











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
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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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VITRUYIOSOCIMI

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.

16
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VITRUVIOSOCIMI

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



VITRUVYIOSOCIMI

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.

L




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
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