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Madrid, a 13 de septiembre de 2019.

VITRUVIOSOCIMI

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Regénto (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado
y en el articulo 228 del texto refundido de la ldeyMercado de Valores, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, pakgiones concordantes, asi como en la Circular
6/2018 del Mercado Alternativo Bursétil (MAB), Mitvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante,
la “Sociedad” o “VITRUVIO”) pone en conocimiento sijuiente:

HECHO RELEVANTE

El Consejo de Administracion de la sociedad, hademn convocar a los sefiores accionistas a la
Junta General de accionistas a celebrar el diselectuibre de 2019 a las 18.00 horas en Madrid,
calle Antonio Maura, 7 y, para el caso de no alaes®el quorum necesario, al dia siguiente a la
misma hora y lugar. Se acompafia copia de la cotorigue ha sido publicada en la pagina web
de la sociedadafww.vitruviosocimi.con)

Ademas, se acompafia al presente Hecho Relevantedmia propuesta de acuerdos que formula
el Consejo de Administracion a la Junta de Acciasign relacién con los puntos del Orden del Dia,
el Proyecto de Fusion con Unica Real Estate SdgiA, asi como el preceptivo Informe del Experto
Independiente y Informe de Administradores. Losudoentos sefalados, y otros que se someten a
la aprobacion igualmente se encuentran publicadda @agina web de la sociedad y en la sede
social de Vitruvio a disposicion de los accionistas

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaragosesen.

D. Octavio Fernandez de la Reguera
Secretario no consejero del Consejo de Adminigiraci
VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel.: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Coello, 50, 5* p, 28001, Madrid. Tel: +34 914 317 077

Correo: info@vitruviosocimi.com | www.vitruviosocimi.com
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A.

El Consejo de Administracion ha acordado convocar la Junta General de Accionistas de la
sociedad, con caracter extraordinario, que se celebrard en Madrid, calle Antonio Maura, 7
1° derecha, los dias 14 de octubre de 2019, a las 18:00 horas, en primera convocatoria, y
15 de octubre de 2019, a la misma hora y en el mismo lugar, en segunda convocatoria para
tratar el siguiente

Orden del dia

Primero. — Aprobacion de la Fusion por absorcion de Unica Real Estate Socimi SA por
Vitruvio Real Estate Socimi SA, con aprobacién del balance de fusion y ampliacion de la
cifra de capital y modificacion estatutaria, todo ello segin Proyecto formulado por el
Consejo de Administracion de Vitruvio Real Estate Socimi SA el 26 de junio de 2019 y
formulado a su vez el 27 de junio de 2019 por la absorbida, depositado en el Registro
Mercantil de Madrid, siendo publicado el anuncio correspondiente en el BORME el 25 de
julio de 2019, que comprende entre otros los siguientes puntos:

- Identificacion de las sociedades

- Tipo de canje

- Procedimiento de canje

- Aportaciones de industria o prestaciones accesorias
- Derecho o titulos especiales

- Ventajas de expertos y administradores

- Participacion de ganancias

- Fecha de unién contable

- Modificacién y estatutos de la sociedad absorbente
- Administracion de la sociedad

- Informacién sobre la valoracion de Activos y Pasivos
- Fechas de las Cuentas

- Impacto de la fusién sobre el empleo

Segundo. — Asignacion de la llevanza contable de las anotaciones en cuenta por las que se
representen las acciones nuevas que se emitan a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de

Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear).

Tercero. - Solicitar incorporacion a negociaciéon en el MAB de las acciones que se emitan
como consecuencia del acuerdo anterior, facultando al consejo de la manera mas amplia
posible para realizar los informes precisos, elaborar los documentos informativos

preceptivos y en definitiva ejecutar cualquier accion necesaria con estos fines.
Cuarto. - Nombramiento de consejeros.

Quinto. — Ruegos y preguntas



Sexto.- Facultar al Consejo de Administracion, para la ejecucién de los anteriores acuerdos
y para que comparezcan ante Notario y eleve a publico los anteriores acuerdos otorgando
la correspondiente escritura y efectuando, en su caso y si preciso fuere, las aclaraciones,
correcciones, subsanaciones o modificaciones para adaptar el acuerdo a la calificacion del

Registrador hasta lograr la inscripcion en el Registro Mercantil.

Los socios, acreedores, y representantes de los trabajadores tienen derecho a examinar,
desde la convocatoria, en el domicilio o en la pagina web de la entidad: Proyecto de fusién,
Informes de expertos y administradores, Cuentas anuales de las entidades participantes,
Balances de fusion, Estatutos por los que se rigen las sociedades participantes, Identidad de
los administradores de las sociedades que participan en la fusion y modificaciones
importantes desde la redaccién del proyecto, asi como los documentos que han de ser
sometidos a la aprobacién de la misma, y en su caso, a los informes de los administradores
referidos a las propuestas del consejo sobre los restantes asuntos incluidos en el orden del
dia.

Madrid, 13 de septiembre de 2019

D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez
Secretario del Consejo de Administracion



PROPUESTA COMPLETA QUE FORMULA EL CONSEJO DE ADMINISTRACION
A LA JUNTA DE ACCIONISTAS SOBRE LOS PUNTOS INCLUIDOS EN EL
ORDEN DEL DIA DE LA REUNION A CELEBRAR LOS DIAS 14 DE OCTUBRE DE
2019 EN PRIMERA CONVOCATORIA'Y 15 DE OCTUBRE DE 2019 EN
SEGUNDA

Punto Primero.

“Se aprueba la Fusion por absorcion de Unica Real Estate Socimi SA por Vitruvio Real Fstate
Socimi SA, con aprobacion del balance de fusion y ampliacion de la cifra de capital y
modlificacion estatutaria, todo ello segin Proyecto formulado por el Consejo de
Administracion de Vitruvio Real Fstate Socimi SA el 26 de junio de 2079 y formulado a su
vez el 27 de junio de 2019 por la absorbida, depositado en el Registro Mercantil de Madlrid,
siendo publicado el anuncio correspondiente en el BORME el 25 de julio de 2019;
mediante la disolucion de Unica Real Fstate Socimi SA y traspaso en bloque de su
patrimonio social a la sociedad absorbente que amplia capital, dando asi nueva redaccion
al articulo 5 de los estatutos sociales, que en adelante tendrd la siguiente redaccion:

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 unica clase y serie y confieren a su titular
los mismos derechos.

Punto Segundo.

“Asignar la llevanza de los registros contables de las acciones que se emitan como
consecuencia de la fusion a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,

Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear)
Punto Tercero.

“Solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB de las acciones que se emitan como

consecuencia de los acuerdos anteriores, facultando al Consejo de Administracion de /a



manera mds amplia posible para realizar los informes precisos, elaborar los documentos

informativos preceptivos y en definitiva ejecutar cualquier accion necesaria con estos fines.”
Punto Cuarto.

“Nombrar consejero de la sociedad por el tiempo estatutariamente establecido a Don
Andres Femia Bustillo, mayor de edad, de nacionalidad espariola, con DNI30647026-N y
con domicilio profesional en Madrid, Calle O "Donnell, 12, 28009.

Punto Sexto.

“Se faculta al Consejo de Administracion, para la ejecucion de los anteriores acuerdos y
para que comparezcan ante Notario y eleve a publico los anteriores acuerdos otorgando la
correspondiente escritura y efectuando, en su caso y si preciso fuere, las aclaraciones,
correcciones, subsanaciones o modificaciones para adaptar el acuerdo a la calificacion del
Registrador hasta lograr la inscripcion en el Registro Mercantil.”

En Madrid a 11 de septiembre de 2019



PROYECTO COMUN DE FUSION

que formulan las sociedades

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

(como sociedad absorbente)

&

UNICA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

(como sociedad absorbida)
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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.



de un total de

El presente folio es ef _3
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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

= la LME emitiran los 6rganos de administracion de Vitruvio y Unica.
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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

13



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.
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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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que anteceden, de don Joaquin Lépez-Chicheri
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Moreiras, don Sergio Alvarez Sanz, don José
Antonio Torrealba Elias, don Pablo de 1la
Iglesia Garcia-Guerrero, don José Ignacio
Iglesias Lezama y Andrés Femia Bustillo, las
cuales han sido puestas en la séptima hoja de
un documento extendido en diecinueve hojas de
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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.
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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,
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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.
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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

3 | Informe de experto independiente en relacion con el proyecto de fusion por absorcion

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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<
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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
gesvalt’ Ve
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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.
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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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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.
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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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ESTATUTOS SOCIALES

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

TITULO | - DENOMINACION, OBJETO, DURACION Y DOMICIL  1O.

Articulo 1.- DENOMINACION.

La sociedad se denomina “VITRUVIO REAL ESTATE SOQCIN.A.” y se rige por los
presentes Estatutos y en lo que no esté determeradims mismos, por la vigente Ley de
Sociedades de Capital, asi como por la Ley 11/266926 de octubre, de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Irilaoio (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 promocion de bienes inmuebles ndturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capitadtdes Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el deastentidades no residentes en territorio
espafol que tengan el mismo objeto social que Bgugljue estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las Sociedades AndniGwizadas de Inversion en el Mercado

Inmobiliario en cuanto a la politica obligatorigal o estatutaria, de distribucion de

beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capitaltoss entidades, residentes o0 no en territorio
espafol, que tengan como objeto social la adgaiside bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén somatiddsmo régimen establecido para las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en etdde Inmobiliario en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distcion de beneficios y que cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el adiBulle la Ley de SOCIMIS.

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

e) Larealizacion de actividades accesorias alk&siares, entendiéndose como tales aquellas
gue en su conjunto sus rentas representen men@8 ger 100 de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedasiderarse accesorias de acuerdo con la
normativa aplicable en cada momento.



Dichas actividades podran ser desarrolladas pSotéedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones digipaciones en sociedades de objeto
idéntico o analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para ejercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por esta sdci8dia Ley exigiere para el ejercicio de
las actividades incluidas en el objeto social altjiitho profesional, éstas deberan realizarse
por medio de persona que ostente la titulacioneneda.

Aquellas actividades que por disposicion legal ie@n para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un regiséspecial, no podran realizarse sin el
previo cumplimiento de estos requisitos.

Articulo 3.- DURACION Y COMIENZO DE OPERACIONES.
La Sociedad tendra una duracién indefinida.

Las operaciones sociales dardn comienzo en la f@ehatorgamiento de la escritura de
constitucion.

Articulo 4.- DOMICILIO Y PAGINA WEB CORPORATIVA.
La Sociedad tiene su domicilio en Madrid, calle &g nimero 15, 6° izquierda.

El Organo de Administracioén podra crear, suprimiragladar establecimiento, Sucursales,
Agencias o Delegaciones en cualquier punto datdeo espafiol o del extranjero y variar
la sede social dentro del mismo término municigasa domicilio, sin necesidad de acuerdo
de la Junta General de Accionistas.

La sociedad dispondra de una pagina web corporativas términos establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital y que estara inscrithRegestro Mercantil. En dicha pagina web

corporativa se publicaran los documentos e infordmagreceptiva en atencion a la Ley, los

presentes Estatutos Sociales y cualesquiera obtr@sas internas, asi como toda aquella
informacion que se considere oportuno poner a disjgm de los accionistas e inversores a
través de este medio.

La modificacién, el traslado o la supresion dedgipa web corporativa de la Sociedad sera
competencia del Consejo de Administracion.

TITULO IlI- CAPITAL SOCIAL Y ACCIONES

Articulo 5.- CAPITAL SOCIAL.



El capital social de la Sociedad se fija en SETENTBINCO MILLONES DOSCIENTOS
DIECINUEVE MIL NOVECIENTOS EUROS (75.219.900 €)presentado por 7.521.990
acciones nominativas, de DIEZ EUROS (10,00 €) dervaominal 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 medioodaciones en cuenta y se constituyen
como tales en virtud de la inscripcion en el cqroesliente registro contable.

La legitimacion para el ejercicio de los dereches atcionista, incluida en su caso la
transmisién, se obtiene mediante la inscripcionekmegistro contable que presume la
titularidad legitima y habilita al titular regiskra exigir que la Sociedad le reconozca como
accionista. Dicha legitimacion podra acreditarsediar@e exhibicion de los certificados

oportunos, emitidos por la entidad encargada déevanza del correspondiente registro
contable. Si la Sociedad realiza alguna prestaeiofavor del presuntamente legitimado,
gueda liberada, aunque aquél no sea el titularde# accidon, siempre que la realizara de
buena fe y sin culpa grave.

6.2. La accién confiere a su titular legitimo landizion de accionista e implica para éste el
pleno y total acatamiento de lo dispuesto en lesgntes Estatutos Sociales y en los acuerdos
validamente adoptados por los 6rganos rectores 8ediedad, al tiempo que le faculta para
el ejercicio de los derechos inherentes a su camgiconforme a lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital, en estos Estatutos y dernd@stiva aplicable.

6.3. Sin perjuicio de lo anterior y de conformiaach lo previsto en los articulos 118.3 y 497

de la Ley de Sociedades de Capital, en base aftregontable referido y para garantizar y

facilitar al accionista el ejercicio de sus derexkie conformidad con lo previsto en los

presentes Estatutos, la Sociedad, siempre quesedldécnicamente y legalmente posible,
podra llevar un registro de accionistas en la fota@icamente mas adecuada, incluso
informéaticamente, anotandose en el mismo respexttada accionista las acciones de que
sea o bien titular directo e indirecto o bien glejercicio de voto de dichas acciones esté
determinado directo o indirectamente por el acstargn cuestion, todo ello en los términos
recogidos en el articulo 20.3 de los presentesuEstaSociales.

A estos efectos, la Sociedad a través del PresidigitConsejo de Administracion podra
dirigirse en todo momento a cualquier accionistea gpue comunique al Presidente del
Consejo de Administracion las acciones de las @aetisular directo y las que controle
indirectamente a través de las personas o entidaté®ladas o interpuestas referidas en el
parrafo anterior que actlien por su cuenta aundgo&gan en nhombre propio; a estos mismos
efectos, la Sociedad a través de su President@ plrilyirse a cualquier persona o entidad
titular de acciones de la Sociedad para que matefi actla por cuenta de otro accionista
0 si sus derechos de voto estan determinados moaationista, y, en su caso, los titulares
reales de las acciones.

Articulo 6 BIS.- PRESTACIONES ACCESORIAS.




Las acciones de la Sociedad llevan aparejada lezaeién y cumplimiento de las
prestaciones accesorias que se describen a caniinu&stas prestaciones accesorias, que
no conllevaran retribucion alguna por parte de d¢mi&lad al accionista en cada caso
afectado, son las siguientes:

1.- Titulares de Participacion Relevante.

a) Todo accionista que (i) sea titular de accione@ociedad en porcentaje igual
o superior al 5% del capital social o aquel porajerde participacion en el capital
social que prevea el articulo 9.2 de la Ley de 308) o0 norma que lo sustituya,
para el devengo por la Sociedad del gravamen edpeai Impuesto sobre
Sociedades (la Participacion Relevant®), o (i) adquiera acciones que
supongan alcanzar, con las que ya poseeParticipacion Relevante debera
comunicar por escrito dicha circunstancia al Cansiegi Administracion en un
plazo maximo de diez dias naturales desde que testanParticipacion
Relevante

b) Asimismo cualquier accionista que sea titular da Rarticipacion Relevante
debera comunicar por escrito al Consejo de Admaggin cualquier adquisicion
posterior de acciones, con independencia de sunoy® un plazo maximo de
diez dias naturales desde que se consume dicheiadiqu

c) Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriomgdtega también de aplicacion
para cualquier persona, fisica o juridica, quetisglar de derechos econdémicos
sobre acciones de la Sociedad, y dichos derectwg®icos, individualmente
considerados y/o conjuntamente con las acciongsi@asea titular, equivalgan a
los que correspondan a uRarticipacion Relevante

d) Junto con las comunicaciones previstas en losajmstanteriores, el accionista
o el titular de los derechos econdmicos titulaudaParticipacion Relevante
deberé facilitar al Secretario del Consejo:

i) Un certificado de residencia a efectos del gpoadiente impuesto personal
sobre la renta expedido por las autoridades comigstele su pais de residencia.
En aquellos casos en los que el accionista ottitid@aerechos econémicos resida
en un pais con el que Espafia haya suscrito un gionpara evitar la doble
imposicion en los impuestos que gravan la rentaegificado de residencia
debera reunir las caracteristicas que prevea esppndiente convenio para la
aplicacion de sus beneficios.

i) Un certificado expedido por persona con podestante acreditando el tipo de
gravamen al que esta sujeto para el accionistéitalar de derechos econémicos
el dividendo distribuido por la Sociedad, junto aoma declaracion de que el
accionista o el titular de los derechos econdomésobeneficiario efectivo de tal
dividendo.



Dicho certificado debera entregarse a la Sociedattalde los diez dias naturales
siguientes a la fecha en la que la Junta GenerAtdenistas o, en su caso, el
Consejo de Administracion acuerde la distribuciéncdalquier dividendo o de
cualquier importe analogo (reservas...).

e) El incumplimiento de cualquier de las obligaciodesnformacion asumidas en
los apartados precedentes autorizara al Conseéjoliénistracion a que:

i) Interprete dicha omision como la manifestaciongaote del accionista o
titular de derechos econémicos de que el dividendbonar, en sede del
propio accionista, estd exento o que tributa @arde gravamen inferior
al previsto en el articulo 9.2. de la Ley de SO@Mb normativa que lo
sustituya; o bien

i) Solicite, con cargo al dividendo que correspondecealonista o titular de
derechos econdémicos, un informe juridico a un ealiga en fiscalidad
para que se pronuncie sobre la sujecion a gravdm&rs dividendos que
distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigibléedelsdia anterior al
pago del dividendo constituyendo una deuda liquetecida y exigible
frente al accionista o titular de derechos econdsiecumplidor.

2.- Accionistas sujetos a regimenes especiales.

a)

b)

d)

Todo accionista que, como inversor, se encuenjetosein su jurisdiccion de origen
a cualquier clase de régimen juridico especial ateria de fondos de pensiones o
planes de beneficios, deberd comunicar dicha atengia al Consejo de
Administracion.

Asimismo, todo accionista que se encuentre ertdagon descrita en el parrafo a)
anterior debera comunicar al Consejo de Adminigiracualquier adquisicion o
transmision posterior, con independencia del nundoacciones adquiridas o
transmitidas.

Igual declaracion a las indicadas en los apartajlgsh) precedentes deberd ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de clewe econdmicos sobre acciones de
la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellosatisl indirectos de acciones de la
Sociedad a través de intermediarios financieros gparezcan formalmente
legitimados como accionistas en virtud del registwatable pero que actien por
cuenta de los indicados titulares.

La Sociedad, mediante notificacion por escrito (Requerimiento de
Informacion”) podréa exigir a cualquier accionista o a cualqoiga persona con un
interés conocido o aparente sobre las acciones 8ediedad, que le suministre por
escrito la informacion que la Sociedad le requietue obre en conocimiento del
accionista u otra persona, en relacion con laatiéd efectiva de las acciones en



cuestion o el interés de las mismas (acompahatto Ssiciedad asi lo exige, por una
declaracion formal o notarial y/o por pruebas iretefentes), incluida (sin perjuicio
de la generalidad de cuanto antecede) cualquiemiaicion que la Sociedad juzgue
necesaria o conveniente a efectos de determinlghsls accionistas o personas son
susceptibles de encontrarse en la situacion deseriel parrafo a) anterior.

La Sociedad podra efectuar uRequerimiento de Informacion en cualquier
momento y podra enviar uno o maequerimientos de Informacién al mismo
accionista o a otra persona con respecto a lasasiagtiones o0 a intereses sobre las
mismas acciones

Sin perjuicio de las obligaciones que se regulaelgresente articulo 6 bis.2, la Sociedad
supervisara las adquisiciones y transmisiones derss que se efectlen, y adoptara las
medidas que resulten oportunas para evitar losipg$ que en su caso pudieran derivarse
para la propia Sociedad o sus accionistas deileaafin de la normativa vigente en materia
de fondos de pensiones o planes de beneficios gedapafectarles en sus respectivas
jurisdicciones

Articulo 7.- DESEMBOLSOS PENDIENTES.

Los desembolsos pendientes de aquellas accionesngquéayan sido enteramente
desembolsadas deberan ser satisfechos en el momeataletermine el Consejo de
Administracion, dentro del plazo de cinco afios ados desde la fecha del acuerdo del
aumento de capital. En cuanto a la forma y demésr@tancias del desembolso, se estara a
lo dispuesto en el acuerdo de aumento de capitalpqdra disponer que los desembolsos
sean tanto mediante aportaciones dinerarias condecarias.

El accionista que se hallare en mora en el pagosidesembolsos pendientes no podra

ejercitar el derecho de voto. Tampoco tendra deragdercibir dividendos ni a la suscripcion
preferente de nuevas acciones ni de obligacionegeciibles.

Articulo 8.- REGIMEN DE TRANSMISION DE LAS ACCIONES .

Libre transmisibilidad de las acciones

Queda autorizada a todos los efectos la transmid@ras acciones de la Sociedad
(incluyendo, por consiguiente las prestaciones sme@s reguladas en el articulo 6 bis®
anterior) tanto por actos inter vivos como morégsa. El mismo régimen es aplicable a los
derechos econdmicos que derivan de las accionelsidos 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 aist&) que vaya a adquirir una participacion
accionarial que le permita ser titular de un pa@ensuperior al 50 % del capital social



deberé realizar, al mismo tiempo, una oferta de ptamen los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los acstas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra
de sus acciones en virtud de la cual, por sus ciomgis de formulacion, las caracteristicas
del adquirente y las restantes circunstancias certes, deba razonablemente deducir que
tiene por objeto atribuir al adquirente una pgstcién accionarial superior al 50 % del
capital, s6lo podra transmitir acciones que deteemique el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredile ha ofrecido a la totalidad de los
accionistas la compra de sus acciones en los migmmogos y condiciones.

Articulo 9.- COPROPIEDAD USUFRUCTO, PRENDA o EMBARGO DE
ACCIONES.

9.1. En el caso de comunidad o cotitularidad dealers sobre acciones, los copropietarios
0 cotitulares habran de designar una sola persarea g ejercicio de los derechos de
accionista, debiéndolo comunicar fehacientementelaaSociedad; y responderan
solidariamente todos los interesados frente a¢&e8ad, de cuantas obligaciones se deriven
de la condicion de socio.

9.2. En el caso de usufructo de acciones, la @dlide accionista recae en el nudo
propietario, pero el usufructuario tendra dere@mtodo caso, a los dividendos acordados
por la Sociedad durante el usufructo.

En las relaciones entre el usufructuario y el noudgietario regira lo que determine el titulo
constitutivo del usufructo; en su defecto, lo ps&vien la Ley de Sociedades de Capital, y
supletoriamente, el Cédigo Civil.

9.3. En caso de prenda o embargo de acciones sevat#s lo dispuesto en la Ley de
Sociedades de Capital.

Articulo 10.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNI FICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES.

10.1. Participaciones Significativas.

Los accionistas estaran obligados a comunicar &oleiedad cualquier adquisicion o
transmision de acciones, por cualquier titulo,dgtermine que su participacion total, directa
e indirecta, alcance, supere o descienda, respawivie por encima o por debajo del 5 %
del capital social o sus sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivdad8ociedad, la obligacién de comunicacién
sera obligatoria cuando la participacion totaledia e indirecta, de dicho administrador o
directivo alcance, supere descienda, respectivamrtencima o por debajo del 1 % del
capital social o sus sucesivos multiplos.



Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgamvsopa que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4% shaturales a contar, desde aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante deligaidn de comunicar.

La sociedad, de estar incorporada al Mercado Adtewm Bursatil (MAB), dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo digpussla normativa del MAB.

10.2. Pactos Parasociales.

Asimismo, los accionistas estaran obligados a caraura la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prérroga o extincion de cualquiertpague restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechastal@nherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgamrsopa que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4% shaturales a contar, desde aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante deligaaiid>n de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada al MAB, daraigidld a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa delBVA

Articulo 11.- EXCLUSION DE NEGOCIACION.

Si estando la Sociedad incorporada al MAB la J@eaaeral de Accionistas adoptara un
acuerdo de exclusion de negociacion en el MAB deatxiones representativas del capital
social sin el voto favorable de alguno de los atstas de la Sociedad, ésta estara obligada
a ofrecer a los accionistas que no hayan votadavar fdel acuerdo de exclusion, la
adquisicion de sus acciones al precio que resatttoame a lo previsto en la regulacion de
las ofertas publicas de adquisicion de valores parsupuestos de exclusion de negociacion.

La sociedad no estara sujeta a la obligacion antewiando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario ofigi@fies con caracter simultdneo a su
exclusion de negociacion del Mercado.

TITULO Ill.- ORGANOS DE LA SOCIEDAD

Articulo 12.- ORGANOS SOCIALES.

La Sociedad estara regida y administrada por thgesites 6rganos: a) La Junta General de
Accionistas; b) El Consejo de Administracion.

La regulacion legal y estatutaria de los citadogados se desarrollara y completara,
respectivamente, mediante el Reglamento de la Bertaral de Accionistas y el Reglamento
del Consejo de Administracion, cuya aprobacién yificacion requeriran ser aprobadas
por mayoria del 6rgano respectivo.



SECCION I. — LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS.
Articulo 13.- JUNTA GENERAL.

13.1. Los accionistas, constituidos en Junta Geédeladamente convocada, decidiran por
mayoria en los asuntos propios de la competendea dlenta. Todos los accionistas, incluso
los disidentes y los no asistentes a la reunidedan sometidos a los acuerdos de la Junta
General. Quedan a salvo los derechos de sepamaidpugnacion establecidos en la Ley.

13.2. La Junta General de Accionistas se rige @didpuesto en la normativa aplicable, en
los Estatutos Sociales y en el Reglamento de kaJbeneral de accionistas que completa y
desarrolla la regulacion legal y estatutaria enntegerias relativas a su convocatoria,
preparacion, celebracion y desarrollo, asi comoekregjercicio de los derechos de
informacion, asistencia, representacion y votocodeaccionistas. El Reglamento de la Junta
General de Accionistas debera ser aprobado par ésta

Articulo 14.- CLASES DE JUNTAS GENERALES.
14.1. Las Juntas Generales de Accionistas podrddrdaarias y Extraordinarias.

14.2. La Junta General Ordinaria, previamente coamda al efecto, se reunird dentro de los
seis primeros meses de cada ejercicio, para, eassy aprobar la gestidén social, las cuentas
del ejercicio anterior y resolver sobre la apliéacdel resultado. La Junta General de

Accionistas Ordinaria sera valida aunque haya cithvocada o se celebre fuera de plazo.

La Junta General de Accionista convocada como @ridipodra, ademas, deliberar y decidir
sobre cualquier otro asunto de su competenciaidwlan la convocatoria, siempre que
concurran los demas requisitos legales.

14.3. Tendra la consideracion de Junta Generahéixiinaria cualquier otra que no sea la
prevista en el apartado anterior.

Articulo 15.- CONVOCATORIA.

15.1.- Toda Junta General debera ser convocadias plazos preceptivos, mediante anuncio
publicado en la pagina web de la sociedad. De nertéa sociedad pagina web la

convocatoria se publicara en el Boletin Oficial Bebistro Mercantil y en uno de los diarios

de mayor circulacion en la provincia en que estéadb el domicilio social.

El anuncio de convocatoria expresara el nombra dediedad, la fecha y hora de la reunién,
el lugar de celebracion, asi como los asuntodar tgael cargo de la persona o personas que
realicen la convocatoria; y deméas cuestiones quesuecaso, deban ser incluidas en ese
anuncio de acuerdo con la normativa aplicable yeloReglamento de la Junta General.
Asimismo, podra hacerse constar la fecha en la sjysocediere, se reunira la Junta en
segunda convocatoria, debiendo mediar al menodano ple veinticuatro horas entre la
primeray la segunda reunion.



Si la Junta General, debidamente convocada, n@faudelebrarse en primera convocatoria
ni se hubiere previsto en el anuncio la fecha dee¢ainda, la celebracién de ésta debera ser
anunciada, con el mismo orden del dia y los mismgsisitos de publicidad que la primera
dentro de los quince dias siguientes a la fecha fimta no celebrada y con al menos diez
dias de antelacion a la fecha fijada para la reunié

Los accionistas que representen, al menos, el gocaiento del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la coataria de la junta general de accionistas
incluyendo uno o més puntos en el orden del diajetticio de este derecho debera hacerse
mediante notificacion fehaciente que habra de mseiten el domicilio social dentro de los
cinco dias siguientes a la publicacion de la coatm@.

El complemento de la convocatoria deberd publicaosequince dias de antelaciébn como
minimo a la fecha establecida para la reunion ¢ienka.

Lo dispuesto en este apartado se entiende singerflel cumplimiento de los especificos
requisitos legalmente fijados para la convocatteita Junta por razon de los asuntos a tratar
o de otras circunstancias, asi como lo establemidel Reglamento de la Junta General.

15.2.- No obstante, lo dispuesto en el apartaderiantla Junta General quedara validamente
constituida para tratar cualquier asunto, sin ndadsde previa convocatoria, siempre que
esté presente o representada la totalidad delatagutial y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracion de la reunion.

Articulo 16.- CONSTITUCION.

16.1. La Junta General, Ordinaria o Extraordinagiagedara validamente constituida en
primera convocatoria cuando concurran los acciasigstesentes o representados que posean,
al menos, el cincuenta por ciento del capital stescon derecho de voto; y en segunda
convocatoria, quedara véalidamente constituida cwarwhcurran accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el veintiporcoento del capital suscrito con derecho
de voto.

16.2. No obstante lo dispuesto en el apartadoiantpara que la Junta General, Ordinaria
o Extraordinaria pueda acordar validamente el atongel capital social por encima de la
cifra de 50 millones de euros, la reduccion deltalp cualquier otra modificacion de los
Estatutos Sociales, la emision de obligacionesularesion o limitaciéon del derecho de
adquisicion preferente de nuevas acciones, el romibnto de consejeros asi como la
transformacion, la fusion, la escision o la cegitobal de activo y pasivo y el traslado del
domicilio al extranjero, sera necesaria, en primeoavocatoria la concurrencia de
accionistas presentes o representados que pos@aenas, el cincuenta y cinco por ciento
del capital suscrito con derecho de voto; y erusdg convocatoria, serd necesaria la
concurrencia de accionistas presentes o reprelEntpe posean, al menos, el treinta y
cinco por ciento del capital suscrito con deregbwoto.




Lo dispuesto en el presente articulo se entiemda@esjuicio 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 losnéstas titulares de, al menos, mil
quinientas (1.500) acciones, siempre que las teimgantas a su nombre en el Registro de
anotaciones en cuenta, con cinco dias de antela@goél en que haya de celebrarse la Junta
General de Accionistas. Esta circunstancia delmeegldarse mediante la oportuna tarjeta de
asistencia, certificado de legitimacion u otro neealireditativo valido que sea admitido por
la Sociedad. Las tarjetas de asistencias podramtseadas por los accionistas como
documentos de otorgamiento de representacion @dumta de que se trate.

Todo accionista con derecho de asistencia a la Je@heral de Accionistas podra exigir la
entrega de la correspondiente tarjeta de asistantés de la celebracién de la Junta General
de Accionistas.

Para el ejercicio del derecho de asistencia aulat®d y el de voto serd licita la agrupacion
de acciones. La agrupacion deberd llevarse a aaboaracter especial para cada Junta, y
constar por cualquier medio escrito.

17.2. Los miembros del Consejo de Administracidmed&n asistir a las Juntas Generales.

El Presidente del Consejo de Administracion podréorizar la asistencia de cualquier
persona que juzgue conveniente, si bien la Jurdeagevocar dicha autorizacion.

17.3. En materia de representacion se estaraigdoasto en la normativa aplicable en cada
momento a la Sociedad y a lo dispuesto en el Reglande la Junta General de Accionistas.

Articulo 18.- MESA DE LA JUNTA.

El Presidente del Consejo de Administracion y, eragsencia, el Vicepresidente, se si
hubiera nombrado, actuara de Presidente en todahitdas Generales de Accionistas. El
Secretario del Consejo y, en su ausencia, el Vi@e$ario, si se hubiera nombrado, actuara
de Secretario de la Junta General. En ausenciami®sa el Presidente designara un
accionista presente para que actlle como Secretario.

A falta de los anteriores seran Presidente y Smonetn la Junta General de Accionista en
cuestion aquellos accionistas que elijan los agissea la reunion.

Articulo 19.- ADOPCION DE ACUERDOS.

19. 1. La Junta General de Accionistas adoptaraasuerdos con el voto favorable de al
menos la mitad de las acciones con derecho depretentes o representadas en la Junta
General de Accionistas, salvo en los supuestossgue la Ley o los Estatutos Sociales



exijan una mayoria superior. Se entendera queaviateor de las propuestas de acuerdo todo
accionista, presente o representado, que no resteifexpresamente su abstencion, voto en
blanco o voto en contra, quedando acreditada tzbapion con la simple constatacion de los
votos en contra, en blanco o abstenciones queteubie

Para el computo de votos se entendera que cadmagweisente o representada en la Junta
General de Accionistas dara derecho a un voto.

Por contraposicion a lo anterior, se exigird ungaria de dos tercios de las acciones con
derecho a voto presentes o representadas en &a@eneral de Accionistas para la adopcion
de acuerdos consistentes en el aumento del capdial por encima de la cifra de 50 millones
de euros, la reduccion del capital y cualquier atradificacion de los Estatutos Sociales, la
emision de obligaciones, la supresion o limitaadéhderecho de adquisicion preferente de
nuevas acciones, el nombramiento de consejerasasi la transformacion, la fusion, la
escision o la cesion global de activo y pasivo yasdlado del domicilio al extranjero.
Cuando el acuerdo consista en el nombramiento mgeEros, se exigira una mayoria de al
menos el 75% de las acciones con derecho a vaeemes o representadas, en la junta
General de Accionistas.

19.2. Ningun accionista podra emitir un nimero oi®s superior a los que correspondan a
acciones que representen un porcentaje del diezipoto (10%) del capital social, aun
cuando el nimero de acciones de que sea tituladexde dicho porcentaje de capital social.

Esta limitacion no afecta a los votos corresportden las acciones respecto de las cuales
un accionista ostenta la representacion, si bienyedacion con el nimero de votos
correspondientes a las acciones de cada accioem®sentado, serd también de aplicacion
la limitacion antes establecida.

19.3. La limitacion establecida en el apartadorantsera también de aplicacion al nUmero
de votos que, como maximo, podran emitir, sea coajnente, sea por separado, dos 0 mas
entidades o sociedades accionistas pertenecientes&mo grupo.

Dicha limitacién sera igualmente aplicable al nimde votos que podran emitir, sea
conjuntamente o por separado, una persona fisieagntidad, entidades o sociedades
controladas por dicha persona fisica.

Se entenderd que existe grupo cuando concurragifasstancias establecidas en la
legislacion para considerar que existe grupo dieedad y, asimismo, se entendera que una
persona fisica controla una o varias entidadesdmjasm las relaciones entre esa persona
fisica y la sociedad o sociedades de referencide sdguna de las circunstancias de control
gue la normativa exige de una entidad dominanfgents de sus entidades dominadas.

Asi mismo y a los efectos del presente articulogpéparara a la relacion de control, la
relacion de cualquier accionista persona fisicaukddica con personas o entidades
interpuestas, fiduciarias o equivalentes que sesarvaz accionistas de la sociedad, asi como
con fondos, instituciones de inversion o entidagileslares que sean también accionistas de
la Sociedad, o con otros accionistas a través ukerdos de sindicacion de votos, cuando el



ejercicio del derecho de voto de las accionesatilhd de estas personas o entidades esté
determinado directa o indirectamente por el acstaren cuestion.

El Presidente del Consejo de Administracion podgaerir a cualquier accionista en los dias
anteriores a la fecha de celebracion de la Juntaei@e de Accionistas en primera
convocatoria, a efectos de que comunique en ebpteximo de 48 horas a la Sociedad a
través de su Presidente, las acciones de quersetadiente titular y aquellas titularidad de
otras personas o entidades controladas directdiredtamente por el accionista en cuestion,
pudiendo el Presidente hacer en la Junta Gensrabkervaciones que considere pertinentes
en el momento de constitucién de la Junta parantaaa el cumplimiento de estos Estatutos
en relacion con el ejercicio del derecho de votolg®accionistas.

Las acciones que pertenezcan a un mismo titulan, grupo de entidades o a una persona
fisica o juridica y a las entidades que dicha persbsica o juridica controla seran
computables integramente entre las acciones camtesra la Junta para obtener el quérum
de capital necesario para la valida constituciom @a el momento de las votaciones se
aplicara a las mismas el limite del numero de volels10% establecido en el presente
articulo.

19.4. Las acciones que, por aplicacién de lo dsjouen los apartados precedentes, queden
privadas del derecho de voto, se deduciran declasres asistentes a la Junta General de
Accionistas a los efectos de determinar el nUmeracdiones sobre el que se computaran las
mayorias necesarias para la adopcion de los acuquanse sometan a la Junta General de
Accionistas.

Articulo 20.- VOTO Y OTORGAMIENTO DE REPRESENTACION A DISTANCIA.

Respecto del voto y otorgamiento de representgmdémedios de comunicacion a distancia,
se estara a las siguientes reglas:

20.1. Los accionistas con derecho de asistenciaty, ypodran emitir su voto sobre las
propuestas relativas a puntos comprendidos endenodel dia, por correo o mediante
comunicacion electronica, de conformidad con lovigste en el Reglamento de la Junta
General y en las normas complementarias y de @dlsallel Reglamento, que establezca el
Consejo de Administracion.

El Consejo de Administracion, a partir de las baéesicas y juridicas que lo hagan posible
y garanticen debidamente la identidad del sujete ejerce su derecho de voto, queda
facultado para desarrollar y complementar la ragititaque se prevea en el Reglamento de
la Junta General. En este sentido, el Consejo da@mistracion, una vez que por las distintas

entidades relacionadas con la custodia de valat#zados u otras entidades relacionadas
con el funcionamiento del mercado de valores, ga dasarrollado un sistema de emision
de voto por medio de comunicacion a distancia quargice plenamente la identidad del

sujeto que ejerce su derecho de voto asi comorsiicddn de accionista de la Sociedad,

acordara el momento concreto a partir del cuahdosonistas podran emitir su voto en Junta
General por medios de comunicacion a distancia.



La regulacion, asi como cualquier modificacion @e nhisma, que en desarrollo y
complemento del Reglamento de la Junta GeneratadbgiConsejo de Administracion al
amparo de lo dispuesto en el presente preceptoisia, y la determinacion por el Consejo
de Administracion del momento a partir del cual d@sionistas podran emitir su voto en
Junta General por medios de comunicacion a distageipublicara en la pagina web de la
Sociedad.

Los accionistas con derecho de asistencia que remitavoto a distancia conforme a lo
previsto en el presente articulo, se entendera poesentes 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 gpralmente de aplicacion al otorgamiento
de representacion por el accionista para la Jurgae@l de Accionistas mediante
comunicacion electrénica o por cualquier otro meticcomunicacion a distancia.

20.3. La asistencia personal a la Junta GeneradAdgbnista tendra el efecto de revocar el
voto emitido mediante correspondencia postal d@eica. Asimismo, la asistencia personal
a la Junta General del accionista representadoae@dfecto de revocar la representacion
otorgada mediante correspondencia electrénica oyadquier otro medio de comunicacién

a distancia previsto en el Reglamento de la Jueteel.

Articulo 21.- ACTA DE LA JUNTA GENERAL.

El Acta de la Junta podra ser aprobada por la ardpnta General de Accionistas a
continuacion de haberse celebrado ésta, y, enfsatdedentro del plazo de quince dias, por
el Presidente y dos Interventores, uno en reprasiéntde la mayoria y otro por la minoria.

El Acta aprobada en cualquiera de estas dos faendsa 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 Conleefdministracion, compuesto por un
minimo de tres y un maximo de diez miembros. Parammembrado administrador no sera
necesario ser accionista, pudiendo serlo tantmpassfisicas como juridicas.

22.2. El Consejo de Administracion se regira psmnlarmas legales que le sean de aplicacion
y por estos Estatutos Sociales. El Consejo de Adtracion desarrollard y completaré tales
previsiones por medio del oportuno Reglamento daeis€jo de Administracion, de cuya
aprobacion informara a la Junta General de Acdiasis

22.3. El Consejo de Administracion, en el ejercibosus facultades de propuesta a la Junta
General de accionistas y de cooptacién para lartobede vacantes, deberd procurar que,
en la medida de lo posible, en la composicién dghro, los consejeros externos o no
ejecutivos representen mayoria sobre los conseggecstivos, procurando que el nimero



de consejeros independientes represente, al mendsycio del total de los miembros del

Consejo de Administracién. Asimismo, el numero desejeros ejecutivos debera ser el
minimo necesario, teniendo en cuenta la complefi#hdrupo societario y la participacion

de los consejeros ejecutivos en el capital de Gefad.

22.4. La Junta General de Accionistas y el Condejadministracion procuraran atender el
principio de presencia equilibrada de hombres yenegjen la composicion del Consejo de
Administracion.

22.5. Las definiciones de las diferentes clasesodsejeros seran las que se establezcan en
la normativa vigente o, en su defecto, en las recmiaciones de buen gobierno corporativo
aplicables a la Sociedad en cada momento.

22.6. El caracter de cada consejero debera exgigaor el Consejo de Administracion ante
la Junta General de Accionistas que deba efecttatificar su nombramiento.

Articulo 23.- FACULTADES.

El Consejo de Administracion queda investido demas amplias atribuciones y facultades

para representar, administrar, organizar, regiolyegnar la sociedad en todos sus negocios,
bienes, asuntos y derechos, tanto en juicio com@fde él, sin mas limitaciones que las de
aquellos asuntos 0 materias reservados por la lestos Estatutos a la competencia de la
Junta General de Accionistas, cuyos acuerdos ejécut

El Organo de Administracion no podréa solicitar r@ntener en el balance de la sociedad un
endeudamiento financiero superior al 33% de la sdmdos valores de tasacion de los
inmuebles en cartera de la sociedad. Dicho limitérd elevarse al 40%, siempre que
concurran causas excepcionales o coyunturas déuopmad que justifiquen dicha medida,
pero por plazo maximo de un afio salvo autoriza@®presa de la Junta General de
Accionistas.

Articulo 24.- DURACION.

1. Los consejeros ejerceran su cargo durante eb gla seis afios al término de los cuales
podran ser reelegidos una o0 mas veces por perdadigsial duracion.

2. El nombramiento de los administradores caducaemdo, vencido el plazo, se haya
celebrado la siguiente Junta General de Acciongstesya transcurrido el término legal para
la celebracion de la Junta General de Accionisti@sdgba resolver sobre la aprobacion de
cuentas del ejercicio anterior.

3. Los consejeros designados por cooptacion eg@rcar cargo hasta la primera reunién de
la Junta General de Accionistas que se celebreasterioridad a su nombramiento.



Articulo 25.- REGIMEN DEL CONSEJO.

A) El Consejo de Administracion elegird de entres smiembros un Presidente y un
Secretario. También podra nombrar, de entre dichieenbros, un Vicepresidente y un
Vicesecretario.

El Secretario y, si se nombra, el Vicesecretaolrfn o no ser miembros del Consejo.

Los cargos de Vicepresidente o Vice-Secretariogpodecaer en una misma persona sin que
puedan ser ejercitados simultdneamente por la misma

B) El Consejo de Administracion se reunird cuamtxes lo exija el interés de la Sociedad,
en el domicilio social o en cualquier otro lugasfrespondiendo convocarlo al Presidente,
con sefalamiento del Orden del dia, lugar, fecheona de reunién: i) bien por propia
iniciativa; ii) bien a peticion de administradomse constituyan al menos un tercio de los
miembros del Consejo, para que la reunion se ceeledbr la localidad donde radique el
domicilio social, dentro del plazo de un mes aaodéesde aquél en que fuere requerido para
convocarlo, incluyendo en el Orden del dia los &suabjeto de la solicitud.

Asimismo podran convocar el Consejo los administresl que constituyan al menos un
tercio de los miembros del consejo, indicando depnrdel dia, para su celebracion en la
localidad donde radigue el domicilio social si,iaepeticion al presidente, éste sin causa
justificada no hubiera hecho la convocatoria guliato de un mes.

C) La convocatoria del Consejo de Administraciomagi por carta certificada, telegrama,

fax, correo electrénico u otro medio similar escrib cada uno de los Consejeros en la
direccién por ellos sefalada, con una antelacidrinnai de tres dias, indicando lugar y hora
de la misma e incluyendo el orden del dia.

Sera valida la reunién del Consejo sin previa coataria cuando, estando reunidos todos
sus miembros, decidan, por unanimidad celebradis.

D) El Consejo quedara validamente constituido caarwhcurran a la reunién, presentes o
representados, la mitad mas uno de sus miembragpk@sentacion solo podra conferirse a
favor de otro Consejero y deberé hacerse con eargqbreso para la reunion de que se trate.

E) El Presidente sometera a deliberacion los asuattratar, y una vez que considere
suficientemente debatido un asunto, lo someteadzgcidn, correspondiendo a cada miembro
del Consejo, presente o representado, un votoptiackn se hara a mano alzada, salvo
cuando la decision deba ser secreta por decisidPresidente o a peticion de la mayoria de
los asistentes.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absolutasdaiembros del Consejo que hubieran
concurrido personalmente o por representacion,emsccuando la Ley, estos Estatutos
Sociales o el Reglamento del Consejo de Adminigtnaprevean otras mayorias. El



Presidente del Consejo dirigira y estableceradgmde las deliberaciones e intervenciones
y, en caso de empate, tendra voto dirimente.

La adopcion de acuerdos del Consejo por escritim pesion solo sera admitida cuando
ningun Consejero se oponga a este procedimiente gusplan todos los requisitos
establecidos legalmente.

F) El Consejo de Administracion con el voto favdeatle las dos terceras partes de los
componentes del Consejo, podra designar de suusen@omision Ejecutiva o0 uno o mas
Consejeros Delegados, determinando las personatetaa ejercer dichos cargos y su forma
de actuar, pudiendo delegar en ellos, total o alaneinte, con caracter temporal o
permanente, determinando si son varios si hantdaramonjuntamente o pueden hacerlo por
separado, solidariamente, todas las facultades@gean indelegables conforme a la Ley.

Articulo 26.- RETRIBUCION DEL CONSEJO.

26.1. Los consejeros, en su condicidon de taledrd@nderecho a percibir una remuneracion
de la sociedad que consistird en dietas por asistefectiva a las reuniones de Consejo de
Administracion.

La cuantia maxima de asignacion por dieta paradasejeros en su condicion de tales sera
la que a tal efecto determine para cada afio laa JBaheral, que permanecera vigente en
tanto ésta no acuerde modificacion.

26.2. Laremuneracion de los administradores dedetado caso de guardar una proporcion
razonable con la importancia de la sociedad, leasibn econdmica que tuviera en cada
momento y los estdndares de mercado de empresasuaies.

26.3. Adicionalmente, los consejeros podran parciftribuciones por la realizacion de
servicios o trabajos distintos de los inherentes eondicion de administrador

26.4. La sociedad podra contratar un seguro demsspilidad civil para sus consejeros y
directivos.

Articulo 27.- COMITE DE AUDITORIA Y CONTROL.

27.1. El Consejo de Administracion deberd crear antener en su seno con caracter
permanente e interno un Comité de Auditoria y Qintr

27.2. Sin perjuicio de cualesquiera otros cometigios puedan serle asignados en cada
momento por el Consejo de Administracion, la Codmigle Auditoria y Control ejercera las
siguientes funciones basicas:

a. Informar a la Junta General de accionistas sobestiones que en ella planteen los
accionistas en materia de su competencia.



b. Supervisar la eficacia del control interno deSteciedad asi como de sus sistemas de
gestion de riesgos.

c. Analizar, junto con los auditores de cuentasdiebilidades significativas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo deidhtaria.

d. Supervisar el proceso de elaboracion y preséntde la informacion financiera regulada.

e. Proponer al Consejo de Administracion, para@uesimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento, reeleccion o sustituae los auditores de cuentas, de
acuerdo con la normativa aplicable.

f. Supervisar la actividad de la auditoria intetleda Sociedad.

g. Establecer las oportunas relaciones con lodaedide cuentas para recibir informacion
sobre aquellas cuestiones que puedan poner ep sasgdependencia, para su examen por
la Comision de Auditoria y Control, y cualesquieteas relacionadas con el proceso de
desarrollo de la auditoria de cuentas, asi comellagwtras comunicaciones previstas en la
legislacion de auditoria de cuentas y en las resgamormas de auditoria. En todo caso,
debera recibir anualmente de los auditores de aselst confirmacion escrita de su
independencia frente a la Sociedad o entidadeslaidas a ésta directa o indirectamente, asi
como la informacion de los servicios adicionales cdalquier clase prestados a estas
entidades por los citados auditores de cuentasr tap personas o entidades vinculadas a
éstos, de acuerdo con lo dispuesto en la legisiambre auditoria de cuentas.

h. Emitir anualmente, con caracter previo al inferte auditoria de cuentas, un informe en
el que se expresara una opiniéon sobre la indeperadde los auditores de cuentas. Este
informe debera pronunciarse, en todo caso, solmetdacion de los servicios adicionales a
qgue hace referencia el parrafo anterior.

i. Cualesquiera otras que le atribuya el Consej@diministracion en su correspondiente
Reglamento.

27.3. Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo ddmAnistracion podra constituir otras

Comisiones con funciones consultivas o asesomragesjuicio de que excepcionalmente se
les atribuya alguna facultad de decision.

TITULO IV.- DEL EJERCICIO SOCIAL Y DE LAS CUENTAS A NUALES

Articulo 28.- EJERCICIO SOCIAL.
El ejercicio social comenzara el 1 de enero y teand el 31 de diciembre de cada afio.

Por excepcion, el primer ejercicio da comienzoial de otorgamiento de la escritura de
constitucion.



Articulo 28 bis. - REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE
DIVIDENDOS.

1.Derecho a la percepcion de dividendos. Tendréecthe a la percepcion del dividendo
quienes figuren legitimados en el libro registrosdeios en el dia que determine la Junta o,
de ser el caso, el Consejo de Administracion, easglectivo acuerdo de distribucion.

2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en tcario, el dividendo sera exigible y
pagadero a los 30 dias de la fecha del acuerdelmpre la Junta General o, en su caso, el
Consejo de Administracién haya convenido su distiifn.

3. Indemnizacion. En aquellos casos en los quéstaiicion de un dividendo ocasione la
obligacion para la Sociedad de satisfacer el grava@special previsto en el articulo 9.2 de
la Ley de SOCIMIS, o la norma que lo sustituyaCeinsejo de Administracion de la
Sociedad podra exigir a los accionistas o titulatesderechos econémicos que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemaitze Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalentgaato por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividengosiyva como base para el céalculo del

gravamen especial, incrementado en la cantidaduneeyez deducido el impuesto sobre

sociedades que grave el importe total de la indesoiin, consiga compensar el gasto

derivado del gravamen especial y de la indemniraoidrespondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado pgoCensejo de Administracion, sin
perjuicio de que resulte admisible la delegaciérdidao calculo a favor de uno o varios
consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Comlgefdministracion, la indemnizacion sera
exigible el dia anterior al pago del dividendo.

4. Derecho de compensacién. La indemnizacion sengpensada con el dividendo que deba
percibir el accionista o titular de derechos ecarémque haya ocasionado la obligacién de
satisfacer el gravamen especial.

5. Derecho de retencidn por incumplimiento de kesRicién Accesoria. En aquellos casos
en los que el pago del dividendo se realice coerimmidad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sodiguaira retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econdmicos sobre las accamés Sociedad que no hayan facilitado
todavia la informacion y documentacion exigida éramrticulo 6 bis.1 precedente una
cantidad equivalente al importe de la indemnizaqud®, eventualmente, debieran satisfacer.
Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sadieeintegrara las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacion de indemnizarsaciedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accasenmi los plazos previstos, la Sociedad
podra retener igualmente el pago del dividendo mpensar la cantidad retenida con el
importe de la indemnizacioén, satisfaciendo al atsta la diferencia positiva para éste que
en su caso exista.



6. Otras reglas. En aquellos casos en los que mdrim total de la indemnizacion pueda
causar un perjuicio a la sociedad, el Consejo deaiAidtracion podra exigir un importe
menor al importe calculado de conformidad con &vgto en el apartado 3 de este articulo.

Articulo 29.- CUENTAS ANUALES.

El Organo de Administracion debera formular, eplako maximo de tres meses, contados
a partir del cierre del ejercicio social, las CasnAnuales, el Informe de Gestion, cuando
estuviera obligado, y la propuesta de aplicacidmedriltado, que se pondra a disposicion de
los socios, junto con el informe de los auditorescdentas, cuando proceda, teniendo los
socios derecho a examinarlos, con todos sus artetesg 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 Acstiasio por cualquiera de las demas causas
gue establece la Ley de Sociedades de Capital.

ARTICULO 31.- LIQUIDACION.

Acordada la disolucion, se abrira el periodo deidigcion, cesaran en sus cargos los
administradores vigentes al tiempo de la disolucléa cuales quedaran convertidos en
liquidadores, a los que correspondera, individuateesl poder de representacion; salvo que
la Junta General de Accionistas, al acordar lalutigin, designe otro u otros liquidadores,
en un numero que no podra ser superior a cincerrdagtando, en su caso, la forma de actuar
y a quien o quienes corresponde el poder de regisesén.

ARTICULO 32.- DISTRIBUCION DE LA CUOTA DE LIQUIDACI ON.

Una vez satisfechos todos los acreedores o comiigalaimporte de sus créditos en una
entidad de crédito del término municipal en queiq@el el domicilio social, el activo
resultante se repartira entre los socios, en pegjgor su participacion en el capital social.

Los socios que hayan realizado aportaciones noatiae tendran derecho a que la cuota
resultante de la liquidacion les sea satisfechaangalla restitucion de dichas aportaciones
no dinerarias o mediante la entrega de otros bienaales, si subsistieren en el patrimonio
social, lo que se efectuara en los términos pevish la Ley.






