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Nota previa

Vitruvio publica trimestralmente un informe con la descripcion de la situacion de la
compafifa a cierre del periodo. Los datos que presenta este documento provienen de
la Ultima valoracién disponible de la cartera inmobiliaria de Vitruvio, asf como de los
ingresos y ocupacion del mes de septiembre.

La valoracién inmobiliaria de Savills es a 30 de junio de 2022 y la valoraciéon contable
del derecho de superficie con la Agencia de Vivienda Social de Madrid (antiguo IVIMA) a
30 de septiembre de 2022. De la suma de ambos elementos se alcanzan las cifras de
valoracion presentadas en el informe con las siglas inglesas GAV, por gross asset value.
Esta valoracion sirve, por ejemplo, para determinar la distribucién por uso o las
rentabilidades por alquiler que se presentan en el documento.

Es importante destacar que este informe es provisional, puede contener errores,
informacion no actualizada o susceptible de ser finalmente determinada con relacién
al cierre del ejercicio con la formulacion de los EEFF sometidos a auditorfa.

Los contenidos que se presentan a continuacion son solamente informativos y estan
basados en fuentes publicas o elaboradas por Vitruvio, siendo ésta informacion
publica también. Los contenidos que se presentan a continuacion no son una oferta o
asesoramiento de inversion, ni una recomendacion legal o fiscal. Vitruvio no conoce la
situacion personal de quien pueda acceder a la presentacion y la inversion en
acciones de la compafiia podria no ser adecuada para los lectores de este documento.



Introducciéon

Perfil de inversidén de Vitruvio

Vitruvio es una inmobiliaria clasica con un

enfoque de gestion no especulativa a largo plazo

y una cartera de inmuebles muy diversificada

ubicada principalmente en ciudades con alta Alto nivel de Diversificacién por
demanda para vivir, trabajar y comprar. ocupacion usos e inquilinos

Aungue la accion se negocia actualmente en BME

Growth (ticker: YVIT), el objetivo es el salto al

Mercado Continuo. L a liquidez es primordial en _ N o
un proyecto de inversion colectiva (de 467 E;ﬂ?gggrgl'%ga Reirr“tﬁgﬂggid,rozbﬁ;"vo
accionistas a cierre de septiembre de 2022). '



Los tres niveles de analisis

Los inmuebles




Ubicaciones preferidas

Metropolizacién

El proceso de urbanizacién sigue aumentando

En verde, municipios que han perdido poblacién en el s.XXI (2001 a 2017)
La tendencia migratoria a las ciudades sigue su P
Curso, incluso pese a la breve interrupcion
provocada por la pandemia. ¢Por qué?

1. Existen mayores oportunidades de
desarrollo profesional porgue en las grandes
ciudades los incrementos de productividad son

Evoluciéa 2001.2017

mayores (como en todas las grandes urbes del B e |

mundo). i
2. Porgue la oferta de ocio es mayor, [o que [ A

atrae aun mas poblacion joven a las ciudades. e 2 &

4 Fuente: Vitruvio



Ubicaciones de Vitruvio

Metropolizacién
Distribucién geografica de la cartera de Vitruvio en Espafia

Detalle de Madrid, almendra cent_ral - M30
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5 Fuente: Vitruvio



Diversificacién por usos - por valoracion

Distribucion por usos a septiembre de 2022
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Diversificacién por inquilinos

Peso por inquilino sobre el total a septiembre de 2022

W@%

@ Inquilinos con un peso del 3%

Inquilinos con un peso >4%




Ocupaciény rentabilidad

Ocupacién por usos Rentabilidad por usos
98% Ocupacién media (sep-22) 418% Fl\‘legltgggiggdarpfadlsado)

98% 100%
90%
7.9%
5,6%

Logistico Residencial Oficinas Residencial Oficinas Logistico



Ayudas justificadas en la crisis y situacién actual
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Resumen cartera

Datos a cierre del tercer trimestre Residencial 7 Comercial Oficinas IT%Z?::::CI’&
Valoracién (€) 5 64,5 millones 57,4 millones 29,6 millones 11,5 millones
Superficie (m?) 17.843 m? 14.883 m? 7.221m? 25.601 m?
Valoracién (€/m?) 3.616 €/m? 3.870 €/m? 4,104 €/m? 448 €/m?
Ocupacién 98% 98% 100% 90%
Ingresos anualizados ¢ 2.186.000 € 3.081.000 € 1.672.000 € 906.000 €
Rentabilidad (%) NRI ¢ 3,4% 5,4% 5,6% 7,9%
Peso en la valoracién 40% 35% 18% 7%
Peso en ingresos 24% 43% 21% 12%
Inquilinos 129 53 27 4
Activos 8 46 6 3

5 Lavaloracién GAV es la suma de: a) la Gltima valoracién realizada por Savills de los inmuebles de Vitruvio; y b) el tltimo valor neto contable de cierre trimestral del derecho de superficie con la Agencia de Vivienda Social de Madrid.
6 Ingresos anualizados del tltimo mes (NRI x 12). Vitruvio ha llegado hasta el Gltimo cierre trimestral a acuerdos de bonificacién y/o aplazamiento que han reducido los ingresos esperados.
7 Incluye Residencial a corto plazo (CP).



Andlisis inmuebles

> Nuestra cartera

Activos principales

Sagasta 24
Madrid
Uso Residencial
Valoracién (GAV) 23.110.000 €
€/m? 4.885 €/m?
Tamafio SBA (m?) 4.731m?

Fdz. de la Hoz 52
Madrid

Oficinas

12.853.000 €

4.746 €/m?

2.708 m?

Ayala 101
Madrid

Residencial

12.138.000 €

4.069 €/m?

2.983 m?

Goya 5-7
Madrid

Comercial & Oficinas

10.091.000 €

5.520 €/m?

1.828 m?

Duque de Rivas 4
Madrid

Residencial ¢/p

7.603.000 €

2.453 €/m?

3.099 m?

SBA: Superficie Bruta Alquilable.
No incluye los m? de aparcamiento, tampoco para el calculo de €/m?




Andlisis inmuebles

> Nuestra cartera

Activos principales

Uso
Valoracion (GAV)
€/m?

Tamafio SBA (m?)

Madrid Rio
Madrid

Residencial

8.608.000 €

2.176 €/m?

3.956 m?

Aguirre 1
Madrid

Residencial

5.377.000 €

5.282 €/m?

1.018 m?

Tribulete 23
Madrid

Residencial

6.571.000 €

4.017 €/m?

1.636 m?

Av. Albufera 25
Madrid

Comercial

3.092.000 €

5.444 €/m?

568 m?

Mercamadrid
Madrid

Industrial&Logistico

1.983.000

370 €/m?

5.358 m?

SBA: Superficie Bruta Alquilable.
No incluye los m? de aparcamiento, tampoco para el calculo de €/m?




Transformacién y mejora de los inmuebles

Gestidn activa desde 2014

Entre el 75% de 2015y el 10% de 2022e

Activos en
Transformacidon

Activos en estimados 2022
Produccion ~ 10%
25%
Fase inicial Estabilizacidn
2015 2022e
Activos en Activos en

Transformacién Produccién
75% 90%

Fuente: Vitruvio



Estrategia de gestion

Gestidon activa 2015-2024

Desde el 75% de |la cartera hasta el 10% estimado en 2022

Ayala Sagasta Fdz de la Hoz Aguirre Duque de Rivas

14 Fuente: Vitruvio




Los tres niveles de analisis

La socimi




Andlisis corporativo

Detalles de deuda

m GAV-deuda

= Deuda

Apalancamiento moderado
0/, Nivel de endeudamiento
22,8 /0 (a cierre 2T22)

La compafia espera desarrollar su actividad a largo plazo, lo cual
significa que se navegaran épocas de bonanza, pero también épocas
de crisis. Lo anterior aconseja niveles bajos de endeudamiento.

El ratio de cobertura hasta el 3° trimestre es

O,8X 0,80x, ya que la compafifa ha sido capaz de
repagar mayor deuda debido al exceso de
tesoreria derivado de las desinversiones

La concentracion de la cartera en ubicaciones de demanda,
invirtiendo en activos de calidad y con poco endeudamiento son las
tres palancas clave para alejarse de enfoques especulativos y generar
retornos estables o [0s accionistas.

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

Evolucion del apalancamiento desde el inicio

Rentabilidad por alquileres y coste de la deuda (%)

6,00%
5,00%

4,00% 4,81%

3,00%

2,00%
2,01%
1,00%

Coste medio deuda

% rentabilidad actual
(Ingresos/GAV total)

22,8%




Método de valoracidn de la cartera

Valoracién externay valor neto de deuda

La cartera de inmuebles de Vitruvio se valora por Savills
anualmente, con una revision limitada a mitad de afio.
Es una valoracion con metodologia RICS, consistente en
el descuento de los alquileres firmados para cada
inmueble.

Si a la valoracion restamos la deuda neta (deuda,
menos tesoreria), se obtiene el valor neto de los
activos (NAV por sus siglas en inglés).

Finalmente, si el valor neto se divide entre el nimero
de acciones en manos de los accionistas de Vitruvio, se
obtiene el valor neto por acciéon (NAV por accion).
Esta cifra es util como referencia y porque sirve para
compararla con el precio de cotizacion.

8,2
Mill de
acciones

€15,57
Valor neto
por accion

(+0,5%)

Fuente: Vitruvio




Flujos de caja

En afo fiscal

R Flujo de caja operativo - FFO*
5.000.000
4.500.000
4.000.000

3.500.000

3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000 .
,

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022e

18 Fuente: Vitruvio




Dividendos

Distribuciones al accionista en 2022




Dividendos

Distribuciones al accionista en 2022

Objetivo 2022:
0,10 x4 =
0,40 €/accidn

Datos a fecha de elaboracién de informe



Histdrico de distribuciones al accionista

En afio natural

> 5¢ 20c 28c 19¢ 28c 27c¢ 30c
3.500.000

©
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000 I I
- B

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022e

o

21 Fuente: Vitruvio




Dividendos

En afio natural Rentabilidad por dividendo* sobre precio
medio de cotizacién en 2022

v

0,50 € 4,0%

3,5%
0,40 €

3,0%
0,30€ 2,5%

2,0%
0,20€ 1.5%

1,0%
0,10€

0,5%
0,00€ 0,0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

% Dividendo/NAY =15 Dividendo/Cotizacion

DPA (eje izquierdo)*
"Rentabilidad por dividendo o DPA = dividendos y devolucién de prima abonados entre enero y diciembre de cada afio.

22 Fuente: Vitruvio




Gobernanza

Consejo

Organo representativo de
la base accionarial

&

Comision Auditoria

lrmm

Comité Direccion

Comité Asesor

Organo de control del
Consejo y la compaiiia

Organo consultivo
Reuniones periddicas

{1‘11 "i

Gestora

Ejecuta la estrategia
definida por los érganos
de gobierno

Fuente: Vitruvio




Gobernanza

Joaquin Lépez-Chicheri

Presidente ejecutivo

Juan Acero-Riesgo

Consejero dominical

Tomas Hurtado

Consejero dominical

Gestora:
abante)(

humano

Pablo Uriarte

Consejero delegado y
dominical

Andrés Femia

Consejero dominical

Eladio Bezares

Consejero dominical

s una sociedad gestionada por el grupo Abante
icos necesarios para que la compafiia continde su ©

y apoyando |a difusidn en su base accionarial

Marta Campello

Consejera independiente

o

Sergio Olivares

Consejero dominical

Ivo Portabales

Secretario

res 5.A., el cual dispone los medios

Jesus Martinez-Cabrera

Consejero dominical

Manuel Cereijo

Consejero dominical

Auditor:
mazars

miento, mejorando su cartera de

Fuente: Vitruvio




Areas de gestidn

Direccién corporativa

Gestion
Asset Management

+ Estudio y modelizacién de escenarios de:
inversion, gestion y desinversion.

+ Originacién, ejecucion transaccional,
negociaciéon de contratos y comercializacion en
coherencia con el plan de negocio tanto de
cada activo como de la compafiia.

Administracién
Property Management

« Relacién con inquilinos e incidencias.

Gestion de la ocupacion.

* Relacién con proveedores.

Control de la base de datos de recibos para la
facturacion y contabilizaciéon de pagos.

.

.

.

Direccién ejecutiva y relaciéon con regulador.

Direccion financiera, analisis y previsiones.
Relacién con inversores y financiadores.
Coordinacion de departamentos.

« Honorarios de gestién Abante: 0,75% s/NAV anual.

» Honorarios de éxito: 5% s/revalorizacion del NAV
anual, con high water mark.

« Areas incluidas: las 5 descritas.

Area Técnica &
Project Management

Interlocutor con los estudios de arquitectura,
ECUs y constructoras (nunca participadas).
Estudio de la viabilidad urbanistica de los usos
de cada nueva inversioén o activo en cartera
para optimizar sus ingresos.

Control de ejecucion: concurso, licitacion y
ejecucion de obras (control de coste y plazo).
Gestion urbanistica y trdmites municipales.

Financiero & Contabilidad

Facturacion y pagos

Generacion de estados financieros.
Relacion con auditores.
Presentacién de impuestos.
Relacién con AA.PP.

Fuente: Vitruvio




Los tres niveles de analisis

adi

La accidén




Cifras relevantes

2/7,2M  5,2M 51%

Negociacion desde Negociacion en Dias aprox. con
cotizacion Ultimos 12 meses negociacion 2022




Andlisis de |la accidn

Evolucion de la accion

La accion tiene un descuento del -27% Evolucién de la cotizacién vs. NAV por accién

.. , , .. (NAV calculado a 30 de septiembre de 2022 - 15,57 €)
Con la erisis, el precio fluctua entorno a 11,40 €/accién, con un

descuento del -27% vs NAV/accion, valorando implicitamente
(incluyendo activos desocupados):

16,0

= | acarteraresidencial en el centro de Madrid en 2.613 €/m?

0 un 4,6% de rentabilidad. 14,0

= | acartera de oficinas en el centro de Madrid al 7,7% de
rentabilidad (3.005 €/m?).

13,0

. . , . 12,0
= | a cartera de locales en ubicaciones céntricas al 7,3% de

rentabilidad (2.736 €/m?).

11,0

= VYla cartera logistica al 10,8% de rentabilidad. 0o

Todas las rentabilidades estan ponderadas por ocupacion
(ingresos totales divididos entre valoracion de todos los activos por
cada uso, ocupados y vacios)

——NAV mensual por accién ——Cotizacion ultima fecha



Crecimiento

¢Como lograr el aumento de la difusiéon y del tamaio?

Vitruvio tiene una vocacion de crecimiento ordenado. Su
capital esta conformado por ahorradores privados de perfil
moderado, no especulativo.

El camino para alcanzar mayor liquidez pasa por el aumento
en el nUmero de accionistas y en la capitalizacion de Vitruvio,
lo que permitiria saltar al Mercado Continuo.

Las tres fuentes de crecimiento seguiran siendo las
mismas que desde la fundacion de Vitruvio: i) ampliaciones
de capital dinerarias para la adquisicion de inmuebles; ii)
absorcion de patrimonios familiares de calidad como
forma de resolucion de proindivisos; y iii) la adquisicidon de
otras sociedades de inversion inmobiliaria y Socimis (hay
106 Socimis en Espafa).

Evolucion de la valoracion* en millones de euros, con desinversiones.

o) (w0 o)

Aportacion de
patrimonios
privados

Absorcidn de otras
sociedades de
inversion

Ampliaciones

dinerarias

19% 33% 48%

* Cifras con desinversiones. La valoracién a fecha de elaboracién del documento es de 164M.

29 Fuente: Vitruvio




Conclusiones




Valor de Vitruvio

Diversificacion y baja deuda

Logfstico e Industrial

\T
22,8%

Endeudamiento

Oficinas £FUS
Residencial

Metropolizaciéon

Valor

Madrid*
Pais Vasco

Otros

0,50€

0,40€

030€

0,20€

0,10€

0,00 €

Detalle de Madrid, almendra central - M30

P \
-
- L)
\ i
\
da % \
\ 9 \
\
\

‘l
4
g 0 /O
% N ;
94% 1 N
1 . ]
a% s
= O A
Rentabilidad
2015 2016 0m7 2018 2019 2020 2021 2022

DPA (eje izquierda)*

=0 Dividendo/NAY ==t Dividendo/Cotizacién

4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%

0,0%



ANexo




Nicho de mercado y posicionamiento

lanuarii calendas

Vitruvii brevis historia

Marcus Vitruvius Pollio fue un
arquitecto, escritor, ingeniero y
tratadista romano del siglo | a. C.
Fue arquitecto de Julio César
durante su juventud y, al retirarse
del servicio, entré en la arquitectura
civil, siendo de este periodo su Unica
obra conocida, la basilica de Fanum
(en Italia). Es el autor del tratado
sobre arquitectura mas antiguo que
se conserva y el UGnico de la
Antigliedad clasica, De Architectura
(probablemente escrito entre los
afios 27 a. C. y 23 a. C.). Inspirada en
tedricos helenisticos, la obra trata
sobre dordenes, materiales, técnicas
decorativas, construccién, tipos de
edificios, hidraulica, colores,
mecdnica y gnoménica. En 1490,
Leonardo da Vinci realizé un famoso
dibujo acompafiado de notas
anatémicas en uno de sus diarios

conocido como ElI Hombre de
Vitruvio o Estudio de las
proporciones ideales del cuerpo
humano.
Wikipedia®

El equipo gestor identific6 en 2013 la oportunidad de crear una sociedad de inversiéon inmobiliaria abierta al publico que
reprodujera la estrategia patrimonialista tradicional. La ejecucion de la idea requeria del desarrollo de un equipo especializado. En el
verano de 2014, Vitruvio comenzé su andadura con 7 millones de euros de patrimonio y 50 accionistas que confiaron en el
proyecto. Hasta la fecha, la compafiia ha ampliado capital 11 veces, gestiona 164 millones de euros en inmuebles y tiene hoy mas
de 467 accionistas.

La politica de inversién de perfil moderado, centrando las compras en buenas ubicaciones, en los usos inmobiliarios tradicionales,
con elevada diversificacién de ingresos, visién de largo plazo y reducido apalancamiento (max. 33%) atrajo desde el principio tanto a
inversores que acudian con efectivo a las ampliaciones de capital como a propietarios que se sentian identificados con la estrategia
y decidian aportar sus inmuebles. Estas aportaciones son, ademas, una forma sencilla de resolver proindivisos y alinear los
intereses de todas las partes cuando estan de acuerdo en dividir el patrimonio, pero dicha divisiéon no es sencilla y la venta tampoco
resulta el escenario preferido (o no lo es para todos los propietarios porque no necesitan liquidez o porque prefieren evitar la
elevada tributacion).

La habilidad para resolver esas situaciones ha permitido cerrar con éxito 5 operaciones de aportacién de inmuebles familiares a
Vitruvio. La vocacién de integraciéon y la capacidad de tejer alianzas también ha conducido a la absorcién de CPI, vehiculo
inmobiliario que gestionaba Banca March, y a la OPA amistosa sobre Unica Real Estate Socimi. Las operaciones de aportacién y
también la consolidacién de otras sociedades inmobiliarias, demasiado pequefias para ser viables, constituyen el nicho de
mercado en el que Vitruvio ha sabido posicionarse y donde pretende seguir centrando su crecimiento.

El grueso de la cartera de Vitruvio esta compuesto por inmuebles arrendados con elevada ocupacién. Sin embargo, la compafiia
considera que el parque residencial y de oficinas del centro de las principales ciudades continda profundamente avejentado y
ofrece una oportunidad para rehabilitar y poner en valor ese tipo de activos. Asi se ha hecho en los casos de Ayala, Sagasta,
Fernandez de la Hoz, Aguirre o, actualmente, en Tribulete y Duque de Rivas.

El nicho de mercado que explota Vitruvio y su modelo de negocio resulta escalable sin modificaciones estratégicas relevantes hasta
aproximadamente los 1.000 millones de euros de cartera inmobiliaria en alquiler en las principales ciudades espafiolas.

33 Fuente: Vitruvio




NAV €: valor neto de los activos, el cual se calcula por el consejo de Vitruvio.

NAV por accion: NAV dividido por el ndmero de acciones en circulacion
(excluyendo la autocartera).

GAV €: valor bruto de los activos. Vitruvio obtiene este dato de las valoraciones de
la consultora Savills Espafia.

GRI €: renta bruta de alquiler, alquiler pactado mas gastos a cargo del inquilino.
NRI €: renta pactada por contrato, sin descontar la repercusién de los gastos.

NOI €: renta neta pactada por contrato, calculada como GRI menos gastos totales
de comunidad, IBI, seguros y cualquier gasto directo de los activos.

Rentabilidad por alquileres %: renta pactada por contrato dividida entre
valoracién (NRI/GAV).

Desocupacién %: calculada como valoracion del activo vacio entre valoracion
total de la cartera (GAV vacio/GAV).

EBITDA: Resultado bruto de explotacion (Earnings before interest, taxes, depreciation
and amortization).

Beneficio por accion (BPA): beneficio del afio dividido por el nimero de acciones
en circulacion (excluyendo la autocartera).

Dividendo por accién (DPA): dividendo distribuido en el afio partido por el
ndmero de acciones en circulacién (excluyendo la autocartera).

Rentabilidad por dividendo %: DPA/NAV/acc.

Apalancamiento %: deuda bancaria de la compafiia menos tesoreria, dividida
entre la valoracion (Deuda neta/GAV).

FFO/accién: beneficio del afio + amortizaciones y depreciaciones -
plusvalias/pérdidas por desinversiones, dividido por el nimero de acciones en
circulacion.

RCSD: ratio de cobertura del servicio de la deuda (EBITDA/(gastos financieros +
devolucién de principal).



Aviso legal

Este documento contiene una presentacion de la compafifa con fines Unicamente informativos. No constituye una recomendacion, ni una oferta de venta, ni una solicitud de una
oferta de compra de ningln valor al que pueda hacerse referencia a lo largo de la presentacién, ni en modo alguno puede considerarse una invitacién a suscribir contrato o
compromiso alguno en relacién con ningln valor, inversion, servicio de gestion de inversiones o servicio de asesoramiento. Tampoco es una propuesta de inversion en Vitruvio.

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

Vitruvio advierte de que los datos y proyecciones se han estimado en condiciones regulares y que estan sujetas a variaciones y expuestas a diversos factores y riesgos. En
especial, los riesgos derivados de pandemias que puedan ocasionar el cierre masivo de establecimientos abiertos al publico, la imposibilidad de acudir al centro habitual de
trabajo y el resto de medidas restrictivas que se podrian derivar de un estado de alarma o de medidas similares impuestas legalmente o por la fuerza. Esta informacion se
encuentra publicada en la pagina web de Vitruvio, cuyo enlace es www.vitruviosocimi.com.

Los inversores potenciales deben considerar cuidadosamente si una inversiéon es adecuada para ellos a la luz de sus circunstancias, conocimientos y recursos financieros, por lo
que debe consultar a sus propios asesores para obtener asesoramiento profesional e independiente en relacién con diversas consideraciones legales, fiscales y factores
econdémicos para evaluar y valorar la idoneidad, legalidad y riesgos antes de realizar una inversiéon en esta sociedad, especialmente durante periodos de panico o euforia
financiara que pudiera alterar las valoraciones de la compafifa.






