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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en
adelante, “Vitruvio”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexo I de la Circular del MAB 6/2016 sobre los requisitos
y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (“Circular del MAB 6/2016”), designandose a Renta 4
Corporate, S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB
6/2016 y la Circular del MAB 8/2016, de 5 de febrero, sobre el Asesor Registrado (“Circular del
MAB 8/2016”).

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con

anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables a los que se refiere.
Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han aprobado o

efectuado ninglin tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este Documento

Informativo de Incorporacion al MAB (el “Documento Informativo”).
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.L.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918,
Foliol1, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condiciéon
respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y a los
efectos previstos en el articulo quinto, apartados A y B de la Circular del MAB 8/2016 sobre el Asesor
Registrado,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que Vitruvio cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 6/2016.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compaiiia ha reunido y publicado y entiende que cumple
con las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y

no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento MAB-
SOCIMI, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento

de tales obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS
DE INVERSION

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del Mercado Alternativo Bursatil 6/2016, del 5 de
febrero de 2016, en el que se establece el régimen aplicable a las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuyos valores se incorporen al MAB,
Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante “Vitruvio”, “la Sociedad”, “la Compaiiia” o
“el Emisor”) ha encargado a Grant Thornton Advisory, S.L.P. (en adelante “Grant Thornton”)
una valoracion independiente de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015 de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados. En aras de dicho encargo, Grant Thornton ha emitido un informe
de valoracion de las acciones de Vitruvio con fecha de valoracion a 31 de diciembre de 2015 (la
misma se ha actualizado con la adquisicion del activo de Fernandez de la Hoz en mayo de 2016
y con el pago de dividendos realizado en los meses de febrero y abril de 2016). Una copia de
dicho informe se adjunta como Anexo VI al presente Documento Informativo. El MAB no ha
verificado ni comprobado las hipotesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion

del citado informe.

La metodologia empleada por Grant Thornton en la valoracion de las acciones de la Sociedad es
el valor del Patrimonio Neto Corregido. Este método indica el valor de mercado de los Fondos
Propios de una empresa ajustando los activos y pasivos a su valor de mercado equivalente. Para
la aplicacion de este método es necesario obtener un valor de mercado para cada activo relevante

utilizando uno o varios enfoques.

Para la emision de esta valoracion, Grant Thornton se ha basado, principalmente, en: i) un
informe de valoracion realizado por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A. (en adelante
“Savills”) de acuerdo con los estandares de valoracion RICS sobre los activos propiedad de
Vitruvio y sus empresas participadas a fecha 31 de diciembre de 2015, actualizado con el valor
del activo adquirido en mayo. Se adjunta un resumen del mismo en el Anexo VII el presente
Documento Informativo ii) las cuentas anuales individuales auditadas de Vitruvio a 31 de
diciembre de 2015 y 2014, las cuales se adjuntan respectivamente en los Anexos II y III del
presente Documento Informativo iii) las cuentas anuales y sumas y saldos de Brumana, S.A.
(sociedad dominada por Vitruvio al 100%) a 31 de diciembre de 2015, las cuales se adjuntan en
el Anexo IV del presente Documento Informativo y iv) detalle de las fianzas de Vitruvio a 31 de
diciembre de 2015.

Para llevar a cabo la valoracion de Vitruvio a 31 de diciembre de 2015, Grant Thornton ha

realizado los siguientes procedimientos:

Ajustes al valor de las inversiones inmobiliarias
Ajuste al valor de las Inversiones en empresas del grupo y asociadas

3. Actualizacion del ajuste al valor de las inversiones inmobiliarias tras la adquisicion del
activo de Fernandez de la Hoz

4. Ajuste al patrimonio neto contable a 31 de diciembre por los dividendos pagados en 2016
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Una vez llevados a cabo los ajustes necesarios para la obtencion del Patrimonio Neto Corregido
se ha procedido a obtener el valor de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015. La valoracion de

Vitruvio es la siguiente:

€ miles
Patrimonio Neto Contable a 31 de diciembre de 2015 34.639
Ajuste Inversiones Inmobiliarias: activos existentes a 31/12/2015 4.391
Ajuste Inversiones en empresas del grupo y asociadas (482)
Patrimonio Neto Corregido a 31 de diciembre de 2015
Ajuste inversiones inmobiliarias por la compra de Fdez de la Hoz en mayo 2016 355
Ajuste por el pago de dividendos en febrero y abril de 2016 (380)
Patrimonio Neto Corregido 38.524

Grant Thornton en base a su juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Sociedad,
del sector en el que opera y el contexto del proceso que estd llevando a cabo para integrarse en el
Mercado Alternativo Bursatil, ha realizado una valoracion de los fondos propios de Vitruvio de

38.524 miles de euros.

Fijacién del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Grant Thornton
de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015, considerando la adquisicion del activo
de Fernandez de la Hoz llevada a cabo en mayo 2016 y el pago de dividendos realizado en
febrero y abril de 2016 (valora los fondos propios de la Sociedad en 38.524 miles de euros), el
Consejo de Administracion de Vitruvio celebrado el 22 de junio de 2016 ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en circulacion (3.049.883 acciones de 10
euros de valor nominal) en 12,63 euros, lo que supone un valor total de la Compaiiia de 38.520

miles de euros.

Principales riesgos de inversion

La inversion en Vitruvio entrafia riesgos potenciales relacionados con el negocio, el sector, la

financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23, los cuales podrian afectar de manera
adversa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacion financiera, econémica o

patrimonial de la Sociedad y, en tiltima instancia, a su valoracion.
Nivel de endeudamiento
A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene una deuda financiera bruta de,

12.594 miles de euros (mas 2.406 miles de euros no dispuestos) de los cuales, a la fecha del

presente Documento Informativo 3.594 miles de euros vencen en octubre de 2019 (los 9.000
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miles restantes tienen carencia hasta mayo de 2019 y vencen en 2031). En el caso de que la
Compafiia no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda podria tener
dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. El incumplimiento en el pago de la deuda o
en los ratios financieros podria tener un efecto negativo en las operaciones, situacion financiera,

proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Sefialar que Vitruvio tiene una limitacion estatutaria relativa al nivel de apalancamiento de la
Compaiiia, medido como porcentaje contra la valoracion RICS de sus inmuebles en cartera. Este
limite es del 33%.

Riesgo de subida de tipo de interés

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

negativamente.

Riesgos asociados al marco regulatorio que afectan al negocio de Vitruvio

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonomicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la

situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio
que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o
hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales

encargadas de conceder tales autorizaciones.
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Concentracion geografica

Los activos que la Sociedad posee en Madrid representan practicamente el 100% del total de su
cartera de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de dicho
Ayuntamiento o Comunidad Auténoma o por condiciones econémicas particulares que presente
esta region, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion
de la Sociedad.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIiA Y A SU
NEGOCIO

1.1. Persona o personas (fisicas, que deberan tener la condicion de administrador) responsables
de la informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma,
segiin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisién

relevante

D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, como Presidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad, en nombre y representacion de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., en ejercicio de la
delegacion expresamente conferida por acuerdo del Consejo de Administraciéon de la Sociedad,
de fecha 9 de marzo de 2015 y ratificado por la Junta de Accionistas el 24 de marzo de 2015,
asume la responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se
ajusta al Anexo I de la Circular del MAB 6/2016.

D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, como responsable del presente Documento Informativo,
declara que la informacion contenida en el mismo es, segin su conocimiento, conforme con la

realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de Vitruvio del periodo comprendido entre el 3 de junio de 2014
y el 31 de diciembre de 2014 asi como las correspondientes al periodo comprendido entre el 1
de enero de 2015 y el 31 de diciembre de 2015 han sido preparadas de acuerdo con el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010 y han sido auditadas por Capital
Auditors and Consultants, S.L. (“Capital Auditors”), sociedad domiciliada en la calle Juan
Bravo n° 20, 1° Derecha, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 25069,
Seccion 8, Folio 130, Hoja M-451.469 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)

con el nimero S1886.

Asimismo, este auditor ha auditado las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2015 de Brumana, S.A.. Las mismas han sido preparadas de
acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010.

Por ultimo, Capital Auditors ha revisado la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 31 de
diciembre de 2015, la cual esta formada por las cuentas de pérdidas de ganancias individuales de
Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. y de Brumana, S.A., homogeneizadas y tras las

eliminaciones correspondientes.
Capital Auditors fue nombrado por primera vez auditor de cuentas de la Sociedad por medio de

decision de la Junta General de Accionistas de fecha 30 de junio de 2014, para la auditoria de las
cuentas anuales de los ejercicios 2014, 2015 y 2016.
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1.3. Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad andénima acogida al régimen de sociedades
anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), con N.I.LF. A-87028932,
domicilio social situado en la Calle Claudio Coello, 50-5° 28001, Madrid (Espaiia) y constituida
por tiempo indefinido bajo la denominacion 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. en virtud
de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con fecha 3
de junio de 2014, bajo el nimero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014 en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de junio de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 70,
Hoja M-582499, Inscripcion 1°.

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopté el acuerdo
de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio de la denominacion de la
Sociedad, la cual pas6 de denominarse 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. a 7 Vitruvio
Proyectos e Inversiones SOCIMI, S.A. Dicha decision fue elevada a publico en virtud de
escritura publica de fecha 15 de julio de 2014 otorgada ante ¢l Notario de Madrid D. Antonio-
Luis Reina Gutierrez bajo el numero 6.394 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil
con fecha 1 de septiembre de 2014 bajo el nimero 6.394 de su protocolo, en el Tomo 32.358,
Folio 73, Seccién 8, Hoja M-582499, Inscripcion 22,

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Compaifiia comunicé a la Administracion Tributaria su

opcion para la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs (ver Anexo I).

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

“Articulo 2.- Objeto social

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

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 Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en
territorio espaiiol que tengan el mismo objeto social que aquellas 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.
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¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espariiol, 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 Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria,

de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de 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.

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 andlogo.

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

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio

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

1.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas

relevantes

1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Compania es Vitruvio Real Estate SOCIMI S.A., no
teniendo nombre comercial, aunque en presentaciones comerciales se suele hacer referencia a
la Compaiiia como Vitruvio SOCIMI, de forma abreviada.

1.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

El 3 de junio de 2014 se constituyd la Sociedad bajo la denominacién 7 Vitrubio Proyectos e

Inversiones, S.A. en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo

Tena Arregui, bajo el nimero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014 en el
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Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 32.358, Folio 70, Seccion 8, Hoja M-582499,
Inscripcion 12,

El capital social a la fecha de constitucion ascendio a 60.000 euros, representado por 6.000
acciones de 10 euros de valor nominal integramente suscrito de manera proporcional por las
personas fisicas D* Patricia-Esther Fernandez Latorre, D* Maria-Magdalena Gonzalez Vallejo y
D. Inigo-Loyola Dago Elorza y desembolsado en su totalidad.

El 10 de julio de 2014 la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopto el acuerdo de
optar por la aplicacion a la Sociedad del régimen fiscal de las SOCIMIs, regulado por la Ley de
SOCIMIs, por lo que procedi6 a cambiar su denominacion social a la denominacion 7 Vitruvio
Proyectos e Inversiones SOCIMI, S.A. Dicha decision fue elevada a publico en virtud de la
escritura publica otorgada con fecha 15 de julio de 2014 por el Notario de Madrid D. Antonio
Luis Reina Gutierrez, bajo el numero 6.394 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid el 1 de septiembre de 2014 en el Tomo 32.358 Folio 73, Seccién 8, Hoja M-582499,

Inscripcion 22,

Con esta misma fecha la Junta General de Accionistas aprobd una primera ampliacion de
capital de la Sociedad a través de aportaciones dinerarias por importe de 6.793.000 euros
mediante la emision de 679.300 acciones de 10 euros de valor nominal cada una. La
correspondiente escritura publica de ampliacion de capital fue otorgada el 15 de julio de 2014
ante el Notario de Madrid D. Antonio Luis Reina Gutierrez y posteriormente inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de septiembre de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 73,
Seccion 8, Hoja M-582499. Tras dicha operacion, el capital social de la Compaiiia asciende a
un total de 6.853.000 euros, y se encuentra representado por 685.300 acciones de 10 euros de

valor nominal cada una. La ampliacion de capital fue suscrita por 62 nuevos accionistas.

Asimismo, en la misma Junta General de Accionistas se aprobd una segunda ampliacion de
capital de la Sociedad mediante aportaciones dinerarias por importe de 1.850.000 euros
mediante la emision de 185.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una. El 25 de
septiembre del 2014 el Consejo de Administracion dio por finalizado el periodo de suscripcion
para esta ampliacion, declarando la misma incompleta. El importe finalmente suscrito fue de
1.550.000 euros, mediante la suscripcion de 155.000 acciones de 10 euros de valor nominal
cada una. La correspondiente escritura publica de ampliacion de capital fue otorgada el 29 de
septiembre de 2014 ante el Notario de Madrid D. Antonio Luis Reina Gutierrez bajo el nimero
8.438 de su protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha
21 de octubre de 2014 en el Tomo 32.575, Folio 216, Seccion 5, Hoja M-582499, Inscripcion
5% Tras dicha operacidn, el capital social de la Compaiia asciende a un total de 8.403.000
euros, y se encuentra representado por 840.300 acciones de 10 euros de valor nominal cada

una. La ampliacion de capital fue suscrita por 3 nuevos accionistas.

El 24 de marzo de 2015 la Junta General de Accionistas aprobd dos ampliaciones de capital
mediante sendas aportaciones dinerarias por importe de 1.262.678 euros y 2.761.188 euros
respectivamente, mediante la emision de 120.255 acciones y 253.320 acciones respectivamente

de 10 euros de valor nominal cada una con una prima de emision de 0,5€/accion y 0,9€/accion
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respectivamente. La correspondiente escritura publica de ampliacion de capital fue otorgada el
20 de abril de 2015 ante el Notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el
namero 1.325 de su protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 18 de mayo de 2015 en el Tomo 32.575, Folio 218, Seccion 8, Hoja M-582499,
Inscripcion 8%, Tras dicha operacion, el capital social de la Compaifiia asciende a un total de
12.138.750 euros, y se encuentra representado por 1.213.875 acciones de 10 euros de valor
nominal cada una. La ampliacion de capital fue suscrita por 46 accionistas, de los cuales, 20

eran nuevos accionistas.

El 30 de julio de 2015 la Junta General aprobo el traslado del domicilio social del situado en la
calle Goya numero 15 de Madrid, al domicilio social actual, situado también en Madrid, en la
calle Claudio Coello 50, 5° exterior.

Asimismo, se acuerda un cambio en la denominacion social de la Compaiia, pasando a
denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.”

Ambos acuerdos fueron elevados a publico mediante la escritura publica otorgada con fecha 13
de agosto de 2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el
numero 3.084 de su protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 7 de septiembre de 2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Seccion 8, Hoja M-582499,
Inscripcion 10°.

Con esta misma fecha, el 30 de julio de 2015 la Junta General y Extraordinaria de Accionistas
aprob6 el proyecto de fusion de fecha 24 de marzo de 2015 presentado por el Consejo de
Administracion y depositado en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 27 de mayo de 2015,
habiéndose publicado su depdsito en el Registro Mercantil del dia 5 de junio de 2015. A través
del mismo se acuerda realizar una fusién por absorcion por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad absorbente) de la sociedad Apartamentos Redondo, S.A. (Sociedad absorbida),
propietaria del inmueble situado en la calle Sagasta nlimero 24, mediante la extincion de ésta y
traspaso en bloque de la totalidad de su patrimonio social a la Sociedad Absorbente, que amplia
capital en la cuantia de 11.000.000 euros (9.525.520 euros de capital y 1.474.480 euros de
prima, lo que implica una prima de 1,55 euros/accion). Tras la operacion, el capital social de la
Compaiiia asciende a un total de 21.664.270 euros, y se encuentra representado por 2.166.427
acciones de 10 euros de valor nominal cada una. La ecuacion de canje fue la siguiente: por
cada 10 acciones que se amortizaron de la sociedad extinguida, se entregaron 529,19 nuevas
acciones de la sociedad absorbente. La escritura de elevacion a publico de los acuerdos de
fusion de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (sociedad absorbente) y Apartamentos Redondo,
S.A. (sociedad absorbida) fue elevada a publico mediante escritura publica otorgada con fecha
9 de septiembre de 2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el
numero 3.211 de su protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 2 de octubre 2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion
11%. Esta operacion dio lugar a la entrada de 10 nuevos accionistas en el capital.

Las operaciones de la Sociedad Absorbida se consideran realizadas a efectos contables por
cuenta de la Sociedad Absorbente a partir del 7 de julio de 2015.
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Con fecha 15 de octubre de 2015 la Sociedad adquiri6 las acciones representativas del 30% del
capital social de Brumana, S.A. mediante escritura publica otorgada en fecha 15 de octubre de
2015 ante el notario de Madrid D. Luis Pérez-Escolar Hernando.

El 11 de noviembre de 2015 la Junta General de la Sociedad aprobd una ampliacion de capital
por aportaciones no dinerarias por importe de 7.909.990 euros, mediante la emision de 648.108
acciones de 10 euros de valor nominal y una prima de 2,20 €/accion. Dichas acciones se
desembolsaron mediante la aportacion no dineraria de 17.500 acciones de la sociedad
Brumana, S.A., las cuales representan un 70% del capital de Brumana, S.A. EI 30% restante
del capital habia sido adquirido previamente por Vitruvio a los accionistas de Brumana, S.A.. A
la fecha del presente Documento Informativo, Vitruvio ostenta la propiedad del 100% de
Brumana, S.A., la cual se considera como una inversion en empresas del grupo.
Posteriormente, dentro del punto duodécimo de la convocatoria de la Junta General de
Accionistas de la Sociedad, que se celebr6 el dia 12 de mayo 2016 en segunda convocatoria, se
aprobo la aprobacion de la fusion por absorcion de Brumana, S.A. por Vitruvio Real Estate
SOCIMI, S.A., la cual va a procederse a elevar a publico y a presentar al Registro Mercantil
para su inscripcion proximamente. Tras dicha operacion, el capital social de la Compaiiia
asciende a un total de 28.145.350 euros, y se encuentra representado por 2.814.535 acciones de

10 euros de valor nominal cada una. Esta ampliacion fue suscrita por 5 nuevos accionistas.

La correspondiente escritura publica de ampliacion de capital fue otorgada el 18 de diciembre
de 2015 ante el Notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez y posteriormente
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de marzo de 2016 en el Tomo 32.575,
Folio 225, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion 152

Adicionalmente, el 11 de noviembre de 2015 la Junta General aprobd una ampliacion de capital
de la Sociedad por aportaciones dinerarias por importe de 3.776.940 euros mediante la emision
de 309.465 acciones de 10 euros de valor nominal cada una con una prima de 2,20€/accion.
Dicha ampliacion de capital fue suscrita de manera incompleta, siendo el nimero de acciones
finalmente suscrito de 235.348 acciones. Tras dicha operacion, el capital social de la Compaiiia
asciende a un total de 30.498.830 euros, y se encuentra representado por 3.049.883 acciones de
10 euros de valor nominal cada una. La ampliacion de capital fue suscrita por 17 nuevos

accionistas.

La correspondiente escritura de ampliacion de capital fue otorgada ante el notario de Madrid
Francisco Javier Piera Rodriguez con fecha 26 de enero de 2016 bajo el nimero 236 de su
protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 8 de marzo
de 2016 en el Tomo 34.454, Folio 61, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion 16%.

En el ejercicio 2014 se llevo a cabo un reparto de dividendos por valor de 19 miles de euros con
cargo al resultado de ese mismo afio. En el ejercicio de 2015 se han repartido dividendos a
cuenta del resultado de 2015 por importe de 70 miles de euros satisfechos en octubre de 2015.
Durante 2016 se han repartido dividendos por valor de 152 miles de euros en febrero y 227
miles de euros en abril, completando asi el total de dividendos repartidos con cargo al resultado
de 2015 (449 miles de euros).
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A continuacién se muestra un resumen de las diferentes ampliaciones de capital llevadas a cabo
por la Compaiia:

Fecha de ampliacién \Al Prima de emisién N° de acciones Capital Prima Fondos Propios Tipo de ampliacion
03/06/2014 Constitucion 6.000 60.000 60.000 Dineraria
15/07/2014 679.300 6.793.000 6.853.000 Dineraria
29/09/2014 155.000 1.550.000 8.403.000 Dineraria
20/04/2015 120.255 1.202.550 60.128 9.665.678 Dineraria

20/04/2015 253.320 2.533.200 227.988 12.426.866 Dineraria
09/09/2015 952.552 9.525.520 1.474.480 23.426.865 En especie
18/12/2015 (*) 648.108 6.481.080 1.428.910 31.336.855 En especie
26/01/2016 235.348 2.353.480 518.881 34.209.216 Dineraria

3.049.883 30.498.830 3.710.386

(*) Escritura subsanada con fecha 7 de marzo de 2016

1.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Vitruvio a solicitar la incorporacion al MAB-SOCIMI
son las siguientes:

1) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, que
establece que las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espaiiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Economico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo

impositivo.
(i)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

(iii)  Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad

frente a terceros (clientes, proveedores, entidades de crédito, etc.).

(iv)  Habilitar un mecanismo que llegado el momento facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por parte de sus organos de

gobierno.

(v)  Posibilidad de facilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al

situarse en disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.
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1.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que
desarrolla, en las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicién en los

mercados en los que opera

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de

amortizacion, concesion o gestion

La Sociedad inici6 su actividad en junio de 2014 y desde entonces ha ido realizando sucesivas

adquisiciones que le han permitido conformar la siguiente cartera de inmuebles:

Inmueble Caracteristicas del inmueble  Fecha de adquisicion Superficie m*  Viviendas Trasteros/sotanos Pazas de garaj Local comercial ~ Oficinas

Aya]a 101" Edificio comp]cto 15/07/2014 2.994 0
----
Inmuebles adquiridos en 2014 3.416 0 5 0
"General Alvarez de Castro 26" Oficina 25/03/2015 1.099 0 4 0 1
"Bravo Murillo 174" Local comercial 25/03/2015 534 0 1 0 1 0
"Centro Colon" Local de restauracion 05/05/2015 410 0 0 0 1 0
"Atico Ibiza" Atico residencial 14/07/2015 408 1 1 2 0 0
"Sagasta 24" Edificio completo 09/09/2015 4457 12 0 0 4 1
"Javier Ferrero 9" Edificio de oficinas 16/10/2015 1.788 0 0 16 0 1
"General Pardifias 67" Trasteros 15/12/2015 16 0 3 0 0 0
"Goya 5" Local comercial 18/12/2015 467 0 0 0 1 0
"Goya 5" Oficina 18/12/2015 1.064 0 0 0 0 1
"Goya 7" Oficina 18/12/2015 297 0 1 0 0 1
"Avenida de Valladolid 57/59" Vivienda 18/12/2015 348 3 0 3 0 0
"Lopezde Hoyos 10" Oficina 18/12/2015 292 0 0 5 0 5
Inmuebles adquiridos en 2015 11.179 6 7
———-

Total 2014,2015 y 2016 16.989

IS

A continuacion se describen los activos propiedad de la Compaiiia a la fecha del presente

Documento Informativo:
1. Edificio residencial “Ayala n° 101”

Este inmueble es un edificio de alquiler residencial formado por 30 viviendas repartidas en 6
plantas, 10 trasteros, una planta baja con 3 locales comerciales a la calle y un centro de
acondicionamiento fisico personal y fisioterapia interior. Existe acceso directo a aparcamiento
de patio de manzana. El total de metros construidos sobre rasante asciende a 2.994 m?, de los

cuales, 262 m? estan destinados a area comercial, y el resto a residencial.

El inmueble esta localizado en el extremo este del Barrio de Salamanca, en la calle Ayala n°
101, delimitado por las calles Ayala, Principe de Asturias, Don Ramén de la Cruz y Martires
Concepcionistas, a pocos metros de las paradas de metro de Manuel Becerra (lineas 2 y 6) y
Goya (lineas 2 y 4). Por la plaza de Manuel Becerra, a 100 metros del inmueble, pasan mas de
5 lineas de autobuses y se encuentra situado el Parque de Roma, estando el edificio a menos de
10 minutos andando del Parque del Retiro. El Corte Inglés de Goya esta a una distancia de 500
metros del inmueble, con los supermercados Caprabo, Dia, Eroski y Super Sol en un radio de

300 metros.
Desde julio de 2014 se han reformado mas de 700 m’. Se ha incidido particularmente en los

pisos exteriores por su mayor recorrido en el alquiler, asi como en la creacion de servicios

antes inexistentes: trasteros, gimnasio y acceso directo a aparcamiento.
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Actualmente, de las 30 viviendas, conviven 14 viviendas reformadas en los ultimos 5 afos con
16 viviendas que necesitan reformas, de las cuales 4 siguen siendo de renta antigua, lo que

implica un elevado potencial de aumento en la facturacion.

El edificio se encuentra ocupado en un 95,27% (los locales comerciales se encuentran
ocupados al 100%) dado que se estd realizando una reforma en el 3°C, aunque ya ha sido
acordado el alquiler a un nuevo inquilino que entr6 una vez finalizada la obra en junio de este
ano. En cuanto al piso 2°C, de 60 m? no genera rentas de alquiler al estar destinado a la
vivienda del portero. Los ingresos brutos anuales contractuales de este inmueble ascienden a
382.804 euros.

Plano de las plantas 1°a 6 Imagen del edificio

2.  Local comercial “Calle Segovia n° 8”

Esta propiedad fue adquirida el 29 de septiembre de 2014. Se trata de un local comercial de
422 m’ divididos en dos plantas destinadas a restauracion. Concretamente, tiene una planta
baja de acceso y una planta semis6tano. Adicionalmente, tiene un almacén bajo rasante de 32

m2

El local se encuentra situado en la Calle de Segovia, haciendo esquina con la Calle de Cordon,
en pleno corazén de la Latina a escasa distancia de San Andrés, Los Carros, las dos Cavas, la
Plaza de la Paja y la Plaza de la Cebada. Se trata de una zona de transito peatonal y con
afluencia de turistas. Esta conectado por transporte publico a través de las lineas 5 y 6 de metro

asi como por paradas de autobus por las cuales pasan seis lineas.
Se trata de una zona eminentemente residencial y turistica con mucha vida diurna y nocturna
por la gran variedad de locales destinados a la hosteleria, a restauracion tradicional, cafas,

copas y tapas.

El local dispone de buena visibilidad con mas de 30 metros de fachada haciendo esquina entre

las calles Segovia y Cordon. Tiene salida de humos y licencia de actividad de fecha 19 de abril
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de 1996, licencia de funcionamiento definitiva de fecha 3 de mayo de 2007, licencia de terraza
de fecha 21 de noviembre de 2011 y un aforo para 178 personas.

A la fecha del presente Documento Informativo, el local se encuentra alquilado al 100% por un
unico inquilino. Los ingresos brutos anuales contractuales ascienden a 60.000 euros.

Plano de situacion del inmueble Imagen del local

3. Oficina “Calle General Alvarez de Castro n° 26”

Se trata de una propiedad adquirida el 25 de marzo de 2015. EI activo tiene una superficie
sobre rasante de 1.099 m?, distribuidos en una unica planta. El mismo se encuentra en el patio
central de un edificio residencial en manzana cerrada. Sobre la cubierta del edificio se situa la
zona de esparcimiento ajardinada del bloque de manzana. La propiedad cuenta con 4 plazas de

aparcamiento en el garaje de la comunidad.

El edificio cuenta con buena iluminaciéon proporcionada por ventanas que dan hacia patios
interiores y otras zonas de maquinaria mas residuales. La oficina cuenta con recepcion, salas de
reuniones, espacios de direccion, cocina, comedor, zona didfana de oficinas, almacenaje,

bafios, vestuarios y cuartos técnicos.

La oficina se encuentra en el barrio de Chamberi, ubicada entre la Plaza de Quevedo, la calle
de Santa Engracia, Cea Bermudez y la plaza de Olavide. Con las paradas de metro de Canal,
Quevedo, Iglesia y Alonso Cano en un radio de 400 metros (lineas 1, 2 y 7). La zona es
eminentemente residencial, con oficinas pequefias, por lo que este activo resulta tnico en el

barrio dada la escasa oferta de activos similares

El actual inquilino es una empresa de consultoria de sistemas tecnologicos que ocupa el
edificio desde hace aflo y medio, ocupando la totalidad de la superficie del activo. La renta
actual es de 90.000 euros al afio, con una subida pactada a 132.000 euros al afio desde mayo de
2017. La actual bonificacion en renta se debe a que el inquilino realizé las obras de mejora y

adecuacion del activo en su entrada en 2015.
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Interior del local

4. Local comercial Bravo Murillo, 174

Esta propiedad fue adquirida el 25 de marzo de 2015. Dicho activo tiene una superficie sobre
rasante de 534 m?, de los cuales, 271 m? estan destinados a local comercial y el resto
destinados a un almacén. El activo se localiza en la planta baja de un edificio residencial. El
estado del local es bastante bueno, estando la zona proxima a la calle bien iluminada.

Asimismo, cuenta con una buena visibilidad desde el exterior.

El activo se encuentra ubicado en la calle Bravo Murillo n°174, en el distrito de Tetuan, en el
barrio de Cuatro Caminos. El activo es facilmente accesible a través de transporte publico o
privado, estando situado enfrente de la parada de metro Estrecho (Linea 1). Ademas, se

encuentra situado cerca de paradas de autobus de las lineas 3, 43, 66, 124 y N23.

A la fecha del presente Documento Informativo el local se encuentra arrendado al 100% a la
optica Soloptical, que lleva mas de 15 afios ocupando el activo. El alquiler actual asciende a
91.200 euros al afio, estando bonificado en 19.200 euros al afo. En el entorno actual es
previsible que la bonificacion sea eliminada a lo largo del presente afio segun las negociaciones
con el inqulino, alcanzando un alquiler de 109.200 euros al afo, ligeramente por debajo de la

media de la zona.

Imagen del local
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5. Local comercial “Centro Colon”

Esta propiedad fue adquirida el 5 de mayo de 2015. El local forma parte de un conjunto de tres
locales comerciales independientes que formaban parte del antiguo local de restauracion
“Riofrio”. Tiene una superficie de 410 m? distribuidos en dos plantas. La planta baja de acceso
tiene una superficie de aproximadamente 280 m? en la cual se encuentran el salon principal del
restaurante, cocina, aseos y terraza. La planta primera, con una superficie aproximada de 140
m? esta destinada a salones de restauracion en forma de “reservados” asi como una cocina,
almacén y aseos. Por ultimo, el porche tiene una superficie en torno a 60 m? y cuenta con un
proyecto para su habilitacion como espacio “Chill out y Afterwork”, el cual estd pendiente de
aprobacion por parte de la comunidad de propietarios, aunque cuenta con licencia de actividad.

El activo, perteneciente al Centro Colon, esta ubicado en los limites del barrio de Justicia y
Salamanca. Concretamente, se encuentra situado a escasos 250 metros de la Plaza de Colon,
siendo accesible a través de transporte publico a través de la linea 4 (parada “Colon”) y las
lineas de autobtis 21 y 37. Tiene entrada a través de la calle Marqués de la Ensenada nimero
16 y el acceso se produce a través de un pasillo que desemboca en un espacio interior

acristalado en el que se encuentra la entrada al local y el porche.

A la fecha del presente Documento Informativo, el local se encuentra alquilado en un 100% de
su capacidad. Su alquiler anual asciende a 63.600 euros al afio y el inquilino corre con todos

los gastos de comunidad, asi como el IBI del local.

Imagen del local

6. “Atico en Ibiza”

Se trata de una propiedad adquirida el 14 de julio de 2015. El activo se trata de una vivienda
plurifamiliar-atico, situada en una urbanizacién denominada “Es Pouet”, en la localidad de
Talamanca, en la parte norte de Ibiza. El activo cuenta con una superficie de 408 m? (de los
cuales, 348 m? se corresponden con la vivienda y la terraza). En su planta baja se ubican el
vestibulo de acceso, salén-comedor, cocina-office, tres dormitorios, cuatro cuartos de bano,
tres de ellos incorporados a cada uno de los dormitorios, aseo de cortesia, lavadero y terraza.
En su planta alta se ubica una terraza-solarium con piscina. Adicionalmente, cuenta con dos
plazas de aparcamiento y un trastero. El inmueble pertenece a una promocion exclusiva

disefiada por el estudio de arquitectura “A-cero”.
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Actualmente la vivienda se encuentra arrendada a una cadena de moda a través de un contrato
de Sale & Leaseback. El alquiler asciende a 90.000 euros al aflo, mas los gastos de comunidad
que sufraga el inquilino. En la escritura de compraventa del activo se incluya una clausula retro
mediante la cual el actual inquilino se reserva el derecho de recompra del inmueble por el
precio de 1.980.000 euros + IPC en el momento del primer break del contrato (31/07/2018). En
el caso de que el actual inquilino no ejecutara la citada opcion de recompra del activo, podria
hacerlo en periodos de 3 afios (el pacto de retro tiene un escalado creciente segun el afio en que
se ejercite), momento en el que la renta se revisara incrementandose en un 10% sobre la renta
anterior. Esta mecanica se repetira hasta el noveno afilo, momento en el cual el inquilino

perdera su opcion de recompra.

Las principales ventajas del inmueble son las siguientes:

- Buena situacion del Bloque en la urbanizacion.
- Buenas vistas en terraza y solarium

- Buena comunicacion con Ibiza

- Construccion reciente de calidades altas

- No constan expedientes abiertos contra el inmueble o la promocion

Imagen del inmueble

7. Edificio residencial “Sagasta n° 24”

Este edificio residencial fue adquirido por la Compaiia derivado de la fusion con la sociedad
Apartamentos Redondo, S.A. tal y como se ha explicado en el apartado 1.4.2. del presente

Documento Informativo.

Este inmueble se trata de un edificio de alquiler residencial con 12 pisos repartidos en 6
plantas, mas una planta baja con una oficina y cuatro locales comerciales a la calle, teniendo
uno de ellos acceso por la calle Antonio Flores. El total de metros construidos asciende a
4.457m’.

Vitruvio desarrollara un plan orientado a rehabilitar el inmueble progresivamente durante 18
meses, con el objetivo principal de intensificar el uso. Actualmente cada planta consta de 2
pisos (275 y 320 m’ cada uno), que se convertiran en 5 pisos de 2 dormitorios y 2 bafios con

una superficie entre 80 y 100 m” en las plantas 1* a 4* y de 4 pisos en las plantas 5* y atico.
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El inmueble se encuentra situado en el extremo sureste del Barrio Chamberi, tiene una fachada
principal a la calle Sagasta en la manzana ubicada entre las calles Sagasta y Antonio Flores, a
pocos metros de las paradas de metro de Alonso Martinez (lineas 4, 5y 10) y Bilbao (lineas 1 y
4). A 100 metros del inmueble, pasan mas de 5 lineas de autobuses y se encuentra a menos de
10 minutos andando de las calles Fuencarral y Hortaleza. Los supermercados Carrefour,

SuperCor y Dia encuentran en un radio de 500 metros.

Los cuatro locales comerciales situados en la planta baja se encuentran alquilados al 100% de
su capacidad a pequefios comerciantes de moda o imprenta. En lo que respecta a las viviendas,

el edificio se encuentra totalmente desocupado a excepcion de las plantas 3% y 42,

Ademas de la intensificacion de uso descrita para las plantas 1* a 6, Vitruvio ha obtenido una
consulta vinculante favorable a la apertura de un acceso directo desde Sagasta a la oficina en
chaflan de planta baja, que sera unida con el sdtano comercial de acceso por Antonio Flores,
generando un nuevo espacio de 470 m2 que podria ser destinado a restauracion, maximizando
los ingresos del activo y que esta en proceso de comercializacion con la siguiente distribucion

propuesta:

Sagasta 24 es un ejemplo de la actividad de valor afiadido y transformacion de los activos
residenciales que lleva a cabo la compafia con el objetivo de mejorar los ingresos por

alquileres de inmuebles cuyo potencial no ha sido completamente potenciado.
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La reforma integral descrita, asi como la transformacion de espacios comerciales supondrd un
aumento en los ingresos del activo en 2017, alcanzando una facturacion cercana a los 600.000

euros al afio. Actualmente, los ingresos de este activo ascienden a 197 miles de euros.

8.  Edificio de oficinas “Javier Ferrero n® 9”

Edificio de oficinas adquirido con fecha 16 de octubre de 2015.

Este edificio dispone de una planta de sotano (que incluye un garaje), una planta baja, tres

plantas y un espacio bajo la cubierta del tejado. La superficie de las plantas (excluyendo
sotano/garaje) se distribuye de la siguiente manera:

Planta baja
Planta 12
Planta 22

Planta 32
Planta 42

El sotano, en el que a su vez estd ubicado el garaje cuenta con una capacidad de 16 plazas y su
acceso se encuentra en la calle Javier Ferrero n® 11 con vuelta a la calle Saturnino Calleja.

Adicionalmente, dispone de una zona de aseos y vestuarios.

El resto de las plantas estan acondicionadas con aseos y ventanas a la calle o al patio posterior
en el que existe una escalera secundaria que comunica estas plantas entre si. Los locales
disponibles son amplios y cuentan con iluminacion natural, asi como con abundante y variado

equipamiento comercial y administrativo.

El edificio se encuentra en buen estado, fue construido en 1988 y posteriormente rehabilitado
en 2006. Cuenta con una buena localizacion (proximidad a las calles Pradillo, Lépez de Hoyos
y a la M-30) asi como una buena comunicacion por transporte publico (metro Alfonso XIII y

multiples lineas de autobus en la calle Lopez de Hoyos).

A la fecha de publicacion del presente Documento Informativo, el edificio esta ocupado en su
totalidad por un tnico cliente (PFA-SPRIL). El alquiler actual es de 228.000 euros al afio y
alcanzara los 240.000 euros al afio desde mayo de 2017. Y existe un aval bancario a primer
requerimiento por 216.000 euros, ademas del deposito de 2 meses de renta. Resaltar que en la
actualidad Vitruvio ha abierto un proceso judicial contra este cliente por el impago de rentas

cuya explicacion viene detallada en el apartado 1.19.3 del presente Documento Informativo.
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Imagen del edificio

9. Viviendas de “Avenida Valladolid, 57”

Viviendas adquiridas con fecha 18 de diciembre de 2015 junto con el resto de activos
provenientes de la adquisicion de la sociedad Brumana, S.A.

Los activos estan situados en la Avenida de Valladolid niimero 57, pisos 1° A, B y C. Ubicado
en la zona de San Antonio de la Florida, en el limite con el distrito Moncloa-Aravaca y
lindando con la rivera del Rio Manzanares. Los activos son facilmente accesibles, la linea 46
de autobus recorre toda la Avenida de Valladolid y conecta con Moncloa y la Ciudad
Universitaria. La parada de metro mas cercana es la de Principe Pio. En las proximidades del
activo se encuentra el Hospital Universitario de la Moncloa, el Parque del Oeste y el Centro
Comercial Principe Pio.

Las tres viviendas forman parte de un pequeiio conjunto residencial formado por tres edificios
de configuracion Planta Baja + 8 plantas, que cuentan con jardines, piscinas y otras zonas
comunes, asi como comparten una planta bajo rasante destinada a aparcamiento. Esta vivienda
en concreto pertenece al portal 5, y esta situada en la primera planta del edificio. Con una
superficie de 69,93 m”, cuenta con una pequefia terraza con vistas a la urbanizacion, asi como

con una plaza de garaje bajo rasante (incluida en el alquiler de la vivienda).

Actualmente se encuentran arrendadas con finalizacion de contrato en julio de 2016 y generan
en total 37.406 euros al afio. A la fecha del presente Documento Informativo, los contratos que
finalizan en julio de 2016 han sido renovados por periodo de un afio.

Imagen del edificio
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10. Local “Goya, 5”

Local comercial adquirido con fecha 18 de diciembre de 2015 junto con el resto de activos
provenientes de la adquisicion de la sociedad Brumana, S.A.

El activo se encuentra situado en la planta baja del edificio situado en la Calle Goya n°5-7 con
via Marqués de Zurgena, ubicado en el centro del distrito de Salamanca, en el barrio de
Recoletos, enfrente de la Plaza de Colon. El local se encuentra en el edificio “Carlos III”, se
trata de un edificio singular en manzana cerrada, obra del arquitecto Luis Gutiérrez Soto. Por
encima de la planta baja se encuentran 9 alturas destinadas a viviendas y oficinas. En la planta
baja se encuentra la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio “Platea” y varios

locales comerciales y de oficinas. La superficie del local asciende a 467 m?.

El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de metro
de “Serrano” y “Colon”, ( linea 4 ambas) se encuentran a unos 100 6 200 metros del activo. La
estacion de cercanias de “Recoletos” se encuentra a unos 150 metros. A escasos metros de la
entrada del local hay varias paradas de autobus de las lineas 1, 5, 14, 27, 53 y 74.

El local consta de tres plantas, con una superficie total de 467 m?, con un unico acceso directo
desde la esquina Calle Goya con via Marqués de Zurgena, adaptado a minusvalidos. La planta
baja consta de la zona de restructuracion, zona de barra, dos escaleras (una comunica con el
sOtano) y un ascensor que comunica con la primera planta. La planta primera consta de cocina
con zona de preparacion de comida y lavado, asi como camaras y el comedor, aseos y cuarto de
maquinas. En planta s6tano se sitlian las camaras frigorificas principales, los aseos del personal
y una pequefia zona de oficina. Cabe destacar que el local antes era una sucursal bancaria, por
lo que en planta sdtano también hay una sala que era la antigua caja fuerte.

El local cuenta con dos salidas de emergencia a un patio interior que comunica con la galeria
comercial. También cuenta con alarma, falso techo y sistema de aire acondicionado.
Actualmente el local se encuentra arrendado a la cadena de restauracion Tommy Mel’s. Su
alquiler asciende a 158.400 euros al afio, con un aumento pactado para 2016 hasta los 166.800
euros al afno. El inquilino corre con los gastos de comunidad y tasas por residuos urbanos,
ademas de haber depositado un aval bancario por 6 meses de renta que junto con los dos meses
de deposito legal suman 8 meses de renta.

Imagen del edificio y local Tommy Mel's
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11. Local “Goya, 7”

Local comercial adquirido con fecha 18 de diciembre de 2015 junto con el resto de activos
provenientes de la adquisicion de la sociedad Brumana, S.A.

El activo es una oficina situada en la entreplanta derecha del edificio ubicado en la Calle Goya
n° 5-7, ubicado en el centro del distrito Salamanca, en el barrio de Recoletos, justo enfrente de
la Plaza de Coldén. El edificio en el que se encuentra se llama “Carlos 1117, se trata de un
edificio singular en manzana cerrada, obra del arquitecto Luis Gutiérrez Soto. En el edificio
existen 9 alturas para viviendas y oficinas por encima de planta baja. En la planta baja se sittia
la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio “Platea” y varios locales
comerciales y de oficinas. El acceso peatonal es a través de esta galeria comercial, que tiene
fachada a 3 calles (Goya, Hermosilla y Marqués Zurgena). La superficie del activo asciende a
297 m?.

El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de metro
de “Serrano” y “Colon” (linea 4 ambas) se encuentran a unos 100-200 metros del activo. La
estacion de Cercanias de Recoletos se encuentra a unos 150 metros. A escasos metros de la
entrada al local hay varias paradas de autobus (lineas 1, 5, 14, 27, 53 y 74).

La oficina se desarrolla en una tnica planta, con dos accesos. Uno a través del espacio “Platea”
y el otro a través de ascensor y escaleras por el portal n® 7 de la propia calle.

Consta de zona de atencion al cliente, archivo, bafios (3), cocina (a patio interior), vestuario,
sala de espera, consultas (4) y salas de tratamiento (2). El activo cuenta con alarma y sistema
de aire acondicionado f/c (las maquinas se encuentran en un patio interior), asi como
radiadores. Adicionalmente, el activo cuenta con uno trastero, el cual no representa un

porcentaje significativo sobre el valor total del inmueble.

A fecha del presente Documento Informativo el activo se encuentra alquilado a una clinica de
médica. El alquiler asciende a 72.000 euros al afio, corriendo el inquilino con los gastos de

comunidad y el IBI.

Imagen del edificio y local entreplanta
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12. Local “Goya, 5-7”

Local comercial adquirido con fecha 18 de diciembre de 2015 junto con el resto de activos
provenientes de la adquisicion de la sociedad Brumana, S.A.

El activo se encuentra actualmente arrendado al Consulado de Brasil.

El activo es una oficina situada en la segunda planta (primera planta del edificio residencial) de
un edifico ubicado en la Calle Goya n°® 5-7, ubicado en el centro del distrito Salamanca, en el
barrio Recoletos, enfrente de la Plaza de Colon. El edificio en el que se encuentra se llama
“Carlos III”, se trata de un edificio singular en manzana cerrada, obra del arquitecto Luis
Gutiérrez Soto. En el edificio existen 9 alturas para viviendas y oficinas por encima de planta
baja. En la planta baja se situa la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio
“Platea” y varios locales comerciales y de oficinas. El acceso peatonal es a través de esta
galeria comercial, que tiene fachada a 3 calles (Goya, Hermosilla y Marqués Zugena). Todos
estos accesos son para publico general. El acceso privado es a través de los portales n® 5y 7 de
la Calle Goya. La superficie del activo asciende a 1.064 m>.

El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de metro
de “Serrano” y “Colon” (linea 4 ambas) se encuentran a unos 100-200 metros del activo. La
estacion de Cercanias de Recoletos se encuentra a unos 150 metros. A escasos metros de la
entrada al local hay varias paradas de autobus (lineas 1, 5, 14, 27, 53 y 74).

La oficina se desarrolla en una tnica planta, con acceso para publico a través de ascensor y
escaleras. Se divide en 3 zonas: (i) zona espera publico general, con una sala, aseos y puesto de
vigilancia; (ii) zona atencion al publico, con puesto de atencion y despachos separados por
estanterias, aseos, cocina, archivo y almacén; y (iii) zona privada de despachos, con varios
despachos cerrados, incluido el despacho del consul, asi como aseos. El activo cuenta con dos
salidas de emergencia y vistas a dos patios interiores. También cuenta con alarma, falso techo,
radiadores y sistema de aire acondicionado.

A la fecha del presente Documento Informativo el activo se encuentra alquilado al 100% de su
capacidad al Consulado de Brasil. El alquiler asciende a 300.000 euros al afio, mas los gastos
de comunidad.

Imagen del edificio y entreplanta sefialada en rojo
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13. Local “Lépez de Hoyos, 10”

Local comercial adquirido con fecha 18 de diciembre de 2015 junto con el resto de activos
provenientes de la adquisicion de la sociedad Brumana, S.A.

El activo se encuentra en la primera planta de un edificio mixto localizado en la Calle Lopez de
Hoyos, 10. Esta situado en el distrito Salamanca lindando con la Calle Maria de Molina. El
activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra a escasos
500 metros de la estacion de metro Gregorio Marafion por donde discurren las lineas 7 y 10.
También se pueden encontrar distintas paradas de autobtis por donde discurren las lineas 12, 16
y N1 en la Calle Maria de Molina. Las lineas 7, 14, 27, 45, 150, N22 y N24 en el lateral de
Paseo de la Castellana, las lineas 6, 9 y 19 en la Calle Serrano.

Este activo cuenta con 5 oficinas localizadas en la planta primera de un edifico de uso mixto
con locales comerciales en la planta baja. El activo también incluye 5 plazas de aparcamiento
en la planta sotano del mismo edificio con conexion directa a través del mismo ascensor. Estas
plazas no se encuentran unidas a las oficinas, sino que pueden ser alquiladas de manera

independiente.

La superficie total de las cinco oficinas es de 292 m’ siendo la superficie de cada una de ellas
entre 41 y 86 m’. Respecto a la planta bajo rasante, se trata de cinco plazas de tamafio estandar
y el acceso y la salida del sotano se realiza por el mismo sitio.

La ocupacion de las oficinas a la fecha del presente Documento Informativo no es del 100%
encontrandose alquiladas 3 de las 5 oficinas, por un importe anual total de 35.000 curos. En la
fecha de publicacion del informe se estda negociando con dos empresas el alquiler de las dos
oficinas desocupadas. Respecto a las plazas de aparcamiento, Unicamente se encuentra
desocupada la plaza n° 18, localizada en el s6tano -2.

Imagen del edificio
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14. Edificio de oficinas “Fernandez de la Hoz n°® 52”
Edificio de oficinas adquirido con fecha 11 de mayo de 2016.

El edificio, construido en 1975, es una construccion entre medianeras en manzana cerrada y de
uso mixto. Se encuentra dividido en su totalidad por la vertical de los ascensores (con
capacidad para 4 personas cada uno), siendo el cuerpo de la edificacion frontal que da a
Fernandez de la Hoz la correspondiente a las oficinas y la parte posterior que mira a un patio,
la zona de las viviendas. La parte de las oficinas tiene una superficie total sobre rasante de
2.394 m’ distribuido en 6 plantas y dos plantas mas bajo rasante de aparcamientos de las cuales
solo es objeto de valoracion la planta -1 donde se ubican 21 plazas de aparcamiento. Ademas
incluye un local interior de 12m’ que no tiene licencia para operar y que antiguamente
funcionaba como almacén. En la actualidad estd ocupado una compaiiia aseguradora inglesa
que ocupa las plantas 1*-5 con cinco contratos distintos (uno por planta) y que tienen asociadas
10 plazas de aparcamiento, ya que las otras en la actualidad son de libre disposicion. La planta

6" se encuentra vacia del mismo modo que el local que vuelca al interior.

El edificio se distribuye mediante un hall con acabados de marmol donde se separan los dos
ascensores de las oficinas y los dos de las viviendas, y donde desemboca la escalera de
evacuacion conjunta para los dos usos que conviven. Las distintas plantas ocupadas en la
actualidad, son espacios diafanos a excepcion de la zona de despachos localizados en la parte
de la fachada que da a Fernandez de la Hoz. Unicamente las plantas 1%, 2* y 3 disponen de
suelos técnicos lo que hace que la altura libre de las oficinas sea escasa.

El activo esta ubicado en el distrito de Chamberi en el barrio de Almagro. Es facilmente
accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra proximo a la Calle José Abascal,
una de las principales arterias de la ciudad que conecta directamente con la Castellana. Le dan
servicio tres estaciones de metro muy cercanas que son Gregorio Marafion (450 m), Iglesia
(500 m) y Alonso Cano (600 m) y por donde discurren las lineas 1, 7 y 10 de metro. La zona
donde se ubica el edificio se encuentra en un entorno totalmente consolidado, que abarca una

gran variedad de usos, tanto residencial, como comercial minorista y de oficinas.

A la fecha del presente Documento Informativo el activo se encuentra alquilado al 83% de su
capacidad a una empresa aseguradora inglesa, que ocupa las plantas 1* a 5* asi como 10 plazas

de garaje. El ingreso bruto anual contractual asciende a 290.556 euros al afio.

Imagen del edificio
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Adicionalmente, Vitruvio cuenta con tres trasteros localizados en General Pardifias 67 y 69,
con una superficie de 5,2 m” cada uno de ellos y cuyo valor no supone un porcentaje

significativo sobre el valor total de los activos de la Sociedad.
Gestion de los activos

Los accionistas de Vitruvio se decantaron por un enfoque de externalizacion de la gestion de la
Compania, optando por no remunerar al Consejo de Administracion, el cual tampoco ha

designado directivos que sigan sus instrucciones.

La estrategia de Vitruvio y la politica de inversion se discute y acuerda por el Consejo de la
Compainia, pero es el gestor, AM7 Proyectos S.L., (en adelante “AM7”) quien se ocupa de
desarrollar el trabajo necesario para cumplir con los objetivos de la Compainia.

“AMT7” integra verticalmente las siguientes funciones, descritas conforme a su terminologia

inglesa (siendo la practica habitual en el sector):

1) Property Management
2) Asset Management
3) Analisis de inversiones y desinversiones, incluida la busqueda, estructuracion y disefio de

la financiacion

Adicionalmente, y con objeto de describir la gestion realizada sobre los activos propiedad de la
Sociedad, a continuacién se describe el contrato de prestacion de servicios firmado entre
“AMT7T” y la Sociedad, con fecha 1 de julio de 2015. Por este contrato, “AM7” se compromete
a prestar servicios relativos al asesoramiento en la inversion, financiaciéon y enajenacion de una
cartera de activos inmobiliarios y la gestion de la explotacion de los mismos en su mas amplio

sentido. A continuacidn se transcriben las clausulas del mencionado contrato:
La prestacion de servicios incluye el asesoramiento en:

(1) La definicion de los objetivos de rentabilidad y plazo y sus combinaciones en el tiempo.
(i1))  La definicion de la cartera de inversiones por tipologias y modalidades de explotacion.

(iii)  La eleccion de las formulas de financiacion de las inversiones de entre las posibles para

Vitruvio y para el tiempo de activo.
(iv)  La formula de adquisicion de activos.

(v)  Los parametros basicos de la inversiéon en términos de precio, condiciones de la
operacion, forma de pago, caracteristicas de la adquisicion, contenido de derechos

conexos, etc.
(vi)  Enla seleccion y contratacion de personal laboral para tareas de consejeria de las fincas.

(vii) El andlisis de la conveniencia de modificaciones en la configuracion o prestaciones de

los inmuebles y en la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la
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obtencion de las preceptivas licencias, en su caso, y para la direccion y realizacion de
los trabajos de mejora, reformas, grandes reparaciones y ampliaciones, en los activos

inmobiliarios.
(viii) La desinversion, precio, condiciones, formas de pago, reserva de derechos, etc.

(ix) Los aspectos de comunicacién y marketing, como presentaciones e informes sobre la

compailia o sobre los activos inmobiliarios para su comercializacion.

En la faceta de encomienda de gestion, los servicios objeto del presente contrato, incluyen los

siguientes:

(1) La busqueda y localizacion de activos inmobiliarios para Vitruvio.

(i)  La negociacion de las adquisiciones de activos en los parametros aprobados y la

suscripcion de cartas de interés u ofertas vinculantes.

(i)  La negociacion con entidades financieras y otros agentes con capacidad de financiacion
las condiciones y términos de la financiacion de adquisiciones o de operaciones

corporativas y la atencion del circulante de la sociedad.

(iv)  La explotacion de los activos y, es especial, la oferta del arrendamiento, la busqueda de
operadores y particulares en calidad de arrendatarios adecuados al activo en cuestion, la

negociacion de las condiciones de la cesion o arrendamiento del activo.

(v)  El mantenimiento de los activos en perfecto estado de explotacion, el encargo y el
seguimiento de la realizacion de las reparaciones y la asistencia, formulacion de
propuestas y ejercicio del derecho a voto en las juntas y reuniones de las comunidades

de propietarios o mancomunidades en las que Vitruvio tenga la condicion de miembro.

(vi)  La seleccion y contratacion de contratistas para las reformas y reparaciones corrientes y

las grandes reparaciones o ampliaciones a los que Vitruvio haya dado su aprobacion.

(vii) La seleccidn, negociacion y contratacion de empresas suministradoras para los servicios

de los inmuebles y fincas.

Dicho contrato se firmo6 con fecha 1 de julio de 2015 y tiene una duracién de quince afios
(hasta el 1 de julio de 2030), contemplando renovaciones posteriores cada cinco anos, salvo
denuncia por escrito de una parte con un afio de antelacion a su fecha de préximo vencimiento.
La denuncia, por cada parte debe efectuarse por acuerdo de la Junta General certificada por su

Secretario o quien haga sus veces.

Los honorarios establecidos en el contrato como contraprestacion a los servicios prestados por

el Gestor son los siguientes:
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(1) Una comision fija anual consistente en un 0,5% del NAV de Vitruvio.

(i1))  Una comision de éxito de devengo anual consistente en un 5% del eventual incremento
del NAV ajustado de la Sociedad, que se medird para cada periodo de la siguiente

manera:

(Valor de cierre de afio del NAV — Ampliaciones de capital + Reducciones de capital —
Valor de inicio de afno del NAV)*5%.

En ambas formulas el NAV equivale al valor de mercado de los activos inmobiliarios menos
sus deudas netas. Se entenderan como activos inmobiliarios asimilados, aquellos otros activos
constituidos por contratos, derechos o titulos que indirectamente representen activos
inmobiliarios, como puedan ser, a titulo meramente enunciativo, créditos o titulos hipotecarios,
contratos de leasing inmobiliario, participaciones o acciones representativas de SICAVs
inmobiliarios, SOCIMIs o entidades inmobiliarias, etc. En la descripcion del NAV se incluird
el valor de los activos inmobiliarios aportados, adjudicados, cedidos o transferidos a una
entidad del grupo a los que se hace referencia en la clausula décima, salvo que, como

consecuencia de dicha operacion, el activo computara doblemente.

El NAV debera ser determinado por Vitruvio en los primeros quince dias de cada mes
siguiente a cada trimestre natural. En caso de que el Gestor no estuviera de acuerdo con el
calculo determinado, podria pedir un calculo del mismo a una consultora inmobiliaria de las
siguientes: Aguirre Newman, CBRE, Jones Lang Lasalle o las sociedades o firmas que, en su
caso, las sucedan. Su dictamen sobre el ratio serd determinante. En caso de que el célculo
arrojado por esta consultora fuera superior a un 15% al determinado por Vitruvio el coste de
esta transaccion o calculo correra por cuenta de Vitruvio. En otro caso lo sera por cuenta del

Gestor.

Los administradores solidarios de la sociedad Gestora (“AM7”), Joaquin Lopez-Chicheri
Morales, Sergio Olivares Requena y Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, son a su vez miembros del
Consejo de Administracion de Vitruvio. En el apartado 1.23 del presente Documento
Informativo se ha resaltado el potencial conflicto de interés que podria generarse como
consecuencia de que algunos de los accionistas ultimos de la Sociedad son a su vez socios y

administradores de la compatfiia encargada de la gestion de los activos.

No obstante, los servicios prestados por “AM7” han sido delimitados contractualmente y a su
vez, “AM7” ha manifestado su predisposicion para gestionar el activo de manera independiente
El contrato ha sido sometido a la aprobacion de la Junta General del 11 de noviembre de 2015
que lo aprobd por el 82,65% y elevado a publico mediante escritura otorgada ante el notario
Don Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha 26 de noviembre de 2015, bajo el numero

4.534 de su protocolo.
Adicionalmente, la contabilidad de la Compaiiia esta subcontratada a la empresa Gescotram

Consulting S.L. (en adelante, “Gescotram”). Las funciones desarrolladas por Gescotram se

limitan a contabilizar las facturas en ingresos, compras y ventas, asi como los impuestos y tasas
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que le proporciona AM7 o el propio Consejo de Administracién. El coste de la llevanza
contable de Vitruvio por parte de Gescotram es de 1.000 euros al mes.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal durante su vida 1til
(50 afios), es decir, un 2% anual.

1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Cuando un activo queda vacio, la Sociedad incurre en dos tipos de costes para volver a alquilar
dicho activo: por un lado, los costes de comercializacién, y por otro, los trabajos de
mantenimiento y renovacion, si fuesen necesarios. Este Ultimo tipo de costes tienen mas
relevancia cuando el activo es recién comprado y se debe poner a punto para ser alquilado a
los primeros inquilinos.Los costes de comercializacion estimados por activo en funcion de las

rentas contractuales de cada uno de los activos son los siguientes:

% s/renta

AN contractual
Ayala 101 1,50%
Sagasta 24 1,50%
General Alvarez de Castro 26 10%
Centro Colon 10%
Bravo Murillo 174 8%
Segovia 8 10%
Ibiza 2,50%
Goya 5 (local comercial) 10%
Goya 5 (oficina) 10%
Goya 7 10%
Lépez de Hoyos 10 10%
Javier Ferrero 9 10%
Fernandez de la Hoz 52 12%

Respecto de los trabajos de mantenimiento y renovacion convenientes para ponerlo a
disposicién de un nuevo potencial inquilino o bien se aplican bonificaciones en renta o bien
carencias para que sea el inquilino quien lleve a cabo esos trabajos. A la fecha del presente
Documento Informativo, este coste ha ascendido a cero euros en el caso de cambio de

arrendatario.

Adicionalmente, en el apartado 1.10.2 del presente Documento Informativo se informa de los
costes incurridos en ciertos activos para ponerlos en condiciones de ser alquilados tras la

compra de los mismos.

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 24 de septiembre de 2014, la Sociedad comunicé a la Administracion Tributaria su
opcion por la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs previsto en la Ley de

SOCIMIs. En consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMIs resulta aplicable a la

Sociedad con efectos desde el 1 de enero de 2014 en adelante.
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El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espaiia a
las SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad
espaflola, se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espaiia, tanto personas
fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision
de las acciones de la Sociedad. Esta descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los
criterios administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo,

incluso con caracter retroactivo.

Esta informacion no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las consideraciones de
orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de adquisicion de las
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas

especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un

asesoramiento personalizado.
Fiscalidad de las SOCIMIs

Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades:
Las SOCIMIs estan sujetas a un régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades (en adelante
"IS"). De acuerdo con la Ley SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una

sociedad pueda beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

Objeto social

El objeto social de las SOCIMI debe ser:

i. la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;
il. la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades

analogas no residentes en territorio espafiol; y

1. la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, 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.
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iv. la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva

Inmobiliaria.
Forma juridica
. La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Andénima”.
ii. Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.
1. El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de

la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan

establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

iv. La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion en Espana o un estado con el que exista

intercambio de informacion tributaria.

Requisitos de inversion y rentas
i.  Composicion del activo

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en:

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento,
entendiéndose por bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre

suelo urbano calificado conforme a la legislacion urbanistica espafola;

b) estos inmuebles deben estar arrendados a personas o entidades que no

pertenezcan al mismo grupo societario; o

c) en participaciones en el capital en otras entidades analogas a las SOCIMI.

La interpretacion efectuada por la Direccion General de Tributos (“DGT”) a este respecto
establece que el requisito de inversion del activo debe estar referido, exclusivamente, a los
bienes inmuebles detallados en la Ley SOCIMI, con las exclusiones previstas en dicha ley,
no incluyendo, por tanto, a efectos del computo de los activos incluidos en el 80% los
derechos de cobro o activos andlogos aun cuando estén relacionados con la actividad

arrendaticia.

No obstante, a estos efectos, seglin la interpretacion administrativa, teniendo en cuenta que
el requisito exigido por la norma es un requisito de inversion, deberian computarse los
valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto, no se
incluyen disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso,
deterioros, por cuanto, aun cuando reducen el valor neto contable de los activos, no

suponen ninguna minoracién de la inversion realizada.
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ii. Composicion de rentas

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder del arrendamiento de los
bienes afectos a tal actividad o de los beneficios derivados de la participaciéon en otras
entidades similares a las SOCIML.

Segun la interpretacion efectuada por la DGT, a efectos del computo del mencionado
requisito, la renta derivada del arrendamiento de bienes inmuebles estard integrada, por
cada inmueble, por el ingreso integro obtenido minorado en los gastos directamente
relacionados con la obtencion de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que

correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

iii. Periodo minimo de inversion

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados y las participaciones en otras
entidades similares a SOCIMI deberan mantenerse durante un periodo minimo de 3 afios.

Este plazo de 3 afios se computara:

a) Desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial cuando las participaciones y los bienes inmuebles figuren en
el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse al régimen de SOCIMI,
y a dicha fecha el inmueble se encontrara arrendado afiadiendo el tiempo por el que

ha estado ofrecido en arrendamiento con un maximo de un afio; o

b) Desde la fecha de la adquisicion de las participaciones en entidades
similares a las SOCIMI o desde la fecha de adquisicion o la fecha en que fueron
arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez cuando los bienes
inmuebles y las participaciones se hayan adquirido con posterioridad al acogimiento
al régimen de SOCIMI.

Distribucion de Resultado

i. Porcentajes de preceptiva distribucion

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por las SOCIMI, una

vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios de otras SOCIMI u otras entidades analogas residentes o no en territorio
espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de
inmuebles y acciones o participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se

hayan llevado a cabo respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones

afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMLI, en el plazo de los tres afios
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posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que

procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios
obtenidos conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que

se han transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal

especial establecido en esta ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

ii. Requisitos de la distribucion

El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de

distribucion.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 1.23 de

este Documento Informativo.

Las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMISs en el IS

son:

i. Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.

il. Las SOCIMIs no podran compensar bases imponibles negativas, por tanto, no
les resulta de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades (en adelante “LIS”). No obstante, la renta
generada por la SOCIMI que tribute al tipo general del 25% a partir del
ejercicio 2016 en los términos que se exponen a continuacion, puede ser objeto
de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar por

el régimen especial SOCIMI, en su caso.

iil. Las SOCIMIs, en general, no tienen derecho a aplicar el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, III y IV del

Titulo VI de la LIS.

iv. Las SOCIMIs deben mantener los activos inmobiliarios por un periodo inicial
de tres afios en las condiciones detalladas en el apartado anterior. El

incumplimiento del requisito de permanencia, supone la obligacion de tributar
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por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal
especial. A estas rentas se les aplicara el régimen general del IS y tributaran al

tipo general de gravamen.

V. El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o
participaciones supone la tributacion de la renta generada con ocasion de la
transmision de acuerdo con el régimen general y al tipo general del IS, en los

términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

Vi. En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por
otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres
anos, procedera la regulacion referida en los puntos (iv) y (v) anteriores, en los
términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacion con la totalidad

de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplico el régimen.

Vii. La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior
al 5% (en adelante "Socios Cualificados"), cuando dichos dividendos, para el
perceptor, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Este
gravamen especial tiene la consideracion de cuota del ISy se devengard, en su
caso, el dia del acuerdo de distribucion de beneficios por la junta general de
accionistas u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de auto liquidacion e

ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

viii. El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por SOCIMIs o por entidades no
residentes en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que las
SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas
y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un

tipo de gravamen del 10%.

iX. El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de
cualquiera de los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS,
excepto el de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores
y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unioén Europea, el de
transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de

arrendamiento financiero.
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X. A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la
LIS, se efectian con un motivo econdomico valido cuando la finalidad de dichas
operaciones sea la creacion de una o varias sociedades susceptibles de acogerse
al régimen fiscal especial de las SOCIMIs, o bien la adaptacion, con la misma

finalidad, de sociedades previamente existentes.

Xi. Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributando bajo otro
régimen) y también existen disposiciones especificas para las SOCIMIs que

pasen a tributar bajo otro régimen del IS.

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante “ITP-ADJ”)

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMIs estan exentas en la
modalidad de Operaciones Societarias del ITP-AJD.

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD en la adquisicion de
viviendas por SOCIMIs destinadas al arrendamiento o terrenos para la promocién de
viviendas destinadas al arrendamiento; en ambos casos, debe cumplirse el requisito de

mantenimiento antes indicado.
Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

1) Imposicién directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las
SOCIMIs

i. Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante “IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos
propios de cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de
rendimientos integros del capital mobiliario.

Para el calculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de
administracién y depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una
gestion discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento
neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea
exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos
del ahorro aplicables para el ejercicio 2016 son del 19% (hasta 6.000 euros),
21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).
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Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del
inversor, al tipo vigente en cada momento (19% a partir del 1 de enero de 2016),

que sera deducible de la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

ii. Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en
adelante “IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante “EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de las SOCIMIs, que procedan de reservas o
resultados a los que les haya sido de aplicacion el régimen especial, asi como los
gastos inherentes a la participacion. Estas rentas se integran en la base del IS y
estan sujetas al tipo de gravamen general (25% de 2016 en adelante). No les es
de aplicacion con caracter general la exencion para evitar la doble imposicion

contenida en el articulo 21.1 de la LIS.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan
sujetos a una obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo
de retencion vigente en cada momento (19% a partir del 1 de enero de 2016) sin
que le sea de aplicacion la excepcion contenida en el articulo 61 del reglamento
del Impuesto sobre Sociedades. Esta retencion es deducible de la cuota integra

del importe correspondiente seguin las normas generales.

1. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los
inversores personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de
aplicacion el régimen fiscal especial para trabajadores desplazados (expuesto en
el articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios
obtenidos por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por
dicho impuesto al tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe
integro percibido (el 19% a partir del 1 de enero de 2016).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del
IRNR. No existira retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal
sea analogo al de la SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a
politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de
SOCIMIs por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Los inversores que tengan derecho a la aplicacion de un Convenio para evitar la

doble imposicién o a la aplicacion del régimen especial previsto para sociedades

matrices tendran derecho a la exencion o tipo reducido previsto en la normativa
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interna espafiola (en particular, la exencion prevista en el articulo14.1.h) del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (en adelante
“LIRNR”) para residentes en la Union Europea) o en virtud de un Convenio
para evitar la Doble Imposicion (en adelante “CDI”) suscrito por Espafia con el

pais de residencia del inversor.

Cuando en virtud de la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI
suscrito por Espafia o una exencidn interna, se aplicard el tipo de gravamen
reducido previsto en el CDI para este tipo de rentas o la exencion, previa
acreditacion de la residencia fiscal del accionista en la forma establecida en la
normativa en vigor. La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de
abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe cumplirse para hacer
efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada caso, o
para excluir la retencion, cuando en el procedimiento de pago intervengan
entidades financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que

sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se
practicara una retencion sobre su importe integro al tipo del 19% a partir del aflo
2016 y en los afios siguientes y transferira el importe liquido a las entidades
depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma
establecida el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusion de
retenciones de sus clientes (para lo cual estos habran de aportar a la entidad
depositaria, antes del dia 10 del mes siguiente a aquel en el que se distribuya el
dividendo, un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal
correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el caso, debera
constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un
limite de imposicion fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la
que se establezca la utilizacion de un formulario especifico, este formulario)
recibiran de inmediato, para el abono a los mismos, el importe retenido en
exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una

validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retenciébn practicada excediera del tipo aplicable al inversor
correspondiente, porque éste no hubiera podido acreditar su residencia a efectos
fiscales dentro del plazo establecido al efecto o porque en el procedimiento de
pago no intervinieran entidades financieras domiciliadas, residentes o
representadas en Espafa que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas
de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda Publica la
devolucion del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al
modelo de declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de
diciembre de 2010.
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En todo caso, practicada la retencion a cuenta del IRNR o reconocida la
procedencia de la exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a

presentar declaracion en Espafia por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales
sobre el procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier

devolucion a la Hacienda Publica espafiola.

ii) Imposiciéon directa sobre las rentas generadas por la transmision de acciones de las
SOCIMIs

1. Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el
capital de las SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara
como la diferencia entre su valor de adquisiciéon, mas los gastos y tributos
inherentes a la adquisicion, y el valor de transmision, determinado por su
cotizacion en la fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea superior
a la cotizacion, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el
transmitente (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del
ahorro, independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de las SOCIMIs

no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

ii. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las
SOCIMIs se integrara en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en
la LIS o LIRNR, respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25%
en 2016, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion
en el capital de las SOCIMIs que se correspondan con reservas procedentes de
beneficios respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial
de SOCIM]I, al inversor no le sera de aplicacion la exencion por doble imposicion
(articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMIs no

esta sujeta a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

iil. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP
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El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores
personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el

régimen fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes en Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR vy tributando
separadamente cada transmision al tipo aplicable en cada momento (19% de 2016
en adelante).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el
capital de las SOCIMIs, no les sera de aplicacion la exencion prevista con
caracter general para rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas
en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas
por inversores que sean residentes en un estado que tenga suscrito con Espafia un
CDI con clausula de intercambio de informacion (ver articulol4.1.i) de la
LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision

de las acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacion siempre que no sea
aplicable una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito

por Espatfia con el pais de residencia del inversor.

De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un
CDI, el inversor habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un
certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente
de su pais de residencia (en el que, si fuera el caso, debera constar expresamente
que el inversor es residente en dicho pais en el sentido definido en el CDI que
resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el CDI que
resulte aplicable. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos,

una validez de un ano desde la fecha de su emision.

iii) Imposicion sobre el patrimonio (“IP”)

La actual regulacion del IP se establecio por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprimio el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del

100% sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia

del impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacion, resultando exigible para
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los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las especialidades legislativas

especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

En consecuencia, para el periodo impositivo 2016, el IP resultara exigible, debiéndose
tributar, en su caso, por el mismo con sujecion a la normativa especifica de cada Comunidad

Autonoma.

Segtin lo dispuesto en el articulo 61 delaLey36/2014, d 26 de diciembre, de Presupuestos
Generales del Estado para 2015, se restablece, con efectos desde el 1 de enero de 2016, la
bonificacion del 100% sobre la cuota del impuesto para sujetos pasivos por obligacion
personal o real de contribuir. Ya se ha prorragado. Art 66 de la LPGE 2016. No es posible
descartar que el legislador mantenga la exigencia del IP igualmente durante el ejercicio
2016, retrasando la aplicacion de la mencionada bonificacién, tal y como se ha llevado a

cabo desde el ejercicio 2011.

1. Inversor sujeto pasivo del IRPF

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos
al IP por la totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre

de cada afo.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de
junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un
minimo exento de 700.000 euros. El IP se exige de acuerdo con una escala de
gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello sin perjuicio de la

normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran
acciones y que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan
declarar las acciones que posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se
computan por su valor de negociaciéon medio del cuarto trimestre del afio. El
Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este
dato a efectos del IP.

2. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

3. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre
de cada afio de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran
ejercitarse o hubieran de cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos
pasivos podran practicar la minoracién correspondiente al minimo exento por

importe de 700.000 euros. La escala de gravamen general del impuesto oscila
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para el afio 2016 entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espaiia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de
personas fisicas no residentes se valoran por su cotizaciéon media del cuarto
trimestre de cada afio. El Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas
publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Econdémico Europeo tendran derecho a la
aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad auténoma donde
radique el mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los
que se exija el impuesto, porque estén situados, puedan ejercitarse o hayan de
cumplirse en territorio espaflol. Se aconseja a los inversores que consulten con

sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de

este impuesto.

iv) Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”)

1. Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion)
en favor de personas fisicas estan sujetas al ISD en los términos previstos en la
Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el
adquirente de los valores. El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable
oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez obtenida la cuota integra, sobre la misma
se aplican determinados coeficientes multiplicadores en funcion del patrimonio
preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el causante o
donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la

normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

2. Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo

lucrativo se gravan con arreglo a las normas del IS y LIRNR.

3. Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones
a titulo lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea

la residencia del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes
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situados en territorio espanol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de
cumplirse en ese territorio. Las autoridades fiscales espafiolas entienden que las
acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados en
Espaiia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o
cualquier otro titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en
un Estado miembro de la Uniéon Europea o del Espacio Econdémico Europeo,
distinto de Espana, los contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la
normativa propia aprobada por la Comunidad Autébnoma, con caracter general,
en donde se encuentre el mayor valor de los bienes y derechos del caudal relicto
situados en Espaiia. De igual forma, en la adquisicion de bienes muebles por
donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e «intervivosy, los
inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Union Europea o del
Espacio Econdémico Europeo, tendran derecho a la aplicaciéon de la normativa
propia aprobada por la Comunidad Autéonoma donde hayan estado situados los
referidos bienes muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios
inmediatos anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de

devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto: las rentas que obtengan
a titulo lucrativo tributardn generalmente como ganancias patrimoniales de
acuerdo con las normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo

previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.
Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores
fiscales sobre los términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse

el ISD.

v) Imposicién indirecta en la adquisicidn y transmision de las acciones de las SOCIMIs

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de
las SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afadido (ver
articulo 314 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores).

1.6.4. Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de
otras actividades distintas de las inmobiliarias

La filosofia de Vitruvio se construye sobre una premisa inicial diferenciadora: el equipo
de Vitruvio primero realiza la labor de busqueda e identificacion de oportunidades de
inversion, para posteriormente acudir a inversores con el objetivo de obtener el capital
necesario para aprovechar dichas oportunidades de inversion. La Sociedad considera un

error captar a priori el capital, ya que la necesidad o urgencia en invertir la liquidez

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. Julio 2016 42



puede llevar a acometer malas inversiones en un mercado donde los tiempos son mas
lentos y requieren de mayor analisis.

Los objetivos de inversion, es decir, el enfoque con el que Vitruvio llevara a cabo todas

las adquisiciones se resume de la siguiente forma:
- Los activos deben reunir estos 3 requisitos:
v Buena localizacion en las principales zonas urbanas.

Adquisiciones cuya revalorizacion previsible proteja, como minimo, de la

inflacion futura.

v' Activos que generen rentas brutas fijas anuales del 4% al 6% sobre el precio

de compra.
- Las operaciones deben contar con visibilidad y reducido componente especulativo.

- La financiacion ajena no superara el 33% del valor conjunto de los inmuebles en
ningun caso (limitacion establecida en el articulo 23 de los estatutos sociales). Dicho
limite podra elevarse al 40% siempre que concurran causas excepcionales o
coyunturas de oportunidad que justifiquen dicha medida, pero por plazo maximo de

un afo salvo autorizacion expresa de la Junta General de Accionistas.

- La construccion de la cartera serd adecuadamente diversificada, la siguiente
composicion aproximada: Residencial 40%, Comercial 30%, Oficinas 20% y varios
10%.

El objetivo de composicion de la cartera de activos de Vitruvio es el siguiente:

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Oficinas

Varios

Esta distribucion de activos se alcanzara progresivamente, dado que Vitruvio seguira
creciendo via ampliaciones de capital y financiacion de las adquisiciones a medida que

se detecten nuevas oportunidades de inversion.
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Adicionalmente a las actividades mencionadas anteriormente, la Sociedad no lleva a
cabo actividades distintas de las inmobiliarias.

1.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a
la solicitud se haya realizado una colocacién de acciones o una operaciéon
financiera que resulten relevantes para determinar un primer precio de referencia
para el inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del Mercado Alternativo Bursatil 6/2016,
del 5 de febrero de 2016, en el que se establece el régimen aplicable a las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario cuyos valores se
incorporen al MAB, Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., ha encargado a Grant
Thornton Advisory, S.L.P. una valoracion independiente de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2015 de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En aras de
dicho encargo, Grant Thornton ha emitido un informe de valoracion de las acciones de
Vitruvio con fecha de valoracion a 31 de diciembre de 2015 (la misma se ha actualizado
con la adquisicion del activo de Fernandez de la Hoz en mayo de 2016 y los dividendos
pagados en febrero y abril de 2016). Una copia de dicho informe se adjunta como
Anexo VI al presente Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado
las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion del citado

informe.

La metodologia empleada por Grant Thornton en la valoracion de las acciones de la
Sociedad es el valor del Patrimonio Neto Corregido. Este método indica el valor de
mercado de los Fondos Propios de una empresa ajustando los activos y pasivos a su
valor de mercado equivalente. Para la aplicacion de este método es necesario obtener un

valor de mercado para cada activo relevante utilizando uno o varios enfoques.

El valor del 100% de los Fondos Propios sera igual a la suma de los valores de mercado

de los activos menos el de los pasivos.

Para la emision de esta valoracion, Grant Thornton se ha basado, principalmente, en: i)
un informe de valoracion realizado por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A, realizado
bajo los estandares de valoracion RICS, sobre los activos propiedad de Vitruvio y sus
empresas participadas a fecha 31 de diciembre de 2015, actualizado con el valor del
activo adquirido en mayo 2016. Se adjunta un resumen del mismo en el Anexo VII el
presente Documento Informativo ii) las cuentas anuales individuales auditados de
Vitruvio a 31 de diciembre de 2015 y 2014, las cuales se adjuntan respectivamente en
los Anexos 11 y III del presente Documento Informativo 1iii) las cuentas anuales y sumas
y saldos de Brumana, S.A. (sociedad dominada por Vitruvio al 100%) a 31 de
diciembre de 2015, las cuales se adjuntan en el Anexo IV del presente Documento
Informativo y iv) detalle de las fianzas de Vitruvio a 31 de diciembre de 2015.
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Valoracién de los activos:

El informe de valoracion de los activos se ha realizado de acuerdo con los Estandares de
Valoracién RICS, en base a la edicion del Red Book publicada el afio 2014 “RICS
Valuation — Professional Standards”.

Los métodos de valoracion empleados son el Descuento de Flujo de Caja (DFC) y

Comparacion.

Para determinar el valor de un inmueble mediante DFC se ha realizado una estimacion
de los gastos del inmueble, las rentas contratadas y la renta de mercado considerada
para la superficie vacia. Se consideran igualmente unos costes asociados a los espacios
vacios, costes de volver a alquilar y la venta a futuro del inmueble a una tasa de
rentabilidad de mercado (exit yield). La actualizacion de los gastos, rentas y el valor en

venta futuro se calcula mediante una tasa de descuento de mercado.

La metodologia de Comparacion se basa en el principio de sustitucion. Este método
permite calcular el valor de mercado de un inmueble realizando un estudio de mercado
que permita disponer de una serie de comparables. Se entiende por comparable aquel
que, contando con la misma tipologia edificatoria y uso, estd ubicado en el entorno
inmediato o proximo al inmueble objeto de valoracion. En el caso de no disponer de
comparables validos en el entorno inmediato, se pueden emplear comparables de otras
ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel socioecondémico, comunicaciones,

nivel de equipamientos y servicios, etc.

Todos los activos de la Compaifiia a excepcion del activo denominado “Avenida de
Valladolid 57/59” han sido valorados mediante la metodologia del Descuento de Flujos
de Caja. El activo “Avenida de Valladolid 57/59” ha sido valorado a través de la

metodologia de Comparacion.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene en su balance 14
activos (mas los trasteros de Goya 7 y General Pardifias, 67). Los ingresos y gastos de la
Compaiiia proceden, por tanto, de la explotacion de dichos activos, por lo que el valor
de los inmuebles es el que justifica el valor de las acciones de la Compaiiia, una vez

descontadas las obligaciones o pasivos.

A continuacion se describen los parametros generales que se han utilizado para valorar

los activos de Vitruvio a través del método de Descuento de Flujos de Caja (DFC):

Inmueble Tasa descuento Net initial yield Exityield Costes de adquisicion Costes de venta Management fee Coste de realquiler
Ayala 101 6,00% 3,39% 4,00% 2,10% 1,00% 1,00% 1,50%
Segovia 8 8,00% 6,10% 6,00% 2,60% 0,25% - 10,00%
General Alvarez de Castro 26 7,50% 3,28% 6,00% 3,85% 1,10% 1,50% 10,00%
Bravo Murillo 174 8,00% 3.64% 6,00% 2.60% 0,25% - 8,00%
Centro Colon 7.50% 5,56% 5,50% 3.35% 0,25% - 10.00%
Atico Ibiza 3,50% 4,28% - - - - 2,50%
Sagasta 24 5,00% - 3,50% 2,35% 1,00% 1,00% 1,50%
Javier Ferrero 9 8,50% 4,40% 7,00% 2,85% 1,00% 0,75% 10,00%
Goya 5 (local comercial) 7,50% 537% 5,50% 3,35% 0,25% - 10,00%
Goya 5 (consulado) 7.75% 5.36% 5,75% 3.35% 0,25% 0.50% 10,00%
Goya 7 7.75% 529% 6,00% 3.35% 0,25% 0.50% 10,00%
Lopezde Hoyos 10 7.50% 475% 6,00% 3.35% 0,25% 1.00% 10,00%
Fernandez de la Hoz, 52 7,50% 4,14% 6,00% 2,95% 1,75% 0,75% 12,00%
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Las hipdtesis empleadas en la definicion de cada uno de los pardmetros son las
siguientes:

- Tasa de descuento: se ha estimado atendiendo a la ubicacion y situacion actual del
mercado. La tasa de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y o

contratos vigentes en cada uno de los inmuebles.

La razon por la que Ibiza tiene un 3,5% (inferior a la media del resto) es a que este
inmueble es objeto de un contrato de Sale & Leaseback y en la escritura de
compraventa del activo incluye una clausula retro mediante la cual el actual inquilino
se reserva el derecho de recompra del inmueble en el primer break (31/07/2018).
Dado la implicacion que esto supone, se ha considerado para llevar a cabo la
valoracion que dicha opcion de recompra se ejecuta y por esta razon no aplica la exit

yield y la tasa de descuento es del 3,50%.

- Net Initial Yield: resultado de dividir el NOI (Net Operating Income) del primer afio
del flujo de caja ente el valor bruto de cada activo (con costes de adquisicion) y

representa la rentabilidad neta del activo actual.

En el caso de Sagasta no aplica dada la elevada cuantia de CapEx que se invierte en

el activo durante el primer afio del cash flow.

- Rentabilidad de salida o Exit Yield: Para determinar el valor del inmueble en el afio
10, se ha capitalizado la renta neta de ese ultimo afio a una rentabilidad de mercado
en funcién de las operaciones de inversion realizadas en las distintas zonas. La
rentabilidad de salida o “exit yield” aplicada ha sido determinada de acuerdo con la
experiencia y conocimiento del valorador del mercado inmobiliario espafiol y con la
evidencia existente de rentabilidades atingidas en transacciones de inmuebles

comparables en el actual mercado.

El motivo de la menor rentabilidad de salida en Ayala 101, Sagasta e Ibiza se se debe
a que son de uso residencial y la rentabilidad en esta tipologia de mercado son mas
bajas que otros activos con otro uso como retail oficinas u hotelero. Cada tipologia
responde a una rentabilidad de mercado y a una situacion especifica de ese activo en
el mercado (si esta sobre arrendado, infra arrendado, si necesita CapEx o cualquier
otra).

- Costes de adquisicion: son los costes que se asume que pagaria el potencial
comprador del activo. Estos incluyen tanto el AJD (Impuesto de Actos Juridicos
Documentados) en funcion de la comunidad auténoma donde se encuentre localizado
el activo y el tipo de transmision (1% o 2%), honorarios legales, costes relacionados con

notaria y registro, Due Diligence y Honorarios de los Agentes correspondientes.
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- Costes de venta: Se incluyen los costes futuros de la venta en el afio 10 del flujo de
caja que supondria poner el activo en venta via un proceso de venta profesionalizado.
Es decir, a través de agentes. Entre este porcentaje incluye una parte pequeia en
relacion a la creacion de un “dataroom” mas los honorarios del futuro agente

comercializador.

- Management fee: Se trata de los costes relacionados con la gestion del propio activo.
Se asume una gestion externa de los mismos sobre todo en el caso de activos con un

elevado ntimero de contratos de alquiler.

El motivo de que algunos activos tengan un management fee del 0% es debido a que
conforme a la practica habitual de mercado, se estd valorando el activo de manera
individual y no perteneciente a un portfolio. Por esta razon, se ha asumido que no es

necesario incurrir en gastos de gestion de manera profesionalizada.

- Coste de realquiler o reletting fee: son los costes asumidos para el re alquiler de las
unidades vacias que incluya el inmueble, y se basa en la informacion del mercado. Se
trata de un porcentaje aplicado sobre la renta bruta anual contratada por el nuevo

inquilino que entra en el inmueble.

A continuacion se describen las principales hipdtesis asumidas para cada uno de los

activos:

Ayala 101:

El activo objeto de valoracion se trata de un edificio residencial mixto en régimen de

alquiler.

Ingresos:

Contiene cuatro viviendas de renta antigua a las que no se les ha aplicado renta de
mercado y se les ha mantenido su renta contratada hasta el final del afio 10 del DFC.
Para el resto de viviendas, los ingresos se han proyectado en funciéon de las rentas
contractuales hasta la finalizacion de los mismos. Para los afios posteriores a la
finalizacion de los contratos se ha estimado una renta de mercado de 14,611€/m? para la
parte residencial, siendo esta ponderada en funcidon del tamafio y la localizacion del
activo en un +/-2,5%. Respecto de los locales comerciales, se ha considerado una renta
de mercado de 29,17€/m?.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),

1,50% (Afio 4), y 2,00% (Afos 5 -10). Adicionalmente, no se han tenido en cuenta

incrementos de mercado.
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Costes:

Se han tenido en consideracion los costes relacionados con el IBI, seguro anual, gastos

comunes y management fee correspondiente.

Respecto del periodo de re-comercializacion de las unidades vacias, se ha considerado
un periodo de 0-3 meses.

CapEx:

Se han considerado dos tipos de CapEx, el de inversiéon y el de mantenimiento.
Respecto del CapEx de inversion, se ha considerado segin la informacion recibida
durante los primeros 3,5 afios desde la fecha de valoracion. Para el CapEx de

mantenimiento, se ha estimado un 0,50% anual.

Segovia 8:

El activo objeto de valoracion es un local comercial con un unico inquilino a la fecha

del presente Documento Informativo.

Ingresos:

Los ingresos se han proyectado en funcién de las rentas contractuales hasta la
finalizacion de los mismos. Para los afios posteriores a la finalizacion de los contratos la
renta de mercado estimada para la valoracion asciende a 15€/m? para el local comercial
y 3,75€/m? para el almacén.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un

incremento de rentas del 1% para los afios 4 a 7 y del 2% para los afios 8 a 10.

El inquilino tiene una carencia de 250 €/mes lo que supone un descuento en la renta

correspondiente a un 5% durante el primer afio del DFC.

Costes:

Respecto de los costes, el local esta exento de IBI y los gastos de comunidad corren a

cuenta del inquilino.

Asimismo, se ha considerado un periodo de re-comercializaciéon de 3 meses una vez

finalice su contrato.

CapEx:

Respecto del CapEx, se estima un 0,5% anual para CapEx de mantenimiento.
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General Alvarez de Castro 26:

El activo objeto de valoracion se trata de un edificio de oficinas incluido en el patio
interior de una manzana. Puesto que el inquilino realizd las obras de implantacion y por
tanto es un local “ad hoc”, se estima que a la finalizacion del contrato el mismo

continuara en el local.

Ingresos:

Se han estimado partiendo de los ingresos brutos establecidos por el contrato vigente.
Como se ha explicado anteriormente, se estima que el inquilino continuara en el local

una vez finalizado el contrato.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Afio 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Afio 4), y 2,00% (Afos 5 -10). Adicionalmente, no se han tenido en cuenta

incrementos de mercado.

La carencia de renta hasta 31/05/2017 hace que se produzca una bonificacion de un 30%
(12 meses) en el Afio 1 del DFC y otra bonificacion en el Afio 2 correspondiente a un
12,45% (5 meses).

Costes:

Respecto de los costes, se han considerado el IBI, el seguro y los gastos comunes, asi

como el correspondiente al management fee.

CapEx:

Respecto del CapEx, se estima un 0,5% anual para CapEx de mantenimiento.

Bravo Murillo 174:

El activo objeto de valoracion es un local comercial con un tnico inquilino a la fecha

del presente Documento Informativo.

Ingresos:

Los ingresos se han proyectado en funcion de las rentas contractuales hasta la
finalizacion de los mismos. Para los afios posteriores a la finalizacion de los contratos se
ha estimado una renta de mercado de 28,50€/m?, la cual ha sido ponderada en un 20%

para la superficie destinada a almacén.

El inquilino tiene una carencia en la renta de 2.155 €/mes lo cual supone una

disminucién de la renta anual de un 28,33% sobre su renta contractual (91.200 €/Anual)
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durante los 3 primeros afios del DFC. Debido a esta situacion se ha asumido que en el
momento de finalizacion del contrato, éste entre a rentas de mercado.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Afio 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un
incremento de rentas del 2% para los afios 4 a 8 y del 1% para los afios 9 y 10.

Costes:

Respecto de los costes, se han considerado el IBI y el seguro. Los gastos de comunidad

corren a cuenta del inquilino.

Asimismo, se ha considerad un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses

una vez finalice su contrato.

CapEx:

Respecto del CapEx, se estima un 0,5% anual para CapEx de mantenimiento.

Centro Colon:

El activo objeto de valoracion es un local que forma parte de un conjunto de tres locales

comerciales.

Ingresos:

Debido a la duracion del contrato, abarca todo el periodo del DFC, se ha utilizado la

renta contractual en la valoracion.

El inquilino tiene una carencia en la renta, la cual se ha considerado en los primeros tres
afios del DFC.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un
incremento de rentas del 1% para los afios 3 a 7 y del 2% para los afios 8 a 10.

Costes:

Respecto de los costes, se han considerado el seguro. Los gastos de comunidad y el IBI

corren a cuenta del inquilino.

Asimismo, se ha considerad un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses

una vez finalice su contrato.
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CapEx:

Respecto del CapEx, se estima un 0,5% anual para CapEx de mantenimiento.

Atico Ibiza:

El activo objeto de valoracion es una vivienda plurifamiliar-atico de dos plantas, situada

en Ibiza.
Ingresos:
El activo es objeto de un contrato de Sale & Leaseback y en la escritura se incluye una
clausula retro mediante la cual el actual inquilino se reserva el derecho de recompra del
activo en 2018, por lo que en el DFC se ha considerado un periodo de 3 afios. La

valoracion se ha realizado considerando que se ejecutara la opcion de compra existente.

E1 IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Ao 2), 1,21% (Afio 3).

No se ha considerado incremento de rentas en la valoracion.

Costes:

Respecto de los costes, se han considerado el IBI y los seguros.

CapEx:

Respecto del CapEx, no se ha considerado importe alguno, ni inicial ni de

mantenimiento.

Sagasta 24:

El activo objeto de valoracion es un edificio residencial con 12 pisos repartidos en 6
plantas y localizado en Madrid.

Ingresos:

Los ingresos considerados para la valoracion se han estimado teniendo en cuenta la
nueva configuracion del activo tras las obras correspondientes. Se ha asumido una renta

escalonada correspondiente al tltimo afio.
El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),

1,50% (Afio 4), y 2,00% (Anos 5 -10). No se ha considerado incremento de rentas en la

valoracion.
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Costes:

Respecto de los costes, se han considerado el IBI, los seguros y el management fee.
CapEx:

Respecto del CapEx, tal y como se explica en el apartado 1.10.2 del presente
Documento Informativo, se estiman unos costes de inversion inicial de 2.200 miles de
euros.

Javier Ferrero 9:

El activo objeto de valoracion es un edifico de oficinas situado en Madrid. A fecha del

presente Documento Informativo, el activo cuenta con un solo inquilino.

Ingresos:

Los ingresos se han estimado a partir de la renta contractual del inquilino con fecha
abril de 2018. Se ha considerado la renovacion automatica del contrato de
arrendamiento dadas las necesidades del inquilino y el hecho de que el activo pueda
tener una expectativa de crecimiento de rentas en el afio 2020.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Afio 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un
incremento de rentas del 1% para los afos 3 a 7 y del 2% para los afios 8 a 10.

Costes:

No se han asumido costes debido a que segun las condiciones del contrato, la propiedad
se hace cargo de los mismos.

CapEx:

Respecto del CapEx, se estima un 0,5% anual para CapEx de mantenimiento.

Goya 5 (local comercial):

El activo objeto de valoracion es un local comercial situado en Madrid.

Ingresos:

Dado que la duracion del contrato del arrendatario es superior a los 10 afios del DFC,

los ingresos se han estimado en funcion de las condiciones contractuales.
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El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Afio 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Afio 4), y 2,00% (Afios 5 -10). No se ha considerado incremento de rentas en la
valoracion.

Costes:

Los gastos considerados son los seguros y los gastos comunes, dado que el inquilino se
hace cargo del IBI.

Asimismo, se ha considerad un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses

una vez finalice su contrato.

CapEx:

Respecto del CapEx, no se estima coste alguno ni de inversién inicial ni de

mantenimiento.

Goya 5 (consulado):

El activo objeto de valoracion es un local comercial situado en Madrid. A fecha del

presente Documento Informativo, el activo cuenta con un solo inquilino.

Ingresos:

Dadas las caracteristicas del arrendatario y la renta de mercado, se ha considerado que
el inquilino renovara el mismo una vez finalice en 2020. Por tanto, para la valoracion se
han empleado los ingresos establecidos en el contrato.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un
incremento de rentas del 1% para los afios 4 a 7 y del 2% para los afios 8 a 10.

Costes:

No se han considerado costes dado que segun las condiciones del contrato el inquilino
se hace cargo de los mismos.

CapEx:

Respecto del CapEx, no se estima coste alguno ni de inversion inicial ni de

mantenimiento.

Lopez de Hoyos 10:

El activo objeto de valoracion es un local comercial situado en Madrid.
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Ingresos:

Se ha empleado la renta contractual durante el periodo de vigencia del contrato y una
renta de mercado una vez finalizado el mismo que asciende a 19,70€/m? para el local
comercial y una renta de mercado de aparcamientos de 150€/unidad.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Ao 1), 0,80% (Afio 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, se ha tenido en cuenta un
incremento de rentas del 1% para los afios 3 y 4 y del 2% para los afios 5 a 10.

Costes:

No se han considerado costes dado que segun las condiciones del contrato el inquilino
se hace cargo de los mismos.

Asimismo, se ha considerad un periodo de re-comercializacion para las oficinas de 0 a 3

meses una vez finalice su contrato y de 3 meses para la plaza n°18 del sotano -2.

CapEx:

Respecto del CapEx, no un 0,5% de mantenimiento anual.

Fernandez de la Hoz:

El activo objeto de valoracion es un edificio de oficinas situado en Madrid.

Ingresos:

El inquilino ocupa actualmente las plantas 1-5, pero ya ha manifestado su voluntad de
ocupar la planta 6 adicionalmente. Por lo tanto, a efectos de valoracion se han utilizado
los términos del contrato futuro para el actual inquilino.

El IPC considerado ha sido el siguiente: 0,00% (Afio 1), 0,80% (Afo 2), 1,21% (Afio 3),
1,50% (Ano 4), y 2,00% (Anos 5 -10). Adicionalmente, no se ha considerado
incremento de rentas de mercado.

Costes:

No se han considerado costes relacionados con el inmueble dado que segun las

condiciones del contrato el inquilino se hace cargo de los mismos.

CapEx:

Respecto del CapEx, se ha estimado un CapEx inicial de 1.392 miles de euros y un

CapEx de mantenimiento del 1%.
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Avenida de Valladolid 57/59:

Savills ha utilizado una metodologia de Comparacion para valorar el activo de “Avenida

de Valladolid 57/59”, a continuacion se explican los detalles de esta metodologia:

a) La metodologia de Comparacién se basa en el principio de sustitucién. Este
método permite calcular el valor de mercado de un inmueble realizando un estudio
de mercado que permita disponer de una serie de comparables. Se entiende por
comparable aquel que, contando con la misma tipologia edificatoria y uso, esta
ubicado en el entorno inmediato o proximo al inmueble objeto de valoracion. En el
caso de no disponer de comprables validos en el entorno inmediato, se pueden
emplear comprables de otras ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel

socioecondmico, comunicaciones, nivel de equipamientos y servicios, etc.

b) Los comparables se basan principalmente en transacciones recientes de inmuebles
similares al objeto de valoracion. No obstante, el estudio de mercado también
puede basarse en ofertas de inmuebles similares. En estos casos se aplica a los
precios de oferta de los comparables seleccionados los descuentos pertinentes en
funcion de la fuente de comercializacion, su experiencia y conocimiento del
mercado local. Los precios de estos comparables se homogeneizan atendiendo a

sus caracteristicas y se ponderan posteriormente eliminandose las subjetividades.

c) Para esta valoracion se han utilizado 5 activos comparables para la estimacion de

venta y otros 5 para el alquiler.

Adicionalmente, cuando fuera necesario, se han estimado los costes de reforma para

lograr la renta de mercado estimada.
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Conclusion a la valoracion de los activos:

Teniendo en consideracion las hipotesis anteriormente mencionadas, la valoracion de

los activos asciende a 50.404 miles de euros. El desglose por activo es el siguiente:

Activo Valor (miles €) Uso Sociedad
Sagasta, 24 12.190 Residencial Mixto  Vitruvio
Ayala, 101 9.350 Residencial Mixto  Vitruvio
Ferandez de la Hoz, 52 6.675 Oficina Vitruvio
Goya, 5-7 4.740 Oficina Brumana
Javier Ferrero, 9 3.100 Oficina Vitruvio
Goya, 5 2.780 Local comercial ~ Brumana
General Alvarez de Castro, 26 2.300 Oficina Vitruvio
Ibiza 2.050 Residencial Vitruvio
Bravo Murillo, 174 1.710 Local comercial ~ Vitruvio
Goya, 7 1.310 Oficina Brumana
Avda Valladolid, 56 1.122 Residencial Brumana
Lopez de Hoyos, 10 1.080 Oficina Brumana
Centro Colon 1.070 Local comercial ~ Vitruvio
Segovia, 8 900 Local comercial ~ Vitruvio
Trasteros General Pardinas 21 Trastero Brumana
Trastero Goya, 7 6 Trastero Brumana
Total 50.404

Valoracién del equity:

A partir del informe de Savills, el procedimiento llevado a cabo por Grant Thornton
para la valoracion del equity de la Compaifiia a 31 de diciembre de 2015 es el siguiente:

1. Ajustes al valor de las inversiones inmobiliarias

La partida de Inversiones inmobiliarias incluye los activos inmobiliarios de Vitruvio (no
se recogen en este epigrafe los activos de Brumana, S,A,). El valor contable de este
epigrafe asciende a 28.279 miles de euros, mientras que el valor de mercado que arroja
la valoracion realizada por Savills asciende a 32.670 miles de euros, aflorando por tanto
una plusvalia de 4.391 miles de euros.

2. Ajuste al valor de las Inversiones en empresas del grupo y asociadas

Este epigrafe recoge exclusivamente el valor neto contable del 100% de la sociedad

Brumana, S.A., por importe de 11.330 miles de euros.

Para determinar el valor razonable de esta partida Grant Thornton ha llevado a cabo el

siguiente procedimiento:

En primer lugar, se ha calculado el ajuste que procede a realizar a los activos

clasificados como Inversiones Inmobiliarias de Brumana. El valor neto contable de los
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activos asciende a 3.773 miles de euros frente a 11.059 miles de euros de valor de

mercado, aflorando por tanto una plusvalia de 7.286 miles de euros.

A continuacion, se ha procedido a comparar el valor razonable del patrimonio de

Brumana, S.A. con el valor contable de la participacion registrada en el balance de

Vitruvio en el epigrafe de Inversiones en empresas del grupo y asociadas.

El calculo es el siguiente:

Miles de euros

Patrimonio Neto Brumana 31/12/2015 3.562
Plusvalia Inversiones inmobiliarias 7.286
Patrimonio Neto Corregido Brumana 31/12/2015 10.848
Valor de la participacion de Vitruvio a 31/12/2015 11.330 |

Ajuste epigrafe Inversiones en empresas del grupo y

asociadas

3. Otros ajustes

Con posterioridad al 31 de diciembre la Compaiiia ha pagado dividendos con cargo a la

parte restante del resultado de 2015 que quedaba por distribuir. Concretamente, en

febrero de 2016 se abono un dividendo por importe de 152 miles de euros, y en abril de

2016 se abono la parte restante del dividendo, es decir, 227 miles de euros.

Adicionalmente, en el mes de mayo de 2016 la Sociedad procedio a la adquisicion de un

edificio situado en la calle Fernandez de la Hoz numero 52, cuyas caracteristicas se

describen en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo.

El valor contable del activo ascendié a 6.320 miles de euros, mientras que el valor de

mercado del mismo ascendid a 6.675 miles de euros, por lo que Grant Thornton practica

un ajuste positivo a las inversiones inmobiliarias por importe de 355 miles de euros.
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4.  Conclusion:

Una vez llevados a cabo los ajustes necesarios para la obtencion del Patrimonio Neto

Corregido se ha procedido a obtener el valor de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015.

€ miles
Patrimonio Neto Contable a 31 de diciembre de 2015 34.639
Ajuste Inversiones Inmobiliarias: activos existentes a 31 /12/2015 4.391
Ajuste Inversiones en empresas del grupo y asociadas (482)
Patrimonio Neto Corregido a 31 de diciembre de 2015 38.548
rAjuste inversiones inmobiliarias por la compra de Fdez de la Hoz en mayo
2016 355
Ajuste por el pago de dividendos en febrero y abril de 2016 (380)

Patrimonio Neto Corregido

Grant Thornton en base a su juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la
Sociedad, del sector en el que opera y el contexto del proceso que esta llevando a cabo
para integrarse en el Mercado Alternativo Bursatil, ha realizado una valoracion de los

fondos propios de Vitruvio de 38.524 miles de euros.

Fijacién del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Grant
Thornton de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015, considerando la
adquisicion del activo de Fernandez de la Hoz llevada a cabo en mayo 2016 y el pago
de dividendos realizado en febrero y abril de 2016 (valora los fondos propios de la
Sociedad en 38.524 miles de ecuros), el Consejo de Administracion de Vitruvio
celebrado el 22 de junio de 2016 ha fijado un valor de referencia de cada una de las
acciones de la Sociedad en circulacion (3.049.883 acciones de 10 euros de valor
nominal) en 12,63 euros, lo que supone un valor total de la Compaiia de 38.520 miles

de euros.

1.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Compaiiia se basa en la construccion de una cartera de activos bajo las

condiciones que se describen en el apartado 1.6.4 del presente documento.

Respecto de las ventajas competitivas del emisor, se destacan las siguientes:

- Diversificacion de activos: aumenta la capacidad de un inversor individual para tener
una cartera bien construida con activos en residencial, oficinas, locales comerciales, hoteles,
aparcamientos, etc. La diversificacion reduce el problema de la ocupacion. El objetivo es tener
una composicion aproximada a lo especificado en el punto 1.6.4. del presente Documento

Informativo.
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- Gestion profesional: invertir en la SOCIMI libera del problema de la gestion, que exige
una dedicacion elevada. La reparacion y mantenimiento de inmuebles es muy costosa si no se
disfruta de economias de escala. Una SOCIMI aporta una estrategia de inversion definida. El
gestor de los activos de Vitruvio, tal y como se ha explicado en el apartado 1.6.1 del presente
Documento Informativo es AM7 Proyectos, S.L. (“AM7”).

- Disposicién/Divisién: resulta complicado dividir inmuebles y los proindivisos suelen ser
conflictivos en el largo plazo. Debido a su estructura, Vitruvio favorece la facil incorporacion de
activos con este tipo de conflictos al permitir aportar inmuebles con este tipo de problematica y
convertir en accionistas de Vitruvio a los propietarios que aportan el inmueble. La aportacion a
una SOCIMI evita dividir y permite vender participaciones de la sociedad periddicamente

cuando se necesita liquidez.

- Liquidez/Negociabilidad: el hecho de tener una amplia base de accionistas ofrece un
plus de liquidez respecto de la inversion personal o directa en el mercado inmobiliario a través
de sus 3 capas de negociacion: a) cotizacion de la accidn; b) compra o venta bilateral; c)

inversion o desinversion via ampliaciones o reducciones de capital.

- Transparencia y suministro de informacion al accionista: tal y como viene haciendo la
Sociedad a través de la elaboracion y distribucion a los accionistas de informes trimestrales,
presentacion de cuentas semestrales y auditorias permite una fluida relacion con los inversores,

facilitando un canal de informacidén y comunicaciéon permanentemente.

- Potencial de mejora de los activos: los activos en cartera ofrecen la posibilidad de
mejorar las rentas en el corto y medio plazo, no sélo por la conversién progresiva de renta
antigua de algunos de ellos, sino también por la mejora progresiva de los ingresos por alquiler
del resto de pisos. Ademas de este margen de mejora, es destacable que la rentabilidad de varios
activos ya estd por encima de mercado con un precio de alquiler inferior al que tendrian en otros

apartamentos de la zona.

- Atomizacion/Diversificacion de los clientes: el elevado nimero de clientes que posee la
Sociedad, dada su composicion de la cartera, donde la marcha de un inquilino afecta de forma
limitada a la cuenta de resultados, permite que la ocupacién sea muy elevada y que, gracias a lo
asequible de las rentas solicitadas, el alquiler de los pisos vacios sea mas rapido que en otro tipo

de inmueble.

- Localizacion de los activos: Vitruvio cuenta con unos activos situados en zonas “prime”
de Madrid lo que le otorga un margen de mejora en los ingresos y un alto grado de ocupacion, lo
que asegura la demanda de pisos y locales en alquiler.

1.8. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

Por la actividad de Vitruvio, la Sociedad no se encuentra afectada de contingencias del uso de

patentes o marcas, ni tiene suscritos contratos de licencia.
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1.9. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién sobre
posible concentracion en determinados productos...)

Los ingresos por cliente de la Compafia se encuentran muy diversificados, en linea con la
politica de inversion de Vitruvio, que persigue reducir el riesgo de dependencia de un ntimero
reducido de clientes para evitar posibles tensiones financieras debidas a un potencial impago de
las rentas de un niimero reducido de clientes que supongan un porcentaje muy elevado sobre la

cifra de facturacion.

Durante el ejercicio 2014 la Compania factur6 ingresos por arrendamientos a 33 inquilinos. El

nivel de diversificacion de los mismos es el siguiente:

Renta anual 2014 (€) ‘ % sobre ingresos

2 principales inquilinos 30.011 19%
3 siguientes inquilinos 21.345 13%
5 siguientes inquilinos 27.863 17%
23 inquilinos restantes 81.013 51%

Existen 2 clientes que representan un 9,5% cada uno de ellos sobre el total de la facturacion de
2014, 1 cliente que representa el 6%, 4 clientes que representan cada uno de ellos el 4%, y 8
clientes que suponen cada uno de ellos un 3% sobre la cifra de facturacion de 2014. El resto de
clientes representa individualmente un importe igual al 2% o inferior respecto de la cifra de la

facturacion de 2014.

Durante el ejercicio 2015 la Compaiia facturd ingresos por arrendamientos a 83 clientes. El

nivel de diversificacion de los mismos es el siguiente:

Renta anual 2015 (€) % sobre ingresos

Arrendatario 1 316.050 22%
Arrendatario 2 174.204 12%
Arrendatario 3 81.900 6%
Arrendatario 4 74.312 5%
Arrendatario 5 69.300 5%
5 siguientes arrendatarios 200.419 14%
73 arrendatarios restantes 543.565 36%

Durante el ejercicio 2015 la concentracion de clientes se ha incrementado debido a la adquisicion
de la sociedad Brumana, S.A. Los arrendatarios del 5 al 10 suponen individualmente un 3% de la
facturacion total, mientras los 73 arrendatarios restantes suponen individualmente entre un 0,1%

y un 1,5% de la facturacion total anual.

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo,
Vitruvio cuenta con dos tipos de proveedores, por un lado, la empresa encargada de la prestacion
de servicios de asesoramiento y gestion integral de las inversiones inmobiliarias que posee la
Sociedad, y por otro, los relacionados con servicios de administracion y legales asi como con los

servicios de los suministros de agua, luz y gas requeridos para la operativa de los inquilinos.
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1.10.

Tal y como se describe en el apartado 1.6 del presente Documento Informativo, los servicios
relacionados con la gestion del activo son prestados por la sociedad “AM7” y suponen un 60,6%

del total de gastos de explotacion del ejercicio 2015.

Por tultimo, en lo que a concentracion de producto se refiere, la cartera de activos de Vitruvio se
encuentra diversificada dado que la misma contiene activos de diversa tipologia (residencial,
comercial y oficinas). El objetivo de composicion de la cartera de Vitruvio por tipo de activo se

describe en el apartado 1.7 del presente Documento Informativo.

En cuanto a concentracion geografica, la totalidad de los activos exceptuando el denominado

“Atico Ibiza”, estan localizados en la Madrid.

Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios y ejercicio en
curso cubierto por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y 1.19) y

principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento

1.10.1.Principales inversiones del Emisor en el periodo comprendido entre el 3 de junio
de 2014 y el 31 de diciembre de 2014, en el ejercicio anual finalizado el 31 de

diciembre de 2015 y el ejercicio en curso

El resumen de las inversiones llevadas a cabo en los diferentes ejercicios es el siguiente:

Saldo inicial . s Saldo final

€ miles 2014 Altas/Dotacion 2014
Coste
Inmovilizado material 0 0 0
Inversiones
inmobiliarias 0 7.690 7.690
Total coste 0 7.690 7.690
Amortizacion

Inmovilizado material 0 0 0

Inversiones
inmobiliarias 0 -8 -8
Total amortizacion 0 -8 -8
Valor neto contable 0 7.682 7.682
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Saldo inicial Altas/Dotacién Saldo final

€ miles 2015 2015
Coste
Inmovilizado material 0 33,5 33,5
Inversiones
inmobiliarias 7.690 20.686 28375
Total coste 7.690 20.719 28.409
Amortizacion
Inmovilizado material 0 0 0
Inversiones
inmobiliarias -8 -89 -97
Total amortizacion -8 -89 -97
Valor neto contable 7.682 20.630 28.312

a) Ejercicio 2014
Durante el ejercicio 2014 la Compaiiia realiz6 las siguientes inversiones:

- Edificio Ayala 101: con fecha 15 de julio de 2014, la Sociedad procedié a la
adquisicion del inmueble situado en la calle Ayala n® 101 de Madrid. El coste de
adquisicion fue de 6.600.000 curos. Adicionalmente, se llevd a cabo la reforma

integral del piso 6°A por importe de 66 miles de euros.

- Local comercial Segovia 8: con fecha 29 de septiembre de 2014, la Sociedad
procedio a la adquisicion del local comercial situado en la calle Segovia n° 8 de
Madrid. El coste de adquisicion fue de 950.000 euros.

Adicionalmente, a cierre de 2014 existia una obligacion contractual por parte de la
Sociedad para la adquisicion de un local de oficinas situado en la calle General Alvarez
de Castro n° 26, planta semisétano, de Madrid. Dicha obligacion contractual fue
formalizada mediante contrato privado en arras y compromiso de compraventa en fecha
31 de octubre de 2014.

b)  Ejercicio 2015

Durante el ejercicio 2015 la Compaiiia realiz6 las siguientes inversiones:
- Oficina General Alvarez de Castro 26: con fecha 25 de marzo de 2015 la Sociedad
procedio a la adquisicion de una oficina y cuatro plazas de garaje situadas en la calle
General Alvarez de Castro n® 26. El coste de adquisicion fue de 1.496.921 euros.
- Local comercial Bravo Murillo 174: con fecha 25 de marzo de 2015, previamente

a la ejecucion de la tercera y cuarta ampliacion de capital por importe de 4.023.866

euros del 20 de abril de 2015, la Sociedad procedié a la adquisicion de un local
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comercial situado en la calle Bravo Murillo n°® 174. El coste de adquisicion fue de
1.630.000 euros.

- Local comercial Centro Colén: con fecha 5 de mayo de 2015, la Sociedad procedioé
a la adquisicion de un local comercial situado en la calle Marqués de la Ensenada n°16

que se compone de las siguientes fincas urbanas:

1) Local comercial n° 6, situado en la calle Marqués de la Ensenada n° 16 con vuelta
a la calle de Génova n° 28. El coste de adquisicion fue de 413.106 euros.

2) Local comercial n° 7, situado en la calle Marqués de la Ensenada n® 16 con vuelta

a la calle de Génova n° 28. El coste de adquisicion fue de 275.145 euros.

3) Local comercial nimero 16-B de la casa sefialada con el n° 16 de la calle Marqués
de la Ensenada con vuelta a la calle de Génova n° 28. El coste de adquisicion fue
de 256.749 euros.

- Atico Ibiza: con fecha 14 de julio de 2015 la Sociedad procedio a la adquisicion de
un atico residencial situado en la urbanizacion “Es Pouet bahia de Talamanca” (Ibiza).

El coste de adquisicion fue de 1.800.000 euros.

- Edificio Sagasta n° 24": con fecha 9 de septiembre de 2015 se eleva a publico la
escritura de fusion de Vitruvio (Sociedad Absorbente) con la entidad Apartamentos
Redondo, S.A. (Sociedad Absorbida). Tal y como se ha descrito en el apartado 1.4.2.
del presente Documento Informativo, fruto de esta fusién por absorcion, el unico
activo propiedad de la Sociedad Absorbida, el inmueble situado en la calle Sagasta n°

24 de Madrid pasa a formar parte del balance de la Sociedad Absorbente.

- Edificio de oficinas Javier Ferrero n° 9: con fecha 16 de octubre de 2015 la
Sociedad procedi6 a la adquisicion del edificio de oficinas situado en la calle Javier
Ferrero n° 9 de Madrid. El coste de adquisicion fue de 3.062.950 euros.

- Brumana, S.A.: el 15 de octubre de 2015 Vitruvio adquiri6 el 30% de las acciones
de Brumana, S.A. mediante compraventa sujeta a condicion resolutoria. Con fecha 18
de diciembre de 2015 la Sociedad eleva a publico la escritura de canje de valores por
la que adquiere el restante 70% restante de las acciones de la sociedad Brumana. Tal
y como se describe en el apartado 1.6.1. del presente Documento Informativo, esta
adquisicion por aportaciones no dinerarias incorpora al control de Vitruvio los

siguientes activos:
1) Local comercial situado en la calle Goya niimero 7

2) Oficinas situadas en la calle Goya nimeros 5y 7
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3) Una vivienda con sus correspondiente garaje situados en la calle Avenida de

Valladolid nimeros 57

4) Cinco oficinas con sus correspondientes plazas de garaje situadas en la calle
Lépez de Hoyos numero 10

(*) El inmueble de Sagasta n° 24 fue adquirido tras las fusién por absorcion de la

sociedad Apartamentos Redondo, S.A.

Adicionalmente, se llevaron a cabo reformas en 6 viviendas, un local y zonas comunes

de Ayala 101por valor de 352 miles de euros.

c¢) Ejercicio 2016 (en curso)

Durante el ejercicio de 2016, y hasta la fecha del presente Documento Informativo la
Sociedad adquirié con fecha 11 de mayo de 2016 el inmueble de oficinas denominado
“Fernandez de la Hoz n° 527, cuyas caracteristicas se describen en el apartado 1.6.1 del

presente Documento Informativo. El coste de adquisicion fue de 6.675.000 euros.

1.10.2.Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento

Informativo

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene comprometidas las

siguientes inversiones en sus activos:

- Sagasta 24: durante el periodo comprendido entre abril y diciembre de 2016 se
llevaran a cabo las obras de reforma de las plantas 1%, 2%, 5% y 6. Las reformas
correspondientes a las plantas 3* y 4° se llevaran a cabo a la finalizacion de los
contratos de los inquilinos de estas plantas. Se estima que el montante total de las

obras de reforma asciende a 2.200 miles de euros.

- Fernandez de la Hoz: se estima una reforma en el edificio en el ejercicio 2017 por

importe de 700 miles de euros.

- Ayala 101: la inversion prevista en la reforma progresiva de Ayala 101 entre los afios
2016y 2018 es de 360 miles de euros.

El objetivo de la Compaiiia con la realizacion de estas reformas es aumentar el recorrido

al alza de las rentas de sus inquilinos.

La Compaiia ha obtenido un préstamo de 9 millones de euros en mayo de 2016, cuyas
condiciones vienen detalladas en el punto 1.13 del presente Documento Informativo.

El dinero obtenido de este préstamo se ha utilizado para la compra del activo de

Fernandez de la Hoz asi como para pagar la linea de crédito. Por lo tanto, a fecha del
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presente Documento Informativo, la Compafia dispone de la totalidad de la linea de
crédito para hacer frente a los gastos incurridos en las obras del activo de Sagasta, 24.

1.11. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, Vitruvio es la sociedad dominante al 100% de una
unica sociedad, Brumana, S.A., adquirida en los términos y condiciones que se describen en el
apartado 1.4.2. del presente Documento Informativo.

El objeto social de Brumana, S.A. es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion, teniendo su domicilio
social en la calle Lopez de Hoyos n° 10, 28006 de Madrid.

Vitruvio no presenta cuentas anuales consolidadas dado que el grupo se encuentra eximido de la
obligacion de consolidar por razon de tamafio. No obstante, en la Junta General Extraordinaria
celebrada el 12 de mayo de 2016 se aprobo la fusion por absorcion de Brumana, S.A. por
Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. con aprobacion del balance de fusion sin modificacion de la
cifra de capital, debido a que ya pertenecia al 100% a Vitruvio. A la fecha del presente
Documento Informativo Vitruvio se encuentra en proceso de tramitacion de los aspectos legales

(inscripcion de escrituras.....) para formalizar la operacion de fusion.

Tal y como se ha mencionado, Vitruvio no presenta cuentas anuales consolidadas, no obstante, a
efectos de proporcionar mayor visibilidad sobre la informacién financiera, en el apartado 1.19
del presente Documento Informativo se ha incluido una cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada proforma a 31 de diciembre de 2015 revisada por el auditor.

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor
La Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto
invernadero. El Grupo no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas

relacionadas con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

A la fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles arrendados disponen de
certificado de eficiencia energética.

1.13. Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento

En el apartado 1.19 del presente Documento Informativo se detalla la siguiente informacion

financiera:

- Estados financieros individuales auditados de Vitruvio para los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2014 y 2015.
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- Estados financieros individuales auditados de Brumana para el ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2015 y comparativos no auditados para el ejercicio cerrado a 31 de diciembre
de 2014.

- Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (Vitruvio + Brumana) revisada por el auditor
para el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015.

A continuacion se detalla la cuenta de resultados (hasta resultado de explotaciéon) no auditada a
31 de marzo de 2016 de Vitruvio individual y del consolidado de Vitruvio + Brumana,

comparado con el cierre de marzo 2015 (no auditado) de Vitruvio individual:

Vitruvio individual

Vitruvio + Brumana

€ miles mar-15 mar-16 mar-16
Importe neto de la cifra de negocios 109 301 466
Otros ingresos de explotacion 0 0 0
Gastos de personal (6) (6) (6)
Otros gastos de explotacion (40) (107) (120)
Amortizacion del inmovilizado %) (40) (52)
RESULTADO DE EXPLOTACION 58 148 288

En lineas generales se observa un incremento en todas las partidas de la cuenta de resultados
cuya variacion depende directamente de la explotacion de los activos. El incremento en la cifra
de negocios, otros gastos de explotacion y amortizacion del inmovilizado se debe a la progresiva
incorporacion de activos durante el ejercicio 2015.

En el mes de marzo de 2015 se adquirieron los activos de “General Alvarez de Castro, 26” y
“Bravo Murillo, 174”. A comienzos de mayo se adquirid el activo de “Centro Coldn”, a
mediados de julio el “Atico de Ibiza”, en septiembre, el edificio de Sagasta y en octubre, el
edificio de oficinas de “Javier Ferrero”. Por ultimo, en diciembre se hizo efectiva la adquisicion
del 100% de las acciones en que se divide el capital social de la sociedad Brumana, que
incorpora a la gestion de Vitruvio sus respectivos activos (trasteros de “General Pardifias”,
locales en “Goya 5 y 77, viviendas en “Avenida de Valladolid” y las oficinas de “Loépez de
Hoyos 10”.

Esta adquisicion progresiva de activos, fundamentalmente en la segunda mitad del afio da lugar a
unos mayores ingresos y costes asociados a los mismos, tal y como refleja la cuenta de

resultados.
Por otro lado, los gastos de personal se corresponden con los dos trabajadores que hay en némina

en marzo 2016, ya que se ha incorporado una persona para realizar labores de property
management en el edificio de Sagasta.
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Variaciones en partidas de balance:

La variacion mas relevante en el balance de situacion se corresponde con la partida deudas
financieras. A 31 de diciembre de 2015 el saldo de deudas con entidades de crédito ascendia a
5.654 miles de Euros. No obstante, con fecha 11 de mayo de 2016 la Sociedad ha contratado un
préstamo por importe de 9.000.000 euros cuyas condiciones se describen a continuacion:

- Vencimiento: 11 de mayo de 2031.

- Periodo de carencia: hasta 11 de mayo de 2019 (pago de intereses desde la fecha de
contratacion hasta la finalizacion del periodo de carencia).

- Sistema de amortizacion: lineal o sistema francés mediante cuotas mensuales de 69.136 euros

- Tipo de interés: Euribor a 12 meses + 1,70%.
Garantia: hipoteca sobre el edificio de Sagasta 24.Parte de los fondos obtenidos con esta
financiacion han sido destinados a cancelar parte del importe utilizado de la pdliza de crédito,
de manera que a 31 de mayo de 2015 el endeudamiento de la Sociedad ascendia a 12.650

miles de euros.

Adicionalmente, con fecha 11 de mayo de 2016 la Sociedad ha adquirido el activo de Fernandez

de la Hoz, descrito en el punto 1.6.1 del presente Documento Informativo.

Por ultimo, tal y como se indica en el apartado 1.4.2. del presente Documento Informativo, la
Sociedad va a proceder a elevar a publico ¢ inscribir en el Registro Mercantil la escritura de

fusion por absorcion de Brumana.
1.14. Previsiones o estimaciones de caricter numérico sobre ingresos y costes futuros

A continuacion se muestran las proyecciones para los ejercicios 2016 y 2017 considerando la

cuenta de resultados agregada de Vitruvio + Brumana:

€ miles 2015r @ 2016e 2017e
Importe neto de la cifra de negocios 1.459 2.148 2.513
Gastos de personal (76) (57) (55)
Otros gastos de explotacion (725) (731) (709)
Amortizacion del inmovilizado (135) (256) (270)
RESULTADO DE EXPLOTACION 522 1.104 1.480
Ingresos financieros 23 - -
Gastos financieros (15) (184) (299)
RESULTADO FINANCIERO 8 (184) (299)
Resultado Extraordinario (23) (13) (13)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 507 907 1.168

) r: datos reales
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Las hipdtesis empleadas por el Consejo de Administracion de Vitruvio para la elaboracion de las

proyecciones son las siguientes:

- No se realizan compras de activos en el periodo proyectado (a excepcion de la efectuada en
mayo 2016 del activo denominado Fernandez de la Hoz, el cual se describe en el apartado

1.6.1 del presente Documento Informativo).

- El crecimiento de los ingresos se proyecta con la ocupacion actual, incrementados por el
IPC. Se ha de tener en consideracion que parte de los inmuebles fueron adquiridos durante
el ejercicio 2015, no computando por tanto todo el ejercicio en la cuenta de resultados de
ese aflo. Las hipdtesis de ocupacion por tipo de activo son las siguientes:

- Residencial: ocupacion entre un 95% y 97% segun la localizacion

- Comercial: se estiman 3 meses de desocupacion cada 3 afios

- Oficinas: misma hipotesis que en Comercial salvo cuando existan garantias por mas

de 10 meses.

- En cuanto al CapEx se refiere, las hipotesis contempladas son las reformas que se describen

en el apartado 1.10.2 del presente Documento Informativo.

- Los gastos de personal se han proyectado teniendo en cuenta que Ginicamente va a haber un
trabajador en la Compafia. El motivo de la disminucion en 2016 y 2017 respecto de 2015

es debido a que en 2015 hubo un empleado adicional durante parte del ejercicio.

- Los gastos de explotacion se espera que crezcan en linea con la actividad del negocio. Se ha
de considerar que la disminucion de los mismos en 2017 se debe a que no se consideran los
gastos relacionados con la salida al MAB, los cuales se devengan en los ejercicios 2015 y
2016.

- La amortizacion del inmovilizado se espera que aumente debido a, por un lado, el computo
completo en el ejercicio 2016 y 2017 de los activos que se adquirieron progresivamente en
el ejercicio 2015 asi como por la compra del activo “Fernandez de la Hoz”. Por otro lado, la
activacion como mayor valor de las inversiones inmobiliarias de las reformas que se espera

llevar en los inmuebles.
- Respecto de los gastos financieros, se proyecta en aumento de los mismos debido

principalmente a la nueva financiacion adquirida tal y como se explica en el apartado 1.13

del presente Documento Informativo.
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1.14.1.Que se ha preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera historica

La informacion financiera prospectiva en este epigrafe esta elaborada siguiendo, en lo
aplicable, los principios y normas recogidas en el plan general contable vigente y son
comparables con la informacion financiera historica correspondiente al ejercicio cerrado
a 31 de diciembre de 2015, presentada por la Sociedad en el apartado 1.19 del presente
Documento Informativo, al haberse elaborado con arreglo a los mismos principios y
criterios contables aplicados por la Compaifiia en las cuentas anuales correspondientes al

citado ejercicio.

1.14.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al

cumplimiento de las previsiones o estimaciones

La evolucion del negocio de la Sociedad, en los términos proyectados en su Plan de
Negocio obedece al cumplimiento de las hipdtesis que lo soportan. Las principales
asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 1.23 del presente
Documento Informativo. No obstante, a continuaciéon se describen los principales

riesgos que podrian dar lugar al incumplimiento de las previsiones:

- Nivel de endeudamiento

- Grado de ocupacion de los inmuebles

- Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los contratos de
alquiler y la solvencia y liquidez de los arrendatarios

- Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de

SOCIMIs) podria afectar de manera negativa a la Sociedad

Se recomienda que el inversor los lea detalladamente junto con toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, y antes de adoptar la decision de
invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que los cuales podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdémica o patrimonial de la Compafiia y, en ultima instancia, a su valoracion. Debe
tenerse en cuenta también, que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente
objeto de negociacion en ningiin mercado de valores y, por tanto, no existen garantias
respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su

efectiva liquidez.

1.14.3. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 22 de junio de 2016 ha aprobado
estas estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles inversores, asi
como el seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al

Mercado en el caso de que las principales variables de dicho plan de negocio adviertan
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como probable una desviacion, tanto al alza, como a la baja, igual o mayor a un 10%.
No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser
significativas. En cuyo caso se constituirda como hecho relevante a efectos de su
comunicacion al Mercado.

1.15. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.15.1.Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion
del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Los articulos 22 a 27 de los Estatutos Sociales regulan el funcionamiento del 6rgano de
administracion de la Sociedad. Sus principales caracteristicas son las que se indican a

continuacion:

Estructura:

Conforme a lo previsto en el articulo 22.1 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se
encuentra administrada y representada por un Consejo de Administracion integrado por
el mimero de miembros minimo de tres y un maximo de siete.

Para ser nombrado consejero no se requiere la cualidad de accionista.

A fecha del presente Documento Informativo el Consejo de Administracion esta

compuesto por 6 miembros:

Fecha de

Consejero

nombramiento

) Presidente y Consejero
D. Joaquin Lépez-Chicheri Morales 24/03/2015
Delegado

Consejero Ejecutivo y
D. Sergio Olivares Requena ) 30/07/2015
Consejero Delegado

Consejero Ejecutivo y
D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras ) 30/07/2015
Consejero Delegado

Consejero
D. Ignacio Uriarte Pérez-Moreiras ) 03/06/2014
Independiente
D. Jesus Martinez-Cabrera Pelaez Consejero Dominical 11/11/2015
D. Juan Acero-Riesgo Terol Consejero Dominical 12/05/2016
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Fecha de

Consejero

nombramiento

Secretario no
D. Octavio Fernandez de la Reguera 24/03/2015
Consejero

En el Consejo de Administracion celebrado el 15 de septiembre de 2015 se acordd
delegar en los Consejeros D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, D. Joaquin Lopez-Chicheri
Morales y D. Sergio Olivares Requena, todas las facultados del Consejo de
Administracion salvo las indelegables que las ejerceran solidariamente hasta un limite
de seis millones de euros por operacion y en dos de ellos cualesquiera

mancomunadamente por encima de ese limite.

Duracion del cargo

El articulo 24 de los Estatutos Sociales establece que los consejeros ejerceran su cargo
durante un plazo de seis afios, al término de los cuales pueden ser reelegidos una o mas

veces por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los consejeros caducara cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la 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.

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.

Adopcion de acuerdos

De acuerdo con lo previsto en el apartado E) del articulo 25 de los Estatutos Sociales,
para la adopcion de acuerdos bastara el voto favorable de la mayoria absoluta de los
Consejeros concurrentes a la reunidn, salvo que la Ley, los Estatutos Sociales o el
Reglamento del Consejo de Administracion prevean otras mayorias. En el articulo 19 de
los Estatutos Sociales (Adopcion de acuerdos) se establece que cuando el acuerdo
consista en el nombramiento de consejeros, se exigira una mayoria de al menos el 75%
de las acciones con derecho a voto, presentes o representadas, en la Junta General de

Accionistas.

Asimismo, en el articulo 23 de los Estatutos Sociales se establece que el Organo de
Administraciéon no podra 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
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concurran causas excepcionales o coyunturas de oportunidad que justifiquen dicha
medida, pero por plazo maximo de un afio salvo autorizacion expresa de la Junta

General de Accionistas.

Comités del Consejo de Administracion

En la actualidad existe una comision delegada del Consejo de Administracion, el
Comité de Auditoria y Control, cuyo funcionamiento se regula en el articulo 27 de los
Estatutos Sociales:

El Comité de auditoria y Control fue aprobado por el Consejo de Administracion con
fecha 15 de septiembre de 2015 y aprobado por Junta General con fecha 11 de
noviembre de 2015.

El Comité de Auditoria y Control estd integrado por los siguientes consejeros:

Consejero Cargo

D. Ignacio Uriarte Pérez-Moreiras Presidente
D. Sergio Olivares Requena Vocal
D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales Vocal

El Secretario de la Comision de Auditoria y Control, no consejero, es D. Octavio

Fernandez de la Reguera Méndez.

Las funciones asumidas por la Comision de Auditoria y Supervision de Riesgos son las

que se detallan a continuacion:

a) Informar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones que 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;

¢) 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 informacion 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;
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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, 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 confirmaciéon escrita de su independencia frente a la
Sociedad o entidades vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la
informacion de los servicios adicionales de cualquier clase prestados a estas entidades
por los citados auditores de cuentas, o por las personas o entidades vinculados 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 expresard 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.

Por ultimo, resaltar que la Sociedad dispone de un Reglamento del Consejo de
Administracion, el cual esta disponible en la pagina web de la Compaiia

(www.vitruviosocimi.com).

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del
principal o los principales directivos. En el caso de que alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado administrativamente por infraccion
de la normativa bancaria, del mercado de valores o de seguros, se incluiran las

aclaraciones y explicaciones, breves, que se consideren oportunas.

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:

D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, Presidente y Consejero Delegado

Licenciado en Derecho por la Universidad San Pablo-CEU, master en Banca y Finanzas
por el Centro de Estudio de Garrigues, graduado en el Programa Superior de Direccion
de Empresas Inmobiliarias por el Instituto de Empresa y graduado en el curso de
Contabilidad y Finanzas del IESE. Comenz6 el desarrollo de su carrera profesional en
banca privada en Private Wealth Management de Deutsche Bank en Madrid para
posteriormente desempefiar el cargo de Senior AVP durante mas de cuatro afios en
Credit Suisse Espafia. Paralelamente y durante seis afios ejercié labores docentes en el
Centro de Estudios de Garrigues como Coordinador de la Metodologia de

Asesoramiento del Master en Banca y Finanzas, actividad académica que ha retomado
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en 2015 como Director del Método del Caso en el Master en Banca y Finanzas de la
Universidad Francisco de Vitoria de Madrid. En 2011 se traslad6 a Londres durante dos
afos donde desempefid el cargo de Presidente y Consejero Delegado en CorA
Investments. Desde 2013 es Socio Director de 360 CorA EAFI, responsabilidad que
compagina con la de Presidente y Consejero Delegado de Vitruvio desde marzo de
2015. Asimismo, tal y como se describe en el apartado 1.6.1 del presente documento
informativo, Joaquin es administrador solidario de “AM?7”, la sociedad que gestiona los

activos.

D. Sergio Olivares Requena, Consejero Ejecutivo y Consejero Delegado

Licenciado en ADE por ICADE. Comenz6 su carrera en Telefoénica, donde ocupd un
cargo en el departamento de relacion con inversores durante siete afios. Posteriormente
ocupd varios puestos de responsabilidad en 360 CorA EAFI hasta la actualidad que
desempeiia el cargo de Socio Director. Asimismo, tal y como se describe en el apartado
1.6.1 del presente documento informativo, Sergio es administrador solidario de “AM7”,

la sociedad que gestiona los activos.

D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, Consejero Ejecutivo y Consejero Delegado

Licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales con especialidad en Politica
Monetaria y Sector Publico por la Universidad Complutense de Madrid y Chartered
Financial Analyst (CFA) desde el afio 2006. Comenz6 su carrera como asesor financiero
en Morgan Stanley, puesto que ocup6 durante mas de dos afios. Posteriormente trabajo
en Credit Suisse Espafia donde ascendi¢ durante los doce afios que trabajé en la entidad
hasta desempeifiar el cargo de Director de Banca Privada. Actualmente, y desde 2013 es
Socio Director de 360 CorA EAFI. En 2016 ha comenzado a impartir clases de Asset
Allocation en el Master en Banca y Finanzas de la Universidad Francisco de Vitoria de
Madrid. Asimismo, tal y como se describe en el apartado 1.6.1 del presente documento
informativo, Pablo es administrador solidario de “AM7”, la sociedad que gestiona los

activos.

D. IgnacioUriarte Lopez-Moreira, Consejero Independiente

Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales por la Universidad Complutense
de Madrid. Ha desempefiado distintos cargos en entidades como el Banco Santander,
PwC, FIBANC y Banco Mediolanum. En los ultimos afios ha ocupado puestos de
responsabilidad como Director Financiero de Banco Madrid. Ha sido Consejero
Delegado de Vitruvio y actualmente desempefia las funciones de Consejero
Independiente. Adicionalmente, es CFO de Banco Pichincha.

D. Jesus Martinez-Cabrera, Consejero Dominical

Licenciado en Derecho y Empresariales por ICADE, Executive MBA por el Instituto de
Empresa, Global MBA también por el Instituto de Empresa y Executive Management &
Coaching por Ashirdge Business School. Comenzo el desarrollo de su carrera
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profesional como maximo responsable de empresas inmobiliarias en 1980 en Carte y
después en Apartamentos Redondo. Paralelamente y desde 1986 desempefio durante
diez afios diversos cargos de responsabilidad en Comercial de Laminados llegando a ser
Adjunto a la Direccion y Consejero Delegado de Ferros do Litoral en Portugal. Desde
2002 ha desempefiado cargos de maxima responsabilidad liderando como Consejero
Delegado proyectos siderurgicos y logisticos en Balli Klockner Sucursal en Espaiia, Jess
Liberty, Smile Group International, Schmolz Bickenbach y Steelcom, ambos en Espaiia
y Portugal, asi como proyectos inmobiliarios con el cargo también de Consejero
Delegado Delta Activa Patrimoniales.

D. Juan Acero-Riesgo Terol, Consejero Dominical

Licenciado en Derecho por la Universidad CEU San Pablo y Master en Asesoria
Juridica de Empresas por el Instituto de Empresa. Su carrera profesional comenz6 en el
departamento legal del Grupo Zena, pasando posteriormente a desempeiiar la funcion de
“franchising manager” de Foster’s Hollywood (perteneciente al Grupo Zena). En este
mismo grupo desempeii6 la labor de Managing Director. Asimismo, desempeid el rol
de Manager de Real Estate para Espafia de Marks & Spencer. Entre 2000 y 2003 trabajo
para Parquesol Estate como Regional Manager de la zona centro. Entre 2005 y 2013
trabajo en Acervo Inmobiliaria, compaifiia de la que fue socio fundador. Actualmente
ostenta los cargos de administrador de Brumana, S.A. y Consejero Dominical de

Vitruvio.

D. Octavio Fernandez de la Reguera , Secretario no Consejero

Licenciado en Derecho y Direccion y Administracion de Empresas. Master en Derecho
Financiero y Tributario (1995-1996) y Master en Contabilidad de Sociedades y
Consolidacion (1997). Miembro del Ilustre Colegio de Abogados de Madrid y de la
Asociacion Espafiola de Asesores Fiscales. Posee mas de quince afios de experiencia
como asesor fiscal y ha sido miembro de la Comision de Auditoria e Impuestos en
diversos consejos de administracion. Ha sido socio constituyente del despacho de
abogados Arcania Legal Tax & Corporate, del que continua siendo socio director. Entre
otras, ha sido asesor en diversas operaciones para Dragados Industrial (GrupoACS),
BBVA, Lufhansa, Exide Technologies (Acumuladores Tudor), Instalaciones y
Proyectos Integrales de Telecomunicaciones (grupo Soluziona), RSL Communication
Spain, S.A. (Alo Comunicaciones) Grupo Comsa, Clearwire Espafia, S.A., grupo TLC
Tecnosistemi. Adicionalmente, ha desarrollado labores docentes en el Instituto de

Empresa

En este caso, el principal directivo de la Sociedad, Joaquin Lopez-Chicheri, es a su vez

Presidente del Consejo de Administracion tal y como se indica anteriormente.
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1.15.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos
(descripcion general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles
sistemas de retribucion basados en la entrega de acciones, en opciones sobre
acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones). Existencia o no de
clausulas de garantia o "blindaje" de administradores o altos directivos para casos
de extincion de sus contratos, despido o cambio de control

Hasta la Junta General de Accionistas celebrada el 12 de mayo de 2016, de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 26 de los Estatutos Sociales, el cargo de Administrador no era
retribuido.

No obstante, en la Junta anteriormente mencionada se acordd modificar el articulo 26 de

los Estatutos Sociales, quedando la redaccion del mismo de la siguiente manera:

“Articulo 26: Retribucion del Consejo:

Los consejeros, en su condicion de tales, tendran derecho a percibir una remuneracion
de la sociedad que consistirda en dietas por asistencia efectiva a las reuniones del

Consejo de Administracion.

La cuantia maxima de asignacion por dieta para los consejeros en su condicion de tales
sera la que a tal efecto determine para cada aiio la Junta General, que permanecerd

vigente en tanto ésta no acuerde modificacion.

La remuneracion de los administradores deberda en todo caso guardar una proporcion
razonable con la importancia de la Sociedad, la situacion economica que en cada

momento y los estandares de mercado en empresas comparables.

Adicionalmente los consejeros podran percibir retribuciones por la realizacion de

servicios a trabajos distintos de los inherentes a su condicion de administrador.

La sociedad podra contratar un seguro de responsabilidad civil para sus consejeros y

directivos.”

La remuneracion para el ejercicio 2016 asciende a 200 euros por consejo celebrado.

En todo caso, el cargo de Administrador sera compatible con el desempeno de otras
funciones comerciales, productivas o administrativas dentro del organigrama
empresarial que si pueden ser remuneradas. A fecha del presente Documento

Informativo dichas actividades no estan siendo remuneradas.
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1.16.

1.17.

Empleados. Numero total (categorias y distribuciéon geografica)

El nimero de empleados a cierre de 2014 se componia de un trabajador no cualificado ubicado
en Madrid.

La media de trabajadores durante el ejercicio 2015 fue de 1,56 y el nimero de empleados a cierre
de ejercicio asciende a un trabajador. Dichos trabajadores constan como no cualificados y se

encuentran ubicados en Madrid.

Actualmente la Sociedad cuenta con 2 empleados.

Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participaciéon igual o superior al 5% del capital, incluyendo

numero de acciones y porcentaje sobre el capital

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 121 accionistas,

representando 4 de ellos el 27,92%. Los accionistas con participacion igual o superior al 5% son

(1) 03 o B
Nombre y Apellido e SOISJ;‘Z!i;;lpltal

los siguientes:

Eva Martinez Ertl 7,81% 238.138
Antonio Martinez-Cabrera de Marco 7,81% 238.138
Juan Acero-Riesgo Fernandez 6,69% 204.157
Matias Ortiz de Saracho 5,61% 171.174
Resto de los 117 accionistas 71,27% 2.173.676
Autocartera 0,81% 24.600
Total 100% 3.049.883

Asimismo, en cumplimiento de la Circular 7/2016, se detallan los administradores con una

participacion superior al 1%:

o [
ST aclli(?:es parti/coi[(:;cién
Jestis Martinez-Cabrera Pelaez 95.255 3,12%
Joaquin Lopez-Chicheri Morales ~ 75.000 2,46%
Juan Acero-Riesgo Terol 47.524 1,56%
| Total 217.779 7,14% |

Por ultimo, no existen directivos con participaciones superiores al 1%.
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1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1.Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas segin la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento

Informativo de Incorporacion.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte
se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actia en concierto,
ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o
acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma

de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se

consideran operaciones vinculadas:

“(...)

Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso debera informarse de
los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados
0 no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero;
prestacion o recepcion de servicios, contratos de colaboracion; contratos de
arrendamiento financiero, transferencias de investigacion y desarrollo, acuerdos sobre
licencias, acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya
sean en efectivo o en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados
pero no pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y
avales, contratos de gestion, remuneraciones e indemnizaciones, aportaciones a planes
de pensiones y seguros de vida, prestaciones a compensar con instrumentos financieros
propios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.); compromisos
por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una

transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada;

().

A continuaciéon se ha considerado operacidon significativa toda aquella cuya cuantia
supere el 1% de los ingresos o fondos propios de la Sociedad, en base a los estados
financieros individuales correspondientes al periodo que comienza el 3 de junio de 2014
y finaliza el 31 de diciembre de 2014 asi como al ejercicio completo finalizado el 31 de
diciembre de 2015.

31.12.2014 31.12.2015

Ingresos 162 791
Fondos Propios 8.424 34.639
1% Ingresos 2 8
1% Fondos Propios 84 346
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a) Ejercicio 2014:

i Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Durante el ejercicio 2014 no se han realizado operaciones con accionistas

significativos.

ii. Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante el ejercicio 2014 no se han realizado operaciones con administradores y

directivos.

iii. Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

Durante el ejercicio 2014 no se han realizado operaciones entre personas, sociedades o
entidades del grupo.

b)  Ejercicio 2015:

i Operaciones realizadas con accionistas significativos

Durante el ejercicio 2015 no se han realizado operaciones con accionistas significativos.

ii. Operaciones realizadas con administradores y directivos

Durante el ejercicio 2015 no se han realizado operaciones con administradores y

directivos.

iii. Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

El detalle de las operaciones realizadas con empresas del grupo y otras partes

vinculadas es el siguiente:

Otras empresas del Otras partes
(@ il grupo vinculadas
Recepcion de servicios 0 334
Dividendos y otros beneficios distribuidos 425 0

La recepcion de servicios de partes vinculadas se corresponde con los servicios de
gestion prestados por la sociedad “AM7”, tal y como se describen en el apartado 1.6.1

del presente Documento Informativo.

La consideracion de esta sociedad como “parte vinculada” se debe a que los

administradores solidarios de la sociedad Gestora (“AM7”), Joaquin Lopez-Chicheri
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Morales, Sergio Olivares Requena y Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, son a su vez
miembros del Consejo de Administracion de Vitruvio. En el apartado 1.23 del presente
Documento Informativo se ha resaltado el potencial conflicto de interés que podria
generarse como consecuencia de que algunos de los accionistas ultimos de la Sociedad
son a su vez socios y administradores de la compania encargada de la gestion de los

activos.

El importe que figura en el epigrafe “Otras empresas del grupo” se corresponde con los

dividendos recibidos de Brumana, S.A.

1.19. Informacion financiera

1.19.1.Informacién financiera correspondiente a los tltimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a
cada afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estindar contable nacional o
US GAAP, segin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion. Deberan incluir, a) balance, b) cuenta de
resultados, ¢) cambios en el neto patrimonial; d) estado de flujos de tesoreria y e)

politicas contables utilizadas y notas explicativas

La informacién financiera individual de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A
correspondiente a los ejercicios comprendidos entre el 3 de junio de 2014 y 31 de
diciembre de 2014 y el 1 de enero de 2015 y 31 de diciembre de 2015 incluida en este
apartado, ha sido eclaborada partiendo de los estados financieros anuales abreviados
auditados por Capital Auditors & Consultants.

Las cuentas anuales individuales abreviadas auditadas de Vitruvio Real Estate SOCIMI,
S.A. correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2014 y 2015 se

incorporan en los Anexos Il y III del presente Documento Informativo.

La informacion financiera individual de Brumana, S.A. correspondiente al ejercicio
completo de 2014 no ha sido auditada, mientras que la informacién financiera
individual correspondiente al ejercicio 2015 ha sido elaborada partiendo de los estados
financieros anuales abreviados auditados por Capital Auditors & Consultants.

Las cuentas anuales individuales abreviadas auditadas de Brumana, S.A.
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015 se incorporan en el
Anexo 1V del presente Documento Informativo.

Finalmente, se muestra una cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para el ejercicio
2015. La misma estd formada por las cuentas de pérdidas y ganancias individuales
abreviadas y auditadas de Vitruvio y Brumana, homogeneizadas y tras las eliminaciones
correspondientes, revisada por los auditores Capital Auditors & Consultants. La misma

se adjunta en el Anexo V del presente Documento Informativo.
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Vitruvio no presenta cuentas anuales consolidadas dado que el grupo se encuentra
eximido de la obligacion de consolidar por razén de tamafio. A continuacion se detalla
el balance de situacion y la cuenta de resultados de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.,

describiendo las variaciones mas significativas:

Vitruvio:
Activo

€ miles 2014 2015

ACTIVO NO CORRIENTE 7.721 39.730

Inmovilizado material 0 34

Inmovilizado inmobiliarias 7.682 28.279

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a

largo plazo 0 11.330

Inversiones financieras a largo plazo 39 87

ACTIVO CORRIENTE 919 1.325

Existencias 3 4

Deudores comerciales y otras cuentas a cobras 162 240
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (1) 13
Otros deudores 162 226

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a

corto plazo 0 425

Inversiones financieras a corto plazo 303 0

Periodificaciones a corto plazo 0 13

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 452 643

TOTAL ACTIVO 8.640 41.054

(i)  Immovilizado material e Inversiones inmobiliarias

Este epigrafe recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantiene bien, para explotarlos en régimen de alquiler, o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el
futuro en sus respectivos precios de mercado. Estos activos se encuentran en
condiciones de uso y funcionamiento y estan alquilados a través de uno o mas

arrendamientos operativos.
Estos activos se reconocen por su coste de adquisicion menos, la amortizaciéon y
pérdidas por deterioro acumuladas correspondientes. A 31 de diciembre de 2015, las

inversiones inmobiliarias no presentan pérdidas por deterioro.

Los siguientes cuadros muestran los movimientos del inmovilizado material y las

inversiones inmobiliarias durante los ejercicios 2014 y 2015:
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Saldo inicial Saldo final

€ miles 2014 Altas/Dotacion 2014
Coste
Inmovilizado material 0 0 0
Inversiones
inmobiliarias 0 7.690 7.690
Total coste 0 7.690 7.690
Amortizacion
Inmovilizado material 0 0 0
Inversiones
inmobiliarias 0 ) ()
Total amortizaciéon 0 ()] 3)
Valor neto contable 0 7.682 7.682
Saldo inicial .. Saldo final
€ miles 2015 Altas/Dotacion 2015
Coste
Inmovilizado material 0 33,5 33,5
Inversiones
inmobiliarias 7.690 20.686 28375
Total coste 7.690 20.719 28.409
Amortizacion
Inmovilizado material 0 0 0
Inversiones
inmobiliarias (S8) (89) 97)
Total amortizacion 8 (89) 97
Valor neto contable 7.682 20.630 28.312

Ejercicio 2015

Las inversiones inmobiliarias realizadas en 2015 ascienden a 20.686 miles de ecuros,

correspondiente a los siguientes activos:

- Oficina General Alvarez de Castro 26

- Local comercial Bravo Murillo 174

- Local comercial Centro Colon: local comercial n°® 6, local comercial n® 7, local
comercial nimero 16-B

- Atico Ibiza

- Edificio Sagasta n® 24

- Edificio de oficinas Javier Ferrero n° 9

- Activos de Brumana, S.A.:
v Local comercial calle Goya ntimero 7

Oficinas Goya numeros 5y 7

Vivienda Avenida de Valladolid nimeros 57

Cinco oficinas calle Lépez de Hoyos numero 10

ASURNIN
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Ejercicio 2014

Las inversiones inmobiliarias realizadas en 2014 ascienden a 7.690 miles de euros,

correspondiente a los siguientes activos:
- Edificio Ayala 101

- Local comercial Segovia 8
- Local en la calle General Alvarez de Castro 26

(ii) Inversiones financieras a largo y corto plazo
El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e
“Inversiones financieras a corto plazo” a cierre de los ejercicios 2015 y 2014 es el

siguiente:

Largo plazo:

Tipologia

Créditos derivados y otros
€ miles

Préstamos y partidas a cobrar

Corto plazo:

Tipologia

Valores representativos de Créditos derivados y
deuda otros

€ miles

Préstamos y partidas a
cobrar 0,1 0 442 305

(iii) Empresas del grupo, multigrupo y asociadas

En este epigrafe la Sociedad registra el valor de la participacion que mantiene sobre la
sociedad Brumana, S.A.. Los datos correspondientes a la misma a cierre de 2015 son los

siguientes:

€ miles

Resultado idlp. Valor en Dividendos

recibidos 2015

Capital Reservas explotacion ult.  libros de la

ultimo ejercicio ... ...,
- Ejercicio participacion

150 3.404 432 417 11.330 425
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(iv) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe se recoge la caja, cuyo valor a 31 de diciembre de 2015 asciende a 643

miles de euros (452 miles de euros a cierre de 2014).

Patrimonio Neto y Pasivo:

€ miles 2014 2015
PATRIMONIO NETO 8.424 34.639
Fondos propios 8.424 34.639
Capital 8.403 30.499
Prima de emision 0 3.710
Reservas 0 0
Resultado del ejercicio 21 499
Dividendo a cuenta 0 -70
PASIVO NO CORRIENTE 39 126
Deudas a largo plazo 39 126
Otras deudas a largo plazo 39 126
PASIVO CORRIENTE 177 6.290
Deudas a corto plazo 0 5.965
Deudas con entidades de crédito 0 5.998
Otras deudas a corto plazo 0 (33)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 177 325
Proveedores 26 299
Otros acreedores 151 27
TOTAL PASIVO 8.640 41.054

(i)  Patrimonio neto

A cierre del ejercicio 2015 el capital social de la Sociedad estaba representado por
3.049.883 acciones nominativas de diez euros de valor nominal, totalmente suscritas y
desembolsadas. A cierre del ejercicio 2014 el capital social de la Sociedad estaba
representado por 840.300 acciones nominativas de diez euros de valor nominal,

totalmente suscritas y desembolsadas.

Las operaciones realizadas en el capital social durante los ejercicios 2015 y 2014 estan

descritas en el apartado 1.4.2 de este Documento Informativo.

(i) Deudas financieras a largo y corto plazo

A continuacion se desglosa el detalla de la deuda financiera a largo y corto plazo de los
ejercicios 2015 y 2014:

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. Julio 2016 84



Largo plazo:

Tipologia

Créditos derivados y otros
€ miles

Préstamos y partidas a cobrar 126 39

Corto plazo:

Tipologia
Valores representativos de deuda | Créditos derivados y otros
€ miles
Préstamos y partidas a
cobrar 5.998 0 267 26

Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, de los

importes que venzan en cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su

ultimo vencimiento, se detallan en el siguiente cuadro:

Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo a cierre del ejercicio 2015

Vencimiento en afios
€ miles Uno | Dos | Mas de 5 | Total
Deudas 5.965 98 28 6.091
Deudas con entidades de crédito 5998 0 0 5.998
Otros pasivos financieros 33) 98 28 93
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 300 0 0 300
Proveedores 299 0 0 299
Personal 1 0 0 1
Total 6.265 98 28 6.390

La sociedad a cierre del ejercicio 2015 cuenta con una poliza de crédito por importe de

6.000 miles de euros. Las condiciones de la misma son las siguientes:

- Vencimiento: Octubre 2019

- Sistema de amortizacion: a vencimiento

- Tipo de interés: Euribor a 12 meses + 1,70%

- Comisiones: no tiene comision de apertura, ni por no disposiciéon ni por cancelacion
anticipada

- Garantia: hipoteca sobre el edificio de Ayala 101
A pesar de que el vencimiento real de la pdliza es en octubre de 2019, a efectos

contables la misma debe clasificarse como una cuenta a pagar en el corto plazo debido a

su naturaleza de poéliza de poliza de crédito y operativa de la misma.
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La deuda financiera de la Sociedad no contempla convenants financieros en los

contratos de financiacion.

Cuenta de Resultados:

€ miles 2014 2015
Importe neto de la cifra de negocios 162 791
Otros ingresos de explotacion 0 1
Gastos de personal (11) (54)
Otros gastos de explotacion (123) (551)
Amortizacion del inmovilizado () (89)
Otros resultados 0 (12)
RESULTADO DE EXPLOTACION 21 87
Ingresos financieros 0 428
Gastos financieros 0 (15)
RESULTADO FINANCIERO 0 413
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 21 499
Impuesto sobre beneficios 0 0
RESULTADO DEL EJERCICIO 21 499

(i)  Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios proviene integramente de las rentas resultantes

del arrendamiento de los activos de Vitruvio.

(i)  Otros gastos de explotacion

La partida de “otros gastos de explotacion” proviene en su mayoria de los costes

derivados del contrato de gestion con AM7 Proyectos.
(iii) Ingresos financieros
La variacion en el saldo de este epigrafe en 2015 en comparacion con 2014 se

corresponde con el dividendo recibido de Brumana tras la fusion en 2015, por importe

de 425 miles de euros.
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Brumana:

A continuacion se incluyen los estados financieros de Brumana correspondientes a los
ejercicios 2014 y 2015 (2015 auditado). Se incluyen los ejercicios de 2014 y 2015 pese a
que en el primero Brumana era una sociedad independiente de Vitruvio. La incorporacioén

de Brumana a Vitruvio se considera a partir del 1 de enero de 2015.

Activo
€ miles 2014 2015
ACTIVO NO CORRIENTE 4.250 3.894
Inmovilizado material 18 23
Inmovilizado inmobiliarias 3.648 3.773
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 171 0
Inversiones financieras a largo plazo 413 97
ACTIVO CORRIENTE 114 234
Existencias 0 0
Deudores comerciales y otras cuentas a cobras 2 76
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 0 3
Inversiones financieras a corto plazo 29 0
Periodificaciones a corto plazo 0 0
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 84 156
TOTAL ACTIVO 4.364 4.128
Pasivo
€ miles 2014 2015
PATRIMONIO NETO 4.165 3.562
Fondos propios 4.165 3.562
Capital 150 150
Reservas 3.728 3.404
Resultado del ejercicio 286 433
Dividendo a cuenta 0 (425)
PASIVO NO CORRIENTE 118 127
Deudas a largo plazo 118 127
PASIVO CORRIENTE 82 438
Deudas a corto plazo 0 425
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 82 13
TOTAL PASIVO 4.364 4.128
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Cuenta de Resultados

€ miles 2014 2015
Importe neto de la cifra de negocios 599 667
Otros ingresos de explotacion 4 0
Gastos de personal (23) (23)
Otros gastos de explotacion (131) (174)
Amortizacion del inmovilizado (41) (46)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 0 (1)
Otros resultados 0 0
RESULTADO DE EXPLOTACION 406 425
Ingresos financieros 25 20
Gastos financieros 4) 0
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

) (49) (11)
financieros
RESULTADO FINANCIERO (28) 9
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 378 433
Impuesto sobre beneficios (92) 0
RESULTADO DEL EJERCICIO 286 433
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Cuenta_de resultados consolidada a 31 de diciembre de 2015 correspondiente a

Vitruvio y Brumana.

Por ultimo, se incluye la cuenta de resultados consolidada de Vitruvio y Brumana para
el ejercicio 2015 revisada por el auditor. La misma estd firmada por las cuentas de
pérdidas y ganancias individuales de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. y Brumana,
S.A., homogeneizadas y tras las eliminaciones correspondientes.

Vitruvio Brumana

€ miles individual individual Consolidado
Importe neto de la cifra de negocios 791 667 1.459
Otros ingresos de explotacion 1 0 1
Gastos de personal 54) (23) (76)
Otros gastos de explotacion (551) (174) (725)
Amortizacion del inmovilizado (89) (46) (135)
Deterioro y resultado por enajenaciones de

inmovilizado 0 (1) (1)
Otros resultados (12) 0 (12)
RESULTADO DE EXPLOTACION 87 424 511
Ingresos financieros 428 20 23
Gastos financieros (15) (0) (15)
Deterioro y resultado de enajenaciones de

instrumentos financieros 0 (11) (11)
RESULTADO FINANCIERO 413 9 4)
RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS 499 432 507
Impuesto sobre beneficios 0 0 0
RESULTADO DESPUES DE

IMPUESTOS 499 432 507

La tinica operacidn interna y por tanto, eliminacion realizada en la cuenta de resultados

es el dividendo de 425.000 euros que Brumana pagé a Vitruvio en 2015.
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1.19.2. En el caso de existir opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditores, se informara de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales abreviadas individuales de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
correspondientes al periodo iniciado el 3 de junio de 2014 y finalizado el 31 de
diciembre de 2014 y el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2015 han sido
auditadas por Capital Auditors & Consultants, S.L., el cual emitié los informes de
auditoria con fecha 23 de marzo de 2015 y 17 de marzo de 2016, respectivamente, en
los que no expresdé opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o

limitaciones al alcance.

Las cuentas anuales individuales de la sociedad Brumana, S.A. correspondientes al
periodo 2015 han sido auditadas por Capital Auditors & Consultants, el cual emitid
el/los informes de auditoria con fecha 13 de mayo de 2016, en los que no expreso

opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o limitaciones al alcance.

La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 31 de diciembre de 2015, la cual esta
formada por las cuentas de pérdidas y ganancias individuales de Vitruvio Real Estate
SOCIMI, S.A. y Brumana, S.A. ha sido revisada por los auditores Capital Auditors &
Consultants, quienes han emitido un informe con fecha 18 de abril de 2016 en el que se
concluye que la mencionada cuenta de resultados agregada expresa en todos los
aspectos significativos el resultado consolidado de ambas sociedades de conformidad

con el marco normativo de informacioén financiera que resulta de aplicacion.

1.19.3.Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor
La Sociedad ha iniciado recientemente un procedimiento de reclamacion legal con
contra un inquilino por el cobro de las rentas correspondientes a dos mensualidades, asi
como el procedimiento de resolucion contractual. Asimismo, informar que la Sociedad
posee un aval por importe aproximado de la renta anual en relacion con este inquilino,
lo que en principio, anularia el impacto econdmico del impago.

1.19.4.Descripcion de la politica de dividendos

Tal y como se establece en el articulo 28 bis de los estatutos, las reglas especiales para
la distribucion de dividendos son las siguientes:

1. Derecho a la percepcién de dividendos: tendran derecho a la percepcion del

dividendo quienes figuren legitimados en el libro registro de acciones nominativas a las
23:59 horas del dia en que la Junta General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo

de Administracion haya convenido su distribucion.
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2. Flexibilidad 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 distribucion.

3. Indemnizacion: en aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione
la obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo
9.2. de la Ley de SOCIMISs, o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion
de la Sociedad podra exigir a los accionistas o titulares de derechos econémicos 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 indemnizacioén

correspondiente.

El importe de la indemnizacion serd calculado por el Consejo de Administracion, sin
prejuicio de que resulte admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno o varios
consejeros. Salvo acuerdo en contrario 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 econémicos que haya ocasionado la

obligacion de satisfacer el gravamen especial.

S. Derecho de retencion 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 econdmicos 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 indemnizaciéon 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 podrad retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad
retenida con el importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia

positiva para €ste que en 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
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menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 3 de este

articulo.

1.20. Informe del Consejo sobre la suficiencia del capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunion celebrada el dia 22 de junio de 2016,
emiti6 un informe en el que confirmaba que, después de efectuado el andlisis necesario con la
diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al Mercado

Alternativo Bursatil.

1.21. Informe del Consejo sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno de la informacion financiera que le permite cumplir
con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 7/2016, de 5 de febrero,
sobre informacion a suministrar por SOCIMI incorporadas a negociaciéon en el Mercado

Alternativo Bursatil.

1.22. Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunion celebrada el dia 22 de junio de 2016,
aprobo el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los mercados de
valores (el "Reglamento Interno de Conducta"). El mismo se ha publicado en la pagina web de

la Sociedad (www.vitruviosocimi.com).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el mismo ha sido

dictado para fijar reglas en relacion con:

la gestion y control de la informacion privilegiada;
- la comunicacion de la informacion relevante;

- laejecucion y comunicacion por las personas afectadas de operaciones sobre valores de la

Sociedad y, en su caso, su grupo; y

- larealizacion de operaciones de autocartera.

A la vista de lo anterior, se puede concluir que su contenido se ajusta a lo previsto en el articulo
225.2 de la Ley del Mercado de Valores.
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1.23. Factores de riesgo

1.23.1.Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y a su exposicion al tipo de
interés

1.23.1.1 Nivel de endeudamiento

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene una deuda financiera bruta
de, 12.594 miles de euros (mas 2.406 miles de euros no dispuestos) de los cuales, a la fecha del
presente Documento Informativo 3.594 miles de euros vencen en octubre de 2019 (los 9.000
miles restantes tienen carencia hasta mayo de 2019 y vencen en 2031). En el caso de que la
Compaiia no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda podria generar
dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. El incumplimiento en el pago de la deuda
o en los ratios financieros podria tener un efecto negativo en las operaciones, situacion

financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Sefalar que Vitruvio tiene una limitacion estatutaria relativa al nivel de apalancamiento de la
Compaiiia, medido como porcentaje contra la valoracion RICS de sus inmuebles en cartera.
Este limite es del 33%.

1.23.1.2  Riesgo de subida de tipo de interés

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

negativamente.
1.23.2. Riesgos fiscales

1.23.1.1 Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
de SOCIMIs) podria afectar de manera negativa a la Sociedad - aplicacion del

gravamen especial

La Sociedad opt6 por el régimen fiscal especial de SOCIMIs el 10 de julio de 2014 y notifico
dicha opcion a las autoridades tributarias el 23 de septiembre del mismo afio, por lo que
tributara en el IS al 0% por los ingresos derivados de su actividad en los términos detallados
en el apartado fiscal siempre que cumpla los requisitos de dicho régimen. Por ello, cualquier
cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMIs o en relacion con la
legislacion fiscal en general, en Espafia o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda
operar en el futuro o en el cudl los accionistas de la Sociedad sean residentes, incluyendo pero
no limitado a (i) la creacion de nuevos impuestos o (ii) al incremento de los tipos impositivos
en Espafia o en cualquier otro pais de los ya existentes, podrian tener un efecto adverso para las
actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de

operaciones.
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1.23.1.2  Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas

significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto esta cuestion de la tributacion minima del socio, existe una reciente
doctrina emitida por la Direccion General de Tributos segun la cual debera tenerse en cuenta la
tributacion efectiva del dividendo aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos
directamente asociados a dicho dividendo, como pudieran ser los correspondientes a la gestion
de la participacion o los gastos financieros derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta
otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera resultar, por ejemplo, la
compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratindose de accionistas no residentes
fiscales en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en
su caso, grave tales dividendos con ocasiéon de su distribucion en Espafia, como el tipo
impositivo al que esté sometido el accionista no residente fiscal en su pais de residencia,
minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones para eliminar la doble imposicion
internacional que les pudieran resultar de aplicacion como consecuencia de la percepcion de

los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion
de los Socios Cualificados a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo
del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizaciéon podria desincentivar la
entrada de Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad
tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago
realizado a los Socios Cualificados que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al
devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por

parte de la Sociedad.

1.23.1.3  Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

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

manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

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

negociacion.
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(ii))  El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato

siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso,
la tributacion por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo

correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv)  Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

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

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del

ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

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

recargos y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

1.23.3.Riesgos operativos y de valoracion

1.23.3.1  Potencial conflicto de interés como consecuencia de que miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad es a su vez accionista de la Compaiiia encargada

de la gestion de los activos

Tal y como se describe en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad
firmé con “AM7” un contrato de gestion. Los administradores solidarios de la sociedad
Gestora (“AM7”), Joaquin Lopez-Chicheri Morales, Sergio Olivares Requena y Pablo Uriarte
Pérez-Moreiras, son a su vez miembros del Consejo de Administracion de Vitruvio, por lo que,
en determinadas circunstancias podrian anteponerse sus intereses como proveedores de

servicios o viceversa.
No obstante, los servicios prestados por “AM7” han sido delimitados contractualmente y a su

vez, “AM7” ha manifestado su predisposicion para gestionar el activo de manera independiente

El contrato ha sido sometido a la aprobacion de la Junta General del 11 de noviembre de 2015
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que lo aprobd por el 82,65% y elevado a publico mediante escritura otorgada ante el notario
Don Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha 26 de noviembre de 2015, bajo el numero
4.534 de su protocolo.

1.23.3.2  Riesgos asociados al marco regulatorio que afectan al negocio de Vitruvio

Las actividades de la Sociedad estdn sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de
orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de
seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales,
autondmicas y nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y
requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar
la realizacion de determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el
incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al

negocio, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican,
interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o
incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales

encargadas de conceder tales autorizaciones.
1.23.3.3  Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad podra verse afectada por reclamaciones judiciales y extrajudiciales relacionadas
con los materiales utilizados en la construccion, rehabilitacion o reformas, incluyendo los
posibles defectos de los inmuebles que se deriven de actuaciones y omisiones de terceros
contratados por la Sociedad, tales como arquitectos, ingenieros y contratistas o subcontratistas
de la construccion. Asimismo, la Sociedad también puede verse afectada por impagos de sus

arrendatarios asi como por otros actos realizados por éstos.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se
pueda producir por incendios, inundaciones u otras causas, dafios que pueden no estar
cubiertos, en su totalidad o en modo alguno, por los seguros que tiene contratados el gestor de
los activos, “AM7” Proyectos. Asimismo, la Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente
a terceros, como consecuencia de accidentes producidos en los activos de que la Sociedad es
propietaria. Si se produjeran dafios no asegurados o de cuantia superior a la de las coberturas

contratadas, o un incremento del coste financiero de los seguros, la Sociedad experimentaria
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una pérdida en relacion con la inversion realizada en los activos afectados, asi como una
pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo.

1.23.3.4 Concentracion geografica

Los activos que la Sociedad posee en Madrid representan practicamente el 100% del total de su
cartera de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de dicho
Ayuntamiento o Comunidad Autéonoma o por condiciones econdmicas particulares que
presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o

valoracion de la Sociedad.

1.23.3.5  Riesgo de darios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estan expuestos a dafios procedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si alguno de estos dafios no estuviese
asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada, la Sociedad tendria que
hacer frente a los mismos ademas de a la pérdida relacionada con la inversion realizada y los
ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la situacion financiera, resultados o

valoracion de la Sociedad.

Asimismo, como consecuencia del ejercicio de la actividad patrimonialista por la Sociedad,
existe el riesgo de que se formulen reclamaciones en contra de la Sociedad por posibles
defectos en las caracteristicas técnicas y en los materiales de construccion de los inmuebles

alquilados.

Finalmente, la Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia

de dafios producidos en cualquiera

1.23.3.6  Riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia

A la hora de valorar el activo inmobiliario Grant Thornton ha sumido hipoétesis relativas al
grado de ocupacion de los activos propiedad de la Sociedad. También se han considerados
hipdtesis relativas a la futura actualizacion de rentas, a la rentabilidad de salida o a la tasa de
descuento empleada, con los que un potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de
que dichos elementos subjetivos asociados a la interpretacion del mercado inmobiliario que
hace Grant Thornton evolucionaran negativamente, la valoracion del activo seria menor, y
consecuentemente podria verse afectada la situacion financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.

1.23.3.7  Riesgo asociado a valoraciones futuras
La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran

en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacién en las

mismas, ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de
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los activos, por cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro factor,
implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos, podria sufrir
descensos por causas no controlables por la Sociedad, como por ejemplo, la variacion de la
rentabilidad esperada debida a un incremento en los tipos de interés o los cambios normativos.

1.23.4.Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.23.4.1 La competencia a través de otros inmuebles (principalmente oficinas y locales
comerciales) localizados en la misma zona podrian tener un efecto adverso en el

negocio, la situacion y los resultados de operaciones financieras de la Sociedad.

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros locales comerciales y de oficinas en Madrid
(tanto en el centro de la ciudad como en el extrarradio), lo que puede dar lugar a: (i) un exceso
de oferta de locales, tanto comerciales como de oficinas, (ii) un descenso de los precios de los
locales comerciales y de las oficinas, y (iii) dificultad en la consecucion de las rentas esperadas

de las propiedades existentes debido a un exceso de oferta de espacio.

1.23.4.2  Los arrendatarios minoristas, que proporcionan una parte importante de los
ingresos de alquiler de la Sociedad, estan expuestos a la disminucion de los

ingresos en periodos de incertidumbre economica

Los ingresos de la Sociedad proceden de arrendatarios minoristas o empresas de menor
prestigio cuyos ingresos podrian estar expuestos a una disminucion en periodos de

incertidumbre econémica.

En el caso de que algun arrendatario importante o de que multiples arrendatarios atravesasen
situaciones financieras tales como un nivel de endeudamiento excesivo, una disminucion en
sus ingresos o decidieran el cierre del local por parte de las matrices de los arrendatarios, el
resultado, la situacion financiera y la valoracion de la Sociedad podrian verse afectados de

forma negativa.

1.23.4.3 Cardacter ciclico del sector

El sector inmobiliario es muy sensible al entorno economico-financiero existente. Los ingresos
de la Sociedad asi como la valoracion del los activos, dependen en gran medida, de la oferta y
la demanda de inmuebles, la inflacion, los tipos de interés, el consumo, la tasa de crecimiento

econdmico, o la legislacion.

La Sociedad realiza anualmente una valoracion independiente de sus activos, debiendo,
registrar un deterioro de valor, en caso de que se produjese, con su consiguiente impacto en el

resultado, la situacion financiera, o valoracion de la Sociedad.
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1.23.4.4  La Sociedad se enfrenta a los riesgos inherentes relacionados con la inversion

inmobiliaria y las actividades de desarrollo.

Los ingresos obtenidos por los inmuebles tienen asociados una serie de riesgos, entre otros:

a) los aumentos en las tasas de negocio, gastos de personal y costes de energia;
b) la necesidad periddica de renovar, reparar y re-alquilar los inmuebles;
c) la capacidad para cobrar alquiler y cargos por servicios por parte de los inquilinos en un

tiempo razonable;

d) los retrasos en la recepcion de alquiler, la terminacion del contrato de arrendamiento de
un inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar un local, lo que podrian dificultar o

retrasar la venta o re-arrendamiento del mismo; y

e) la capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en

términos comerciales y en las primas aceptables.

La materializacion de cualquiera de los riesgos aqui referidos podria tener un impacto negativo

en el resultado, la situacion financiera y valoracion de la Sociedad.

1.23.4.5 Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser mas iliquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir una porcién de su

inmueble, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo.

1.23.4.6  Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato d

alquiler y a la solvencia y liquidez de los clientes

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

negativamente.

1.23.4.7  Riesgos asociados a la valoracion

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran
en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacion en las
mismas, ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de
los activos, por cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro factor,

implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones.
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Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos, podria sufrir
descensos por causas no controlables por la Sociedad, como por ejemplo, la variacion de la
rentabilidad esperada debida a un incremento en los tipos de interés o los cambios normativos.

1.23.4.8  Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para el inmueble y su

consecuente disminucion en los precios de alquiler

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

podria decrecer.

1.23.5 Riesgos ligados a las acciones
1.23.5.1  Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningin mercado
multilateral por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran
las acciones ni de su nivel de liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que el

valor de su inversion en la Sociedad puede aumentar o disminuir.

1.23.5.2 Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que

podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.

1.23.6 Otros Riesgos

1.23.6.1  Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe un
riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen
SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a
satisfacer dividendos en especie o a implementar algin sistema de reinversion de los

dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones

financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.
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2

2.1

2.2

2.3

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para su

incorporacion

Con fecha 12 de mayo de 2016, Vitruvio, mediante decision adoptada en la Junta de Accionistas,
aprobd la solicitud de la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social en el MAB, segmento para SOCIMI (MAB-
SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Vitruvio esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 30.498.830 euros, representado por
3.049.883 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de una sola clase y serie,
y con iguales derechos politicos y econdomicos, numeradas correlativamente de la 1 a 3.049.883

ambas inclusive, representadas mediante anotaciones en cuenta nominativas.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que puedan
dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y

exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la

incorporacion que se haya realizado y de su resultado

En el momento de incorporacion al MAB la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular 6/2016 dado que existen 117 accionistas, con porcentajes inferiores al
5%, que poseen 2.173.676 acciones (71,27% del total) cuyo valor estimado, en base al precio de
referencia fijado es de 27.453 miles de euros y, por tanto, superior a los 2.000 miles de euros
establecidos por dicha Circular.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de

administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espaiiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (cuyo régimen
ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior), el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y el Real Decreto
Legislativo 4/2015, del 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de

aplicacion.
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Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear), con domicilio

en Madrid, Plaza Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). Todas las
acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la
normativa aplicable (Ley de Sociedades de Capital y la normativa de SOCIMIs):

Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias

sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMIs en todo lo relativo al

reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior.

Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la
Junta General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen
general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la
Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas,
el articulo 17 de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General de
accionistas los titulares de acciones que representen al menos el 1 por mil del capital social
vigente en el momento de celebracion de la Junta General correspondiente, 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 legitimaciéon 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.
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2.4

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan
legitimados como accionistas pero actiien por cuenta de clientes distintos puedan emitir sus votos

conforme a las instrucciones de estos.

Derecho de voto y representacion:

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga derecho de
asistencia podrd hacerse representar en la Junta General por otra persona, aunque esta no sea

accionista.

Los Estatutos Sociales prevén la posibilidad de votar en las Juntas Generales de accionistas de la
Sociedad por medios de comunicacion a distancia, en las condiciones previstas en los propios

Estatutos Sociales.

Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con
emision de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo
exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley

de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de

capital con cargo a reservas.

Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como
manifestaciones especiales del derecho de informacion, son recogidos en el articulado de la Ley

de Sociedades de Capital.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicién a la libre transmisibilidad de la

acciones estatutaria compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI

La transmisibilidad de las acciones queda regulada en el articulo 8 de los Estatutos de la

siguiente manera:

“Libre transmisibilidad de las acciones:

Queda autorizada a todos los efectos la transmision 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 economicos
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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 sea accionista) que vaya a adquirir una
participacion accionarial que le permita ser titular de un porcentaje superior al 50% del capital
social deberd 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
adquiriente y las restantes circunstancias concurrentes, debe razonablemente deducir que tiene
por objeto atribuir al adquiriente una participacion accionarial superior al 50% del capital,
solo podra transmitir acciones que determinen que el adquiriente supere el indicado porcentaje
si el potencial adquiriente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra

>

de sus acciones en los mismos términos y condiciones.’

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

No existen o el consejo no tiene constancia de los mismos. Hay una prevision estatutaria que

obliga a los socios a comunicar la existencia de tales pactos. (Articulo 10.2 de los Estatutos)

“Pactos parasociales

Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prorroga 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 organo 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 MAB, dara publicidad a dichas comunicaciones de

conformidad con lo dispuesto en la normativa del MAB.”

No obstante, hay un compromiso con algunos socios de Apartamentos Redondo, S.A. (sociedad
absorbida en julio 2015) de monetizacion de parte de las acciones recibidas en el canje. Este
compromiso esta reflejado en una opcion de venta del 30% de sus acciones por un plazo de dos
afios con la propia sociedad emisora, 4 de los 5 socios titulares de la opcion has manifestado su

renuncia.
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2.7

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacién a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo Segundo de la Circular del MAB 6/2016, 13 accionistas de la
Sociedad (todos los accionistas con porcentajes de participacion superiores al 3% y
adicionalmente cinco accionistas con participaciones inferiores al 3%. En conjunto, el porcentaje
de participacion de los accionistas que han firmado el contrato de lock up asciende a un 49,10%)
han adquirido el compromiso de no vender las acciones de la Sociedad y de no realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro de los doce meses siguientes a la
incorporacién de Vitruvio en el MAB. De conformidad con el articulo Primero, se exceptuan de

este compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la solicitud de exclusién de negociacion en el MAB y
a los cambios de control de la Sociedad

Desde la constitucion de la Sociedad los apartados de los Estatutos Sociales relativos a la
transmision de las acciones, participaciones significativas, pactos parasociales y exclusion de
negociacion fueron redactados conforme a las exigencias requeridas por la normativa del MAB
(relativa a las SOCIMI). No obstante, con fecha 12 de mayo de 2016, la Junta General de
Accionistas de la Sociedad adoptd las decisiones necesarias para adaptar los Estatutos Sociales
en el apartado relativo a la “exclusion de negociacion de las acciones” a las exigencias
requeridas por la nueva normativa del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa
a las SOCIMIs) .

La redaccion de los Estatutos Sociales relativa a estos apartados es la siguiente:

a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio
de control en la Sociedad (conforme a la redaccion del articulo 8 de los Estatutos Sociales

cuyo texto ha quedado transcrito literalmente en el apartado 2.4 anterior).

“Transmision de las acciones:

Libre transmisibilidad de las acciones: queda autorizada a todos los efectos la transmision
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 economicos que derivan de las acciones,

incluidos el derecho de suscripcion preferente y el de asignacion gratuita.

Transmisiones en el caso de cambio de control: no obstante lo anterior, la persona que
vaya a adquirir una participacion accionarial que le permita ser titular de un porcentaje
superior al 50 % del capital social 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.
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b)

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, solo podrad 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.’

La obligacion de comunicacion de participaciones significativas en la Sociedad conforme
a lo dispuesto en el articulo 10.1 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal

es la siguiente:

“Participaciones Significativas:

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion 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 la
comunicacion sera obligatoria cuando la participacion total, directa e indirecta, de dicho
administrador o directivo alcance, supere o descienda respectivamente por encima o por

debajo del 1% del capital social o sus sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo mdximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde

aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), dara
publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del
MAB.”

La obligacion de comunicacion de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 10.2 de los Estatutos Sociales vigentes,

cuya redaccion literal es la siguiente:
“Pactos Parasociales:
Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,

modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de

las acciones de su propiedad o afecte los derechos de voto inherentes a dichas acciones.
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d)

Las comunicaciones deberdan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde

aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), dara
publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del
MAB.”

La regulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion de la Sociedad en el,
MAB, conforme a los articulos 2.3 y 11 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya

transcripcion literal es la siguiente:

“Exclusion de negociacion:

Articulo 2.3: Obligacion de la Sociedad, en caso de adoptar un acuerdo de exclusion de
negociacion del Mercado que no esté respaldado por la totalidad de los accionistas, de
ofrecer a los accionistas que no hayan votado a favor de la medida de la adquisicion de
sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos en la regulacion
aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion
de negociacion. La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la
admision a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espariol con

cardcter simultaneo a su exclusion de negociacion del Mercado™

Articulo 11: 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 exclusion de negociacion.

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades

de Capital y en los Estatutos Sociales.

a)

“Clases de Juntas Generales (Articulo 14 de los Estatutos)

Las Juntas Generales de Accionistas podran ser Ordinarias y Extraordinarias.

La Junta General Ordinaria, previamente convocada al efecto, se reunirda 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.
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La Junta General de Accionistas convocada como Ordinaria podra, ademds, deliberar y decidir
sobre cualquier otro asunto de su competencia incluido en la convocatoria, siempre que
concurran los demas requisitos legales.

Tendra la consideracion de Junta General Extraordinaria cualquier otra que no sea la prevista

en el apartado anterior.

b) Convocatoria (Articulo 15 de los Estatutos)

Toda Junta General debera ser convocada, en los plazos preceptivos, mediante anuncio
publicado en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en la pagina web de la sociedad. De no
tener la sociedad pagina web, la convocatoria se publicara en uno de los diarios de mayor

circulacion en la provincia en que este situado el domicilio social.

El anuncio de convocatoria expresard el nombre de la sociedad, la fecha y hora de la reunion, 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 reunion.

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 reunion.

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 deberd 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 deberd 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.

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 reunion.
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c) Constitucion (Articulo 16 de los Estatutos)

La Junta General, ordinaria o extraordinaria, quedard 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.

No obstante lo 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 adquisicion preferente de nuevas
acciones, el nombramiento de consejeros asi como la transformacion, la fusion, la escision o la
cesion global de activo y pasivo y el traslado del domicilio al extranjero, serd 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, sera 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.

Lo dispuesto se entiende sin perjuicio del respeto a las mayorias legales exigidas por la

normativa en cada momento aplicable.

d) Asistencia y representacion (Articulo 17 de los Estatutos)

Podran asistir a las Juntas Generales los accionistas titulares de acciones que representen como
minimo el 1 por mil del capital social vigente en el momento de celebracion de la Junta General
correspondiente, siempre que las tengas 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 parar la Junta de que se trate.

Todo accionista con derecho de asistencia a la Junta General de Accionistas podrad 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 serd licita la agrupacion de
acciones. La agrupacion deberd llevarse a cabo con cardcter especial para cada Junta, y
constar por cualquier medio escrito.

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.
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En materia de representacion se estard 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.

e) Mesa de la junta y acta (Articulo 18 de los Estatutos)

El Presidente del Consejo de Administracion y, en su ausencia, el Vicepresidente, si se 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 designara un accionista presente para

que actie como Secretario.

A falta de los anteriores seran Presidente y Secretario en la Junta General de Accionistas en

cuestion aquellos accionistas que elijan los asistentes a la reunion.

El Acta de la Junta podra ser aprobada por la propia Junta General de Accionistas a
continuacion 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.

¥ Adopcion de acuerdos (Articulo 19 de los Estatutos)

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 entenderd 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 constatacion de los votos en contra, en blanco

o abstenciones que hubiere.

Para el computo de votos se entendera que cada accion presente o presentada 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 adopcion
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 fusion, 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 exigira una mayoria de al
menos el 75% de las acciones con derecho a voto, presentes o representadas, en la junta

i

General de Accionistas.’
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Ningun accionista podra emitir un numero de votos superior a los que correspondan a acciones
que representen un porcentaje del diez por ciento (10%) del capital social, aun cuando el

numero 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

limitacion antes establecida.

La limitacion establecida en el apartado anterior sera también de aplicacion al nimero de votos
que, como mdximo, podrdn emitir, sea conjuntamente, sea por separado, dos o mds entidades o

sociedades accionistas pertenecientes a un mismo grupo.

Dicha limitacion sera igualmente aplicable al numero 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 comsiderar que existe grupo de sociedad y, asimismo, se entenderd 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.

Asimismo y a los efectos del presente articulo, se equiparara a la relacion de control, la relacion
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 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 Administracion 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 maximo de 48 horas a la Sociedad a través
de su Presidente, las acciones de que sea directamente titular y aquellas titularidades 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 constitucion 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
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necesario para la valida constitucion pero en el momento de las votaciones se aplicard a las

mismas el limite del numero de votos del 10% establecido en el presente articulo.

Las acciones que, por aplicacion 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 numero 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.

2) Voto y otorgamiento de representacion a distancia (Articulo 20 de los Estatutos)

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 mediante comunicacion
electronica, de conformidad con lo previsto en el Reglamento de la Junta General y en las
normas complementarias y de desarrollo del Reglamento, que establezca en Consejo de

Administracion.

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 comunicacion a distancia que garantice plenamente la identidad del sujeto que ejerce
su derecho de voto asi como su condicion de accionista de la Sociedad, acordard el momento
concreto a partir del cual los accionista podran emitir su voto en Junta General por medios de

comunicacion 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 determinacion 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 Accionista de que se trate.

Lo previsto anteriormente sera igualmente de aplicacion al otorgamiento de representacion por
el accionista para la Junta General de Accionistas mediante comunicacion electronica o por

cualquier otro medio de comunicacion a distancia.
La asistencia personal a la Junta General de Accionistas 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
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otorgada mediante correspondencia electronica o por cualquier otro medio de comunicacion a

distancia previsto en el Reglamento de la Junta General.”

Por ultimo, destacar que la Sociedad dispone de un Reglamento de la Junta de Accionistas, el

cual se encuentra disponible en la pagina web de la Sociedad (www.vitruviosocimi.com).

2.9  Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y
breve descripcion de su funciéon

Con fecha 24 de junio de 2016, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha formalizado un
contrato de liquidez (en adelante, el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero,
miembro del mercado, Renta 4 Sociedad de Valores, S.A. (en adelante, el “Proveedor de
Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucién de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la
Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en

Expansion a través del MAB (en adelante, “Circular 7/2010”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez serd favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir
una suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no

sea la propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de Vitruvio
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en

virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacion sobre la ejecucion del

contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de
negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su
accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas
en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de

operaciones especiales tal y como ¢éstas se definen en la Circular 7/2010.

Vitruvio se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion de
300 miles de euros en efectivo y una cantidad de 23.753 acciones equivalente a 300.000,39
euros, con la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los

compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.
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El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las o6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad

que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que, Vitruvio no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa
del MAB.

El Contrato de Liquidez tendrda una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB y pudiendo ser resuelto
por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud
del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando
asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelaciéon minima de 60 dias. La resolucion

del contrato de liquidez sera comunicada por la Sociedad al MAB.
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3 OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4

4.1

4.2

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones Yy
vinculaciones con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 6/2016, que obliga a la
contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMIs, y
al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad

contraté con fecha 23 de noviembre de 2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la
Circular 8/2016

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se establecia en la Circular del MAB 10/2010, figurando

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

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

y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actiia en todo momento, en el desarrollo de su funciéon como Asesor

Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Sociedad de Valores, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4
Corporate, S.A., actia como Proveedor de Liquidez y Entidad Agente.

En caso de que el Documento incluya alguna declaracién o informe de tercero emitido en
calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

Grant Thornton Advisory, S.L.P ha emitido un informe con fecha 3 de junio de 2016 de
valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015. Dicho

informe de valoracion se adjunta como Anexo VI del presente Documento Informativo.

Savills Consultores Inmobiliarios, S.A. ha emitido un informe de valoracion con fecha 30 de
abril de 2016 de los activos propiedad de la Sociedad. Un resumen de dicho informe se adjunta

en el Anexo VI del presente Documento Informativo.
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4.3  Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Vitruvio en relacion con la

incorporacidn a negociacion de sus acciones en el MAB:

1) El despacho de abogados Arcania Legal, Tax & Corporate, S.L., con N.I.LF. B83815134 y
domicilio en la calle Claudio Coello, 50 5° 28001 de Madrid, ha prestado servicios de

asesoramiento legal.

(il)  Capital Auditors & Consultants, S.L. como auditor independiente para los estados

financieros que a continuacién se enuncian:

a. las cuentas anuales abreviadas de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
correspondientes al periodo comprendido entre el 3 de junio de 2014 y el 31 de

diciembre de 2014 y el ejercicio anual cerrado a 31 de diciembre de 2015.

b. las cuentas anuales abreviadas de Brumana, S.A. correspondientes al ejercicio
finalizado a 31 de diciembre de 2015.

c. la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 31 de diciembre de 2015 formada
por las cuentas de pérdidas y ganancias individuales de Vitruvio Real Estate
SOCIMI, S.A. y de Brumana, S.A. homogeneizadas y tras las eliminaciones

correspondientes.
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ANEXO I Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el
régimen de SOCIMIs
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'Registro General de la AEAT
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ADMINISTRACION TRIBUTARIA DE
MARIA DE MOLINA

SECCION SOCIEDADES

REF: 10N REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE SOCIEDADES IMAS COTIZADAS DE
INVERSIONES EN EL MERCADO INMOBILIARIO

D. lgnacio Uriarte Pérez-Moreiras, con n? de Identificacién Fiscal, NIF 07.493.277-5,

actuando en nombre y representacién, como Consejero Delegado, de la sociedad “7
VITRUBIO PROYECTOS E INVERSIONES SOCIMI, S.A.,” con nimero de Identificacion
fiscal CIF A-87028932, domicilio en la calle Goya 15, 12 de Madrid, y constituida el
pasado 3 de junio de 2014 en Madrid, estando debidamente inscrita en el Registro
Mercantil, ante esta Administracién Tributaria,

DICE

PRIMERO.- Que el pasado dia 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de
accionistas de la sociedad acordd, entre otros acuerdos, optar por aplicar el régimen
fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, “SOCIMI"), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre.
Dicho acuerdo fue elevado a plblico el pasado dia 15 de julio de 2014 ante el notario
de Madrid D. Antonio-Luis Reina Gutierrez bajo su protocolo nimero 6.394.

Se adjunta al presente escrito una copia de la escritura referida donde consta (en el
acuerdo Duodécimo) el acuerdo de optar por el régimen especial de SOCIMI.

Que en virtud de lo establecido por el articulo 8 y disposicién transitoria 12 de dicha
Ley, por la presente se viene a Comunicar a la Administracién Tributaria la opcion por
aplicar dicho régimen, al cumplir los requisitos establecidos en dicha Ley para

someterse al mismo.



Por todo lo anterior,

SOLICITA

Que se tenga por presentado en tiempo y forma este escrito junto con los documentos
gue se acompafian ante esta Administracion tributaria, y se de por realizada la
comunicacion ante esta Administracion tributaria de la opcién por el régimen fiscal
especial de las SOCIMI en virtud de lo establecido por la Ley 11/2009 de 26 de octubre

que regula dicho régimen.

En Madrid a 23 de septiembre de 2014

1
D. lgnacio Uriarte Pérez-Moreiras



ANEXO I1 Estados Financieros Anuales individuales e informe del auditor para
el ejercicio 2015 de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCINL, SA.
Ejercicio 2,015

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
DE LAS CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES



Capital- Auditors & Consultants

Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales abreviadas

A los Accionistas de VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad VITRUVIO REAL
ESTATE SOCIMI, S.A., que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2015, la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado de cambios en el patrimonio neto, y la
memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacién financiera y de los resultados
de VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A., de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la
memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de
cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas
adjuntas basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad
con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa
exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la
auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales estan libres
de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccion material en las cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcitn de las circunstancias, ¥ no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control intemo de la entidad. Una
auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion de las politicas contables aplicadas y
de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacién de la presentacion de las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Capital Auditors and Consultants, 5.L. Registro Oficial de Auditores de Cuentas n° S1886, NIF B-85296754
C/ Juan Bravo n® 20, 1* Derccha, 28006 - Madrid - Teléfona: 91 436 26 16 - Fac 91 5773966
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Capital- Auditors & Consultants

Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad VITRUVIO
REAL ESTATE SOCIMI, SA a 31 de diciembre de 2015, asi como de sus resultados
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

CAPITAL AUDITORS AND CONSULTANTS SL

Capital Auditors and Consultants, $.L. Registro Oficial de Auditores de Cucntas n* S1886. NIF B-85296754
C/ Juan Bravo n® 20, 1* Derecha, 28006 - Madrid - Teléfono: 91 436 26 16 - Fax: 91 5773966
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

Balance Abreviado

31 de diciembre de 2014 ¥ 2015
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada
31 de diciembre de 2014 y 2015
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

Estado de cambios en el patrimonio nefo
31 de diciembre de 2014 y 2015
| exproiado en sxom |
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

Memoria Abreviada del Ejercicio Anual terminado
el 31 de Diciembre de 2015.

1. Actividad de la empresa

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A (en adelante la Sociedad) se constituyd en Madrid el 3 de
junio de 2014 como Sociedad Andnima.

En fecha 10 de Julio de 2014 los socios en Junta General acordaron el cambio de denominacién
social, adoptando la denominacion de SOCIMI y la modificacién de los estatutos para adaptar el
objeto social.

Con fecha 13 de agosto de 2015, se elevan a publico los acuerdos alcanzados en la Junta de
Accionistas celebrada el dia 30 de julio de 2015, entre los cuales se aprobd el cambio de
denominacién al actual, siendo anteriormente 7 VITRUVIO PROYECTOS E INVERSIONES
SOCIMI, S.A y el cambio de domicilio social.

Su domicilio social actual se encuentra establecido en la calle Claudio Coello niimero 50 piso 5° de
Madrid 28001.

Constituye su objeto social:
a) Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacién.

b) Tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquélias ¥ que estén
sometidas a un régimen similar de distribucion de beneficios.

c) Tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen de distribucién de
beneficios y de inversion a que se refiere el articulo 3 de la ley de SOCIMIS

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

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

La actividad actual de la empresa coincide con su objeto social, :7’
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

La informacion del grupo de sociedades en los términos previstos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, es la siguiente:

* Sociedad dominante; Vitruvio Real Estate SOCIMI, §.A.

* Resto de sociedades: Brumana, S.A. (tiene por objeto social la adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
rehabilitacion, teniendo su domicilio en C/ Lopez de Hoyos, 10, 28006 en Madrid).

= El grupo se encuentra eximido de la obligacién de consolidar por razon de tamafio)

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

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

. ' ietaria

Con fecha 2 de octubre de 2015 se registrd en el Registro Mercantil de Madrid la fusién por
absorcién de la sociedad Apartamentos Redondo, S.A., como sociedad absorbida siendo Vitruvio
Real Estate, SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente Dicha fusién fue aprobada por la Junta de
accionistas con fecha 30 de julioc de 2015.

Como consecuencia de la fusién, Apartamentos Redondo, S.A. se extingue y es absorbida por 7
Vitruvio Proyectos e inversiones SOCIMI, S.A,, ahora Vitruvio Real Estate, SOCIMI, S.A. que
adquiere en bloque a titulo de sucesion universal, la totalidad del patrimonio de las Sociedad
absorbida de conformidad con los balances de referencia para la fusién cerrados al dia 31 de
diciembre de 2014, quedando la sociedad absorbente plenamente subrogada en cuanto derechos
y obligaciones procedan de las absorbidas sin reserva, excepcién ni limitacién conforme a la Ley.
Todo ello segin resulta del acuerdo de fusion y de lo previsto en los articulos 30 y siguientes de la
Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles.

La fusion tiene efectos contables desde el 7 de julio de 2015,

La Sociedad dispone de un listado detallado de cada uno de los bienes recibidos en la mencionada
fusion con indicacitn expresa de su fecha de adquisicion,

La Sociedad ha decidido ejercer la opcién del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,

Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIIl del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por Real Decreto Legislativo
412004, con motivo de la operacion de fusién por absorcion mencionada anteri '

7
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1. Imagen fiel.

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2015 adjuntas han sido formuladas por el Consejo de
Administracion a partir de los registros contables de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015 y en
ellas se han aplicado los principios contables y criterios de valoracion recogidos en el Real Decreto
1514/2007, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y el resto de disposiciones
legales vigentes en materia contable, y muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados de la Sociedad.

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

Las Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estiméandose que serén aprobadas sin modificacion alguna.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria, el 24
de marzo de 2015

2.2. Principios contables no obligatorios.

La Sociedad no ha empleado principios contables no obligatorios

2.3. Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre.

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento,
sin que exista ningin tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el
valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

2.4. Comparacién de la informacién.
Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance
de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio neto,
ademas de |as cifras del ejercicio 2015, las comespondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la
informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2015 se presenta, a efectos
comparativos con la informacion del ejercicio 2014.

Tal y como se detalla en la nota 1, la Sociedad se constituyo el 3 de junio de 2014, por lo que el
ejercicio social correspondiente al ejercicio anterior comprendié entre el 3 de junio de 2014 y el 31
de diciembre de 2014. Por lo anterior, las cuentas anuales cerradas a 31 de diciembre de 2014
comresponden a un ejercicio de 7 !TIBEEIS

Por corresponder las cifras de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y de la memoria a un ejercicio de 12 meses, no son directamente comprables con

las del ejercicio anterior que comprendia 7 meses.
Las cuentas anuales del ejercicio 2015 y 2014 se encuentran auditadas.




VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

2.5, Elementos recogidos en varias partidas.
No se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o méas partidas del balance.

2.6. Cambios de criterios contables.
Durante el ejercicio 2015 no se han producido cambios significativos de criterios contables
respecto a los criterios aplicados en el ejercicio anterior.

2.7. Correccién de errores.
Las cuentas anuales del ejercicio 2015 no incluyen ajustes realizados como consecuencia de
errores detectados en el ejercicio.

2.8 Importancia relativa

Al determinar la informacién a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de
los estados financieros u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan
General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién con las cuentas
anuales del ejercicio 2015.

3. Aplicacién de resultados
La propuesta de aplicacién del resultado es la siguiente:

HASE DE REPARTO Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 499.447 86 21.020,07,
TOTAL BASE DE REPARTO = TOTAL APLICACION 489.447 88 21.020,07
APLICACION A Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
Reserva legal 49.944. 79 2.102,01
|m 449.503,07 18,618,068
TOTAL APLICACION = TOTAL BASE DE REPARTO 489.447,86 21.020,07

La Sociedad establece un reparto de dividendos por importe de 18.918,06 euros, lo que
representa el 90% del resultado, aplicando el resto a Reserva legal.

Durante el ejercicio 2015, considerando Ia prevision de resultados para el ejercicio, se aprobé un
dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2015 de 70.000 euros. Este dividendo se pago el 30

de octubre de 2015.
T %f?V %ﬁ/
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VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

El estado contable provisional formulade por los Administradores que pone de manifiesto la
existencia de liquidez suficiente para Ia distribucitn de dicho dividendo es el siguiente;

Tesoreria disponible al 30 de Septiembre de 2015 173.000,00
Previsidn de cobros desde el 30 de Septiembre del 2015 hasta el 30 de Octubre de 2015 3.096.890,00
OCperaciones de explotacidn 96.890,00
Operaciones financisras 3.000.000,00
Previsidn de pagos desde el 30 de septiembre hasta el 30 de Octubre de 2015 3.108.700,00
Operaciones de explotacién 43.700,00
Operaciones de Inversion 3.065.000,00
Dperaciones de financiacion

Prevision de ﬁquﬂﬂllﬂﬂdnﬂchhrﬂdnmis,mddp@uﬂd dividendo & cuenta 161.190,00
mgd‘ul dividendao, =70.000,00
Previsidn de liquidez al 30 de Octubre 2015, después del pago del dividende a cuenta 91.190,00
Pmﬂaiﬂn:thandnnlNdaanﬂmde!ﬂﬁMﬂalmduDﬁH‘nhmduZﬂiﬁ 436.000,00
Operaciones corrientes de explotacién, financieras ¥ de inversidn 346.000,00
Operaciones no corrientes 80.000,00
thi&'ldepagusd&ndaulﬂ‘ldeDch.ﬂ:md&Iﬂ!ﬁhalt!BlﬁdaDﬁthmchﬁmﬁ 248.000,00
Operaciones corrientes de explotacién, financieras y de inversién 248.000,00
Operacionas no cormientes

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

El articulo 6 de la Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI ademds establece las
obligaciones de distribucién de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas es la
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009
b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y

acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.
c) Almenos el 80% del restos de beneficios obtenidos
A

\




VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

4. Normas de registro y valoracién

4.1. Inmovilizado material.

Se valora a su precio de adquisicién o a su coste de produccién que incluye, ademdas del importe
facturado después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en funcionamiento,
como los gastos de explanacion y derribo, transporte, seguros, instalacién, montaje y otros
similares. La Sociedad incluye en el coste del inmovilizado material que necesita un periodo de
tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso, explotacién o venta, los gastos
financieros relacionados con la financiacién especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion, construccion o produccién. Forma parte, también, del valor del inmovilizado material,
la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento
o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacién, cuando estas obligaciones
dan lugar al registro de provisiones. Asi como la mejor estimacion del valor actual del importe
contingente, no obstante, los pagos contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con
el desarrollo de la actividad, se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias a
medida en que se incurran.

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de bienes del inmovilizado material,
se registran en el activo y los ajustes que surjan por la actualizacion del valor del activo asociado
al anticipo dan lugar al reconocimiento de ingresos financieros, conforme se devenguen. A tal
efecto se utiliza el tipo de interés incremental del proveedor existente en el momento inicial, es
decir, el tipo de interés al que el proveedor podria financiarse en condiciones equivalentes a las
que resultan del importe recibido, que no sera objeto de modificacién en posteriores ejercicios.
Cuando se trate de anticipos con vencimiento no superior a un afio y cuyo efecto financiero no sea
significativo, no sera necesario llevar a cabo ninglin tipo de actualizacién.

La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién para sus bienes
de activo. Por ello no se han contabilizado en los activos valores para la coberiura de tales
obligaciones de futuro,

Después del reconocimiento inicial, se contabiliza la reversién del descuento financiero asociado a
la provisién en la cuenta de pérdidas y ganancias y se ajusta el valor del pasivo de acuerdo con el
tipo de interés aplicado en el reconocimiento inicial, o en la fecha de la Gltima revision. Por su
parte, la valoracion inicial del inmovilizado material podrd verse alterada por cambios en
estimaciones contables que modifiquen el importe de la provisién asociada a los costes de
desmantelamiento y rehabilitacion, una vez reconocida la reversion del descuento, y que podran
venir motivados por:

* Un cambio en el calendario 0 en el importe de los flujos de efectivo estimados para

cancelar la obligacion asociada al desmantelamiento o la rehabilitacién.
« Eltipo de descuento empleado por la Sociedad para la determinacion del {alor a ela
provisién que, en principio, es el tipo de interés libre de nusgu sal i
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flujos de efectivo no se hubiera tenido en cuenta el riesgo asociado al cumplimiento de la
obligacion.
Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material cuando su
valor neto contable supere a su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso.

Los gastos realizados durante el ejercicioc con motivo de las obras y trabajos efectuados por la
Sociedad, se cargaran en las cuentas de gastos que correspondan. Los costes de ampliacion o
mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida (til
de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

Las cuentas del inmovilizado material en curso, se cargan por el importe de dichos gastos, con
abono a la partida de ingresos que recoge los trabajos realizados por la Sociedad para si misma.

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

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

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

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

No obstante lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto

una pérdida de caracter ireversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del
inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias. %
12
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En el ejercicio 2015 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de los inmovilizados
materiales.

|

1

4.2. Inversiones Inmobiliarias.

l La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos actives no cormrientes gue sean
inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la

l praduccion o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el
curso ordinario de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no

l estén determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio de la Sociedad.

|

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

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

* Las construcciones se valoran por su precio de adquisicion o coste de produccién
incluidas aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, por las
tasas inherentes a la construccién y los honorarios facultativos de proyecto y direccién de
obra

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

No obstante, como normalmente el terreno tiene una vida econémica indefinida, en un
] arrendamiento financiero conjunto, los componentes de terreno y edificio se consideraran de forma

separada, clasificandose el correspondiente al terreno como un arrendamiento operativo, salvo
l que se espere que el arrendatario adquiera la propiedad al final del periodo de arrendamiento.
/

A estos efectos, los pagos minimos por el arrendamiento se distribuirdan entre el terreno y el

edificio en proporcién a los valores razonables relativos que representan los derechos de
- amrendamiento de ambos componentes, a menos que tal distribucién no sea fiable, en cuyo caso
{\ tedo el arrendamiento se clasificara como financiero, salvo que resulte evidente que es operativo.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias de forma lineal durante su vida (til se realiza en
funcion de los siguientes afios de vida Gtil:

£

Afios
Contrucciones 2% 50
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La Sociedad evalla al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por
deterioro de valor de su inmovilizado inmobiliario, que reduzcan el valor recuperable de
dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros, Si existe cualguier indicio, se
estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual
pérdida por deterioro de valor. En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que
sean independientes de otros activos o grupos de activos, la Sociedad calcula el valor
recuperable de la unidad generadora de efectivo (UGE) a la que pertenece el activo.

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

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

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

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

En el ejercicio 2015 la Sociedad no ha registrado pérdidas par deterioro de los inmovilizados
inmobiliarios.

4.3. Instrumentos financieros.
La sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que
dan lugar a un activo financiero en una empresa y, simultaneamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en otra empresa. Se consideran, por tanto instrumentos financieros, los
siguientes. La presente norma resulta de aplicacion a los siguientes.
a) Activos financieros:

- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios:

— Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, inclui

los surgidos de la venta de activos no corrientes;
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~ Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en
instituciones de inversién colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

~ Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, anticipos y
creditos al personal, fianzas y depdsitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos
exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.

b) Pasivos financieros:

~ Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

- Deudas con entidades de crédito:

— Obligaciones y ofros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoracién desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

— Deudas con caracteristicas especiales, y

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos
los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y
desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

¢) Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros gque se incluyen
dentro de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas

4.3.1. Inversiones financieras a largo y corto plazo

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

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aquellos valores representativos de deuda, con una

fecha de vencimiento fijada, cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en
v un mercado activo y que la Sociedad tiene intencién y capacidad de conservar hasta su
vh vencimiento. Se contabilizan a su coste amortizado.

Activos financieros registrados a valor razonable con cambios en resultados: La Sociedad clasifica
los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de perdidas y
ganancias en el momento de su reconocimiento inicial sélo si:

* con ello se elimina o reduce significativamente la no correlacién contable entre a
¥ pasivos financieros o
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+ el rendimiento de un grupo de activos financieros, pasivos financieros o de ambos, se
gestiona y evallia segln el criterio de valor razonable, de acuerdo con la estrategia
documentada de inversién o de gestion del riesgo de la Sociedad.

También se clasifican en esta categoria los activos y pasivos financieros con derivados implicitos,
que son tratados como instrumentos financieros hibridos, bien porque han sido designados como
tales por la Sociedad o debido a que no se puede valorar el componente del derivado con
fiabilidad en la fecha adquisicién o en una fecha posterior. Los aclivos y pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias se valoran siguiendo los criterios
establecidos para los activos y pasivos financieros mantenidos para negociar.

La Sociedad no reclasifica ningln activo o pasivo financiero de o a esta categoria mientras esté
reconocido en el balance de situacion, salvo cuando proceda calificar el activo como inversion en
empresas del grupo, asociadas o multigrupo.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo.

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran dentro de las
cuatro categorias anteriores, viniendo a corresponder casi en su totalidad a inversiones financieras
en capital, viniendo a corresponder casi a su totalidad a las inversiones financieras en capital, con
una inversion inferior al 20%. Estas inversiones figuran en el balance de situacién adjunto por su
valor razonable cuando es posible determinario de forma fiable. En el caso de participaciones en
sociedades no cotizadas, normalmente el valor de mercado no es posible determinario de manera
fiable por lo que, cuando se da esta circunstancia, se valoran por su coste de adquisicion o por un
importe inferior si existe evidencia de su deterioro.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros-

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

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

Baja de activos financieros-

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

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

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

4.3.2. Pasivos financieros

Los préstamos, obligaciones y similares se registran inicialmente por el importe recibido, neto de
costes incurridos en la transaccion. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en |la
liquidacion o el reembolso y los costes de transaccion, se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias segun el criterio del devengo ufilizando el método del interés efectivo. El importe
devengado y no liquidado se afiade al importe en libros del instrumento en la medida en que no se
liquidan en el periodo en que se producen.

Laamanhaapagmsemgishmlniciahunﬂasum&tedammdaymﬁmmﬂn
valoradas al coste amortizado utilizando el método de Ia tasa de interés efectivo.

Fianzas entregadas

Los depésitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el
importe efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Valor razonable

El valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo o liquidado un
pasivo, entre partes interesadas y debidamente informadas, que realicen una transaccion en
condiciones de independencia mutua.

Con carécter general, en la valoracion de instrumentos financieros valorados a valor razonable, la
Sociedad calcula éste por referencia a un valor fiable de mercado, constituyendo el precio cotizado
en un mercado activo la mejor referencia de dicho valor razonable. Para aquellos instrumentos
respecio de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se obtiene, en su caso,
mediante la aplicacion de modelos y técnicas de valoracién,

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones co
a su valor razonable.
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1

l 4.3.3. Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

l Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su
coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de

l transaccitn.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de
las inversiones. Las correcciones valorativas por deterioro ¥ en su caso la reversion, se llevan
como gasto o ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias,

La correccion por deterioro se aplicard siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en
libros de una inversion no sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros derivados de la inversién, calculados bien mediante Ia estimacion de los que se espera
recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la
enajenacién o baja en cuentas de la inversién misma, bien mediante la estimacion de su
participacion en los flujos de efectivo que se espera que sean generados por la empresa
participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se tomard en consideracion el
patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las plusvalias ticitas existentes en la fecha
de la valoracisn,

acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econémico. Un instrumento de
patrimonio es un contrato que representa una participacion residual en el patrimonio del grupo una
vez deducidos todos sus pasivos.

4.4. Impuestos sobre beneficios.

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

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

l Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los

imponibles negativas pendientes de compensar y de los créditos por deducciones._fiscales
generadas y no aplicadas.

: = .

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

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

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

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

La sociedad el dia 15 de JULIO de 2014 ha elevado a publico mediante escritura su acuerdo de
aplicacion del régimen fiscal especial del impuesto sobre Sociedades definido en el articulo B
apartado 2 de la Ley 11/2009 sobre SOCIMI.

4.5. Ingresos y gastos.
Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, la Sociedad Unicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de cierre del
ejercicio, en tanto que los riesgos y las pérdidas previsibles, aun siendo eventuales, se
contabilizan tan pronto son conocidos.

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de
contrapartida recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago,
volumen u ofro tipo de descuentos, asi como los intereses incorporados al nominal de los crédi
se registran como una minoracion de los mismos. No obstante la Sociedad incluye los |
incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no
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tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efeclivo no es
significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se
van a cumplir las condiciones que determinan su concesién como una reduccion de los ingresos

por ventas.
Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.

4.6. Provisiones y contingencias.
Las obligaciones existentes a la fecha del balance surgidas como consecuencia de sucesos
pasados de los que pueden derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad cuyo importe y
momento de cancelacion son indeterminados se registran en el balance como provisiones por el
valor actual del importe mas probable que se estima que la Sociedad tendra que desembolsar
para cancelar la obligacién.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, no supone una
minoracién del importe de la deuda, sin perjuicio del reconocimiento en el activo de la Sociedad
del correspondiente derecho de cobro, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso serd
percibido, registrandose dicho active por un importe no superior de la obligacién registrada
contablemente,

4.7. Criterios empleados para el registro y valoracién de los gastos de personal,

Para el caso de |as refribuciones por prestacion definida las contribuciones a realizar dan Jugar a
un pasivo por refribuciones a largo plazo al personal cuando, al cierre del ejercicio, figuren
contribuciones devengadas no satisfechas.

El importe que se reconoce como provisién por retribuciones al personal a largo plazo es la
diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable de los
eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liguidaran las obligaciones.

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a sus
empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del empleo y dado que
no reciben indemnizaciones aquellds empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en sus
servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en
que se toma la decisidn de efectuar el despido.

2
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4.8 Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas.

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

para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracién afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
elaboracién de cuentas anuales 13* del Plan General de Contabilidad. En este sentido:
a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por
una relacién de control, directa o indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por
una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién
Gnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan
sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarolla
detenidamente en la citada Norma de elaboracién de cuentas anuales 13

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o
participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacién de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de
elaboracién de cuentas anuales 15°.

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

persona juridica, de la Sociedad.
: ( e %
e
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5. Inmovilizado material e Inversiones inmobiliarias
El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion adjunto es el siguiente:

malerisl | Inmobiiadies Tl

SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2014

0,00
{+] Dotacitn a la amortizaciin del sjercicie 2014 gg[ -7.812.37] -7.812.27|
F} AMORTIZACION ACUMULADA. SALDO FINAL EJERCICIO 2014 oool  -781227] 781237
G} AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INIGIAL EJERCICIO 2015 oool  -7eiaa7] 781237

Dotacidn a la amonizaciin del 2015 000| -samde7i| -EA.6ed

000

0,00

0,00

Dentro de la partida de inmovilizado material se recoge el importe a lo que asciende las obras en
curso que se estan realizando en alguno de los inmuebles de la sociedad.

A continuacién se detalla el valor por separado de los terrenos de la construccién, de las
Inversiones inmobiliarias.

Ejorcicio 2015 [Ejesrcicso 2014
|Bisnas inmusbles, por separsdo: = Valor de la construccidn 803242281 G345 475 B3|
= Vialor del larrana 20,240 48021 B.T42.237.807

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

1.- Edificio Cl/Ayala 101 en Madrid, destinado al alquiler de locales comerciales y viviendas.

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

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

4.- Piso en C/ Des Cap Martinet 110 BI:7 P1:02 Pt:C Poligono 21 Parcela 285 Pouet Bahia
Talamanca Santa Eularia des Riu (ILLES BALEARS), destinado al alquiler

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

6.- Locales en Marques de la Ensenada 16 (Centro Coldn) en Madrid, destino al alquiler

7.- Edificio en |a C/Sagasta 24, destino alquiler de viviendas y oficinas

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

Thmg. W
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Mo existen costes de desmantelamiento, retiro a rehabilitacién previstos para ejercicios futuros. La
sociedad no ha realizado correcciones valorativas por deterioro, no existen compromisos firmes de
venta de inversiones inmobiliarias, no existen bienes en régimen de arrendamiento financiero.

6. Activos financieros

a) Valor de los activos financieros, salvo inversiones en el patrimonio de empresas del
grupo, multigrupo y asociadas.

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

clasificados por categorias es:

Criéditos, Derivados y
Oiros TOTAL

Ejercicio 2015 | Ejercicio 2014 | Ejercicio 2015 | Ejercicia 2014

|PI'¢IW3' pariidas a cobrar 87.182.97 38.157.42 87.182.87 39,157 .42

CATEGORIAS

TOTAL 8718297 m.is'.r.-tzl &7.182,87 39,157 42

La informacion de los instrumentos financieros del activo del balance de la sociedad a corto plazo,
sin considerar el efectivo y otros activos equivalente, clasificados por categorias, es la que se
muestra a continuacion:

Eercicio 7015 Ejorocy 2014 Epnrcacaa 2015 Ejerccio 2014 Epmcicio 2015 [Ejercicio 2014

Prdatemcs y parieas 8 cobrar 109,33 .00y uuu.-ul 305 004, &8 443 567 95 205004, 95

b) Empresas del grupo, multigrupo y asociadas

A efectos de |a presentacion de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera
que otra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacion de
control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los
grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o
varias personas fisicas o juridicas, que actiien conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica por
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La informacién sobre empresas del grupo cuando estén vinculadas por una relacion de control,
directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos
de sociedades en el ejercicio se detalla en los siguientes cuadros:

HIF Denpminacian Domcsa F. pricica w c ‘I:
ATBO4HZZE Brumana, BA CJ Lopaz de Moyos | 10 de Masrie sA a8 160, 00%
Resultado Ao, e Rdo. de Valoren Dividendos
NIF Capital Reserdas (itimo WI. . opeTaciones liberos de la recibidas sjercicio
ejancicio apircicio indeTImpitas participaciin 2015
ATBOMDZ2E 150.250,00 340253301 432 44038 41748341 0.00 11.329.887,79 425,000,000

7. Pasivos financieros.
La informacién de los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a largo
plazo, clasificados por categorias es |a siguiente:

CLASES

Derivados y oiros TOTAL

Ejercicio 2015 Ejercicio 2014 | Ejercicio 2015 Ejercicio 2014

g Diibitos y partidas a pagar 125_m,ml 30,157 .42 12&3&2.2&l 30.157,42|
3

TOTAL 125 882,26 39,167 42 12&“:.151 39,157 42

La informacion de los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a corto
plazo, clasificados por categorias es la siguiente:

Eperoicio 2015 Ejeroicio 2014 Ejwreacio 2018 Epeericio 2014 Ejercicio 2015 Ejercicio 3014

]Mrﬂﬁlm ill’l'.l'“ﬂ 1= 208 830 14 ﬁml B.3n4 581,72 28 882 48|

CATEGORIAS

o e o mme ame owmr e
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Clasificacién por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, de los importes que
venzan en cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se
detallan en el siguiente cuadro:

Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo al cierre del ejercicio 2015
Vencimiento en afios
uno Dos Mas de 5 TOTAL
Doudas 5.964.041,32) sace2zs|  a7s0000 609000,
Deudas con entidades de crédit s.m.ni.nl 0,00 0,00 l.m.?'-li.ﬂl
Otros pasivos financiercs -aa.m.zs' ss0e226  27.600,00] iz.m,wl
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 200.740,40| 0,00 0,00 209.740,40|
Proveedoras 288.615.10 0,00 0,00 IH.HE,H:II
Personal 1.125:30 0.00 0,00 1.125.30'
TOTAL s.'.llult,u! u.m.u| ﬂmm| uluu.ul

La sociedad a cierre del ejercicio 2015 cuenta con una péliza de crédito por importe de 6.000.000
0uUras y con vencimiento en 2016.

Entidades de crédito Limite concedido Dispuesto Disponible

Total pdlizas de erédito 6.000.000,00| 5.997.781,58 2.218.42

Dicha péliza de crédito esta garantizada con el inmueble de la C/Ayala.

8. Fondos propios

El capital social asciende a 30.498.830,00 euros y compuesto por 3.049.883 acciones ordinarias
de 10 euros de valor nominal cada una, y que se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a
clerre del ejercicio.

A fecha de cierre del ejercicio la sociedad tiene 120 accionistas.

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

|I
Prima de emisién
La Prima de emisién es de libre disposicion. 0 &ﬁ 7
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9. Situacion fiscal
Saldos con administraciones publicas
La composicion de los saldos con Administraciones Plblicas es:

Ejercicio 2015 Ejercicio 2014

Deudora

Hacienda Piblica, deudora por devolucidn de impuestos 50.717.88 0,00|

Hacienda Pablica, deudora por VA 175.607 44 152.200,30

Hacienda Pdblica, retenciones y pagos a cuenta 0,00 10.259,23

Acreadora

Hacienda Publica, acreedora por VA, 3.568,12 148.385,94

Hacienda Publica, acreedora por retencionas practicadas 21.873,70| 223267

Organismos de la Seguridad Social, acreedores 96,91 606,41
Impuestos sobre beneficios

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulas las SOCIMIS, el tipo de gravamen que se
adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo 8 en esta Ley sera el 0%.

La sociedad no tiene registradas diferencias deducible e imponibles en el balance dado que no
han surgido diferencia alguna en el impuesto sobre beneficios.

Otros tributos:

Los ejercicios abiertos a inspeccién comprenden los dos Ultimos ejercicios, en este caso al
haberse constituido la sociedad en el ejercicio 2014. Las declaraciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta su prescripcion o su aceptacion por las autoridades fiscales y, con
Independencia de que la legislacion fiscal es susceptible a interpretaciones. Los Administradores
estiman que cualquier pasivo fiscal adicional que pudiera ponerse de manifiesto, como
consecuencia de una eventual inspeccion, no tendra un efecto significativo en las cuentas anuales
tomadas en su conjunto.

26



VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A

10. Ingresos y Gastos

El detalle de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente:

Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
1. Consum o de mercaderias 0,00 0,00
2 Consum o de malerias primas y otras materias consumibles 0,00 0,00
3. Cargas sociales: 9.293.08 248152
a) Seguridad Social a cargo de la empresa 9.293,08 2.481,52
b} Aportaciones y dolaciones par a pensiones 0,00 0,00
€) Otras cargas social es 0,00 0,00
4. Otros gastos de ex plotacicn: 551.341,45 122.635,37
a] Servicios evtericras 428.004 82 TB.311,18
b) Tributas 121.306,85 44,324,189
¢} Pérdidas, datarioro y variaciin de provisiones de oper aciones com erciales 1.830.77 0,00
6 \enta de bienes y prestacitin de servicios producidos por permuta de bienes 0.00| 0.00
no monalarios y servicios i J
mwwfmﬂudﬂmdmumllmmmm 12.131.30 0,00

El importe de las correcciones valorativas por deterioro de créditos comerciales y los fallidos es el

sigulente:

Importe
Pérdidas por deterioro de operaciones comerciales
Pérdidas de créditos comerciales incobrables 1.930,77
Reversién del deterioro de créditos por operaciones comerciales
Total 1.938,77

11, Operaclones con partes vinculadas

A efectos de la presentacién de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera
Que olra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de
canirol, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los
@rupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualguier medio por una o
varias personas fisicas o juridicas, que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién Unica por

mouerdos o cldusulas estatutarias.

La Informacién sobre operaciones con partes vinculadas de la Sociedad se recoge en los

sigulentes cuadros:

Otras empresas
OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS EN EL EIERCICIO 2015 ﬂyupu
Recepcidn de servicios 0,00
Dividendas y otros beneficios distribuidos 425.000,00

—
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SALDOS CON OPERACIONES VINCULADAS EN EL EJERCICIO 2015

Otras empresas
del grupo

Otras partes
vinculadas

A) ACTIVO NO CORRIENTE

0,00

0,00

B) ACTIVO CORRIENTE

425.000,00

0,00

2. Inversiones financieras a corto plazo

425.000,00

0,00

e. Otros activos financieros.

425.000,00

0,00]

C) PASIVO NO CORRIENTE

0,00

D) PASIVO CORRIENTE

0,00]

259.545,00|

3. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

0,00]

259.545,00

¢. Acreedores varios

0,00]

259.545,00

Durante el ejercicio anterior no se produjeron operaciones vinculadas.

Durante el presente ejercicio los miembros del érgano de administracién de la Sociedad no han

recibido importe alguno en concepto de remuneracion.

Los administradores no han informado de ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que

Capital.

12. Otra Informacién

El numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, expresado por categorias es el

sigulente:

Trabajondores no cualificados

Total empleo medio

Ejercicio 2015

Ejercicio 2014

1,56

1.00]

1,56

1,00

13, Informacién sobre derechos de emisién de gases de efecto invernadero.

l pudieran tener con la Sociedad, tal y como establece el articulo 229.3 de la Ley de Sociedades de

r La socledad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto

Invernadero en el ejercicio.

“

~4
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14. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién
adicional tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

La informacion en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales, es |a siguiente:

2015 2014
Importe Importe
|Periodo medio de pago a proveedores 81,44 88,81

18. Fuslén ocurrida en el ejercicio 2015.

Con fecha 30 de julio de 2015 la Junta de Accionistas, aprobé la fusion por absorcion de la
socledad Apartamentos Redondo, S.A. elevéndose a escritura plblica con fecha 9 de septiembre
de 2015. Los efectos contables de la fusién se producen desde el 7 de julio de 2015. Como
consecuencia de la operacion de fusion, el balance a 31 de diciembre de 2015 recoge el efecto de
la Incorporacion de los activos y pasivos de la sociedad mencionada anteriormente.

A gonlinuacion presentamos el Gltimo balance cerrado por Apartamentos Redondo:

ACTIVOD 07772015
11, Inmovilizado material.
V. lnverslones financieras a largo plazo.
Il Deudores comerciales y olras cuentas a cobrar, B6.349.38
I, Clientes por ventas y prestaciones de servicios, 28.052.84
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicio a corlo plazo 2505284
3. Otros deudores. 58.296.54
V. Inversioncs financicras a corto plazo. (14.201,93)
Vil Efectivo i atros activo ﬁﬂdﬂ iul'ululﬁ. 28.338.66
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 311272015
A-1) Fondos propios. 230.496,98
I, Capital. 108.180,00
1. Capital eseriturado. 108. 180,00
111 Reserves. 193.823,89
VIl. Resultado del ejercicia
Il Dewdas & largo plazo. 17211737
3, Otras deudas a largo plazo 17211737
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. 41.787,62
2, Otros acreedores 42.787.62
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Por otro lado, la relacién de bienes adquiridos que se han incorporado a los libros de contabilidad
de Vitruvio Real Estate, SOCIMI, S.A., por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los de
Apartamentos Redondo, S.A. con anterioridad a la realizacion de la operacién, en los libros de
contabilidad de las dos entidades:

Valor en libros  Valor en libros
de la absorbente de la absarbida

Inmueble en la Calle Sagasta, 24

Suelo 6.653.065,32 186.014 25
Construccion 4.418.274,09 485.918,12
Amortizacion acumulada 0.00 -370.085,98
11.071.339.41 301.836,39

Tal y como establece la normativa contable las operaciones de fusién entre empresas que no
suponen negocio, atendiendo a la definicion de negocio establecido en la norma de valoracion 18
del NPGC, deben contabilizarse como una adquisicién de activos Y, &N Su caso, asuncion de
pasivos, de acuerdo a con lo que a tal efecto disponga la citada norma.

Canje de valores.

La entidad ha acometido un canje de valores por el cual ha adquirido el 70% de las acciones
representativas del capital social de la entidad Brumana, S.A, que ha registrado por valor de
7.910.000 euros. Los fondos propios de dicha entidad a fecha de la adquisicién eran de 3.512.726
ouros

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

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre en su
redaccion dada por la Ley 16/2012, la presente memoria de la sociedad presenta la siguiente
Informacion en relacién con el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2014.

1. Por lo que respecta a la informacion a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho

preceplo, la sociedad tiene reservas por importe de 2.102,01 Euros en su balance a 31 de

\ diclembre de 2015. Dichas reservas proceden integramente de resultados obtenidos bajo
P el régimen especial con tributacion al 0% en el ejercicio 2014, La entidad se ha constituido
el dia 3 de junio de 2014 y su ejercicio coincide con el afio natural. La sociedad no posee

reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a disfrutar de régimen fiscal
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2. Por lo que respecta a la informacién descrita en las letras c), d) y e) la sociedad ha

efectuado distribuciones de dividendos con el siguiente detalle:

Fecha de Tipo impositivo
mwm Importe acuerdo de aplicado a las rentas
distribucidn de los que proceden
2014 18.918,06 24 marzo 2015 0%

La socledad no ha efectuado distribuciones de dividendos con cargo a reservas derivadas de

beneficios obtenidos en ejercicios en los que no es de aplicacién el régimen fiscal especial.

3. |dentificacién de los actives y fecha de adquisicién de los inmuebles.

A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 |a sociedad ha invertido en los
sigulentes activos que computan dentro del 80% a que hace referencia dicho precepto:
Edificio en Madrid, calle Ayala, 101 finca 6753 con referencia catastral
3156611VK4735E0001AM adquirido en fecha 15 de Julio de 2014 y estd destinado al

arrendamiento desde su adquisicién.

Local comercial en Madrid, calle Segovia, 8 numero de finca 55623 con referencia catastral
8841204VK3794B0003GH adquirido en fecha 29 de septiembre de 2014 y ya estaba
destinado al arrendamiento en el momento de su adquisicién.

Local de oficinas en la calle general Alvarez de Castro, 26, de Madrid, con numero de finca
51.561 y referencia catastral 0566622VK4T06F0002WG. Adquirido en fecha 25 de marzo
de 2015. Ya estaba dedicado al arrendamiento en el momento de su adquisicion.

Local comercial nimero uno en planta baja y sétanos en la calle Bravo Murillo, nimeros
174-176 y 178 de Madrid con numero de finca 10.512 y referencia catastral
0685336VK4708F0004PT. Adquirido en fecha 25 de marzo de 2015. Ya estaba dedicado
al arrendamiento en el momento de su adquisicién.

Locales Comerciales nimeros 6, 7 y 16B en la calle Margués de la Ensenada, 16, nimeros
de fincas51561, 51563 y 8760 con referencia catastral 1453017VK471 S5COD0BRW,
1453017VK4715C0007TEy 145317VK4715C0017SP adquiridos el dia 5 de mayo de 2015.
Se encuentran destinados al arrendamiento desde su adquisicion.

Edificio en Madrid calle Sagasta, 24 con numero de finca 1.214 y referencia
catastral0956201VK4705F0001DB adquirido en fecha 7 de julio de 2015. Estaba dedicado
al arrendamiento en el momento de su adquisicion.

Vivienda Unifamiliar en Santa Eulalia del Rio, Ibiza, Bloque 7 Urbanizacién Es Pouet
numero de finca 41.879y referencia catastral 07054A021002850021JG Adquirido el 14 de
julio de 2015 y dedicado al arrendamiento desde dicha fecha.

Edificio de oficinas en Madrid, calle Javier Ferrero, 9 nimeros de finca 3898 y referencia
catastral 3279303VK4737G00011Y. Adquirido el dia 9 de octubre de 2015 y destinado

arrendamiento. ;_?—
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A los efectos del apartado 3 del articulo 3 en relacién con el 2.1 c) de la Ley 11/2009 la sociedad
ha invertido en los siguientes activos que computan dentro del 80% a que hace referencia
dicho precepto:
= 25.000 Acciones de la entidad Brumana, S.A. constitutivas del 100% de su capital social.

Dicha entidad est4 dedicada al arrendamiento de inmuebles urbanos, es titular del CIF A-
78049228 y se encuentra inscrita en el registro Mercantil de Madrid al Tomo 248, folio 190,
hoja M-5009. Dichas acciones han sido adquiridas en fechas 15 de octubre ¥y 11 de
noviembre de 2015 por un valor total de11.300.000 euros.

Formuladas en Madrid el 2 de febrero de 2016 y Reformuladas en Madrid el 16 de marzo de 2016
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ANEXO 1V Estados Financieros Anuales individuales e informe del auditor para
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Ejercicio 2,015

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
DE LAS CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES






N CAPITAL
AUDITORS

Informe de Auditoria Independiente de Cuentas Anuales abreviadas

A los Accionistas de BRUMANA, S.A

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de |a sociedad BRUMANA, S.A, que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2015, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, el estado de cambios en el patrimonio neto, y la memoria abreviada
comrespondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

El Administrador (nico es el responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados de BRUMAMNA, S.A., de conformidad con el marco normative de informacion
financiera aplicable a |a entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales abreviadas
adjuntas basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad
con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa
exige gque cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la
auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales estan libres
de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacidn de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracidon de los riesgos de
incorreccién material en las cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una
auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y
de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccion, asi como la
evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Capital Auditors and Consultants, 5.1.. Registro Oficial de Auditores de Cuentas n® 51386, NIF B-85296754
Ci Juan Brave n® 20, 1° Derecha. 28006 - Madrid - Teléfono: 91 436 26 16 - Fax: 91 577 39 66






Y CAPITAL
AUDITORS

Opinidn

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad
BRUMANA, S.A. a 31 de diciembre de 2015, asi como de sus resultados correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Madrid, 13 de mayo de 2016

Capiial Auditors and Consullants, 5.L. Registro Oficial de Auditores de Cuentas n* 51886, NIF B-85296754
C/f Juan Brovo n® 20, 19 Derecha, 28006 - Madrid - Teléfono: 91 436 26 16 - Fax: 91 377 39 66
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada

31 de diclembre de 2014 ¥ 2015
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Brumana, S.A.

Memoria Abreviada del Ejercicio Anual terminado
el 31 de Diciembre de 2015

1. Actividad de |a empresa

BRUMANA, S.A. (en adelanta la Sociedad) se constituyd en Madrid en el afio 1985, como Sociedad Anénima.
Su domicilio social se encuentra establecido en Cl Lopez de Hoyos, 10, 1 5 28006, Madrid.

Constituye su objeto social;
a) La adquisicién y promocién da bieness inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.
b} La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en
su conjunto sus rentas representan menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo

impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con |a normativa aplicable en
cada momento.

Dichas actividades podran ser desarolladas por la Sociedad tolal o parcialments de modo indirecto,
mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico o analogo.

CQuedan exciuidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisiios especiales que no
queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiers para el ejercicio de las actividades incluidas en al
objeto socias algin titulo profesional, estas deberdn realizarse por medic de personas que ostente la
titulacion reguerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicic autorizacion administrativa,

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

La aclividad actual de la empresa coincide con su objeto social,

La informacién del grupo de sociedades en los términos previstos en el arliculo 42 del Cadigo de Comercio,
es la siguiente:

s Sociedad dominante: (Vitruvic Real Estate SOCIMI, S.A., cuyo objeto es el determinado para
entidades SOCIMLy tiene su domicilio en calle Claudio Coello ndmere 50 piso 5° de Madrid 28001)

= El grupo se encuentra eximido de la obligacién de consolidar por razén de tamafio

La moneda funcional con la gue opera la empresa es el Euro.
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2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1. Imagen fief,

Las Cuentas Anuales de! ejercicio 2015 adjuntas han sido formuladas por los administradoras a partir de los
registros contables de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015 y en ellas se han aplicado los principios
contables y crilerios de valoracion recogidos en el Real Decreto 1514/2007, por el que se aprueba el Plan
General de Contabilidad y e resto de disposiciones legales vigentes en materia contable, y muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

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

Las Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria, el 4 de junio de
2015.

2.2. Principios contables no obligatorios aplicados.
Mo se han aplicado principlos contables no obligatorios.

2.3. Aspectos criticos de la valoracidn y estimacidn de la incertidumbre.

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en funcionamiento, sin que
exista ningtn tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el valor de los aclivos o
pasivos an el ejercicio siguiante.

2.4, Comparacion de la informacidn,

Las cuentas anuales presentan & efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de
situacitn, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, ademas de las
cifras del ejercicio 2015, las correspondientes al ejercicio anterior. Asimismo, la informacién contenida en esta
mermoria referida al ejercicio 2015 se presenta, a efectos comparativos con la informacion del ejercicio 2014.

La Sociedad no esta ocbligada a auditar las cuentas anuales de los ejercicios 2015 y 2014. El ejercicio 2015
s& encuentra auditado.

2.5. Elementos recogidos en vanas partidas.
Mo se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o mas partidas del balance.

2.6. Cambios en criferios contables.
Durante &l ejercicio 2015 no se han producido cambios significativas de criterios contables respecto a los criterios

aplicados en el ejercicio anterior.

2.7. Correccitn de erroras.
Durante el ejercicio 2015, se han realizado ajustes por comecciones de erores por importe de 291.786,19
euros, correspondientes al deterioro de las participaciones en empresas del grupo vendidas en el
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gue no se hablan registrado en afios anteriores, dado que se encontraban en concurso de acreedores o sin
actividad.

2.8. Importancia relativa

Al determinar la informacidn a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de los estados
financieros u olros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Concepiual del Plan General de
Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacidn con las cuentas anuales del ejercicio
2015.

3. Aplicacion de resultados
La propuesta de aplicacién del resultado es la siguiente:

BASE DE REPARTO Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 432 440,36 285 906.58)
Reservas voluntarias 0.00! 74.093.42
TOTAL BASE DE REPARTO = TOTAL APLICACION 432.440,36| 360.000,00]

APLICACION A Ejercicio 2015 Ejercicio 2014

Resorvas volunlarias 7. 0,00|
'm (ﬁﬁgﬂ 360.000.00
TOTAL APLICACION = TOTAL BASE DE REPARTO Aﬁlﬂﬂ,ﬁl 360.000.,00

El 22 de diciambre de 2015, el Consejo de Administracidn, considerando la previsidn de resultados para el
ejercicio, aprobd un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2015 de 425.000,00 euros.

El estado contable provisional formulade por los Administradores que pone de manifiesto la existencia de
liquidez suficiente para la distribucion de dicho dividendo es el siguiente:

EUROS
Saldo de Tesoreria a 22 de diciembre 155603
Préstamo 350,000
Pago de dividendo a cuenta 425,000
Saldo final 80.603
Banaficios dal ejercicio a 22 de dickembre 432.440
Reservas disponibles 3.373.883
Dotacion reserva lega 0
Disponible para repario 3.806.323|

4. Normas de registro y valoracion

4.1. Inmovilizado material.

Se valora a su precio de adquisicidn o a su coste de produccién que incluye, ademas del importe facturado

después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precic, todos los gastos adicionales y directamente

relacionados que se produzcan hasta su puesta en funcionamiento, como los gastos de explanacion y

derribo, transporte, seguros, Instalacidn, montaje y otros similares. La Sociedad incluye en el coste del
6
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Iinmovilizado material que necesila un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de usa,
explolacion o venta, los gasios financieros relacionados con la financiacidn especifica o genérica,
directamente atribuible & la adquisicién, construccidn o produccion. Forma parte, también, del valor del
inmovilizado material, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del
desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacion, cuando estas
obligaciones dan lugar al registro de provisiones. Asi como la mejor estimacion del valor actual del importe
contingente, no obstanta, los pagos contingentes que dependan de magnitudes relacionadas con el desamollo
de la actividad, se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas v ganancias a medida en que se
incurran.

Las cantidades entregadas a cuenta de adquisiciones futuras de bienes del inmovilizado material, se registran
en el activo y los ajustes que surjan por la actualizacién del valor del activo asociado al anticipo dan lugar al
reconocimiento de ingresos financieros, conforme se devenguen. A tal efecto se utiliza el tipo de intenés
incremental del proveedor existente en el momento inicial, es decir, el tipo de interés al que el proveedor
podria financiarse en condiciones equivalentes a las que resultan del importe recibido, que no sera objeto de
modificacion en posteriores ejercicios. Cuando se trate de anticipos con vencimiento no superior a un afio y
cuyo efecto financiero no sea significativo, no serd necesario llevar a cabo ningdn tipo de actualizacion,

La Sociedad no tiene compromisos de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién para sus blenes de activo.
Por ello no se han contabilizado en los activos valores para |a cobertura de tales obligaciones de futuro.

Después del reconocimiento inicial, se contabiliza la reversion del descuento financiero asociado a la
provisidn en la cuenta de pérdidas y ganancias y se ajusta el valor del pasivo de acuerdo con el tipo de
interés aplicado en el reconocimiento inicial, o en la fecha de la (itima revision. Por su parte, la valoracion
inicial del inmovilizado material podra verse alterada por cambios en estimaciones contables que modifiquen
el importe de la provision asociada a los costes de desmantelamiento y rehabiltacidn, una vez reconocida la
reversion del descuento, y que podran venir motivados por:
o Un cambic en el calendario o en el imporie de los flujos de efectivo estimados para cancelar la
obligacidn asociada al desmantelamiento o la rehabilitacion.
o Eltipo de descuento empleado por la Sociedad para la determinacién del valor actual de la provision
que, en principio, es el tipo de interés libre de riesgo, salvo que al estimar los fiujos de efectivo no se
hubiera tenido en cuenta el riesgo asociado al cumplimiento de la obligacidn.

Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material cuando su valor nato
contable supere a su importe recuperable, enlendiendo éste como el mayor importe antre su valor razonable
menos los costas de venta y su valor en uso.

Los gastos realizados durante el ejercicio con motivo de las obras y trabajos efectuados por la Sociedad, se
cargaran en las cuentas de gastos que correspondan. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un
aumento de la capacidad productiva © a un alargamiento de la vida Gtll de los bienes, son incorporados al
activo como mayor valor del mismo. Las cuentas del inmovilizado material en curso, se cargan por el importe
de dichos gastos, con abono a la partida de ingresos que recoge los trabajos realizados por la ra
si misma.
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La amortizacion de los elementos del inmovilizade material e inversiones inmobiliarias se realiza, desde el
momento en el que estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida dtil
estimada estimando un valor residual nulo, en funcién de los siguientes afios de vida Gtil:

Descripeidn Afos % Anual
Edificios y construcciones 50 %
instalaciones Técnicas y maquinaria 833 12%
Mobillario y enseres i 10%
Equipos Procesos de Informacién 4 5%
Elementos de Transporte 6,25 16%

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la

propiedad del activo objeto del contrato. Los demas amendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

La normativa vigenie establece que el coste de los bienes armendados se contabilizara en el balance de
situacidn segln la naturaleza del bien objeto del contrato y, simultdneamente, un pasivo por el mismo
importe. Este importe serd el menor entre el valor razonable del bien armendado y el valor actual al inicio del
arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de compra, cuando no existan dudas
razonables sobre su ejercicio. No se incluirdn en su calculo las cuotas de cardcter contingents, el coste de los
sarvicios y los impuestos repercutibles por el amendador.

En los arrendamientos financieros se contabiliza el activo de acuerdo con su naturaleza, y un pasivo
financiero por el mismo importe, que es &l menor entre el valor razonable del activo arrendado y el valor
actual al inicio del arendamiento de los pagos minimos acordados. Los intereses se incorporan directamente
como gastos a medida gue se van liguidando las cuotas correspondientes.

Los activos registrados por este fipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los aplicados al
conjunio de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza.

La Sociedad evalia al menos al clerre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro de valor
de su inmovilizado material, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un impone inferior al de su
valer en libros. Si existe cualguier indicio, se estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar
el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor, En caso de que el activo no genere flujos de efective
que sean independientes de ofros activos o grupos de aclivos, la Sociedad calcula el valor recuperable de la
unidad generadora de efectivo (UGE) a la que pertenece el activo.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable manos los costes da venta y su valor
en usa. La detarminacion del valor en uso se realiza en funcién de los flujos de efective fuluros esperados
gue se derivaran de la ulilizacion del activo, las expectalivas sobre posibles variaciones en el imporie o
distribucién temporal de los flujos, el valor temporal del dinero, el precio a salisfacer por soportar la
incertidumbre relacionada con el activo y otros factores que los paricipes del mercado consid la
valoracién de los flujos de efectivo fuluros relacionados con el activa.
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En el caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se registra la

comespondiente péndida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias, reduciendo el valor en
libros del aclivo a su imporie recuperable.

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

No obstante lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto una pérdida
de caracler imeversible, &sta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del inmovilizado de la cuanta

de pérdidas y ganancias.
En el ejercicio 2015 la Sociedad no ha registrado pérdidas por deterioro de los inmovilizados materiales.

4.2. Inversiones Inmobiliarias.

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquelios activos no corrientes que sean inmuebles y qgua
posee para oblener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccidn o suministros de
bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el curso ordinario de las operaciones. Asi
como aquellos terrenos y edificios cuyos usos fuluros no estén determinados en el momento de su

incorporacidn al patrimonio de la Sociedad.

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

o Los solares sin edificar se wvaloran por su precic de adquisicibn mas los gastos de
acondicionamiento, como ciemes, movimiento de tiemas, obras de saneamienio y drenaje, los de
deribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los
gastos de inspeccién y levantamiento de planos cuando se efectlan con cardcler previo a su
adquisicién, asi como, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones presentes derivadas
de los costes de rehabilitacidn del solar.

o Las construcciones se valoran por su precio de adguisicidn o coste de produccion incluidas aguellas
instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, por las tasas inherentes a la
construccion y los honorarios facultativos de proyecto y direccion de obra

Los amendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificardn como operativos o financieros con los
mismaos criterios que los armendamientos de ofro tipo de activo.

No obstante, como normalmentz el terreno tiene una vida econdmica indefinida, en un arrendamianto
financiero conjunte, los componentes de lerreno y edificio se consideraran de forma separada, clasificandose
el comespondiente al terreno como un amendamiento operativo, salvo que se espere que el arrendatario
adquiera la propledad al final del periode de arrendamiento.

A estos efectos, los pagos minimos por el arrendamiento se distribuirén entre el terreno y el adificio en
proporcién a los valores razonables relativos que representan los derechos de arrendamiento de a
componentes, a menos que tal distibucion no sea fiable, en cuyo caso todo el arrendamiento se o

comao financiero, salvo que resulle evidente gque es operativo.
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4.3, Instrumentos financieros.
La sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que dan lugar a
un activo financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de
patrimonio en ofra empresa. Se consideran, por tanto instrumentos financieros, los siguientes. La presente
norma resulta de aplicacidn a los siguientes.
a) Activos financiaros:
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;
- Créditos a terceros: lales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los
surgidos de la venta de activos no comientes,
Valores representativos de deuda de ofras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos
¥ pagarés;
- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones
de inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;
- Derivados con valoracién favorable para la empresa: entre ellos, fuluros, opciones, permutas
financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y
— Otros activos financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, anficipos y créditos al
personal, fianzas y depdsitos constituidos, dividendos & cobrar y desembolsos exigidos sobre
instrumentos de patrimonio propic.
b) Pasivos financieros:
- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;
- Deudas con entidades de crédito;
- Obligaciones y otros valores negociables emitides: lales como bonos y pagarés;
- Dervados con valoracidn desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas
financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;
- Deudas con caracteristicas especiales, y
Otros pasivos financieros: deudas con lerceros, tales como los présiamos y crédilos financieros
recibidos de personas o empresas que no sean enlidades de crédito incluidos los surgidos en la
compra de activos no corrientes, fianzas y depositos recibidos y desembolsos exigidos por terceros
sobre participaciones.
c¢) Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los
fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas

4.3.1. Inversiones financieras a largo y corto plazo

Préstamos y cuenias por cobrar: se registran a su coste amortizado, cormespondiendo al efectivo entregado,
menos las devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no cobrados en el caso de
los préstamos, y al valor actual de la contraprestacién realizada en el caso de las cuentas por cobrar. La
Sociedad registra los cormespondientes deterioros por la diferencia existente entre el importe a recuperar de
las cuentas por cobrar y el valor en libros por &f que se encuentran registradas.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aguellos valores represantativos de deuda, con una fecha de
vencimiento fijada, cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y
que la Sociedad tienae intencion y capacidad de conservar hasta su vencimiento. Se a su
amortizado.
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Activos financieros registrados a valor razonable con cambios en resultados
La Sociedad clasifica los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias en el momenio de su reconocimiento inicial salo si;
* con elio se elimina o reduce significativamente la no comelacidn contable entre activos y pasivos
financieros o
* el rendimiento de un grupo de actives financieros, pasivos financieros o de ambos, se gestiona v
evalla segin el criterio de valor razonable, de acuerdo con la esirategia documentada de inversién o
de gestion del riesgo de la Sociedad.

También se clasifican en esta categoria los activos y pasivos financieros con derivados implicitos, que son
tratados como instrumentos financieros hibridos, bien porque han sido designados como tales por la
Sociedad o debido a que no se puede valorar el componente del derivado con fiabilidad en la fecha
adguisicion o en una fecha posterior. Los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias se valoran siguiendo los criterios establecidos para los activos y pasivos
financieros mantenidos para negociar.

La Sociedad no reclasifica ningln activo o pasivo financiero de o a esta categoria mientras esté reconocido
en el balance de siuacion, salvo cuando proceda calificar el active como inversidn en empresas del grupo,
asociadas o multigrupe.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo.

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran dentro de las cuatro
categorias anteriores, viniendo a comesponder casi en su fotalidad a inversiones financieras en capital,
viniendo a corresponder casi a su tolalidad a las inversiones financieras en capital, con una inversion inferior
al 20%. Estas inversiones figuran en el balance de situacidn adjunto por su valor rezonable cuando es posible
determinario de forma fiable. En el caso de pariicipaciones en sociedades no cotizadas, normalmente el valor
de mercado no es posible determinaro de manera fiable por lo que, cuando se da esta circunstancia, se
valoran por su coste de adquisicion o por un importe inferior si existe evidencia de su deterioro.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros-

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

En la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, alendiendo a su
vencimiento, al importe de los intereses explicilos devengados ¥ no vencidos en dicho momento, asi como el
importe de los dividendos acordados por el drgano competante en el momento de la adquisician.

Baja de activos financieros-
La Sociedad da de baja los actives financleros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del cormespondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
inherentes a su propladad. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que aste hacho se e
en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y mora.

1
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Cuando el activo financiero se da de baja la diferencia entre |a contraprestacion recibida neta de los costes de
transaccion atribuibles y el valor en libros del aclivo, mas cualquier imporle acumulade que se haya
reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho
activo, que forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.

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

4.3.2. Pasivos financleros

Los préstamos, obligaciones y similares se registran iniclalmente por el importe recibido, neto de costes
incurridos en la transaccion. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacion o el
raambaolso v los costes de transaccitn, se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias segin el criterio
del devengo utilizando el método del interés efectivo. El imporie devengado y no liquidado se afiade al
importe en libros del instrumento en la medida en que no se liguidan en el periodo en que se producen,

Las cuentas a pagar se registran Inicialmente a su coste de mercado y posteriormente son valoradas al coste
amortizado utilizando el métode de la tasa de interés efectivo.

Fianzas entregadas
Los depdsitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el imporie
efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Valor razonable
El valor razonable es el importe por el que puede ser inlercambiado un activo o liquidado un pasivo, entre

partes interesadas y debidamente informadas, que realicen una transaccidn en condiciones de independencia
mutua,

Con cardcter ganeral, an |a valoracion de instrumentos financieros valorados a valor razonable, la Sociedad
calcula éste por referencia a un valor flable de mercado, constiluyendo el precio colizada en un mercado
activo la mejor referencia de dicho valor razonable. Para aguellos instrumentos respecto de los cuales no
exista un mercado activo, el valor razonable se obliens, en su caso, mediante la aplicacién de modelos y
técnicas de valoracian.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor
razonable.

4.3.3. Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su coste, que
equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccian.

Al menos al clerre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de las
inversiones. Las correcciones valorativas por deterioro ¥y @n su caso la reversion, se llevan
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias.

12
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La correccion por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una
inversion no sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los fiujos de efectivo futuros derivados de la inversion,
calculados bien mediante la estimacién de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de
dividendos realizados por la empresa paricipada y de la enajenacidn o baja en cuentas de la inversidn
misma, bien mediante la estimacion de su participacidn en los flujos de efectivo que se espera que sean
generados por la empresa participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se tomara en
consideracion el patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la
fecha de la valoracidn.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los acuerdos
contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econbmico. Un instrumento de patrimonio es un
conitrato que representa una participacion residual en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus
pasivas,

4.4. Impuestos sobre beneficios.

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

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

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

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuestos diferidos para todas les diferencias temporarias
imponibles, salvo que la diferencia temporaria se derive dal reconocimiento inicial de un fondo de comercio o
del reconocimiento inicial en una transaccion que no es una combinacion de negocios de otros aclivos y
pasivos en una operacion gue en el momento de su realizacion, no afecte ni al resultado fiscal ni contable.

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

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanlo activos
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienan vigentes, efectuandose las oportunas alos
mismos, de acuerdo con kos resultados de los anélisis realizados.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se comesponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
pasivos y aclives por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento & imputacion a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ingreso directamente imputado &l patrimonio neto que pueda resultar de la
contabilizacién de aquellas deducciones y ofras ventajas fiscales que tengan la naturaleza econdmica de
subvencian,

4.8, Ingresos y gastos.
Los ingresos y gastos se imputan an funcion del criterio del devengo con independencia del momento en que
se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, la Socledad Unicaments contabiliza los beneficios realizados a la fecha de clerma del ejerciclo,
an tanto que los riesgos y las pérdidas previsibles, aun siendo eventuales, se contabilizan tan pronto son
conocidos.

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la contrapartida
recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago, por volumen u ofro tipo de
descuentos, asi como los infereses incorporados al nominal de los créditos, se registran como una
minoracidn de los mismos. No obstante la Sociedad incluye los intereses incorporados a los créditos
comerciales con vencimiento no superor 2 un aflo que no tlenan un tipo de inlerés contractual, cuando el
efeclo de no actualizar los flujos de efectiva no es significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se van a cumplir
las condiciones que daterminan su concesidn como una reduccidn de los ingresos por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.

4.6. Provisiones y contingencias.

Las ocbligacionas existentes a la fecha del balance de siluacidn surgidas como consecuencia de sucesos
pasados de los que pueden derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad cuyo importe y momento de
cancelacion son indelerminados se registran en el balance de situacién como provisiones por el valor actual
del importe més probable que se estima que la Sociedad tendrd que desembolsar para cancelar la obligacién,

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, no supone una minoracion
del importe de la deuda, sin perjuicio del reconocimiento en el activo de la Socledad del comrespondiente
deracho de cobro, siempre gue no existan dudas da que dicho reembaolso serd percibido, registrindose dicho

activo por un importe no superior de la obligacitn registrada contablementa.
4.7, Criterios empleados para el regisiro y valoracidn de los gasios de personal,

Excepto en el caso de causa justificada, las socledades vienen obligadas a indemnizar a sus empleados
cuando cesan en Sus Servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacidn anormal del empleo y dado que no reciben
indemnizaciones aguelios empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en sus sarvicios, los pagos
indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que se toma la decisidn
el despido.
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Cuando las subvenciones se concedan para financiar gastos especificos se imputaran como ingresos en el
ejercicio en gue s& devenguen |os gastos que estan financiando.

4.8. Combinaciones de negocios,

En la fecha de adquisicién, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se registraran, con
caracter general, por su valor razonable siempre y cuando dicho valor razonable pueda ser medido con
suficiente fiabilidad.

4.9. Crilerios empleados en lransacciones entre parfes vinculadas.

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

Esta norma de valoracién afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de elaboracién de
cuentas anuales 13 del Plan General de Contabilidad. En esle sentida:

a) Se entenderd que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una
relacion de control, directa o indirecta, angloga a la prevista en el articulo 42 del Cadigo de
Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias personas
juridicas gue actien conjuntamentz o se hallen bajo direccidn Gnica por acuerdos o clausulas
estatutarias.

b) Se entenderd gue una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del grupo en
el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre esa empresa
asociada una influencia significativa, tal como se desarmolla detenidamente en la cilada Norma de
elaboracidn de cuentas anuales 13%

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene |a posibilidad de ejercer
directa o indireclamente o en virtud de pactos o acuerdos enftre accionistas o participes, el control
sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y de explotacidn de la
ofra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de elaboracion de cuentas anuales 15

Se consideran paries vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, asociadas y
multigrupo, a las personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los derechos
de voto de la Socledad, o en su dominante, de maneara que les pemita ejercer sobre una u otra una influencia
significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal clave de la Sociedad o de su dominante
(parsonas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion, direccidn y control de las actividades
de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que se incluyen los Administradores y los Directivos,
junto a sus familiares proximos, asi como a las entidades sobre las gue las personas mencionadas
anteriormente puedan ejercer una influencia significativa. Asimismo tienen la consideracién de

vinculadas lss empresas que compartan algin consejero o directivo con la Sociedad, salve o no
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ejerza una influencia significativa en las politicas financiera y de explotacién de ambas, y, en su caso, los
familiares préximos del representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad.
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5. Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias
El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién adjunto es & sigulents:

m.luulhmm-lu Total

A) SALDO INICIAL BRUTO, EXERCICIO 2014

gasssae|  aanadisaes| eamismo7s)

+) Entradas

LS sonyinml on i

") Salidas

B} SALDO FINAL BRUTO, E.IE_HI:ICIDIDM

-12 43983 -4.061. -4.084. 150,65
ATZET ] 4.114.31544] A16L581.38)

C) SALDO INICIAL BRUTD, EIERCICIO 2015

ar26794] 411431544 uli._m,n]

{+] Entradas wiames]  aaremaaa|  2s7.0vLss]
|I-} 5alidas -2.781,300 ooo] 27830
|D) SALDO FINAL BRUTO, EIERCICIO 2015 63.605.10)  &.362.MEBE| 44358739
|E] AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL EIERCICIO 2014 -40.779,70]  -435.56756] -474.447.36]

[i+] Dotackén a la amortizacidn del sjercicio 2014

[{#) Aurnantos por adquisiciones o traspasos

S4g0,08]  -3626774] 4178877
0,00 0,00] ﬁ

[I-] Disminuciones por salidas, bajas, reducciones o traspasos 21.296,74 ooo]  mizesTe
AMDATIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL EIERCICIO 014 28971.95)  465.995,40] 494907,
G ACUMULADA, SALDO INICIAL EJERCICIO 2015 28! 455 -454.907
[+) Detacidn a la amortizacion del ejercicio 2015 3868544 8828074
+) Aurmentos por a0quishGones o Iraspasos £T3, -83.677.08]  -90.41080]
[-) Disminuciones por salidas, bajas, reducciones o traspasos 193244 o,00] 1Lo2,44]
H] AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL EIERCICIO 2015 4036857  -smepense|  -s20.eseag|
[ M) VALOR NETD CONTABLE FINAL EIERCICIO 2015 3325853 377295094 3.796.307.47]
Los tipos de inversionas inmaobiliarias destinada al alquiler son:
Elementos Inversiones Inmobiliarias Descripcién

Trastero 57 General Pardifias, 67-69 Madrid
Trastero 59 General Pardifias, 67-69 Madrid
Trastero 60 General Pardifias, 67-69 Madrid

Vivienda Porial 5 1°A

Av. Valladolid, 57-59 Blogue |1l Madrid

Vivienda Portal 8 1°B

Av. Valladolid, 57-59 Blogue Ill Madrid

Vivienda Portal 6 1°C

Av, Valladolid, 57-59 Blogue Il Madrid

Plaza garaje 52 Av. Valladolid, 57-59 Madrid
Plaza garaje 71 Av. Valladolid, 57-59 Madrid
Plaza garaje 82 Av. Valladolid, 57-59 Madrid
Trastero 5 Goya 7, Madrid
" Oficina Entreplanta Goya 7, Madrid

Local Comercial Goya 5. Madrid

Oficina Entreplanta Goya 5y 7, Madrid
Garaje 11 5T 2 Lopez de Hoyos, 10-12
Garaje 16 ST 3 Lopez de Hoyos, 10-12
Garaje 17 ST 2 Lopez de Hoyos, 10-12
Garaje 18571 2 Lopez de Hoyos, 10-12
Garaje 19 ST3 Lopez de Hoyos, 10-12
Oficina 1 Lépez de Hoyos, 10-12
Oficina 2 Lopez de Hoyos, 10-12
Oficina 3 Lépez de Hoyos, 10-12
Oficina 5 Lopez de Hoyos, 10-12
Oficina 6 Lépez de Hoyos, 10-12 /
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6. Activos financieros
a) Valor de los activos financieros, salvo inversiones en el patrimonic de empresas del grupo,

multigrupe y asociadas.
La informacién de los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad a largo plazo,

Brumana, S.A.

clasificados por categorias es:
CLASES
‘etmenios oo patmang. Creas o::'_' TOTAL
Bercco 2018 | Bwckod0ie | Beccoiond | Beocotis | Beoceans | Geesazon

Prisinmos y paoss & cobiee ﬂ.q ﬂ.ﬂq ﬂ'ﬂ“j ‘B 558,05 T AR 5N 89.558.05(
g | Acvis daperbies parm in venta

W iote oo warml @ ae ow s e
L e ooe|  amemas| w4250 sa.ssn0sf wans|  ssrasm|

La informacion de los instrumentos financieros del activo del balance de la sociedad a corto plazo, sin
considerar el efectivo y otros activos equivalente, clasificados por calegorias, es la que se muesira a

conlinuacin:
CLASES
Créditos, Desivados y
Olros TOTAL
Ejercicio 2015 Ejercicio 2014 Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
_3 Im y partidas a cobrar 3184254 114.11067 31.842.54| 114,110,657
E ITOTAL 3184254 114,110,567 3184254 114.110,67

d) Empresas del grupe, multigrupo y asociadas
A efectos de la presentacidn de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que otra
empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o
indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades o
cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas, que
actien conjuntamente o se hallen bajo direccién (nica por acuerdos o clausulas estatularias.

Las parficipaciones de Brumana, S.A. a 31 de diciembre de 2014 en otras entidades mercantiles eran las

siguientes:

NIF

ATI094951
BE4303114
BE4451655
BESO074532

Razon Social
Torreping, S.A.

Zinco Asesoria, 5.L

Alcorcon Terciario Inmobiliaria, S.L.

Proyects Toura, 5.1

Grado

100,00%
5,00%
24,99%
13,73%
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Durante el 2015, la Sociedad ha vendido las participaciones de Zinco Asesoria, S.L., Alcoredn Terciario

Inmobiliaria, S.L. y Proyecto Toura, S.L.

Ademas, durante el ejercicio 2015, se produce la fusibn por absorcion de la sociedad Integramente
participada, Torrepino, S.A.. como se detalla en la nota 15.

7. Pasivos financieros.

Los instrumentos financieros del pasivo del balance de la socledad a largo plazo, clasificados por categorias

son:
CLASES
Derivados v abros TOTAL
Ejercicio 2015 Ejercicio 2014 Ejercicia 2015 Ejercicio 2014
ETnmrm a pagar 127.210,24 117.825.00 127.210.24| 117.825,00
5 [ToTAL 127.210,24 117.825,00 127.210.24 117.825,00

La informacion de los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a coro plazo,

clasificados por calegorias es la siguiente:
CLASES
Derivados y olros TOTAL
Ejercicio 2015 | Ejercicio 2014 | Ejercicio 2015 |  Ejercicio 2014
2 |mun- y partidas a pagar 425.084,38| 1.811.05] 425,094,385 1.811,85|
& [TotaL 425084,38 1.811,85] mnm,ul 181185

Clasificacion por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad, de los importes que venzan an
cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su ulimo vencimiento, se detallan en el

siguiente cuadro:

| P—— assonse| e 000 ™ moonse|  ss22102
Wiesusin i - -
—— = T I
- = T T

Y.
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8. Fondos propios
El capital social asciende a 150.025,00. euros nominales y tiene la composicidn siguiente:

Acchones
Clases
Series Nidmero Valor Nominal Total
A 25.000 6,01 150.250,00|

La composicién del accionariada al cierre del ejercicio es la siguiente:

Grado
Razon Social Titulos participacidn
100%

Vitruvio Real Estate SOCIMI, 5.4, 25.000

Reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere &l limite del 20% del
capital social, no es distribuible a los accionistas y sdlo podrd destinarse, an el caso de no tener oiras
reservas disponibles, a la compensacion de pérdidas. Esta raserva podra utilizarse igualmente para aumentar
el capital social en |a parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Al cierre del ejercicio 2015 esta reserva de encontraba completamente constituida.

9. Situacién fiscal
Saldos con administreciones piblicas
La composicion de los saldos con Administraciones Plblicas es:

Ejercicio 2015 | Ejercicio 2014
|mmmmmymam 45.941,30 0,00
Acreedors

Pasivos por diferencias temporarias imponibles 14,08/ 14,08
Hacienda Publica, acreadora por impuesto de sociedades 0,00 66.581,34
Hacienda Piblica, acreedora por IVA 12.209,.86 12.402,97
Haclenda Piblica, acreedora por retenciones praclicadas 585,50| 701,05
Organismos de la Seguridad Social, acreedores 189,18 554,10

Los compromisos asumidos en relacion a los incentivos fiscales aplicados en el ejercicio son los siguientes:
= Durants el ejercicio 2015, la sociedad se ha acogido al régimen fiscal especialel régimen fiscal
especial previsto en la Lay 11/2009 de 26 de octubre, por ko gue ha pasado de tributar de un 25% a un
0% en el ejercicio 2015.

« Los ejercicios abiarios a inspeccidn comprenden los cuatro Gliimos ejercicios. Las declaraciones de
impuestos no pusden considerarse definiivas hasta su prescripcién o su aceptacion por las
autoridades fiscales y, con independencia de que la legislacion fiscal es susceptible a interpretaciones.
Los Administradores estiman que cualquier pasivo fiscal adicional que pudiera ponarse de man

como consecuencia de una eventual inspeccidn, no tendrd un efecto significativo las
anuales tomadas en su conjunto.
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= Los gaslos financieros netos deducibles en el presente ejercicio con el limite del 30% del beneficio
operativo del ejercicio ascienden a la cantidad de 231.16 euros, no existiendo intereses que no han
sido objeto de deduccion, por superar el citado limite.

10. Ingresos y Gastos
El detalle de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente:

Ejercicio 2015 Ejercicio 2014
4. Agrovisionamientas 0,00 0.00]
4.1, Consumo de mercaderias 0,00 n,ou]
4.2 Consumo de materiss primas y otras materias consumibles 0,00 0,00|
4.3, Trabajos realizados por ofras empresas 0,00 0,00
6.b. Cargas sociales: 4.951,58| 551580
a) Seguridad Social a cargo de la emipresa: 4.i!1n| 5.515.80
7. Otros gastos de explotacion: 1mmas| 130.872.39)
a) Servicios exteriores 1mua| %
b) Tributos as.mul 34 565 08
13. Otros resultades -1uo.1s| 269,00
11. Operacicnes con partes vinculadas

A efectos de la presentacion de las Cuentas Anuales de una empresa o sociedad se entendera que ofra
empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control, directa o
indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos de sociedades o
cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas, gue
actien conjuntamente o sa hallen bajo direccion dnica por acuerdos o clausulas estatutarias.

Durante los ejercicios 2015 y 2014, no se han producido operaciones con parles vinculadas, a excepcidn del
cobro de dividendos por importe de 20.000,00 y 25.000, euros respectivameante.

Mo existe personal de alta direccion.

Los miembros del drgano de administracidn no ha percibido importe alguno en concepto de sueldos vy salarios
de la sociedad, ni ha concedido anticipos ni créditos durante el ejercicio.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en maleria de pensiones y de seguros de vida con los
miembros del drgano de administracian

Los administradores no han informado de ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que
tener con la Scciedad, tal y como establece el articule 229.3 de la Ley de Sociedades de Capital
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12. Otra informacién

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

Numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, por categorias

Ejercicio 2015 | Ejercicio 2014
| Trabajadores no cualificados u.sﬁl 1.Dn|
Total empleo medio ﬂ.ul mﬂ

13. Informacién sobre derechos de amisién de gases de sfecto invernadero.
La sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero en el
elercicio.

14. Informacién scbre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

La informacidn en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales, es la
siguienta:

Ejercicio 2015
importe
Periodo medio de pago a proveedores 24,11

15. Fusién ocurrida en el ejercicio 2015.

Con fecha 12 de junio de 2015 la Junta de Accionistas, aprobd la fusidn por absorcion de la sociedad
integramente participada Torrepino, S.A. elevandose a escritura plblica con fecha 2 de noviembre de 2015.
Los efectos contables de la fusidn se producen desde el 1 de enero de 2015, Como consecuencia de la
operacion de fusion, el balance a 31 de diciembre de 2015 recoge el efecto de la incorporacion de los activos
¥ pasivos de la sociedad mencionada anterormente.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 86 de la ley 27/2014 del impuesto sobre socledades, y como
consecuencia del acogimiento de la operacidn al régimen de neutralidad contenido en el capitulo VII del titulo
Vil de dicha Ley, se informa de lo siguienta:

a) El periodo Impaositivo en &l que la sociedad absorbida adquirit los bienes fueron los siguientes:
* C.Lopez de Hoyes 10-1 OF 1 fue adquirida el 29 de diciembre de 1993
s CllLépez de Hoyos 10-1 OF 2 fue adquirida el 5 de diciembre de 1989
» ClLépez de Hoyos 10-1 OF 3 fue adquirida el 29 de enero de 1990
« C/Lopez de Hoyos 10-1 OF 5 fue adquirida el 14 de febrero de 1990
« ClLopez de Hoyos 10-1 OF 6 fue adquirida el 14 de febrero de 1890
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» Cilopez de Hoyos 10-1 plazas 11, 17. 18 del sdtano segundo, 18 y 19 del sétano tercero fueron
adquiridas el 5 de diciembre de 1989

k) Eldlitimo balance cerrado por la compafiia a 31 de diciembre de 2014 se detalla més abajo.

g) Nose han incorporado bienas por valor distinto al contabilizado por la fransmitente.

d) La sociedad transmitente se ha acogido al régimen de diferimiento previsio en el capitulo VIl del titulo WVII
sin que haya integrado como consecuencia de su disolucién rentas derivadas de |a sustitucion del valor
de mercado da los activos por su valor fiscal.

lgualmente, al amparo de lo dispuesto en la disposicién adiclonal segunda de dicha Ley tampoco se han

liguidado el impuesto de incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, En consecuencia, los

bienes transmitidos conservardn a efectos fiscales los vaelores y fechas de adquisicin gue tenian en la

entidad transmitente.

A continuacidn, presentamos el Gltimo balance cerrado por Tomepinog S.A,

ACTIVO 31122004
A= ACTIVO NO CORRIENTE 174.930,73
I1. Inmovilizado material. 10.192,26
1. Inmovilizado inmobiliarias. 158.174,02
Y. Inversiones financicras a largo plazo, 6.564,45
B- ACTIVO CORRIENTE 67.647.49
VILEfectivo y otros activo liquidos equivalentes. 67.647,49
[TOTAL ACTIVO (A + B) 241.578.12
PATRIMONIO NETO Y PASIVOD 3vizzo14
A- PATRIMONIO NETO 232.378,18
A-1) Fondos propios. 232.378,18
I. Capital. 150.250,00
1. Capital escriturado. 150.250,00
IIL. Reservas. 73.401,55
VII. Resultado del ejercicio. 8.726,63
B- PASIVO NO CORRIENTE 8.085.24
11 Deudas a largo plazo. 8.085,24
3. Otras deudas a largo plazo 8.085.24
C- PASIVO CORRIENTE 2.114,80
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar. 2.114,80
2. Otros acreedores 2.114,80
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 242.578,22
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16. Exigencias informativas darivadas da la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2008 de 26 de octubre en su redaccion
dada por la Ley 16/2012, |a presente memornia de la sociedad presanta la siguiente informacién an relacién
con el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015.

1. La sociedad tiene reservas por importe de 3.403.933,01 Euros en su balance a 31 de diciembre de
2015. Dichas reservas proceden integramente de resultados obtenidos en ejercicios anteriores con
anterioridad a la aplicacién del régimen espeacial.

2. Por lo que respecta a la informacion descrita en las letras c), d) y e) la sociedad ha efectuado
distribucionas de dividendos con el siguiente detalle;

Ejercicio del que proceden | | Fecha de acuerdo SWEPAS i
los resultados de distrbucion | PIEac0 & s rerias
2014 28590658 | 4 junio 2015 25 %
Anteriores 74.083.42 4 junio 2015 25-30%

La socledad ha efectuado, en diciermbre de 2015, una distribucidn a cuenta de dividendos por
importe de 425.000 euros con cargo a resultados del ejercicio 2015 en el que es de aplicacién e
régimen fiscal especial.

En el ejercicio 2015 no se han aplicado a reservas, beneficios de ejercicios anteriores.

3. Identificacion da los actives y fecha de adquisicidn de los inmuebles.

A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la scciedad tiene |a propiedad de los
siguientes activos inmobiliarios gue computan dentro del 80% a que hace referencia dicho precepto:

Tipologia Localizacién IF‘“"” b, | Tomo F:“ Finca | Refersncia catastral
L. Comercial C/ Goya, 5 bajo lzq 1511011997 | 2634 | 174 |94899 | 1754301 VK4715D 0069JP
Trastero C./ Goya T Trastero 5 5/7/2000 84503 | 1754301VEAT15D000GKA

P.Garaje | Awvda. Valladolid, 57/59 Pza 82 |26/06/1982 | 2055 123 185191" | 7960703VKI7TEB008SMI

Oficina C/ Goya, T Entpta 13/06/1995 | 2634 178 |94701 | 1754301 VKAT15D 0028AR

P Garaje | Avda. Valladolid, 57/59 Pza 71 |23/09/1982 | 2055 133 |55191 | 7960703VK3776B0085MI

1D:mﬁnum!‘.lﬂhtdnluﬂupkmd!pﬁhﬂmmlmﬂﬂwmplmdmﬂnhmmuudemmy
sieteava parte
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Officina C/ Goya, 5 entp 07/04/1998 | 2634 | 190 94707 | 1754301 VK4715D 0029ST
P.Garaje | Avda.Valladolid, 57/50 Pza 52 |23/09/1992 | 2055 | 121 (55191 | 7860703VK377680085MI
Vivienda | Avde- Valledold STS9 BIA 1A logioer192 | 2085 | 73 |55133 | 7960703 V37768 0057RS
Vivienda |Avda. Valladold ST Biq "8 |o6ioer1ee2 | 2055 | 100 (85163 | 7060708 VKa7768 007202
Vivienda [Avoa- Valladeld SS9 BIaI-1°C |o606i1002 | 2055 | 103 |s5165 | 7060703 VK37768 0073FX
Trstero | O/ GO ooy 0 | 22/6i1087 | 2654 | 2 |o4960 | 2562009VKe726 BOO1IO

Oficina C/ Lopez de Hoyos, 10- 1 Ofic 5 |14/02/1930 | 2035 196 | 74695 | 1B66903VK4T16HO0130X

Oficina C/ Lopez de Hoyos, 10-1 Ofic1 |29/12/1993 | 2035 175 | T46BT | 1866903VK4T16H D009IE

Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic6 |14/02/1890 | 2035 200 | 74697 | 1866903VKAT16HO14PM

Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic 2 |05/12/1989 | 2035 180 | T4689 | 1B66903VK4T16H 0010YL

Oficina C/ Lépez de Hoyos, 10-1 Ofic3 |29/01/1880 | 2035 185 | 74651 | 1866903VK4T16H 0011UB
P. Garaje | C/Lépez de Hoyos, 10 -25T pz 11| 05/12/1988 | 2077 180 | 74671 | 1866903VK4T16HO094BP
P.Garaje | ClLopez de Hoyos, 10-3ST pz 16| 05/12/1988| 2077 | 180 |74671 | 1866903VK4716HO0TTOX
P.Garaje |C/Lépez de Hoyos, 10 - 28T pz 17| 05/12/1980 | 2077 | 180 | 74671 | 1866903VK4T16HO100WG
P.Garaje | ClLépez de Hoyos, 10-2ST pz 18| 05/12/1989| 2077 | 180 | 74671 | 1866903VK4716HO101EH
P.Garsje | ClLépez de Hoyos, 10-35T pz 1905/12/1989 | 2077 | 180 |74671 | 1866903VK4T16H00800X

Estén destinados al amendamiento con anterioridad a que le fuera de aplicacion el régimen especial.
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ANEXO V Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de Vitruvio Real Estate
SOCIMI, S.A. y Brumana, S.A. correspondiente al ejercicio cerrado a
31 de diciembre de 2015 revisada por el auditor
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Y CAPITAL
AUDITORS

Madrid, 18 de abril de 2016

A quien corresponda,

Hemos revisado la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 31 de diciembre de 2015
adjunta, la cual esta formada por las cuentas de pérdidas y ganancias individuales de
Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. y de Brumana S.A, homogenizadas y tras eliminaciones
que ha sido puesta a nuestra disposicidn por los administradores de ambas sociedades, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a dicha cuenta de
pérdidas y ganancias.

A fecha de emision del presente escrito, les informamos en referencia a la cuenta de
pérdidas y ganancias individual de la sociedad Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., que forma
parte de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2015, las cuales han sido
auditadas por nuestra firma habiendo emitido un informe sin salvedades con fecha 17 marzo
de 2016.

Del mismo modo, les informamos en referencia a la cuenta de pérdidas y ganancias
individual de la sociedad Brumana, S.A. que forma parte de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio 2015, las cuales estan siendo auditadas por nuestra firma, sin
que hasta la fecha, hayamos detectado ningin hecho relevante que pudiera afectar a la
imagen fiel y situacion financiera de las mismas y en consecuencia a la cuenta de pérdidas
y ganancias individual.

Teniendo en cuenta las circunstancias expresadas en los parrafos anteriores, la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio terminado a 31 de diciembre
de 2015 adjunta expresa en todos los aspectos significativos el resultado consolidado de
ambas sociedades de conformidad con el marco normative de informacién financiera que
resulta de aplicacion.

Atentamente,

aﬁéﬁén&m‘i’ﬁn’ahn
CAPITAL AUDITORS AND CONSULTANTS, S.L.

Registro Oficial de Auditores de Cuentas n® S1886.

Capital Auditors and Consultants, 5.L. Registro Oficial de Auditores de Cuentas n? 51886. NIF B-85296754
€/ Juan Brave n® 20, 1¢ Derecha, 28006 - Madrid - Teléfono: 91 436 26 16 - Fax: 91 577 39 66



Lnenia de Pévdidas v Ganancias Consolidada
de Vitruvio Real Extste SOCIML S.A. ¥ Brumans, 8.4,
a 31 de diciembre de 2015
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ANEXO VI  Informe de valoraciéon independiente de la Compaiiia
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1.0. Instrucciones y Objeto de Trabajo savills

En base a sus instrucciones, informamos de lo siguiente:

De acuerdo con los términos de contratacion firmado por Vitruvio Real Estate Socimi S.A., y Savills Consultores Inmobiliarios,
S.A.; con el presente informe le proporcionamos nuestra estimacion de Valor de Mercado a fecha de valoracion del 31
Diciembre de 2015 de la totalidad de la cartera inmobiliaria a excepcion del activo Fernandez de la Hoz 52, cuya valoracion se
ha realizado de manera independiente dada su reciente incorporacion en la Socimi y cuya fecha de valoracién es 31 Abril 2016
propiedad de Vitruvio Real Estate Socimi S.A. y sus sociedades participadas, indicadas en el punto 6 (Valoracion de la Cartera)
del presente informe. La actualizacion de la cartera completa se llevara a cabo en la correspondiente valoracion semestral de

Vitruvio Real Estate Socimi S.A.

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book

publicada el afio 2014 “RICS Valuation — Professional Standards. Incorporating the International Valuation Standards”.

Desconocemos que exista algun conflicto de interés, tanto con la propiedad como con los activos, que nos impida

proporcionarle una valoracion independiente de los activos conforme a los estandares RICS contenidos en el Red Book.

La valoracion ha sido realizada por valoradores “MRICS Registered Valuers”, debidamente cualificados, y con los

conocimientos, técnica y compresion necesarios para realizar el presente informe de valoracion de manera competente.

Ni Savills ni los valoradores implicados en la presente instruccién, tienen algun interés material ni obtienen algun beneficio (a

excepcion de los honorarios de valoracion correspondientes) por la realizacion de esta instruccion.

Savills confirma que tiene un Seguro de Responsabilidad Profesional el cual cubre para esta valoracion la potencial reclamacion
hasta la cantidad acordada y firmada en los términos de contrataciéon arriba citados. Asi mismo tiene un procedimiento de
gestion de quejas (“Complaints Handling Procedure”) . De acuerdo con lo acordado en los términos de contratacién, en caso de
responsabilidad por nuestro asesoramiento, la indemnizacion quedara limitada a la cuantia de los honorarios previstos por la
realizacion del trabajo.

Toda la informacion proporcionada con respecto a la presente valoracion se mantendra en confidencialidad y no se dara a
conocer a ninguna tercera parte no autorizada.

El presente Informe de Valoracion detalla el alcance de las investigaciones, método de valoracion y otros aspectos que

conciernen a la propiedad.

Las propiedades han sido inspeccionadas en tiempo y forma por personal de Savills y/o autorizadas por la misma. Las
inspecciones se han realizado externa e internamente, pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o
visibles.

La valoracion se destinara a efectos internos de Vitruvio Real Estate SOCIMI S.A., a fin de tener una apreciacion de valor de las
distintas propiedades, a los efectos de la presentacion de informes contables y para su posterior presentacion en el MAB. Este
informe de valoracién no podra hacerse publico ni ser mostrado en su totalidad o en parte a terceras partes que no estén

involucradas en esta operacion.

Entendemos que a efectos de valoracion, se ha ignorado cualquier tipo de hipoteca, cargas o gravamenes que puedan afectar a
los derechos de Vitruvio Real Estate SOCIMI S.A., sobre los activos objeto de valoracion.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoracion no conlleva ningun descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en algun

momento la cartera completa saliera al mercado.
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2.0 Base de Valoracion savills

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book

publicada el afio 2014 “RICS Valuation — Professional Standards. Incorporating the International Valuation Standards”.

El Estandar de Valoracion 3 del Red Book (edicion 2014) reconoce las bases de valoracién posibles, y de acuerdo con las
instrucciones recibidas, la base de valoracion de la presente instruccion es Valor de Mercado, cuya definicion se detalla a

continuacion :

. “El importe estimado por la que un activo u obligacion podria intercambiarse en la fecha de valoracién, entre un comprador
y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién.”

Es necesario saber que en el contexto de un mercado libre y abierto, pueden existir precios diferentes para un negocio en
particular, debido a factores subjetivos como el poder de negociacion entre las partes o a distintas percepciones de las
perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian tener en consideracion en la
determinaciéon del precio a pagar, ciertas sinergias positivas o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de
incremento o decremento en su cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.

Por tanto, toda valoracion lleva implicitos, ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican juicio y que, por
tanto, el valor obtenido constituye Unicamente un punto de referencia para las partes interesadas en llevar a cabo una
transaccion, por lo que no es posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de

nuestro trabajo.
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3.0 Supuestos, Condiciones Generales y
Supuestos Especiales savills

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:
a) Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o gravamenes
que pudieran estar contenidos en los Titulos de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos,
intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracion hemos asumido que las propiedades se venderia libre de las
mismas.
Que se nos ha suministrado toda la informacion que pudiera repercutir en el valor de las propiedades y que la misma, es

veraz, completa y correcta.

Que la informacion urbanistica proporcionada por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. es correcta. Resaltamos que a
efectos de valoracién, se ha confiado en la informacion facilitada sobre el estado de desarrollo urbanistico de los activos y
no se han realizado en ningin caso comprobaciones en las correspondientes administraciones municipales. Entendemos
asi que las propiedades cuentan con todas las licencias y permisos urbanisticos necesarios.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y que
no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construccion o uso entrara dentro de la legalidad.
Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificaciéon urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones

legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades.

Que los activos se encuentran en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes de los
edificios que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracion una provisién para reparaciones. Resaltamos que las inspecciones realizadas de las propiedades y el presente

informe no constituyen un estudio estructural de las propiedades ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

Que las propiedades estan conectadas o pueden estar conectadas sin tener que acometer un gasto indebido, a los
servicios publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no ha sido contraidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigdén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos fibrosos).
Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales materiales o técnicas

perjudiciales no han sido utilizados.

Que los suelo afectos los activos objeto de valoraciéon no han sufrido ningln tipo de contaminacion en el pasado, ni es
probable que la sufran en el futuro. En la presente valoraciéon podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinidon en cuanto a la probabilidad de contaminacién de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ninglin andlisis de suelos o cualquier otra
investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

Que no hay ninguna condiciéon adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningun resto arqueoldgico ni hay
ningun otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provisién de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos de
valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el pago

de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que

surja con la venta de las propiedades.
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3.0 Supuestos, Condiciones Generales y
Supuestos Especiales savills

Condiciones Generales

Nuestra valoracién se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

No hemos realizado ninguna provisiéon para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que

surja con la venta de la propiedad.
Nuestra valoracién no incluye el IVA (si fuera aplicable).
No se ha realizado ninguna provision por gastos de realizacion.

Nuestra valoracién excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccion y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacién, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.
Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacién de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos

usos en la fecha de entrega. Para el calculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de

valoracion.

Supuestos Especiales

De acuerdo con RICS, solo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y
validos, en relacién a las circunstancias especiales de la valoracion. El Apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de
SUPUESTOS ESPECIALES.

En el presente Informe se han tenido en cuenta los siguientes supuestos especiales:
o  Han sido asumidas las hipétesis de la propiedad en materia de CapEx de inversiéon

o En el activo Sagasta 24 ha sido asumida para la valoracion la distribucién de las superficies facilitadas por la

propiedad, con independencia de no estar terminado el proyecto basico para la reforma integral del edificio.

En el activo Fernandez de la Hoz 52 ha sido asumida la estructura del futuro contrato con el inquilino actual en

cuanto a la fecha de inicio del mismo, renta y duracion.
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4.0 Metodologias de valoracion savills

Patrimonio en Renta

Los métodos de valoracion empleados son Descuento de Flujo de Caja (DFC) y Comparacion.

Para determinar el valor de un inmueble mediante DFC se ha realizado una estimacion de los gastos del inmueble, las rentas
contratadas y la renta de mercado considerada para la superficie vacia. Se consideran igualmente unos costes asociados a los
espacios vacios, costes de realquiler y la venta a futuro del inmueble a una yield. La actualizacion de los gastos, las rentas y el

valor en venta futuro se realiza mediante una tasa de descuento (TIR).

Resaltamos que hemos realizado la valoracién de los inmuebles englobados en la presente cartera basandonos en lo acordado
en los contratos vigentes o los acuerdos de pre-alquiler, proporcionados por el cliente. De esta manera se ha tenido en cuenta
la renta actual que generan estos inmuebles, asi como su potencial de renta en funciéon de los niveles de renta de mercado
estimados para cada uno de ellos y de las condiciones de los contratos de alquiler vigentes en los mismos. Estas rentas
proporcionan una determinada rentabilidad inicial (Initial Yield), que se puede comparar con las rentabilidad exigidas por el
mercado actual atendiendo a la localizacion, caracteristicas, inquilinos y rentas del activo.

La metodologia de Comparacion se basa en el principio de sustitucion. Este método permite calcular el valor de mercado de un
inmueble realizando un estudio de mercado que permita disponer de una serie de comparables. Se entiende por comparable
aquel que, contando con la misma tipologia edificatoria y uso, esta ubicado en el entorno inmediato o préximo al inmueble
objeto de valoracion. En el caso de no disponer de comparables validos en el entorno inmediato, se pueden emplear
comparables de otras ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel socioecondmico, comunicaciones, nivel de
equipamientos y servicios, etc.

Los comparables deben basarse principalmente en transacciones recientes de inmuebles similares al objeto de valoracién. No
obstante, teniendo en cuenta la escasa transparencia del mercado espafol, el estudio de mercado también puede basarse en
ofertas de inmuebles similares. En estos casos, aplicamos a los precios de oferta de los comparables seleccionados los
descuentos pertinentes en funciéon de la fuente de comercializacién, su experiencia y conocimiento del mercado local. Los
precios de estos comparables se homogeneizan atendiendo a sus caracteristicas (ubicacion, superficie, calidad, antigliedad,
estado de conservacion, etc.) y se ponderan posteriormente eliminandose las subjetividades.

Hemos confiado en las superficies proporcionadas por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., no habiendo hecho en ningin caso
mediciones ni indagaciones sobre la superficie de los activos.

Si en alguno de los casos anteriores la informacion facilitada por el cliente se probase errénea, el valor de mercado podria sufrir
desviaciones significativas. Savills Consultores Inmobiliarios S.A. no se hace responsable frente a ningun tercero de errores que
pudieran surgir posteriormente en la informacién facilitada por el cliente.

Cuando fuera oportuno, hemos estimado los costes de reforma en caso de que fuera necesaria una reforma para lograr la renta
de mercado estimada. En estos casos, la informacién de costes de reforma ha sido proporcionada por el cliente y basada en el
estado de conservacion aparente observada en nuestras inspecciones de los inmuebles.

Para determinar el valor de mercado de este tipo de activos se han estimado diferentes tipologias de costes, tales como
reletting fee, void period, vacancy rate, management fee, contingencias, bonificaciones, etc. usuales a lo largo del proceso de

gestion de los mismos.
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5.0 Confidencialidad y Limitaciones savills

De acuerdo con nuestra practica y con las recomendaciones de RICS, el presente informe de valoracién se proporciona
Unicamente para la finalidad indicada anteriormente en la Seccién 1. Asi mismo, comunicamos que el presente informe de
valoracion es confidencial para la parte a la que esta dirigida y no se aceptan responsabilidades de terceros, sobre la totalidad o

parte de su contenido. Si cualquier tercer parte toma decisiones en base al presente informe, sera a su propia cuenta y riesgo.

Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aqui expuestas podran ser publicadas ni incluidas en
documentos publicos, circulares, declaraciones u otros informes, sin previo consentimiento por escrito de Savills Consultores
Inmobiliarios S.A, en cuanto al contenido y la forma de la publicacién.

En la elaboracion del presente informe de valoracion hemos tomado como exacta y completa la informacion proporcionada por
Vitruvio Real Estate SOCIMI S.A. sin haber procedido a su verificacion independiente. Por tanto, Savills Consultores
Inmobiliarios S.A. no respondera en ningun caso por la pérdida, dafio, coste o gastos que pudieran surgir de cualquier acto
fraudulento, omisiéon de informacion, falsa representacion, fallo o negligencia deliberada o cualquier otro error cometido en
relacion con la informacion que se nos facilite, y con cualquier otra relevante para la valoracién, por la compafiia, por su
personal directivo, empleados o asesores.

Recomendamos que con anterioridad a llevar a cabo cualquier transaccion financiera basada en este informe, se realice la

correspondiente verificacion asi como la validez de la informacidn contenida, asi como de los supuestos que hemos adoptado.

Atentamente,

Jesus D. Mateo MRICS (Arquitecto) Eduardo Martins Pimenta MRICS
Director de Valoraciones y Consultoria Director Asociado Valoraciones y Consultoria

Savills Consultores Inmobiliarios S.A. Savills Consultores Inmobiliarios S.A.
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6.0 Valoracion de la cartera savills

= Considerando los activos objeto de valoracion de Vitruvio Real Estate Socimi S.A., el Valor de Mercado total en el mercado libre

de la cartera inmobiliaria objeto de valoracién, en el 100% de titularidad a 31 de Diciembre de 2015 es:
43.729.000,00 €

(Cuarenta y Tres Millones Setecientos Veintinueve Mil EUROS)

= Considerando la reciente incorporacion del activo Fernandez de la Hoz 52 por parte de Vitruvio Real Estate Socimi S.A., el Valor

de Mercado total en el mercado libre de dicho activo objeto de valoracién, en el 100% de titularidad a 30 de Abril de 2016 es:
6.675.000,00 €

(Seis Millones Seiscientos Setenta y Cinco Mil EUROS)

El valor total de la cartera a fecha del presente informe no se encuentra valorada a la misma fecha de valoracién debido a la
incorporacion del activo Fernandez de la Hoz 52. Dicha actualizacion completa se realizara en la correspondiente valoracion
semestral de Vitruvio Real Estate Socimi S.A. Si bien, aportamos el Valor de Mercado total en el mercado libre y 100% de titularidad

de la cartera inicial a fecha 31 de Diciembre de 2015 y del activo incluido en la misma a 30 de Abril del 2016.
50.404.000,00 €

(Cincuenta Millones Cuatrocientos Cuatro Mil EUROS)

= A continuacion se desglosa el valor por tipo de activo y por fecha de valoracion:

VALOR DE MERCADO

TIPO DE ACTIVO 31/12/2015

Residencial 24.739.000 €

Oficinas 12.530.000 €

Locales Comerciales 6.460.000 €

VALOR DE MERCADO

TIPO DE ACTIVO 30/04/2016

Oficinas 6.675.000 €

TOTAL CARTERA VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI S.A. 50.404.000 €
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7.0 Analisis de la cartera savills

Graficos

VALOR DE MERCADO POR TIPO DE ACTIVO

€6.460.000,00 ;
13%

€24.739.000,00 ;
49%

€19.205.000,00 ;
38%

Residencial mOficina = Local Comercial

DISTRIBUCION DE ACTIVOS POR SUPERFICIE

Local Comercial
1.865,45; 13%

Residencial
7.723,75 ;55%

Oficina
4.539,85; 32%

Residencial mOficina ® Local Comercial
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Residencial
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Residencial (Residencial Mixto) savills

AYALA 101

w |

|

LOCALIZACION Y DESCRIPCION
» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafia, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su

vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-1I, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

« El activo valorado es el edificio situado en la Calle Ayala 101, ubicado al norte del distrito Salamanca el barrio de Goya, lindando
con el barrio de Lista. El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra a escasos 240 metros
de la Plaza de Manuel Becerra que da nombre a la propia estacion de metro que tiene por la que discurren las lineas 2 y 6. Hay
paradas de autobus de las lineas 21, 43, 53, 146, N5, N7.

El edificio tiene una superficie sobre rasante de 2.994,26 m?, 262,25 m? estan destinados a area comercial y el resto destinados a
residencial. La configuracion es PB+ 6 y tiene una totalidad de 5 viviendas por planta. Se conecta mediante un Unico ascensor con
capacidad para 4 personas pero no tiene conexion con el aparcamiento. El edificio no dispone de superficie bajo rasante destinada
a aparcamiento pero los inquilinos tiene la posibilidad de alquilar una plaza al lado del edificio cuya conexién se hace a través de un

espacio donde se encuentran los trasteros y un pasillo que vuelca al patio interior de manzana.

El edificio, de ladrillo y acabado en color blanco liso estd compuesto por ventanas de cristal de formas rectangular menos la primera
y la quinta planta que tienen un arco. En la dltima planta (62) las dos viviendas que vuelcan a la calle Ayala disponen de una terraza
quedando mas elevada la parte central del edificio. El activo ha sido remodelado a lo largo del ultimo afio en varias ocasiones a
medida que los contratos de los inquilinos iban venciendo, quedando aun pendientes algunas unidades. Es importante mencionar

que el edificio incluye 4 viviendas de renta antigua.

Los locales estan alquilados al 100% de su capacidad. La superficie comercial la componen 4 locales comerciales, 3 de ellos en la
propia calle Ayala y el cuarto es un local interior del edificio localizado en la planta baja cuya iluminacién proviene del patio de
manzana interior al que vuelca el inmueble. Este local comercial no es de uso privativo para la finca sino que se trata de un local

abierto al publico.

« El alquiler de las viviendas no incluye ni la plaza de aparcamiento ni los trateros aunque tienen la posibilidad de alquilarlos.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 4.457,35 m?

Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 95,27%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Residencial Superficie Residencial 2.506,49 m?

Uso Principal Res. Plurifamiliar Superficie Retail 262,24 m?
N° Inquilinos 4
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Residencial (Residencial Mixto) savills

AYALA 101

Venta como Producto en Rentabilidad
Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 15.039,83 €
Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 1.739,00 €

Ingresos Brutos Anuales 382.803,57 € Gastos Comunes 72.000,00 €

|
Contractuales Total Costes Recuperables 15.840,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 412.215,59 €

Mercado Residencial Management Fees 1,00%

L o
Ingresos Brutos Anuales de 115.252,71 € Costes de Adquisicion 2,10%

Mercado Retail Costes de Venta 1,00%
Renta de Mercado Residencial 14,61 €/m? CapEx Inversion (*) 669.646,00 €

Net Initial Yield 3,39% CapEx Mantenimiento 0,50%
Exit Yield 4,00%
TIR 6,00%
Repercusion 3.122,64 €/m? Reletting Fee 1,50%
>Nota:

“EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).

“*No se ha tenido en cuenta incrementos de mercado.

+“Se ha considerado un periodo de re-comercializacion para las unidades vacias de 0-3 meses.

“(*) El CapEx de Inversion se ha considerado segun la informacion recibida durante los primeros 3,5 afios desde la fecha de
valoracion.

COMENTARIOS DE VALORACION

 El activo objeto de valoracién se trata de un edificio residencial mixto en régimen de alquiler. Contiene cuatro viviendas con renta
antigua a las que no se le ha aplicado renta de mercado y se les ha mantenido su renta contratada hasta final del afio 10 del CF.

» Actualmente el edificio se encuentra ocupado practicamente en su totalidad a excepcion de la vivienda 2°C.

» Debido a la localizacién del activo, se ha estimado una renta de mercado de 14,61 €/m? al mes para la parte residencial siendo
esta ponderada en funcién del tamafio y la localizaciéon en el activo (+-2,5%). Respecto a los locales comerciales, se ha
considerado una renta de mercado de unos 29,17 €/ m? sin tener en cuenta el local de loteria que debido a su limitada superficie
(14 m? ) tiene una renta muy superior a la media. Los locales comerciales han firmado o renovado sus contratos en la segunda
mitad del 2015 a excepcion de uno de ellos cuya fecha de inicio fue en Enero de 2014. Tras realizar el estudio de mercado
pertinente se considerado que el inmueble esta infra rendado en relacion al mercado de la zona.

INFORMACION INQUILINOS

Inquilino SBA (m?) RMG RMG (€/m?) Inicio de Contrato Final de Contrato

6°-E 138,17 m? 16.200,00 €/Afio 9,77 €/m? 15/08/2014 14/08/2017

6°-A 132,00 m? 16.200,00 €/Afio 10,23 €/m2 01/01/2015 14/03/2018

1°-B 119,76 m? 7.560,00 €/Afho 5,26 €/m? 18/06/2014 14/06/2017

2°-B 119,76 m? 8.280,00 €/Ano 5,76 €/m? 17/11/2011 16/11/2017

3°%-A 119,76 m? 14.400,00 €/Afo 10,02 €/m? 01/08/2014 31/07/2017
NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.
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Residencial (Residencial Mixto) savills

SAGASTA 24
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LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafia, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y

Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafa.

El activo valorado es el edificio situado en la Calle Sagasta 24, ubicado en el distrito Centro de Madrid en el barrio de Justicia,
lindando con el distrito Chamberi. El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra a escasos
150 metros de Alonso Martinez y a 400 metros de la plaza de Bilbao. En estas plazas es donde se encuentra las estaciones de
metro mas cercanas al activo objeto de valoracion. Alonso Martinez por donde discurren las lineas 4,5 y 10 y Bilbao por donde
discurren 1y 4. Hay paradas de autobus justo en frente del activo de la linea 21,3 y N23.

La configuracion del edificio es PB+ 6 y tiene en la actualidad 2 viviendas por planta de grandes dimensiones. No obstante, existe
un proyecto de reforma integral mediante el cual se plantea sacar entre 4 y 5 viviendas por planta de unos 120 m? cada una
respondiendo a las nuevas necesidades sociales.

El edificio tiene una superficie sobre rasante de 3.992,16 m?, destinados 3.316,17 m? a uso residencial y el resto destinados a uso
comercial. Las distintas plantas se conectan mediante un ascensor para 6 personas con una capacidad de unos 450 Kg y no
dispone de superficie bajo rasante destinada a aparcamiento.

El edificio se encuentra haciendo esquina entre la Calle Sagasta y la Calle Antonio Flores por donde se accede a uno de los locales
situado en planta baja. El activo tiene 4 locales en planta baja y se encuentran alquilados al 100% de su capacidad. Por otro lado,
el edificio se encuentra totalmente desocupado a excepcién de las plantas 32 y 4% y una vivienda en la planta 22 cuyo contrato de
arrendamiento finaliza en marzo del 2016. Por esta razén, segun nos ha informado la propiedad, la reforma se llevara a cabo en

todas las plantas a excepcioén de la 3% y 42.

Los locales comerciales tienen una superficie muy dispar que va desde los 14 m? hasta los 149 m? y los inquilinos son pequefios

comerciantes de moda o imprenta.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 4.457,35 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 41,21%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano Superficie Residencial 3.861,34 m?
Calificacion del Suelo Residencial Superficie Terrazas 161,14 m?
Uso Principal Res. Plurifamiliar Superficie Retail 434,87 m?

N° Inquilinos Retail 4
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Residencial (Residencial Mixto) savills

SAGASTA 24

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 10.267,16 €

Tiempo DFC 10 afos Gastos Seguro Anual 2.072,10 €

Ingresos Brutos Anuales 196.764,00 € Gastos Comunes 0,00 €

Contractuales Actuales (*
) Total Costes Recuperables 0,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 712.687,03 €
Mercado Residencial Management Fees 1,00%

Ingresos Brutos Anuales de 74.508,78 € Costes de Adquisicién 2,35%

Mercado Retail Costes de Venta 1,00%

Renta de Mercado Residencial 15,35 €/m? CapEx Inversion (***) 1.466.666 €

Net Initial Yield (*) UHEE CapEx Mantenimiento 0,00%
Exit Yield 3,50%

TR 500%

Repercusion 2.734,81€/m? Reletting Fee 1,50%

»Nota:

“EIl IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afo); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10Af0). No se ha tenido en cuenta
incrementos de mercado.

“(*) Los ingresos contractuales mostrados hacen referencia Unicamente a las viviendas que en la actualidad siguen alquiladas de las
plantas 22, 32 y 42. Dichas rentas se han tenido en cuenta a efectos de valoracién como “otros ingresos” dado que se ha asumido

“(**) La Net Initial Yield en el afio 1 no se considera representativa dada la elevada cuantia de CapEx de inversion durante ese afio.

“(***) Se ha considerado de acuerdo a la informacion facilitada por el cliente que el CapEx de Inversion mostrado anteriormente, se
llevara a cabo durante el periodo comprendido entre el 01/04/2016 y 31/12/2016 en las plantas 12,22,52 y 62 del edificio.

Las obras de reforma en las plantas restantes (32y 42) se llevaran a cabo a la finalizacion de sus respectivos contratos. La cuantia de
dicho CapEx sera la diferencia hasta llegar a la cantidad total de 2.200.000 €

COMENTARIOS DE VALORACION

+ El activo objeto de valoracion se trata de un edificio residencial mixto. En relacién a las unidades residenciales, en la actualidad se

encuentra practicamente desocupado a excepcion de 5 viviendas localizadas en las plantas 22, 32 y 42 del mismo. De acuerdo a la
informacion recibida por el cliente se la valoracion se ha llevado a cabo teniendo en cuenta la futura configuracion del inmueble y
sus respectivos contratos de alquiler cuya duracion sera de 10 afios.

En cuanto a los locales comerciales localizados en su planta baja, se encuentran ocupados al 100%.

A efectos de valoracion se ha asumido la informacion proporcionada por nuestro cliente en cuanto a la nueva configuracion del
activo y las rentas futuras asociadas a las unidades residenciales. Es por esta razén que se han asumido la renta escalonada
correspondiente al ultimo afio. Habiendo sido corregida la diferencia en concepto de bonificaciéon de la parte residencial. (Afo 1:
400.000 €/Anuales; Afio 2: 415.000€/Anuales y Afio 3: 425.000 €/Anuales la parte que residencial).

INFORMACION INQUILINOS FUTUROS

» No se aporta el desglose de las unidades de mayor superficie dado que dichas superficies no estan definidas con exactitud en el
proyecto que se esta llevando a cabo del inmueble.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.
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Residencial savills

IBIZA

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

Ibiza, es una isla situada en el mar Mediterraneo y que forma parte junto a Mallorca, Menorca y Formentera de las Islas Baleares.
Cuenta con una extension de 572 km? y una poblacion de 140.964 habitantes (INE 2015), por lo que es la segunda isla de Baleares en
términos de poblacion tras Mallorca. La isla tiene gran fama en todo el mundo por la belleza de sus calas y playas y la calidad de sus
aguas, asi como por fiestas y discotecas, que atraen a numerosos turistas.

Debido a su fama, Ibiza dispone de una amplia red infraestructuras de comunicacién tanto con el resto de Espafia como con otros
paises de Europa. Desde el resto de Espafia hay dos formas de llegar: en avion y en barco. En el interior, la isla cuenta con la
circunvalacion E-20 es el nombre con el que se conoce a la ronda de circunvalaciéon de Ibiza. Se inicia a la entrada de la C-733 en la
ciudad de Ibiza y concluye en el aeropuerto de la isla. Tiene una longitud de 8 kilometros.

El activo valorado es una vivienda plurifamiliar-atico situado en una moderna y lujosa urbanizacion denominada Es Pouet, en la
localidad de Talamanca (Samta Eulalia) ubicada en la parte norte de Ibiza a una distancia de aproximadamente 15 minutos al centro de
la ciudad de Ibiza . El activo es accesible mediante transporte publico y sobre todo privado, o en su defecto a pie.

El atico cuenta con una superficie de 347,75 m2 divididos en dos plantas, con piscina privada y situada en primera linea con vistas
panoramicas al mar. La planta baja se destina a vivienda y cuenta con una gran terraza y la planta atico alberga la terraza-solarium y la
piscina de uso privado. La vivienda incluye dos plazas de garaje bajo rasante accesibles directamente por ascensor desde la planta de
vivienda, asi como un cuarto trastero de gran tamafio-

El apartamento pertenece a una promocién exclusiva disefiada por el “Estudio de Arquitectura A-cero”, de lineas minimalistas, suelos de
marmol, gran salén comedor y cocina abierta. Cuenta con 3 dormitorios dobles en suite, bafio y aseo, despensa, garaje para dos
coches, aire acondicionado, ventanas eléctricas y 24 horas de seguridad. La urbanizaciéon cuenta con zonas comunes de jardines, que
llegan directamente a la playa y a una enorme piscina.

Cabe destacar, que debido a la exclusividad de la urbanizacién, no se permite a los propietarios el alquiler de las viviendas por periodos
semanales, ni quincenales durante los periodos vacacionales, asegurandose de este modo el estandar de calidad tanto de la vivienda
como de la clientela.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 408,81 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Residencial Superficie Vivienda + Terraza 347,75 m?
Uso Principal Residencial Lujo Superficie Trastero 30,40 m?

Superficie Aparcamiento 30,66 m? (2 plazas)
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IBIZA

Venta por ejecucion de Opcién de Compra Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 2.100,00 €

Tiempo DFC 3 Afios hasta Venta Gastos Seguro Anual 283,60 €

Ingresos Brutos Anuales 90.000,00 € Gastos Comunes 0,00 €

Contractuales Total Costes Recuperables 0,00 €

€/ m? Precio de Venta de Mercado 6.405,56 €/m? venta
Vivienda Lujo

Net Initial Yield 4,28% Costes de Adquisicion n.a.

Management Fees 0,00%

Exit Yield -~ Costes de Venta n.a.
TR 3.50% CapEx Inversion 0,00 €

7.250.00 €/m? CapEx Mantenimiento 0,00%

Espacios vacios

Reletting Fee 2,50%

Repercusion

»Nota:
“+EIl'IPC considerado: 0,00% (1 Afho); 0,80% (2 Ano); 1,21% (3Af0); 1,50% (4AfRo); 2,00% (5-10AR0).

“*No se ha tenido en cuenta el incremento de mercado en la valoracién.

COMENTARIOS DE VALORACION

 El activo objeto de valoracion se trata de una vivienda de lujo en Ibiza objeto de un contrato de Sale & Leaseback. En la escritura
de compraventa del activo, incluye una clausula retro mediante la cual el actual inquilino se reserva el derecho de recompra del
inmueble por el precio de 1.980.000 + IPC en el momento del primer break del contrato (31/07/2018). La valoracion del activo ha
sido realizada considerando que el actual inquilino ejecutara dicha opcion de recompra.

» Segun la informacion recibida, la propiedad se hace cargo de todos los gastos derivados del activo objeto de valoracion.

» En el caso de que el actual inquilino no ejecutara la citada opcion de recompra del activo, podria hacerlo en periodos de 3 afios
momento en el que la renta se renegociara siendo ésta incrementada un 10% sobre la renta anterior.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.
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AVENIDA VALLADOLID 57
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LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafia, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su vez
en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Union Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espanfa.

« El activo valorado es una vivienda plurifamiliar situada en la Avenida de Valladolid niumero 57.ubicada en la zona de San Antonio de
la Florida, en el limite del distrito Moncloa- Aravaca y lindando con la rivera del Rio Manzanares. El activo es facilmente accesible ya
sea en transporte publico o privado, La linea 46 de autobuses recorre toda la Avenida de Valladolid y conecta con Moncloa y la
Ciudad Universitaria, respecto al metro la estaciéon mas cerca es Principe Pio, antigua estacion del Norte. En las proximidades se
encuentra el Hospital Universitario de la Moncloa, el Parque del Oeste y el Centro Comercial. Principe Pio.

 La vivienda forma parte de un pequefio conjunto residencial formado por tres edificios de configuracion PB+8, que cuentan con
planta baja con jardines, piscinas y otras zonas comunes, asi como comparten una planta bajo rasante destina a aparcamiento. La
vivienda objeto de estudio pertenece al portal 5, y estéa situada en la primera planta | del edificio. Tiene una superficie sobre rasante
de 69,93 m? mas una pequefia terraza con vistas al interior de la urbanizacion, asi como cuenta con una plaza de garaje bajo rasante

incluida en el alquiler de la vivienda.

« El edificio de 1989, es de ladrillo y comparte tipologia con la mayoria de edificios residenciales de la zona.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 308,68 m?
Situacion Urbanistica Producto Terminado

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano Superficie Viviendas 347,75 m?
Calificacion del Suelo Residencial Numero de Viviendas 3

Uso Principal Plurifamiliar Numero de Aparcamientos 3

Confidencial




Residencial

savills

AVENIDA VALLADOLID 57

Venta por Unidades
Método Empleado

Ingresos Brutos Contractuales
Actuales

Precio de oferta €/m?

Precio de cierre €/m?

Precio de Venta Aparcamiento
Exit Yield

TIR

Repercusion

COMPARABLES DE VENTA

Comparacion

36.000,00 €

3.625,50 €/m? venta
3.262,95 €/m? venta
35.000 €/ Unidad
n.a.

n.a.

3.635,00 €/m?

»Nota:
“EIl IPC considerado: 0,00% (1 Afo); 0,80% (2 Afo); 1,21%
(3An0); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).

<*No se ha tenido en cuenta el incremento de mercado en la
valoracion.

Area (m?)

Precio

€/m?

Direccion Fuente Localizacion Vendedor

455,000.00 €

COMPARABLES EN ALQUILER

3.250 €/m?

Madrld/Av Valladolld Prlvado

Area (m?)

Precio

Direccion Fuente Localizacion Vendedor

12,0 €/m?

COMENTARIOS DE VALORACION

Madrld/Av VaIIadoIld anado

 El activo objeto de valoracion se trata de tres unidades residenciales y tres plazas de aparcamiento localizadas en la planta primera
de Avenida de Valladolid 57. Debido a la escasa duracién de sus contratos (menor a 1 afio) y la no propiedad plena del inmueble,
se ha realizado la presente valoracion por el método de comparacion. Para ello se han buscado comparables de unidades
residenciales y aparcamientos tanto en venta como en alquiler.

INFORMACION DE INQUILINOS

Inquilino SBA (m?)

1°-A 140,75 m?
1°-B 98,00 m?

1°-C 69,93 m?

NOTA

RMG

15.900,00 €/Afio
12.000,00 €/Afio
8.100,00 €/Afio

RMG (€/m?) Inicio de Contrato Final de Contrato

9,41 €/m? 01/04/2013 31/03/2016

10,20 €/m? 01/09/2013 30/08/2016

9,65 €/m? 15/08/2002 14/07/2016

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Activos objeto de valoracion savills

Oficinas
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Oficinas savills

GENERAL ALVAREZ DE CASTRO, 26

A

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-1I, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

El activo valorado es un edificio de oficinas situado en la calle General Alvarez de Castro 26, ubicado en el distrito de Chamberi en
el barrio de Trafalgar. El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra préximo a la Plaza de
Olavide. Las estaciones de Iglesia y Quevedo de metro se encuentran a menos de 300 metros y por ellas discurren las lineas 2 y 1
respectivamente. Hay paradas de en la misma calle de las lineas 3, 37, y 149.

El edificio tiene una superficie sobre rasante de 1,099 m?, distribuidos en una Unica planta. Llama la atencion la localizacién del
activo por encontrarse en el patio central de un edificio residencial en manzana cerrada. Sobre la cubierta del edificio se situa la
zona de esparcimiento y ajardinada del bloque de manzana. La propiedad cuenta con 4 plazas de aparcamiento en el garaje de la
comunidad al que puede accederse por una escalera al salir del mismo edificio.

El edificio cuenta con buena iluminaciéon natural proporcionada por ventanas que dan hacia patios interiores y otras zonas de
maquinaria mas residuales. La oficina cuenta con suelo técnico y falso techo de placas microperforadas, el estado en general es
bueno sin embargo existen zonas de humedades que se estan tratando con la comunidad de propietarios.

El activo cuenta con recepcion, salas de reuniones, espacios de direccién, cocina, comedor, zona diafana de oficinas, almacenaje,
bafios y vestuarios y cuartos técnicos. Esta distribucién se reparte en una unica planta como ya comentamos anteriormente.

El edificio se encuentra alquilado a una empresa de consultoria de sistemas tecnoldgica, que ocupa el edificio desde hace afio y
medio, ocupando la totalidad de la superficie del activo.

Se trata de una zona eminentemente residencial, por lo que no abundan edificios de oficinas de gran tamafio, como mucho

pequefias oficinas de no mas de 300-400 m? ubicadas en edificios residenciales.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 1.099,00 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Oficinas 1.099,00 m?

Uso Principal Oficinas N° Inquilinos 1

Confidencial




Oficinas savills
GENERAL ALVAREZ DE CASTRO, 26

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 1.144,39 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 805,25 €

Ingresos Brutos Anuales 132.000,00 € Gastos Comunes 10.000,00 €

Contractuales (°) Total Costes Recuperables 0,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 178.038,00 €

Mercado Management Fees 1,50%

o o
Renta de Mercado Oficinas 13,50 €/m? Costes de Adquisicion 3,85%

Costes de Venta 1,10%
Net Initial Yield 3,28%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 6,00 %

CapEx Mantenimiento 0,50%
TIR 7,50 %

Repercusion 2.092,81 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»>Nota:

“+EI IPC considerado: 0,00% (1 Afo); 0,80% (2 Afo); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).
“*No se ha tenido en cuenta incrementos de mercado.

“(*) Los ingresos contractuales hacen referencia a la renta real del inquilino. No obstante, en la actualidad y hasta el 31/05/2017
tiene una carencia de 3.300 €/mes. Habiendo sido corregida la diferencia en concepto de bonificacion.

COMENTARIOS DE VALORACION

» El activo objeto de valoracién se trata de un edificio de oficinas incluido en un patio interior de manzana. Dadas sus limitaciones
visuales entre otras, se ha considerado que puesto que el inquilino realiz6 todas las obras de implantacion, es un edificio “Ad hoc”
para él por lo que se ha asumido que a la finalizacién de contrato (31/05/2024) dicho inquilino continuara en el mismo con una
renegociacion de las rentas a mercado.

» Debido a la localizacién y caracteristicas del activo, se ha estimado una renta de mercado de 13,50 €/m2.

 La carencia de renta hasta 31/05/2017 hace que se produzca una bonificacion de un 30% (12 meses) en el Afio 1 del DFC y otra
bonificacion en el Afio 2 correspondiente a un 12,45% (5 meses)

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Oficinas savills

GOYA 7 CLINICA

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafia, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas
que abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-Ill, N-IV, NV, N-VI),
y proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafa.

El activo valorado es una oficina situada en la entreplanta derecha del edificio ubicado en la Calle Goya n° 5-7, ubicado en el
centro del distrito Salamanca, en el barrio de Recoletos, justo enfrente de la Plaza de Colén.

El edificio en el que se encuentra se llama “Carlos III”, se trata de un edificio singular en manzana cerrada, siendo una de las
obras mas importantes y complejas del arquitecto Luis Gutiérrez Soto. En el edificio existen 9 alturas para viviendas y oficinas por
encima de planta baja. En la planta baja se situa la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio "Platea" y varios
locales comerciales y de oficinas. El acceso peatonal es a través de esta galeria comercial, que tiene fachada a 3 calles (Goya,
Hermosilla y Marqués Zugena).

La oficina se desarrolla en una Unica planta, con dos accesos. Uno a través del espacio “Platea” y el otro a través de ascensor y
escaleras por el portal n° 7 de la propia calle.

Consta de zona de atencion al cliente, archivo, bafios (3), cocina (a patio interior), vestuario, sala de espera, consultas (4) y salas
de tratamiento (2). El activo cuenta con alarma y sistema de aire acondicionado f/c (las maquinas se encuentran en un patio
interior), asi como radiadores.

El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de Metro de “Serrano” y “Colén” (linea 4
ambas) se encuentran a unos 100 -200 metros del activo. La estacion de Cercanias de Recoletos esta a unos 150 metros. A
escasos metros de la entrada al local hay varias paradas de autobus (lineas 1, 5, 14, 27, 53 y 74).

El activo esta alquilado al 100% de su capacidad a una Clinica de Medicina. No es de uso privativo para la finca sino que se trata
de un local abierto al publico.

En cuanto a las plazas de aparcamiento, el activo no consta de ellas, siendo la oferta existente bastante numerosa en alquiler en

la zona

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 297,35 m?

Situacion Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Oficina 297,35 m?

Uso Principal Oficinas Plazas de Aparcamiento 0 Unidades
N° Inquilinos 1

Confidencial




Oficinas savills

GOYA 7 CLINICA

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 3.046,39 €
Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 297,35 €

Ingresos Brutos Anuales 72.072,00 € Gastos Comunes 4.200,00 €

Contractuales Total Costes Recuperables 7.246,39 €

Ingresos Brutos Anuales de 78.500,40 €

Mercado Management Fees 0,50%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 22,00 €/m? Costes de Adguisicion 3,35%

Costes de Venta 0,25%
Net Initial Yield 5,29%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 6,00 %

CapEx Mantenimiento 0,00%
TIR 7,75 %

Repercusion 4.405,58 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»Nota:

“+EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).

+“Se ha considerado un incremento de mercado correspondiente al 1% (Afio 4-7) y del 2% ( Afio 8-10)

COMENTARIOS DE VALORACION

» Segun la informacion recibida, la propiedad recupera el importe relacionado con el IBl y los Gastos de Comunidad.

» Elinquilino tiene un break en el 2017 y como vencimiento de contrato el 30/09/2020.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Oficinas savills

GOYA 5-7 CONSULADO

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Union Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y

proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafia.

El activo valorado es una oficina situada en la segunda planta (primera planta del edificio residencial) de un edificio ubicado en la
Calle Goya n°5-7, ubicado en el centro del distrito Salamanca, en el barrio de Recoletos, justo enfrente de la Plaza de Colén. El
edificio en el que se encuentra se llama “Carlos III”, se trata de un edificio singular en manzana cerrada, siendo una de las obras
mas importantes y complejas del arquitecto Luis Gutiérrez Soto. En el edificio existen 9 alturas para viviendas y oficinas por encima
de planta baja. En la planta baja se situa la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio "Platea" y varios locales
comerciales y de oficinas. El acceso peatonal es a través de esta galeria comercial, que tiene fachada a 3 calles (Goya, Hermosilla
y Marqués Zugena). Todos estos accesos son para publico general. El acceso privado es a través de los portales n° 5y 7 de la
Calle Goya.

La oficina se desarrolla en una Unica planta, con acceso para publico a través de ascensor y escaleras. Se divide en 3 zonas:

1) zona espera publico general, con una sala, aseos y puesto de vigilancia; 2) zona atencion publico, con puestos atencion y
despachos separados por estanterias, aseos, cocina, archivo y almacén; y 3) zona privada de despachos, con varios despachos
cerrados, incluido el despacho del consul, asi como aseos. El activo cuenta con dos salidas de emergencia y vistas a dos patios
interiores. También cuenta con alarma, falso techo, radiadores y sistema de aire acondicionado.

El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de Metro de “Serrano” y “Colén” (linea 4
ambas) se encuentran a unos 100 -200 metros del activo. La estacion de Cercanias de Recoletos esta a unos 150 metros. A
escasos metros de la entrada al local hay varias paradas de autobus (lineas 1,5,14,27,53 y 74).

El activo esta alquilado al 100% de su capacidad al Consulado de Brasil. En cuanto a las plazas de aparcamiento, el activo no

consta de ellas, siendo la oferta existente bastante numerosa en alquiler en la zona.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 1.063,5 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Oficina 1.063,5 m?
Uso Principal Oficinas Plazas de Aparcamiento 0 Unidades

N° Inquilinos 1
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Oficinas savills
GOYA 5-7 CONSULADO

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 20.435,31 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 1.063,50 €

Ingresos Brutos Anuales 300.000,00 € Gastos Comunes 16.200,00 €

Contractuales Total Costes Recuperables 0,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 306.288,00 €

Mercado Management Fees 0,50%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 24,00 €/m? Costes de Adguisicion 3,35%

Costes de Venta 0,25%
Net Initial Yield 5,36%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 5,75 %

CapEx Mantenimiento 0,00%
TIR 7,75 %

Repercusion 4.456,98 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»Nota:

“+EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).

+“Se ha considerado un incremento de mercado correspondiente al 1% (Afio 4-7) y del 2% ( Afio 8-10)

COMENTARIOS DE VALORACION

» Segun la informacion recibida, la propiedad se hace cargo de todos los gastos del inmueble.

» La fecha de vencimiento del contrato de arrendamiento es el 07/01/2020. Debido a las caracteristicas del inquilino y la renta de
contrato, se ha considerado la renovacion por parte del mismo una vez finalice su contrato.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.
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Oficinas savills

LOPEZ DE HOYOS 10

’

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-1I, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

« El activo valorado es la primera planta de un edificio mixto localizado en la Calle Lopez de Hoyos 10. Se encuentra localizado en el
distrito Salamanca lindando con la Calle Maria de Molina. El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado.
Se encuentra a escasos 500 metros de la estacion de metro Gregorio Marafiéon por donde discurren las lineas 7 y 10. también se
pueden encontrar distintas paradas de autobuses por donde discurren las lineas 12, 16 y N1 en la Calle Maria de Molina. Las lineas
7,14, 27, 45, 150, N22 y N24 en el lateral de Paseo de la Castellana, las 9,6 y 19 en la Calle Serrano.

El activo objeto de valoracion se trata de 5 oficinas localizadas en la planta primera de un edificio de uso mixto con locales
comerciales en planta baja. El activo también incluye 5 plazas de aparcamiento en la planta s6tano del mismo edificio con conexion
directa a través del mismo ascensor. Estas plazas no se encuentran unidas a las oficinas, sino que pueden ser alquiladas de

manera independiente.

La superficie total de las cinco oficinas es 292 m?, siendo la superficie de cada una de ellas entre 41 y 86 m2. Respecto a la planta
bajo rasante, se trata de cinco plazas de tamafo estandar y el acceso vs salida del sétano se realiza por el mismo sitio.

El uso principal en la zona es el residencial plurifamiliar. No obstante, si que existen oficinas de pequefias dimensiones para
profesionales que no requieren grandes emplazamientos. La ocupacion de las oficinas a 31/12/2015 es del 100%. Respecto a las

plazas de aparcamiento, Unicamente se encuentra desocupada la plaza n°18 localizada en el sétano -2.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 292,00 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano
Calificacion del Suelo Terciario Superficie Local Comercial 292,00 m?
Uso Principal Oficinas N° Plazas Aparcamiento 5

N° Inquilinos 5
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Oficinas savills

LOPEZ DE HOYOS 10

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 3.305,00 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 1.000,00 €

Ingresos Brutos Anuales 63.588,00 € Gastos Comunes 10.200,00 €

Contractuales Total Costes Recuperables 0,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 76.890,00 €

Mercado Management Fees 1,00%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 19,70 €/m? Costes de Adquisicion 3,35%

Costes de Venta 0,25%

Renta de Mercado Aparcamiento 150 €/unidad
CapEx Inversion 0,00 €

Net Initial Yield 4,75%
CapEx Mantenimiento 0,50%

Exit Yield 6,00 %

TIR 7,50 %

Repercusion 3.698,63 €/m?
Reletting Fee 10,00%

»Nota:
“EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3ARo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).
+“Se ha tenido en cuenta un incremento de un 1% (Afo 3-4) y un 2% (Afio 5-10)

+Se ha considerado un periodo de re comercializacién comprendido entre 0-3 meses para la superficie de oficinas y un periodo de
3 meses para la plaza n°18 del s6tano -2.

COMENTARIOS DE VALORACION

» Segun la informacién recibida, la propiedad se hace cargo de todos los gastos relacionados con el inmueble.

» Se ha considerado dado el perfil que los inquilinos que los contratos van a ser renovados.

INFORMACION DE INQUILINOS

Inquilino SBA (m?) RMG RMG (€/m?) Inicio de Contrato Final de Contrato
Oficina 1 57,00 m? 14.400,00 €/Ano 21,05 €/m? 15/11/2014 14/11/2017
Oficina 2 41,00 m? 12.000,00 €/Afio 24,39 €/m? 24/09/2012 30/09/2016
Oficina 3 41,00 m? 9.600,00 €/Afio 19,51 €/m? 01/03/2015 31/12/2016
Oficina 4 86,00 m? 14.400,00 €/Afio 13,95 €/m? 16/10/2014 15/10/2017
Oficina 5 67,00 m? 9.600,00 €/Afio 11,94 €/m? 01/04/2011 31/03/2016

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Oficinas savills

JAVIER FERRERO, 9

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-1I, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

+ El activo valorado es un edificio de oficinas situado en la calle Javier Ferrero 9, ubicado en el distrito de Chamartin en el barrio de
Ciudad Jardin. El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra préoximo a la Avenida Ramoén
y Cajal y a Principe de Vergara. La estacion de metro de Alfonso XllI por la que discurre la linea 4 se encuentran a menos de 300

metros del activo. Hay paradas de en la misma calle de las lineas 9, 73, y N2 en la calle Lépez de Hoyos a 200 metros del edificio.

El edificio tiene una superficie sobre rasante de 1,788 m? distribuidos en 4 plantas. Se trata de un edificio dedicado integramente a
oficinas. Esta ocupado por la empresa Grupo PFA en su totalidad (mono inquilino). Empresa dedicada a servicios para empresas,
prevencion de riesgos, etc. que distribuye el edificio de la siguiente forma: en planta baja se encuentra la recepcion, sala de espera,
gabinetes médicos, patio interior, cocina, sala de conferencias/formacién y bafios. En las tres plantas superiores se encuentran las
oficinas propiamente dichas con diferentes espacios diafanos, bafios y despachos privados. En cada planta hay un ndcleo de
aseos, dos escaleras y un ascensor. La Ultima planta se encuentra abuhardillada y en ella se distribuyen salas de reuniones y
conferencias que se utilizan esporadicamente. El sétano cuenta con 16 plazas de parking para las oficinas y servidumbre de paso a
través de un parking contiguo.

El edificio cuenta con buena iluminacién natural proporcionada por las ventanas que dan a la fachada y al patio interior, ademas
muchas particiones interiores son translicidas favoreciendo la iluminacion de las plantas. Los muros son de ladrillo, cuenta con
suelo técnico y falso techo.

La zona donde se ubica el edificio abarca una variedad de usos significativa. Por un lado podemos encontrar nuevas promociones
de vivienda plurifamiliar, edificios de oficinas como el valorado e incluso locales de caracter industrial donde se localizan talleres de

reparaciones o naves de almacenamiento.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 1.788,00 m?

Situacion Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Oficinas 1.788,00 m?

Uso Principal Oficinas N° Plazas Aparcamiento 15 Unidades
N° Inquilinos 1
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Oficinas savills
JAVIER FERRERO, 9

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 940,20 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 18.630,18 €

Ingresos Brutos Anuales 216.000,00 € Gastos Comunes 0,00 €

Contractuales (°) Total Costes Recuperables 0,00 €

Ingresos Brutos Anuales de 233.810,17 €

Mercado Management Fees 0,75%

10,94 €/m? Costes de Adquisicion 2,85%

Renta de Mercado Oficinas

Costes de Venta 1,00%
Net Initial Yield 4,40%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 7,00 %

CapEx Mantenimiento 0,50%
TIR 8,50 %

Repercusion 1.733,78 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»Nota:
“EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4 Afo); 2,00% (5-10Af0).
+“Se ha considerado un incremento de mercado correspondiente a un 1% (Afio 3-7) y un 2% (Afo 8-10)
“(*) Los ingresos contractuales hacen referencia a la renta actual del inquilino. No obstante, segun la informacion recibida del
cliente, el contrato tiene una renta escalonada de la siguiente manera:

1. 01/04/2015 — 01/04/2016__216.000,00 €/ Afio
2. 01/04/2016 — 01/04/2017__228.000,00 €/ Afio
3. 01/04/2017 — 01/04/2018__240.000,00 €/ Afio
4. A partir del 01/04/2018____252.000,00 €/ Afio

COMENTARIOS DE VALORACION

+ A efectos de valoracion se ha asumido la renta a partir del 01/04/2018 correspondiente a 252.000,00 €/Afio realizando la correccion
de la misma en funcién del afio y la cuantia de la nueva renta.

» Se ha considerado la renovacion automatica del contrato de arrendamiento cuya fecha de vencimiento es el 14/10/2020 dada las
necesidades del inquilino y el hecho de que el activo pueda tener una expectativa de crecimientos de renta en el afio 2020.

» Segun la informacién facilitada por nuestro cliente, la propiedad se hace cargo de todos los gastos relacionados con el inmueble.

» Se ha considerado que las plazas de aparcamiento estan asociadas a la superficie de oficinas por o que no se les ha aplicado una
renta independiente.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Oficinas savills

FERNANDEZ DE LA HOZ, 52

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

La ciudad de Madrid es la mas grande y poblada de Esparia, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a
su vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-ll, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

El activo valorado es un edificio de oficinas situado en la calle Fernandez de la Hoz 52, ubicado en el distrito de Chamberi en el barrio
de Almagro. El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra proximo a la Calle José Abascal,
una de las principales arterias de la ciudad que conecta directamente con la Castellana. Le dan servicio tres estaciones de metro muy
cercanas que son Gregorio Marafién (450 m), Iglesia (500 m) y Alonso Cano (600 m) y por donde discurren las lineas 1, 7 y 10. La
zona donde se ubica el edificio se trata de un entorno totalmente consolidado que abarca una variedad de usos significativa. Por un
lado podemos encontrar nuevas promociones de vivienda plurifamiliar, edificios de oficinas como el valorado e incluso locales

comerciales de minoristas.

El edificio fue construido en 1975, se trata de una construccion entre medianeras en manzana cerrada y es de uso mixto. Se
encuentra dividido en su totalidad por la vertical de los ascensores con capacidad para 4 personas cada uno), siendo el cuerpo de la
edificacion frontal que da a Fernandez de la Hoz la parte de oficinas y la parte posterior que mira a un patio de manzana la zona de
viviendas. La parte de las oficinas tiene una superficie total sobre rasante de 2.394 m? distribuido en 6 plantas y dos plantas mas bajo
rasante de aparcamientos de las cuales solo es objeto de valoracion la planta -1 donde se ubican 21 plazas de aparcamiento.
Ademas incluye un local de 12 m? interior que no tienen licencia para operar y que antiguamente funcionaba como almacén. En la
actualidad esta ocupado por la empresa Domestic & General Insurance, una aseguradora inglesa que ocupa las plantas 12-52 con
cinco contratos distintos (uno por planta) y que tienen asociadas 10 plazas de aparcamiento ya que las otras en la actualidad son de

libre disposicién. La planta 62 se encuentra vacia del mismo modo que el local que vuelca al interior.

El edificio se distribuye mediante un hall con acabados de marmol donde se separan los dos ascensores de las oficinas y los dos de
las viviendas y donde desemboca la escalera de evacuacion conjunta para los dos usos que conviven. Las distintas plantas ocupadas
en la actualidad, son espacios diafanos a excepcién de la zona de despachos localizados en la parte de la facha que da a Fernandez

de la Hoz. Unicamente las plantas 12, 22 y 32 disponen de suelos técnicos lo que hace que la altura libre de las oficinas sea escasa.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 1.788,00 m?

Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 82,92%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Residencial Superficie Oficinas 2.382,00 m?

Uso Principal Oficinas N° Plazas Aparcamiento 21 Unidades
N° Inquilinos 1

Confidencial




Oficinas

FERNANDEZ DE LA HOZ, 52

savills

Venta como Producto en Rentabilidad

Método Empleado
Tiempo DFC

Ingresos Brutos Anuales

Contractuales (*)

Ingresos Brutos Anuales de

Mercado

Renta de Mercado Oficinas

Net Initial Yield

DFC
10 afos

290.556,38 €

546.084,01 €

18,50 €/m?

4,14%

Gastos IBI Anual
Gastos Seguro Anual

Gastos Comunes

Total Costes Recuperables

Honorarios de Gestion
Costes de Adquisicion
Costes de Venta

CapEx Inversion

Costes Considerados

20.439,00 €
8.521,878 €
85.752,00 €
114.712,87 €
0,75%
2,95%

1,75%
1.392.000 €

Exit Yield 6,00 %

Periodo 1 (Mayo — Julio 2017) 200.000 €
TIR 7,50 %

Periodo 2 (Mayo — Octubre 2022) 1.191.000 €
Repercusion 2.788,22 €/m?

CapEx Mantenimiento 1,00%

Espacios vacios

<No se han considerado incremento de mercado en las Reletting Fee 12,00%
rentas
COMENTARIOS DE VALORACION

» A efectos de valoracion se ha asumido la estructura de contrato futuro para el actual inquilino dado que éste de acuerdo a la
informacion recibida por nuestro cliente ha mostrado un interés por ocupar la planta 62 del inmueble actualmente vacia.

»Nota:

“El IPC considerado: 0,20% (1 Afo); 1,40% (2 Afo);
1,60% (3Afi0); 1,80% (4 Afio); 2,00% (5-10Af0).

La estructura de contrato facilitada es la siguiente:
Obligado cumplimiento de 5 afios con las siguientes rentas con prérrogas de 1 afio.
Afio 1: Mayo 2017 - Mayo 2018: 12,50 €/m?
Afio 2: Mayo 2018 — Mayo 2019:13,50 €/m?
Afio 3: Mayo 2019 — Mayo 2020: 14,00 €/m?
Afio 4y 5: +IPC

Tras esta estructura de contrato, se ha asumido a efectos de valoraciéon un vacio de 6 meses durante el cual se realizara CapEx de
Inversion correspondiente a 500 €/m? lo que supone una cuantia de 1.191.000 € y tras el cual se ha asumido la entrada de un
inquilino a rentas de mercado de 19,00 € + IPC acumulado con una estructura de contrato de 5 afios de duracion.

Segun la informacién facilitada por nuestro cliente, el inquilino se hace cargo de todos los gastos relacionados con el inmueble.

Se ha considerado que las plazas de aparcamiento que en la actualidad estaban incluidas en la renta del inquilino (7 unidades)
continlen estandolo a efectos del contrato detallado anteriormente. El resto de plazas de aparcamiento se iran alquilando a una
renta mensual de mercado de 120 €/unidad con un periodo actual de vacio entre 3 y 6 meses y un vacio al finalizar los
correspondientes contratos de 3 meses. Dos es éstas plazas se han asumido como no alquilables a efectos de vacio estructural del
mismo modo que el local interior del inmueble.

Se han estimado tanto el importe del seguro como de los gastos comunes del edificio.
(*) Los ingresos contractuales hacen referencia a la renta actual del inquilino. Estos ingresos han sido estimados a partir de los

contratos vigentes facilitados por nuestro cliente y actualizados a IPC hasta la fecha de valoracion considerando un incremento de

un 0% en caso de ser negativo dicho indice.
NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Activos objeto de valoracion savills

Locales Comerciales

Confidencial




Local Comercial savills

CENTRO COLON

.

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espana, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su vez
en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y Londres,
y la tercera ciudad mas poblada de Union Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafa.

El activo valorado se trata de un local comercial, perteneciente al edificio Centro Colén, ubicado en los limites ente el barrio Justicia y
Salamanca. El activo forma parte de un conjunto de tres locales comerciales independientes que formaban parte del antiguo local de
restauracion “Riofrio”. El local objeto de estudio tiene su entrada en la Calle Marqués de la Ensenada, numero 16. El acceso se
produce a través de un pasillo que desemboca en un espacio interior acristalado en el que se encuentra la entrada al local y un porche
longitudinal que forma parte de éste. El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra a escasos
250 metros de la Plaza de Colén que da nombre a la propia estacién de metro por la que discurre la linea 4, del mismo modo en la

inmediaciones hay paradas de autobus de las lineas 21 y 37.

El local tiene una superficie sobre rasante de 409,50 m? distribuidos en dos plantas. Planta baja de acceso de aproximadamente 280
m? distribuidos en: Salén principal restaurante, cocina, aseos y terraza. Planta primera, superficie aproximada 140 m?, destinada a
salones de restauracion en forma de “reservados”, asi como una cocina, almacén y aseos. El porche, tiene una superficie en torno a
60 m? y cuenta con un proyecto para su habilitacion como espacio “Chill out y Afterwork”, el cual esta pendiente de aprobacion por
parte de la comunidad de propietarios, aunque cuenta con licencia de actividad recientemente concedida.

El Centro Colén es un edificio clasico de Madrid de los afios 70, de estructura de hormigén armado y fachada de aplacados de piedra.
Las plantas baja y primera donde se sitdan los locales, cuentan con fachada acristalada en planta baja, mientras en planta primera, la
que corresponde al local objeto de estudio, presenta fachada retranqueada igualmente acristalada.

Los locales estan alquilados al 100% de su capacidad. La superficie comercial la componen 3 locales comerciales, todos dedicados a
negocios de restauracion. El que corresponde al presente informe esta recientemente inaugurado, el segundo estd en fase de

adecuacion, sin todavia actividad, y el ultimo de ellos se encuentra a pleno rendimiento.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 409,50 m?
Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Local Comercial 409,50 m?

Uso Principal Local Comercial N° Inquilinos 1

Confidencial




Local Comercial savills

CENTRO COLON

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 11.127,52 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 198,82 €

Ingresos Brutos Anuales 61.800,00 € Gastos Comunes 36.127,52 €

Contractuales Total Costes Recuperables 47.255,04 €

Ingresos Brutos Anuales de 73.710,00 €
Mercado (*) Management Fees 0,00%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 15,00 €/m? Costes de Adquisicion 3,35%

Costes de Venta 0,25%
Net Initial Yield 5,56%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 5,50 %

CapEx Mantenimiento 0,50%
TIR 7,50 %

Repercusion 2.612,94 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»>Nota:

“EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10ARo).
+“Se ha tenido en cuenta un incremento de un 1% (Afos 3-7) y de un 2% (Afio 8-10)

“(*) Se ha considerado una renta de mercado tedrica ya que el contrato fue firmado en el 2T de 2015 y tiene una duracién de 12
afos sin ningun break intermedio donde se puedan renegociar los términos de dicho contrato.

COMENTARIOS DE VALORACION

 El activo objeto de valoracion se trata de tres locales comerciales unidos para un mismo inquilino el cual realizé todas las obras de
implantacion.

Segun la informacién recibida, el inquilino se hace cargo de los gastos relacionados con el IBl y los Gastos de Comunidad del
inmueble.

Debido a la duracion del contrato (12 afios) el contrato nunca entra a rentas de mercado por lo que se ha considerado la renta
contractual como renta de mercado.

Se ha considerado un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses una vez finalice su contrato.

Conforme a la practica habitual de mercado, se esta valorando el activo de manera individual y no perteneciente a un portfolio. Por
esta razon, se ha asumido que no es necesario incurrir en gastos de gestion de manera profesionalizada.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Local Comercial savills

BRAVO MURILLO 174

v

: -
LOCALIZACION Y DESCRIPCION
» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espana, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su vez

en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y Londres,
y la tercera ciudad mas poblada de Union Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafa.

El activo valorado local comercial ubicado en la Calle Bravo Murillo 174, ubicado en el distrito de Tetuan, en el barrio de Cuatro
Caminos. El activo es facilmente accesible ya sea en transporte publico o privado. Se encuentra a un kilémetro aproximadamente de la
Glorieta de Cuatro Caminos y la parada de metro Estrecho por la que discurre la linea 1 se encuentra frente al activo. Hay paradas de
autobus de las lineas 3, 43, 66, 124, N23.

El activo a valorar tiene una superficie sobre rasante de 534,23 m?, 271,00 m? estan destinados a local comercial y el resto destinados
a un almacén. El activo se localiza en la planta baja de un edificio residencial. El local se encuentra arrendado por una 6ptica que
distribuye el local de la siguiente forma: en la zona mas proxima a la calle se encuentra la zona expositiva, la zona del local ubicada
mas hacia el interior y con una cota un metro inferior a la anterior cuenta con gabinetes médicos, bafios, almacén y despacho.

En el mismo edificio se encuentra el almacén. No tiene acceso directo desde el local, por lo que es necesario salir a la escalera
comunitaria y bajar una planta para poder acceder al mismo. La dptica utiliza este espacio como almacén pero de forma
desorganizada y desprendida.

El estado del local comercial es bastante bueno, la zona proxima a la calle esta bien iluminada y cuenta con buena visibilidad desde el
exterior. La zona interior a pesar de carecer de luz natural también se encuentra en buen estado y posee una altura libre de suelo a
techo considerable. El almacén sin embargo se encuentra en un estado muy precario, con suciedad, paredes rotas y mala iluminacion.

El local se encuentra 100% alquilado por Soloptical, que lleva mas de 15 afios ocupando el activo.

A pesar de no ser una de las mejores ubicaciones de la calle Bravo Murillo al estar alejada de la Glorieta de Cuatro Caminos y de las

tiendas de moda no se observan practicamente locales vacios por la zona y destaca la alta ocupacién de los mismos.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 534,23 m?

Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Local Comercial 271,00 m?

Uso Principal Local Comercial Superficie Almacén 263,23 m?
N° Inquilinos 1

Confidencial




Local Comercial savills

BRAVO MURILLO 174

Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 281,84 €

Tiempo DFC 10 afos Gastos Seguro Anual 262,44 €

Ingresos Brutos Anuales 91.200,00 € Gastos Comunes n.d.

Contractuales Total Costes Recuperables n.d.

Ingresos Brutos Anuales de 110.686,72 €
Mercado (*) Management Fees 0,00%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 28,50 €/m? Costes de Adquisicion 2,60%

Costes de Venta 0,25%
Net Initial Yield 3,64%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 6,00 %

CapEx Mantenimiento 0,50%
TIR 8,00 %

Repercusion 3.200,87 €/m?

Reletting Fee 8,00%
»>Nota:

“EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10Afo).
+“Se ha tenido en cuenta un incremento de un 2% (Afo 4-8) y un 1% (Afio 9-10)

+“(*) La renta de mercado ha sido ponderada en un 20% para la superficie destinada a almacén.

COMENTARIOS DE VALORACION

» Segun la informacién recibida, el inquilino se hace cargo de los gastos de comunidad que corresponden al inmueble. No obstante,
no se ha obtenido el detalle de los mismos.

El inquilino tiene una carencia en la renta de 2.155 €/mes lo cual supone una disminucion de la renta anual de un 28,33% sobre su
renta contractual (91.200 €/Anual) durante los 3 primeros afios del DFC. Debido a esta situacion se ha asumido que en el momento
de finalizacién del contrato, éste entre a rentas de mercado.

Se ha considerado un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses una vez finalice su contrato.

Conforme a la practica habitual de mercado, se esta valorando el activo de manera individual y no perteneciente a un portfolio. Por
esta razon, se ha asumido que no es necesario incurrir en gastos de gestion de manera profesionalizada.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial




Local Comercial savills

SEGOVIA 8

LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

» Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-1I, N-lll, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espana.

« El activo valorado es un local comercial situado en la Calle Segovia 8, ubicado en el centro del casco historico de la ciudad de
Madrid, en el denominado Madrid de los Austrias. El activo es facilmente accesible mediante transporte publico, sin embargo al
encontrarse en pleno centro el acceso mediante vehiculo privado es complicado. Se encuentra a escasos 350 metros de la Plaza
Mayor y a unos 700 m del Palacio Real. Es una zona de transito peatonal y bastante turistica, ya que muy cerca se encuentra la
Latina, zona tradicional de negocios de restauracién, y que da nombre a la propia estacién de metro mas cercana por la que

discurren la lineas 5 y 6. Hay paradas de autobus de las lineas 31, 50, 65, 17, M1, N26.

El local tiene una superficie sobre rasante de 422,37 m?, divididos en dos plantas destinadas a restauracion, planta baja de acceso
y planta semisétano. Ademas tiene un almacén bajo rasante al cual no se pudo acceder durante la visita de 32,46 m2. Tiene su
acceso desde la Calle Corddn con la que hace esquina la ya mencionada Calle Segovia El edificio al que pertenece es de caracter

residencial y de cconfiguracion es PB+ 5 a razén de 5 viviendas por planta.

El edificio cuenta con acabado de piedra lisa en color blanco, en las plantas de caracter residencial y grandes ventanales con
balcones de reja, caracteristica de los edificios residenciales de las zonas mas castizas de Madrid. La planta Baja en la que se situa
el local, cuenta con fachada de acabado igualmente pétreo pero en gris y huecos de ventana a lo largo de toda la fachada
correspondiente a la calle Cordén. El activo se encuentra en la actualidad en estado de remodelacion y adecuaciéon como local de

restauracion a punto de finalizar para su apertura al publico.

El local esta alquilado al 100% de su capacidad. Este local comercial no es de uso privativo para la finca sino que se trata de un

local abierto al publico.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 454,83 m?

Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Local Comercial 422,37 m?

Uso Principal Local Comercial Superficie Almacén 32,46 m?
N° Inquilinos 1
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SEGOVIA 8

Venta como Producto en Rentabilidad
Método Empleado DFC
Tiempo DFC 10 afnos

Ingresos Brutos Anuales 60.000,00 €
Contractuales

Ingresos Brutos Anuales de 77.487,35 €
Mercado

Renta de Mercado Local Comercial 15,00 €/m?

Renta de Mercado Almaceén (*) 3,75 €/m?

Net Initial Yield 6,10%

Exit Yield 6,00 %

TIR 8,00 %
Repercusion 1.978,76 €/m?

»Nota:

Costes Considerados

Gastos IBI Anual n.a. (**)
Gastos Seguro Anual 183,95 €
Gastos Comunes 3.948,00 €
Total Costes Recuperables 3.948,00 €
Management Fees 0,00%
Costes de Adquisicion 2,60%
Costes de Venta 0,25%
CapEx Inversion 0,00 €
CapEx Mantenimiento 0,50%

Espacios vacios

Reletting Fee 10,00%

+El IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio): 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afio); 2,00% (5-10Afio).

+“Se ha tenido en cuenta un incremento de un 1% (Afo 4-7) y un 2% (Afo 8-10)

+“(*) La renta de mercado ha sido ponderada en un 25% para la superficie destinada a almacén.

“(*) Segun informacién recibida del cliente, el local esta exento de IBI

COMENTARIOS DE VALORACION

» Segun la informacién recibida, el inquilino se hace cargo de los Gastos de Comunidad y la cuota correspondiente al IBI.

» El inquilino tiene una carencia de 250 €/mes lo que supone un descuento en la renta correspondiente a un 5% durante el primer

afio del DFC.

» Se ha considerado un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses una vez finalice su contrato.

» Conforme a la practica habitual de mercado, se esta valorando el activo de manera individual y no perteneciente a un portfolio. Por
esta razon, se ha asumido que no es necesario incurrir en gastos de gestion de manera profesionalizada.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.

Confidencial
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LOCALIZACION Y DESCRIPCION

» Madrid es la ciudad mas grande y poblada de Espafa, con 3.165.235 habitantes (INE 2014). Es la capital del pais y engloba a su
vez en su area urbana y metropolitana unos 7,1 millones de habitantes, siendo la tercera area metropolitana, por detras de Paris y
Londres, y la tercera ciudad mas poblada de Unién Europea, por detras de Berlin y Londres.

Madrid dispone de unas infraestructuras de comunicacion altamente desarrolladas. Ademas, cuenta con una red de autopistas que
abarca tanto las carreteras de circunvalacion (M-30, M-40, M-50) como las carreteras radiales (NI, N-II, N-Ill, N-IV, NV, N-VI), y
proporciona la columna vertebral de la red viaria de Espafa.

El activo valorado es un local comercial situado en la planta baja del edificio situado en Calle Goya n°5-7 c/v Marqués de Zurgena,
ubicado en el centro del distrito Salamanca, en el barrio de Recoletos, justo enfrente de la Plaza de Colodn. El edificio en el que se
encuentra se llama “Carlos III”, se trata de un edificio singular en manzana cerrada, siendo una de las obras mas importantes y
complejas del arquitecto Luis Gutiérrez Soto. En el edificio existen 9 alturas para viviendas y oficinas por encima de planta baja. En
la planta baja se situa la galeria comercial, en la que se ubica el acceso al espacio "Platea" y varios locales comerciales y de
oficinas.

El local consta de tres plantas, con un Unico acceso directo desde la esquina Calle Goya c/v Marqués de Zurgena, adaptado a
minusvalidos. La planta baja consta de la zona de restauracion, zona de barra, dos escaleras (una comunica con el sétano) y un
ascensor que comunica con planta primera. La planta primera consta de cocina con zona de preparacion de comida y lavado, asi
como camaras y la zona principal de restauracion, aseos y cuarto de maquinas. En planta sétano se situan las camaras frigorificas
principales, los aseos del personal y una pequefia zona de oficina. Cabe destacar que el local antes era una sucursal bancaria por
lo que en planta s6tano también hay una sala que era la antigua caja fuerte.

El local cuenta con dos salidas de emergencia a un patio interior que comunica con la galeria comercial. También cuenta con
alarma, falso techo y sistema de aire acondicionado.

El activo es faciimente accesible ya sea en transporte publico o privado. Las paradas de Metro de “Serrano” y “Colon” (linea 4
ambas) se encuentran a unos 100 -200 metros del activo. La estacion de Cercanias de Recoletos esta a unos 150 metros. A
escasos metros de la entrada al local hay varias paradas de autobus (lineas 1,5,14,27,53 y 74).

En cuanto a las plazas de aparcamiento, el local no consta de ellas, siendo la oferta existente bastante numerosa en alquiler en la

zZona.

INFORMACION URBANISTICA SUPERFICIES

Parametros Superficie Total 466,87 m?

Situacién Urbanistica Producto Terminado Tasa de Ocupacion 100,00%

Clasificacion del Suelo Suelo Urbano Superficie PB Acceso 78,29 m?

Calificacion del Suelo Terciario Superficie Entreplanta 282,95 m?

Uso Principal Local Comercial Superficie Sétano 105,63 m?
N° Inquilinos 1
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Venta como Producto en Rentabilidad Costes Considerados

Método Empleado DFC Gastos IBI Anual 8.651,31 €

Tiempo DFC 10 afios Gastos Seguro Anual 150,96 €

Ingresos Brutos Anuales 158.400,00 € Gastos Comunes 12.731,31 €

Contractuales (°) Total Costes Recuperables 8.651,31 €

Ingresos Brutos Anuales de 230.552,70 €
Mercado (**) Management Fees 0,00%

o o
Renta de Mercado Local Comercial 70,00 €/m? Costes de Adguisicion 3,35%

Costes de Venta 0,25%
Net Initial Yield 5,37%

CapEx Inversion 0,00 €
Exit Yield 5,50 %

CapEx Mantenimiento 0,00%
TIR 7,50 %

Repercusion 5.954,55 €/m?

Reletting Fee 10,00%
»Nota:

“+EI IPC considerado: 0,00% (1 Afio); 0,80% (2 Afio); 1,21% (3Afo); 1,50% (4Afo); 2,00% (5-10AR0).
“*No se ha considerado ningun incremento de mercado.

“(*) Los ingresos contractuales hacen referencia a la renta actual del inquilino. No obstante, segun la informacién recibida del
cliente, el contrato tiene una renta escalonada de la siguiente manera:

Afio 1: 30.000,00 €/Afo
Afio 2: 158.400,00 €/Afio
Afio 3: 166.800,00 €/Afio
“(**) La renta de mercado ha sido ponderada en funcién de la distribucion de superficies:

PB Acceso: 100%
Entreplanta: 60%
Planta Sétano: 25%

COMENTARIOS DE VALORACION

Segun la informacién recibida, el inquilino se hace cargo del IBI.

El inquilino tiene el vencimiento en 30/07/2028 por lo que no entra a rentas de mercado durante los proximos 10 afios que
comprende el DFC.

Se ha considerado un periodo de re-comercializacion para el activo de 3 meses una vez finalice su contrato.

Conforme a la practica habitual de mercado, se esta valorando el activo de manera individual y no perteneciente a un portfolio. Por
esta razon, se ha asumido que no es necesario incurrir en gastos de gestion de manera profesionalizada.

NOTA

» No se han realizado mediciones de superficies, habiendo confiado en las aportadas por nuestro cliente.
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