
Fusion serd insertado en la pagina web corporativa de Vitruvio y de Unica. La insercién del
Proyecto de Fusién en la pagina web corporativa se publicard asimismo en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil, con expresion de la pagina web corporativa de Vitruvio

(www.vitruviosicimi.com) y en la pagina web de Unica (www.unicareal-estate.com) , asi

como de la fecha de su insercion.

La insercién del Proyecto de Fusion en la pagina web corporativa de Vitruvio y de Unicay
la publicacién de estos hechos en el Boletin Oficial del Registro Mercantil se hara con un

mes de antelacion, al menos, a la fecha prevista para la celebracién de la Junta General de

11
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Accionistas de ambas que deban resolver sobre la Fusion. La insercion en la pagina web se
mantendra, como minimo, el tiempo requerido por el articulo 32 de la LME.

A su vez, se hace constar que, de acuerdo con lo previsto en el articulo 33 de la LME, el
Consejo de Administracion de Vitruvio y Unica elaboraran, cada uno de ellos, un informe
explicando y justificando detalladamente el Proyecto de Fusién en sus aspectos juridicos y
econdmicos, con especial referencia al tipo de canje de las acciones, a las especiales
dificultades de valoracién que pudieran existir, asi como a las implicaciones de la Fusién

para los accionistas de las sociedades que se fusionan, sus acreedores y sus trabajadores.

Estos informes, asi como los demds documentos mencionados en el articulo 39 de la LME,
seran insertados en la pagina web corporativa de Vitruvio y Unica con la antelacion
suficiente para cumplir con el plazo minimo previsto en el Articulo 39.1 de la LME.

Finalmente, el Proyecto de Fusion sera sometido a la aprobacién de ambas Juntas de
Accionistas dentro de los seis meses siguientes a la fecha de este Proyecto de Fusién, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 30.3 de la LME.
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De conformidad con lo establecido en el articulo 30 de la LME, los administradores de
ambas sociedades, cuyos nombres se hacen constar a continuacion, suscriben y refrendan
este Proyecto de Fusién en dos ejemplares, idénticos en su contenido y presentacién, que
han sido aprobados por los Consejos de Administracion de las dos entidades en el dia de

hoy.

CONSEJO DE ADMINISTRACION DE VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

D. Joaquin y&pez-chicheri Morales " D. Jestis Martinez- Cabrera Peldez v

-

D. Juan Acero-Riesgo Terol v D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras "
N ‘
D. Sergfo Qflivares Requena j D. Ignacio Uriarte Pérez-Moreiras v

s =

ORR

D. Sergip Alvarez Sanz v ALBA Y BEZARES SL N
D. José\Antonio Torrealba Elias
4|
Jopa Family Office SL EPSV Araba Eta Gasteiz Aurrezki Kutxa Il
D. Pablo de la Iglesia Y D. José Ignacio Iglesias \"4
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CONSEJO DE ADMINISTRACION DE
UNICA REAL-ESTATE SOCIMI, S.A.

A ===

D. Joaquin kﬁpez-Chicheri Morales D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras

D. Andrés Femia
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No consta la firma de D. Jesus Martinez-Cabrera Pelaez por encontrarse ausente en el dia de Ia
celebracién del Consejo de Administracion que aprobd la formulacién del Proyecto de Fusion.



El presente folio es e 3 de un total de
folios que integran un documento, al

final del cual figuran unals firma/s y r(brica/s
legitimadas notarialmente, segun consta en el

asiento 530 del Libro indicador.



Anexo 1

Estatutos Sociales de VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
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ESTATUTOS SOCIALES

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

TITULO I - DENOMINACION, OBJETO, DURACION Y DOMICILIO.

Articulo 1.- DENOMINACION.

La sociedad se denomina “VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.” y se rige por los
presentes Estatutos y en lo que no esté determinado en los mismos, por la vigente Ley de
Sociedades de Capital, asi como por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante Ley de SOCIMIS)
y demas disposiciones que le sean aplicables.

Articulo 2.- OBJETO SOCIAL.
La Sociedad tiene por objeto:

a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y que cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIS.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva.

e) Larealizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la
normativa aplicable en cada momento.



Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto
idéntico o analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de
las actividades incluidas en el objeto social algin titulo profesional, éstas deberan realizarse
por medio de persona que ostente la titulacion requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacién
administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podran realizarse sin el
previo cumplimiento de estos requisitos.

Articulo 3.- DURACION Y COMIENZO DE OPERACIONES.
La Sociedad tendra una duracion indefinida.

Las operaciones sociales daran comienzo en la fecha de otorgamiento de la escritura de
constitucion.

Articulo 4.- DOMICILIO Y PAGINA WEB CORPORATIVA.
La Sociedad tiene su domicilio en Madrid, calle Sagasta nimero 15, 6° izquierda.

E!l Organo de Administracién podra crear, suprimir y trasladar establecimiento, Sucursales,
Agencias o Delegaciones en cualquier punto del territorio espaiiol o del extranjero y variar
la sede social dentro del mismo término municipal de su domicilio, sin necesidad de acuerdo
de la Junta General de Accionistas.

La sociedad dispondra de una pagina web corporativa en los términos establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital y que estara inscrita en el Registro Mercantil. En dicha pagina web
corporativa se publicaran los documentos e informacién preceptiva en atencién a la Ley, los
presentes Estatutos Sociales y cualesquiera otras normas internas, asi como toda aquella
informacion que se considere oportuno poner a disposicion de los accionistas e inversores a
través de este medio.

La modificacion, el traslado o la supresion de la pagina web corporativa de la Sociedad sera
competencia del Consejo de Administracion.

TITULO II- CAPITAL SOCIAL Y ACCIONES

Articulo 5.- CAPITAL SOCIAL.
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El capital social de la Sociedad se fija en SETENTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS
CINCUENTA Y UN MIL DOSCIENTOS VEINTE EUROS (72.851.220 €), representado
por 7.285.122 acciones nominativas, de DIEZ EUROS (10,00 €) de valor nominal cada una
de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Articulo 6.- REPRESENTACION DE LAS ACCIONES Y POSICION DE SOCIO.

6.1. Las acciones estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y se constituyen
como tales en virtud de la inscripcion en el correspondiente registro contable.

La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista, incluida en su caso la
transmisién, se obtiene mediante la inscripcion en el registro contable que presume la
titularidad legitima y habilita al titular registral a exigir que la Sociedad le reconozca como
accionista. Dicha legitimacion podrd acreditarse mediante exhibicion de los certificados
oportunos, emitidos por la entidad encargada de la llevanza del correspondiente registro
contable. Si la Sociedad realiza alguna prestacion en favor del presuntamente legitimado,
queda liberada, aunque aquél no sea el titular real de la accion, siempre que la realizara de
buena fe y sin culpa grave.

6.2. La accion confiere a su titular legitimo la condicion de accionista e implica para éste el
pleno y total acatamiento de lo dispuesto en los presentes Estatutos Sociales y en los acuerdos
validamente adoptados por los 6rganos rectores de la Sociedad, al tiempo que le faculta para
el gjercicio de los derechos inherentes a su condicién, conforme a lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital, en estos Estatutos y demas normativa aplicable.

6.3. Sin perjuicio de lo anterior y de conformidad con lo previsto en los articulos 118.3 y 497
de la Ley de Sociedades de Capital, en base al registro contable referido y para garantizar y
facilitar al accionista el ejercicio de sus derechos de conformidad con lo previsto en los
presentes Estatutos, la Sociedad, siempre que ello sea técnicamente y legalmente posible,
podra llevar un registro de accionistas en la forma técnicamente mas adecuada, incluso
informaticamente, anotandose en el mismo respecto de cada accionista las acciones de que
sea o bien titular directo e indirecto o bien que el ejercicio de voto de dichas acciones esté
determinado directo o indirectamente por el accionista en cuestion, todo ello en los términos
recogidos en el articulo 20.3 de los presentes Estatutos Sociales.

A estos efectos, la Sociedad a través del Presidente del Consejo de Administracion podra
dirigirse en todo momento a cualquier accionista para que comunique al Presidente del
Consejo de Administracion las acciones de las que sea titular directo y las que controle
indirectamente a través de las personas o entidades controladas o interpuestas referidas en el
parrafo anterior que actlien por su cuenta aunque lo hagan en nombre propio; a estos mismos
efectos, la Sociedad a través de su Presidente podra dirigirse a cualquier persona o entidad
titular de acciones de la Sociedad para que manifieste si actlia por cuenta de otro accionista
o si sus derechos de voto estan determinados por otro accionista, y, en su caso, los titulares
reales de las acciones.

Articulo 6 BIS.- PRESTACIONES ACCESORIAS.



Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las
prestaciones accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones accesorias, que
no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso
afectado, son las siguientes:

1.- Titulares de Participacion Relevante.

a)

b)

d)

Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual
o superior al 5% del capital social o aquel porcentaje de participacién en el capital
social que prevea el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIS, o norma que lo sustituya,
para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre
Sociedades (la “Participacion Relevante”), o (ii) adquiera acciones que
supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participaciéon Relevante, debera
comunicar por escrito dicha circunstancia al Consejo de Administraciéon en un
plazo maximo de diez dias naturales desde que ostente la Participacién
Relevante.

Asimismo cualquier accionista que sea titular de una Participacion Relevante
debera comunicar por escrito al Consejo de Administracion cualquier adquisicién
posterior de acciones, con independencia de su numero, en un plazo maximo de
diez dias naturales desde que se consume dicha adquisicion.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriores resultara también de aplicacion
para cualquier persona, fisica o juridica, que sea titular de derechos econdémicos
sobre acciones de la Sociedad, y dichos derechos econdémicos, individualmente
considerados y/o conjuntamente con las acciones de que sea titular, equivalgan a
los que correspondan a una Participacion Relevante.

Junto con las comunicaciones previstas en los apartados anteriores, el accionista
o el titular de los derechos econémicos titular de una Participacion Relevante
debera facilitar al Secretario del Consejo:

i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal
sobre la renta expedido por las autoridades competentes de su pais de residencia.
En aquellos casos en los que el accionista o titular de derechos econdmicos resida
en un pais con el que Espafia haya suscrito un convenio para evitar la doble
imposicion en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia
debera reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio para la
aplicacion de sus beneficios.

it) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de
gravamen al que esta sujeto para el accionista o el titular de derechos econémicos
el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracién de que el
accionista o el titular de los derechos econdomicos es beneficiario efectivo de tal
dividendo.
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Dicho certificado debera entregarse a la Sociedad dentro de los diez dias naturales
siguientes a la fecha en la que la Junta General de Accionistas o, en su caso, €l
Consejo de Administracion acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de
cualquier importe analogo (reservas...).

e) El incumplimiento de cualquier de las obligaciones de informacion asumidas en
los apartados precedentes autorizara al Consejo de Administracion a que:

i) Interprete dicha omision como la manifestacion por parte del accionista o
titular de derechos econdémicos de que el dividendo a abonar, en sede del
propio accionista, estd exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior
al previsto en el articulo 9.2. de la Ley de SOCIMIS, o normativa que lo
sustituya; o bien

i) Solicite, con cargo al dividendo que corresponda al accionista o titular de
derechos economicos, un informe juridico a un especialista en fiscalidad
para que se pronuncie sobre la sujecion a gravamen de los dividendos que
distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigible desde el dia anterior al
pago del dividendo constituyendo una deuda liquida vencida y exigible
frente al accionista o titular de derechos econémicos incumplidor.

2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales.

a)

b)

¢)

d)

Todo accionista que, como inversor, se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen
a cualquier clase de régimen juridico especial en materia de fondos de pensiones o
planes de beneficios, debera comunicar dicha circunstancia al Consejo de
Administracion.

Asimismo, todo accionista que se encuentre en la situacion descrita en el parrafo a)
anterior deberd comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicién o
transmision posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas o
transmitidas.

Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes debera ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos econdémicos sobre acciones de
la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la
Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente
legitimados como accionistas en virtud del registro contable pero que actien por
cuenta de los indicados titulares.

La Sociedad, mediante notificacion por escrito (un “Requerimiento de
Informacion™) podra exigir a cualquier accionista o a cualquier otra persona con un
interés conocido o aparente sobre las acciones de la Sociedad, que le suministre por
escrito la informacion que la Sociedad le requiera y que obre en conocimiento del
accionista u otra persona, en relacion con la titularidad efectiva de las acciones en



cuestion o el interés de las mismas (acompaifiado, si la Sociedad asf lo exige, por una
declaracion formal o notarial y/o por pruebas independientes), incluida (sin perjuicio
de la generalidad de cuanto antecede) cualquier informacién que la Sociedad juzgue
necesaria o conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o personas son
susceptibles de encontrarse en la situacion descrita en el parrafo a) anterior.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informaciéon en cualquier
momento y podra enviar uno o mas Requerimientos de Informacién al mismo
accionista o a otra persona con respecto a las mismas acciones o a intereses sobre las
mismas acciones

Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo 6 bis.2, la Sociedad
supervisara las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectien, y adoptara las
medidas que resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse
para la propia Sociedad o sus accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia
de fondos de pensiones o planes de beneficios que pueda afectarles en sus respectivas
jurisdicciones

Articulo 7.- DESEMBOLSOS PENDIENTES.

Los desembolsos pendientes de aquellas acciones que no hayan sido enteramente
desembolsadas deberan ser satisfechos en el momento que determine el Consejo de
Administracion, dentro del plazo de cinco afios contados desde la fecha del acuerdo del
aumento de capital. En cuanto a la forma y demas circunstancias del desembolso, se estara a
lo dispuesto en el acuerdo de aumento de capital, que podra disponer que los desembolsos
sean tanto mediante aportaciones dinerarias como no dinerarias.

El accionista que se hallare en mora en el pago de los desembolsos pendientes no podra

ejercitar el derecho de voto. Tampoco tendra derecho a percibir dividendos ni a la suscripcion
preferente de nuevas acciones ni de obligaciones convertibles.

Articulo 8.- REGIMEN DE TRANSMISION DE LAS ACCIONES.

Libre transmisibilidad de las acciones

Queda autorizada a todos los efectos la transmisién de las acciones de la Sociedad
(incluyendo. por consiguiente las prestaciones accesorias reguladas en el articulo 6 bis®
anterior) tanto por actos inter vivos como mortis causa. El mismo régimen es aplicable a los
derechos econémicos que derivan de las acciones, incluidos el derecho de suscripcion
preferente y el de asignacion gratuita.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, la persona (sea o no accionista) que vaya a adquirir una participacion
accionarial que le permita ser titular de un porcentaje superior al 50 % del capital social
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debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra
de sus acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas
del adquirente y las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que
tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50 % del
capital, s6lo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los
accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.

Articulo9.- COPROPIEDAD USUFRUCTO, PRENDA o EMBARGO DE
ACCIONES.

9.1. En el caso de comunidad o cotitularidad de derechos sobre acciones, los copropietarios
o cotitulares habran de designar una sola persona para el ejercicio de los derechos de
accionista, debiéndolo comunicar fehacientemente a la Sociedad; y responderan
solidariamente todos los interesados frente a la Sociedad, de cuantas obligaciones se deriven
de la condicion de socio.

9.2. En el caso de usufructo de acciones, la cualidad de accionista recac en el nudo
propietario, pero el usufructuario tendra derecho, en todo caso, a los dividendos acordados
por la Sociedad durante el usufructo.

En las relaciones entre el usufructuario y el nudo propietario regira lo que determine el titulo
constitutivo del usufructo; en su defecto, lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital, y
supletoriamente, el Codigo Civil.

9.3. En caso de prenda o embargo de acciones se observara lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital.

Articulo 10.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES.

10.1. Participaciones Significativas.

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicién o
transmision de acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total, directa
e indirecta, alcance, supere o descienda, respectivamente por encima o por debajo del 5 %
del capital social o sus sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacion de comunicacion
sera obligatoria cuando la participacion total, directa e indirecta, de dicho administrador o
directivo alcance, supere descienda, respectivamente por encima o por debajo del 1 % del
capital social o sus sucesivos multiplos.
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Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La sociedad, de estar incorporada al Mercado Alternativo Bursatil (MAB), daré publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del MAB.

10.2. Pactos Parasociales.

Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada al MAB, dara publicidad a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa del MAB.

Articulo 11.- EXCLUSION DE NEGOCIACION.

Si estando la Sociedad incorporada al MAB la Junta General de Accionistas adoptara un
acuerdo de exclusion de negociacion en el MAB de las acciones representativas del capital
social sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada
a ofrecer a los accionistas que no hayan votado a favor del acuerdo de exclusion, la
adquisicion de sus acciones al precio que resulte conforme a lo previsto en la regulacion de
las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusién de negociacion.

La sociedad no estar4 sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion

de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultineo a su
exclusion de negociacion del Mercado.

TITULO IIL.- ORGANOS DE LA SOCIEDAD

Articulo 12.- ORGANOS SOCIALES.

La Sociedad estara regida y administrada por los siguientes érganos: a) La Junta General de
Accionistas; b) El Consejo de Administracion.

La regulacion legal y estatutaria de los citados organos se desarrollard y completara,
respectivamente, mediante el Reglamento de la Junta General de Accionistas y el Reglamento
del Consejo de Administracion, cuya aprobacion y modificacién requeriran ser aprobadas
por mayoria del 6rgano respectivo.
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SECCION I. — LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS.
Articulo 13.- JUNTA GENERAL.

13.1. Los accionistas, constituidos en Junta General debidamente convocada, decidiran por
mayoria en los asuntos propios de la competencia de la Junta. Todos los accionistas, incluso
los disidentes y los no asistentes a la reunion, quedan sometidos a los acuerdos de la Junta
General. Quedan a salvo los derechos de separacion e impugnacion establecidos en la Ley.

13.2. La Junta General de Accionistas se rige por lo dispuesto en la normativa aplicable, en
los Estatutos Sociales y en el Reglamento de la Junta General de accionistas que completa y
desarrolla la regulacion legal y estatutaria en las materias relativas a su convocatoria,
preparacion, celebracion y desarrollo, asi como en el ejercicio de los derechos de
informacion, asistencia, representacion y voto de los accionistas. El Reglamento de la Junta
General de Accionistas debera ser aprobado por ésta.

Articulo 14.- CLASES DE JUNTAS GENERALES.
14.1. Las Juntas Generales de Accionistas podréan ser Ordinarias y Extraordinarias.

14.2. La Junta General Ordinaria, previamente convocada al efecto, se reunira dentro de los
seis primeros meses de cada ejercicio, para, en su caso, aprobar la gestion social, las cuentas
del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del resultado. La Junta General de
Accionistas Ordinaria sera valida aunque haya sido convocada o se celebre fuera de plazo.

La Junta General de Accionista convocada como Ordinaria podra, ademas, deliberar y decidir
sobre cualquier otro asunto de su competencia incluido en la convocatoria, siempre que
concurran los demas requisitos legales.

14.3. Tendra la consideracion de Junta General Extraordinaria cualquier otra que no sea la
prevista en el apartado anterior.

Articulo 15.- CONVOCATORIA.

15.1.- Toda Junta General debera ser convocada, en los plazos preceptivos, mediante anuncio
publicado en la pagina web de la sociedad. De no tener la sociedad pagina web la
convocatoria se publicara en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios
de mayor circulacion en la provincia en que esté situado el domicilio social.

El anuncio de convocatoria expresara el nombre de la sociedad, la fecha y hora de la reunién,
el lugar de celebracion, asi como los asuntos a tratar, y el cargo de la persona o personas que
realicen la convocatoria; y demas cuestiones que, en su caso, deban ser incluidas en ese
anuncio de acuerdo con la normativa aplicable y con el Reglamento de la Junta General.
Asimismo, podra hacerse constar la fecha en la que, si procediere, se reunira la Junta en
segunda convocatoria, debiendo mediar al menos un plazo de veinticuatro horas entre la
primera y la segunda reunién.



Si la Junta General, debidamente convocada, no pudiera celebrarse en primera convocatoria
ni se hubiere previsto en el anuncio la fecha de la segunda, la celebracion de ésta debera ser
anunciada, con el mismo orden del dia y los mismos requisitos de publicidad que la primera
dentro de los quince dias siguientes a la fecha de la junta no celebrada y con al menos diez
dias de antelacion a la fecha fijada para la reunién

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la convocatoria de la junta general de accionistas
incluyendo uno o mas puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse
mediante notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los
cinco dias siguientes a la publicacion de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacion como
minimo a la fecha establecida para la reunion de la junta.

Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio del cumplimiento de los especificos
requisitos legalmente fijados para la convocatoria de la Junta por razén de los asuntos a tratar
o de otras circunstancias, asi como lo establecido en el Reglamento de la Junta General.

15.2.- No obstante, lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta General quedara validamente
constituida para tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que
esté presente o representada la totalidad del capital social y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracion de la reunién.

Articulo 16.- CONSTITUCION.

16.1. La Junta General, Ordinaria o Extraordinaria, quedara validamente constituida en
primera convocatoria cuando concurran los accionistas presentes o representados que posean,
al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho de voto; y en segunda
convocatoria, quedara validamente constituida cuando concurran accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho
de voto.

16.2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, para que la Junta General, Ordinaria
o Extraordinaria pueda acordar validamente el aumento del capital social por encima de la
cifra de 50 millones de euros, la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los
Estatutos Sociales, la emision de obligaciones, la supresion o limitacion del derecho de
adquisiciéon preferente de nuevas acciones, el nombramiento de consejeros asi como la
transformacion, la fusion, la escision o la cesién global de activo y pasivo y el traslado del
domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria la concurrencia de
accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta y cinco por ciento
del capital suscrito con derecho de voto; y en segunda convocatoria, serd necesaria la
concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el treinta y
cinco por ciento del capital suscrito con derecho de voto.
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Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio del respeto a las mayorias legales
exigidas por la normativa en cada momento aplicable.

Articulo 17.- ASISTENCIA Y REPRESENTACION.

17.1. Podran asistir a las Juntas Generales los accionistas titulares de, al menos, mil
quinientas (1.500) acciones, siempre que las tengan inscritas a su nombre en el Registro de
anotaciones en cuenta, con cinco dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la Junta
General de Accionistas. Esta circunstancia debera acreditarse mediante la oportuna tarjeta de
asistencia, certificado de legitimacion u otro medio acreditativo valido que sea admitido por
la Sociedad. Las tarjetas de asistencias podran ser utilizadas por los accionistas como
documentos de otorgamiento de representacion para la Junta de que se trate.

Todo accionista con derecho de asistencia a la Junta General de Accionistas podra exigir la
entrega de la correspondiente tarjeta de asistencia antes de la celebracion de la Junta General
de Accionistas.

Para el ejercicio del derecho de asistencia a las Juntas y el de voto sera licita la agrupacion
de acciones. La agrupacion debera llevarse a cabo con caracter especial para cada Junta, y
constar por cualquier medio escrito.

17.2. Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales.

El Presidente del Consejo de Administracion podra autorizar la asistencia de cualquier
persona que juzgue conveniente, si bien la Junta podra revocar dicha autorizacion.

17.3. En materia de representacion se estara a lo dispuesto en la normativa aplicable en cada
momento a la Sociedad y a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General de Accionistas.

Articulo 18.- MESA DE LA JUNTA.

El Presidente del Consejo de Administracion y, en su ausencia, el Vicepresidente, se si
hubiera nombrado, actuara de Presidente en todas las Juntas Generales de Accionistas. El
Secretario del Consejo y, en su ausencia, el Vice-Secretario, si se hubiera nombrado, actuara
de Secretario de la Junta General. En ausencia de ambos, el Presidente designard un
accionista presente para que actiie como Secretario.

A falta de los anteriores seran Presidente y Secretario en la Junta General de Accionista en
cuestion aquellos accionistas que elijan los asistentes a la reunion.

Articulo 19.- ADOPCION DE ACUERDOS.

19. 1. La Junta General de Accionistas adoptara sus acuerdos con el voto favorable de al
menos la mitad de las acciones con derecho de voto presentes o representadas en la Junta
General de Accionistas, salvo en los supuestos en los que la Ley o los Estatutos Sociales



exijan una mayoria superior. Se entendera que vota a favor de las propuestas de acuerdo todo
accionista, presente o representado, que no manifieste expresamente su abstencion, voto en
blanco o voto en contra, quedando acreditada la aprobacion con la simple constatacién de los
votos en contra, en blanco o abstenciones que hubiere.

Para el computo de votos se entendera que cada accién presente o representada en la Junta
General de Accionistas dara derecho a un voto.

Por contraposicion a lo anterior, se exigira una mayoria de dos tercios de las acciones con
derecho a voto presentes o representadas en la Junta General de Accionistas para la adopcién
de acuerdos consistentes en el aumento del capital social por encima de la cifra de 50 millones
de euros, la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los Estatutos Sociales, la
emision de obligaciones, la supresion o limitacion del derecho de adquisicion preferente de
nuevas acciones, el nombramiento de consejeros asi como la transformacion, la fusién, la
escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado del domicilio al extranjero.
Cuando el acuerdo consista en el nombramiento de consejeros, se exigird una mayoria de al
menos el 75% de las acciones con derecho a voto, presentes o representadas, en la junta
General de Accionistas.

19.2. Ningiin accionista podra emitir un nimero de votos superior a los que correspondan a
acciones que representen un porcentaje del diez por ciento (10%) del capital social, aun
cuando el niimero de acciones de que sea titular exceda de dicho porcentaje de capital social.

Esta limitacion no afecta a los votos correspondientes a las acciones respecto de las cuales
un accionista ostenta la representacion, si bien, en relacion con el numero de votos
correspondientes a las acciones de cada accionista representado, sera también de aplicacion
la limitacién antes establecida.

19.3. La limitacion establecida en el apartado anterior sera también de aplicacion al nimero
de votos que, como maximo, podran emitir, sea conjuntamente, sea por separado, dos o mas
entidades o sociedades accionistas pertenecientes a un mismo grupo.

Dicha limitacion serd igualmente aplicable al niimero de votos que podran emitir, sea
conjuntamente o por separado, una persona fisica y la entidad, entidades o sociedades
controladas por dicha persona fisica.

Se entendera que existe grupo cuando concurran las circunstancias establecidas en la
legislacion para considerar que existe grupo de sociedad y, asimismo, se entendera que una
persona fisica controla una o varias entidades cuando, en las relaciones entre esa persona
fisica y la sociedad o sociedades de referencia, se dé alguna de las circunstancias de control
que la normativa exige de una entidad dominante respecto de sus entidades dominadas.

Asi mismo y a los efectos del presente articulo, se equiparara a la relacion de control, la
relacién de cualquier accionista persona fisica o juridica con personas o entidades
interpuestas, fiduciarias o equivalentes que sean a su vez accionistas de la sociedad, asi como
con fondos, instituciones de inversion o entidades similares que sean también accionistas de
la Sociedad, o con otros accionistas a través de acuerdos de sindicacion de votos, cuando el
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ejercicio del derecho de voto de las acciones titularidad de estas personas o entidades esté
determinado directa o indirectamente por el accionista en cuestion.

El Presidente del Consejo de Administracién podra requerir a cualquier accionista en los dias
anteriores a la fecha de celebracion de la Junta General de Accionistas en primera
convocatoria, a efectos de que comunique en el plazo méaximo de 48 horas a la Sociedad a
través de su Presidente, las acciones de que sea directamente titular y aquellas titularidad de
otras personas o entidades controladas directa o indirectamente por el accionista en cuestion,
pudiendo el Presidente hacer en la Junta General las observaciones que considere pertinentes
en el momento de constitucién de la Junta para garantizar el cumplimiento de estos Estatutos
en relacion con el ejercicio del derecho de voto por los accionistas.

Las acciones que pertenezcan a un mismo titular, a un grupo de entidades o a una persona
fisica o juridica y a las entidades que dicha persona fisica o juridica controla seran
computables integramente entre las acciones concurrentes a la Junta para obtener el quorum
de capital necesario para la valida constitucién pero en el momento de las votaciones se
aplicara a las mismas el limite del niimero de votos del 10% establecido en el presente
articulo.

19.4. Las acciones que, por aplicacién de lo dispuesto en los apartados precedentes, queden
privadas del derecho de voto, se deduciran de las acciones asistentes a la Junta General de
Accionistas a los efectos de determinar el nimero de acciones sobre el que se computaran las
mayorias necesarias para la adopcion de los acuerdos que se sometan a la Junta General de
Accionistas.

Articulo 20.- VOTO Y OTORGAMIENTO DE REPRESENTACION A DISTANCIA.

Respecto del voto y otorgamiento de representacion por medios de comunicacién a distancia,
se estara a las siguientes reglas:

20.1. Los accionistas con derecho de asistencia y voto, podran emitir su voto sobre las
propuestas relativas a puntos comprendidos en el orden del dia, por correo o mediante
comunicacion electrénica, de conformidad con lo previsto en el Reglamento de la Junta
General y en las normas complementarias y de desarrollo del Reglamento, que establezca el
Consejo de Administracién.

El Consejo de Administracion, a partir de las bases técnicas y juridicas que lo hagan posible
y garanticen debidamente la identidad del sujeto que ejerce su derecho de voto, queda
facultado para desarrollar y complementar la regulacion que se prevea en el Reglamento de
la Junta General. En este sentido, el Consejo de Administracion, una vez que por las distintas
entidades relacionadas con la custodia de valores cotizados u otras entidades relacionadas
con el funcionamiento del mercado de valores, se haya desarrollado un sistema de emision
de voto por medio de comunicacién a distancia que garantice plenamente la identidad del
sujeto que ejerce su derecho de voto asi como su condicién de accionista de la Sociedad,
acordara el momento concreto a partir del cual los accionistas podran emitir su voto en Junta
General por medios de comunicacién a distancia.



La regulacion, asi como cualquier modificacion de la misma, que en desarrollo y
complemento del Reglamento de la Junta General adopte el Consejo de Administracion al
amparo de lo dispuesto en el presente precepto estatutario, y la determinacién por el Consejo
de Administracion del momento a partir del cual los accionistas podran emitir su voto en
Junta General por medios de comunicacion a distancia, se publicard en la pagina web de la
Sociedad.

Los accionistas con derecho de asistencia que emitan su voto a distancia conforme a lo
previsto en el presente articulo, se entenderan como presentes a los efectos de la constitucion
de la Junta General de Accionistas de que se trate.

20.2. Lo previsto en el apartado 20.1.anterior sera igualmente de aplicacion al otorgamiento
de representacion por el accionista para la Junta General de Accionistas mediante
comunicacion electrénica o por cualquier otro medio de comunicacion a distancia.

20.3. La asistencia personal a la Junta General del Accionista tendra el efecto de revocar el
voto emitido mediante correspondencia postal o electronica. Asimismo, la asistencia personal
a la Junta General del accionista representado tendra el efecto de revocar la representacion
otorgada mediante correspondencia electrénica o por cualquier otro medio de comunicacion
a distancia previsto en el Reglamento de la Junta General.

Articulo 21.- ACTA DE LA JUNTA GENERAL.

El Acta de la Junta podra ser aprobada por la propia Junta General de Accionistas a
continuacién de haberse celebrado ésta, y, en su defecto, dentro del plazo de quince dias, por
el Presidente y dos Interventores, uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria.

El Acta aprobada en cualquiera de estas dos formas tendra fuerza ejecutiva a partir de la fecha
de su aprobacion.

SECCION IL- CONSEJO DE ADMINISTRACION

Articulo 22.- CONSEJO DE ADMINISTRACION.

22.1. La Sociedad estara administrada por un Consejo de Administracién, compuesto por un
minimo de tres y un méaximo de diez miembros. Para ser nombrado administrador no sera
necesario ser accionista, pudiendo serlo tanto personas fisicas como juridicas.

22.2. El Consejo de Administracion se regira por las normas legales que le sean de aplicacion
y por estos Estatutos Sociales. El Consejo de Administracion desarrollara y completara tales
previsiones por medio del oportuno Reglamento del Consejo de Administracion, de cuya
aprobacion informara a la Junta General de Accionistas.

22.3. El Consejo de Administracion, en el ejercicio de sus facuitades de propuesta a la Junta
General de accionistas y de cooptacion para la cobertura de vacantes, debera procurar que,
en la medida de lo posible, en la composicion del érgano, los consejeros externos o no
ejecutivos representen mayoria sobre los consejeros ejecutivos, procurando que el nimero
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de consejeros independientes represente, al menos, un tercio del total de los miembros del
Consejo de Administracion. Asimismo, el numero de consejeros ejecutivos debera ser el
minimo necesario, teniendo en cuenta la complejidad del grupo societario y la participacion
de los consejeros ejecutivos en el capital de la Sociedad.

22.4. La Junta General de Accionistas y el Consejo de Administracién procuraran atender el
principio de presencia equilibrada de hombres y mujeres en la composicion del Consejo de
Administracion.

22.5. Las definiciones de las diferentes clases de consejeros seran las que se establezcan en
la normativa vigente o, en su defecto, en las recomendaciones de buen gobiemo corporativo
aplicables a la Sociedad en cada momento.

22.6. El caracter de cada consejero debera explicarse por el Consejo de Administracion ante
la Junta General de Accionistas que deba efectuar o ratificar su nombramiento.

Articulo 23.- FACULTADES.

El Consejo de Administracion queda investido de las mas amplias atribuciones y facultades
para representar, administrar, organizar, regir y gobernar la sociedad en todos sus negocios,
bienes, asuntos y derechos, tanto en juicio como fuera de él, sin mas limitaciones que las de
aquellos asuntos o materias reservados por la Ley y estos Estatutos a la competencia de la
Junta General de Accionistas, cuyos acuerdos ejecutara.

El Organo de Administracion no podré solicitar ni mantener en el balance de la sociedad un
endeudamiento financiero superior al 33% de la suma de los valores de tasacion de los
inmuebles en cartera de la sociedad. Dicho limite podra elevarse al 40%, siempre que
concurran causas excepcionales o coyunturas de oportunidad que justifiquen dicha medida,
pero por plazo méaximo de un afio salvo autorizaciéon expresa de la Junta General de
Accionistas.

Articulo 24.- DURACION.

1. Los consejeros ejerceran su cargo durante el plazo de seis afios al término de los cuales
podrén ser reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracién.

2. El nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la siguiente Junta General de Accionistas o haya transcurrido el término legal para
la celebracion de la Junta General de Accionistas que deba resolver sobre la aprobacion de
cuentas del ejercicio anterior.

3. Los consejeros designados por cooptacion ejerceran su cargo hasta la primera reunion de
la Junta General de Accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.



Articulo 25.- REGIMEN DEL CONSEJO.

A) El Consejo de Administracion elegird de entre sus miembros un Presidente y un
Secretario. También podra nombrar, de entre dichos miembros, un Vicepresidente y un
Vicesecretario.

El Secretario y, si se nombra, el Vicesecretario, podran o no ser miembros del Consejo.

Los cargos de Vicepresidente o Vice-Secretario podran recaer en una misma persona sin que
puedan ser ejercitados simultaneamente por la misma.

B) El Consejo de Administracion se reunira cuantas veces lo exija el interés de la Sociedad,
en el domicilio social o en cualquier otro lugar, correspondiendo convocarlo al Presidente,
con sefialamiento del Orden del dia, lugar, fecha y hora de reunién: i) bien por propia
iniciativa; ii) bien a peticién de administradores que constituyan al menos un tercio de los
miembros del Consejo, para que la reunion se celebre, en la localidad donde radique el
domicilio social, dentro del plazo de un mes a contar desde aquél en que fuere requerido para
convocarlo, incluyendo en el Orden del dia los asuntos objeto de la solicitud.

Asimismo podran convocar el Consejo los administradores que constituyan al menos un
tercio de los miembros del consejo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la
localidad donde radique el domicilio social si, previa peticion al presidente, éste sin causa
justificada no hubiera hecho la convocatoria en el plazo de un mes.

C) La convocatoria del Consejo de Administracion se hara por carta certificada, telegrama,
fax, correo electrénico u otro medio similar escrito a cada uno de los Consejeros en la
direccion por ellos sefialada, con una antelacién minima de tres dias, indicando lugar y hora
de la misma e incluyendo el orden del dia.

Sera valida la reunion del Consejo sin previa convocatoria cuando, estando reunidos todos
sus miembros, decidan, por unanimidad celebrar la sesion.

D) El Consejo quedara validamente constituido cuando concurran a la reunién, presentes o
representados, la mitad mas uno de sus miembros. La representacion solo podra conferirse a
favor de otro Consejero y debera hacerse con caracter expreso para la reunion de que se trate.

E) El Presidente sometera a deliberacion los asuntos a tratar, y una vez que considere
suficientemente debatido un asunto, lo sometera a votacion, correspondiendo a cada miembro
del Consejo, presente o representado, un voto; la votacién se hard a mano alzada, salvo
cuando la decision deba ser secreta por decision del Presidente o a peticion de la mayoria de
los asistentes.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta de los miembros del Consejo que hubieran
concurrido personalmente o por representacion, excepto cuando la Ley, estos Estatutos
Sociales o el Reglamento del Consejo de Administracion prevean otras mayorias. El
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Presidente del Consejo dirigira y establecera el orden de las deliberaciones e intervenciones
¥, en caso de empate, tendra voto dirimente.

La adopcion de acuerdos del Consejo por escrito y sin sesion sélo sera admitida cuando
ningiin Consejero se oponga a este procedimiento y se cumplan todos los requisitos
establecidos legalmente.

F) El Consejo de Administracion con el voto favorable de las dos terceras partes de los
componentes del Consejo, podra designar de su seno una Comisién Ejecutiva o uno o mas
Consgjeros Delegados, determinando las personas que deban ejercer dichos cargos y su forma
de actuar, pudiendo delegar en ellos, total o parcialmente, con caricter temporal o
permanente, determinando si son varios si han de actuar conjuntamente o pueden hacerlo por
separado, solidariamente, todas las facultades que no sean indelegables conforme a la Ley.

Articulo 26.- RETRIBUCION DEL CONSEJO.

26.1. Los consgjeros, en su condicion de tales, tendran derecho a percibir una remuneracion
de la sociedad que consistira en dietas por asistencia efectiva a las reuniones de Consejo de
Administracion.

La cuantia maxima de asignacion por dieta para los consejeros en su condicién de tales sera
la que a tal efecto determine para cada afio la Junta General, que permanecera vigente en
tanto ésta no acuerde modificacion.

26.2. La remuneracion de los administradores debera en todo caso de guardar una proporcién
razonable con la importancia de la sociedad, la situacién econdmica que tuviera en cada
momento y los estandares de mercado de empresas comparables.

26.3. Adicionalmente, los consejeros podran percibir retribuciones por la realizacién de
servicios o trabajos distintos de los inherentes a su condicién de administrador

26.4. La sociedad podré contratar un seguro de responsabilidad civil para sus consejeros y
directivos.

Articulo 27.- COMITE DE AUDITORIA Y CONTROL.

27.1. El Consejo de Administracion debera crear y mantener en su seno con caricter
permanente € interno un Comité de Auditoria y Control.

27.2. Sin perjuicio de cualesquiera otros cometidos que puedan serle asignados en cada
momento por el Consejo de Administracion, la Comision de Auditoria y Control ejercera las
siguientes funciones basicas:

a. Informar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materia de su competencia.



b. Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad asi como de sus sistemas de
gestion de riesgos.

c. Analizar, junto con los auditores de cuentas, las debilidades significativas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

d. Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacién financiera regulada.

e. Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento, reeleccion o sustitucion de los auditores de cuentas, de
acuerdo con la normativa aplicable.

f. Supervisar la actividad de la auditoria interna de la Sociedad.

g. Establecer las oportunas relaciones con los auditores de cuentas para recibir informacion
sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su independencia, para su examen por
la Comisién de Auditoria y Control, y cualesquiera otras relacionadas con el proceso de
desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la
legislacion de auditoria de cuentas y en las restantes normas de auditoria. En todo caso,
debera recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacién escrita de su
independencia frente a la Sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi
como la informacién de los servicios adicionales de cualquier clase prestados a estas
entidades por los citados auditores de cuentas, o por las personas o entidades vinculadas a
éstos, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion sobre auditoria de cuentas.

h. Emitir anualmente, con caracter previo al informe de auditoria de cuentas, un informe en
el que se expresara una opinion sobre la independencia de los auditores de cuentas. Este
informe debera pronunciarse, en todo caso, sobre la prestacion de los servicios adicionales a
que hace referencia el parrafo anterior.

i. Cualesquiera otras que le atribuya el Consejo de Administracion en su correspondiente
Reglamento.

27.3. Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracién podra constituir otras

Comisiones con funciones consultivas o asesoras, sin perjuicio de que excepcionalmente se
les atribuya alguna facultad de decision.

TITULO IV.- DEL EJERCICIO SOCIAL Y DE LAS CUENTAS ANUALES

Articulo 28.- EJERCICIO SOCIAL.
El ejercicio social comenzara el 1 de enero y terminara el 31 de diciembre de cada afio.

Por excepcion, el primer ejercicio da comienzo el dia de otorgamiento de la escritura de
constitucion.
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Articulo 28 bis. - REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE
DIVIDENDOS.

1.Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derecho a la percepcion del dividendo
quienes figuren legitimados en el libro registro de socios en el dia que determine la Junta o,
de ser el caso, el Consejo de Administracion, en el respectivo acuerdo de distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera exigible y
pagadero a los 30 dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el
Consejo de Administracion haya convenido su distribucién.

3. Indemnizacién. En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la
obligacién para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de
la Ley de SOCIMIS, o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la
Sociedad podra exigir a los accionistas o titulares de derechos econdémicos que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del
gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre
sociedades que grave el importe total de la indemnizacion, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacién serd calculado por el Consejo de Administracién, sin
perjuicio de que resulte admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno o varios
consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion sera
exigible el dia anterior al pago del dividendo.

4. Derecho de compensacion. La indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba
percibir el accionista o titular de derechos economicos que haya ocasionado la obligacién de
satisfacer el gravamen especial.

5. Derecho de retencién por incumplimiento de la Prestacion Accesoria. En aquellos casos
en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado
todavia la informacién y documentacion exigida en el articulo 6 bis.1 precedente una
cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que, eventualmente, debieran satisfacer.
Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad
podra retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el
importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que
€n su caso exista.



6. Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda
causar un perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administracion podra exigir un importe
menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 3 de este articulo.

Articulo 29.- CUENTAS ANUALES.

El ()rgano de Administracion debera formular, en el plazo méaximo de tres meses, contados
a partir del cierre del ejercicio social, las Cuentas Anuales, el Informe de Gestion, cuando
estuviera obligado, y la propuesta de aplicacion del resultado, que se pondré a disposicion de
los socios, junto con el informe de los auditores de cuentas, cuando proceda, teniendo los
socios derecho a examinarlos, con todos sus antecedentes, en la forma prevista en el articulo
272 de la Ley de Sociedades de Capital.

TITULO V.- DISOLUCION Y LIQUIDACION.

ARTICULO 30.- DISOLUCION.

La Sociedad se disolvera por acuerdo de los Accionistas o por cualquiera de las demas causas
que establece la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 31.- LIQUIDACION.

Acordada la disolucion, se abrira el periodo de liquidacion, cesaran en sus cargos los
administradores vigentes al tiempo de la disolucion, los cuales quedaran convertidos en
liquidadores, a los que corresponderd, individualmente, el poder de representacion; salvo que
la Junta General de Accionistas, al acordar la disolucién, designe otro u otros liquidadores,
en un niimero que no podra ser superior a cinco, determinando, en su caso, la forma de actuar
y a quien o quienes corresponde el poder de representacion.

ARTICULO 32.- DISTRIBUCION DE LA CUOTA DE LIQUIDACION.

Una vez satisfechos todos los acreedores o consignado el importe de sus créditos en una
entidad de crédito del término municipal en que radique el domicilio social, el activo
resultante se repartira entre los socios, en proporcién a su participacion en el capital social.

Los socios que hayan realizado aportaciones no dinerarias tendran derecho a que la cuota
resultante de la liquidaci6n les sea satisfecha mediante la restitucion de dichas aportaciones
no dinerarias o mediante la entrega de otros bienes sociales, si subsistieren en el patrimonio
social, lo que se efectuard en los términos previstos en la Ley.
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blo Uriarte Pérez-Moreiras, don Sergio Oliva-
res Requena, don Ignacio Uriarte Pérez-
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rencia al asiento del Libro Indicador que
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50743267T, 05383844G, 52989178F, 527748703,
0749327s, 72773676C, 16547014D, 14600029cC,
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colegiales. En el caso de |3 facturacion de servicios, dichos periodos de conservacion se determinaran de acusrdo a la pormativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo casa, el Registro podra
conservar |os datos por un tiempo superior a los Indicados conforme a dichos criterios normativos en aquelios supuestos en que sea necesaria por Ia existencia de responsabilidades derivadas de la
prestacion del servicio.

En cuanto resulte compatible con la notmativa especifica v aplicable al Registro, se recarioce a los interesados los derschos de acceso, rectificacion, supresitn, opesicion, limitacién y portabilidad
=stablecidos en el RGPD cltado, pudiendo ejercitarlos dirigiende un escrito a |a direccion dal Registro. Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencla Espancla de Protaccion de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interésado podra ponerse en contacto con el delegado de proteccion de datos del Registro, dirigisndeo un escrite a la direcclan dpo@corpma.es,






Registradores Mercantiles de Madrid, C.B. - C.LF. - E-81458556

< REGISTRO MERCANTIL DE MADRID

=

RS £
aﬁ‘%\’& EL REGISTRADOR MERCANTIL que suscribe pre\{io examen y
mileoa calificacion del documento precedente de conformidad con los
HEGISTRO MERCANTIL articulos 18 del Codigo de Comercio y 6 del Reglamento del
DE MADRID Registro Mercantil, ha resuelto proceder a su inscripcion. Lo que
_ P DE LA CASTELLANA, 4 certifico a todos los efectos legales oportunos, y en particular

28046 MADRID

que la inscripcion se ha practicado con los siguientes datos:

2019/
PRESEoe | 106.148,0

DIARIO [ 2.956 TOMO: 32.358 FOLIO: 70

SECCION: 8 HOJA: M-582499

ASIENTO ’j FJO_ INSCRIPCION: 1M

Entidad: VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI SA

N4

w

plicada la Reduccién de los R.D.L. 6/1999, 6/2000 y 8/2010, R.D. 1612/2011

IENTO TREINTA Y UN EUROS CON SETENTA Y SIETE CENTIMOS
*¥**xxxx]131,77 € mds IVA y suplidos, en su caso

b mp

Alos efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del Parlamento Eurgpeo ¥ del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en o que respecta al

tratamiento de datos personales ¥ @ la libre cireulacian de estos datos (en adelante, “RGPG"), gueda informado:

D conformidad con la instancla de presentacion, los datos personales expresados en la misma y en los documentos presantados han sido y serdn objsto de tratamiento e incorporados a los Libros v archivos
del Registro, cuyo responsable es gl Registrador, slendo el uso y fin del tratamiento lus recogidos y pravistos expresamente an la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de sste tratamisnto, La
infarmacicn en ellos contenida salo sera tratada en los supuestos previstos legalmente, o con abjeto de satisfacer v facilitar Jas sollcitudes de publicidad farmal que se formulen de acusrdo con |a nermativa
registral,

El periods de conservacién de los datos se determinard de anusrde a los criterios establecidos en |a legislacian registral, resoluciones de la Dirsccian General de los Registras y dal Notariado e instruccionas
colegiales. En el caso de |a facturacion de servicios, dichos perlodos de conservacian se determinardn de acuerdo a la narmativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podra
tonservar los dates por un tiempo superior a los Indicados conforme a dichos criterios normatives en aquelios stipuestos en Que sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de [a
prestacion del servicio,

En cuarito resulte compatible con |3 normativa especifica y aplicable al Registro, se raconoce & los interesados los derechos de acceso, rectificacion, supresion, oposician, limitacion y portabilidad
establecidos en el AGFD citado, pudiendo slercitarlos dirigiendo un escrita a |z direceian del Registro. Dal mismo modo, ef usuario podra reclamar ante la Agencia Espariola de Proteceion de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesadn Ppodra porerse en contacto con el delegado de proteccidn de datos del Reglstro, dirigiendo un escrito a la direccion doo@corpme.es.
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