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Resumen del vehiculo

Atrium Bire SIGI, SA

32 Trimestre / 2023

Rentabilidad

Tipologia de Activo  Inquilino Localizacién En base a los contratos de arrendamiento actuales, la
Oficinasy Multi Praca Sociedad genera unas rentas brutas anuales de €10,3M
Retail inquilino Duque de (incluido parking y otros espacios), con una ocupacion del
. Saldanha, 1 98,6% y del 93,6,% en oficinas y retail, respectivamente.

Superficie bruta .

elquiklils , (Lisboa) Las condiciones positivas en las que se ha invertido y la

33.085m visibilidad en la generacidn de caja estan alineados con
Formato Fecha lanzamiento Capital los objetivos fijados en términos de rentabilidad y
vehiculo 09/2022 €111M retorno para los accionistas. Por ello, fue aprobada en la
SIGI Junta General de Accionistas del 12 de mayo, una

distribucion de €2,2M (1,98% sobre el capital inicial).

Bankinter Socio Gestor

Investment €4,2M

€11,1M

Valor del Activo Apalancamiento Plazo del vehiculo

(GAV) LTV 10 afios Valoracion del activo (€M)
[
€206,4M 47,1% 205,0 210,3 206,4
Gestor Kﬂeetg{g%ﬁjgléla\)o(l) TIR'N?ta(Z) Nota: Valoracion
SSQ!"eI"I'CI >4 30% Objetivo realizada a
e ’ >8,25% 30.06.2023.
Nota: Datos a 30 de septiembre 2023 AquISIClon Dic. 22 Jun. 23

Resumen de la cartera de inquilinos
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Localizacion del activo _
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1. Distribucion media de caja a los inversores durante la vida del vehiculo.

Para el célculo de la TIR se considera el patrimonio inicial de la Sociedad (EPRA NAV inicial), todos los flujos de efectivo (como los dividendos
distribuidos, los incrementos y reducciones adicionales de capital) y el EPRA NAV final de la Sociedad.
3. El importe de retail Incluye ingresos por uso de espacios (Mall).
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Nuestro socio experto opina

El afio 2023 ha demostrado ser un periodo complejo en el mercado
inmobiliario. La agresiva subida de los tipos de interés esta
reduciendo el diferencial actual entre las yields en real estate y los
activos ‘risk-free’, y presiona al alza las yields. La inflaciéon y su
impacto en la indexacién de rentas ha servido para amortiguar la
caida en las valoraciones.

En este contexto, las oficinas son un tipo de activos cuya percepcion
del riesgo ha aumentado significativamente entre los inversores
internacionales. Si bien, se ha incrementado la mayor polarizacién
entre activos con excelentes ubicaciones, como Atrium Saldanha, y
activos en zonas secundarias.

La escasez de oferta de activos como Atrium, con buena ubicacion y
rentas prime conlleva menores ajustes de rentabilidad en relacion
con otros activos y asi se muestra en la evolucion creciente de las
rentas prime de la zona centro de Lisboa (CBD1), y que en este tercer
trimestre se mantienen en los niveles mas altos.

Vitor Freitas Duarte
Investment Management Director
Sonae Sierra

é¢Quieres conocer mas sobre Sonae Sierra? _
Escanea el siguiente cédigo QR:
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Situacion macroecondmica

En este tercer trimestre del afio la economia portuguesa presenta una direccion mixta, con resultados positivos en
indicadores de actividad y ventas, superavit presupuestario y de la balanza de comercio exterior, frente a un peor
comportamiento del mercado de trabajo.

El Banco de Portugal (BdP) ha ajustado su proyeccidon de crecimiento para 2023 al 2,1%, debido a la inflacidn y las
restricciones en politica monetaria principalmente, y al 1,5%y 2,1%, para 2024y 2025 respectivamente.

La evolucidn esperada del mercado laboral, las medidas publicas de apoyo a la renta de los hogares y la mayor
afluencia de fondos europeos compensan los efectos negativos de una inflacion aun elevada, y del endurecimiento
de la politica monetaria sobre la demanda interna (Banco de Portugal e INE).

En el sector inmobiliario se mantienen las tendencias observadas en el trimestre anterior, es decir, la inversion
inmobiliaria continlia marcada por la subida de tipos de interés y las caidas de las valoraciones de los activos. En
este sentido, la consultora JLL, estima que hasta el 3er trimestre de 2023 el volumen de operaciones ha caido en un
60%, situandose en €5.875m (vs. €14.630m en 2022). No obstante, se espera una reactivacidon de la inversion
durante el segundo semestre de 2024, una vez los tipos se hayan estabilizado.

La agresiva subida de los tipos de interés y su impacto en los activos sin riesgo mantiene la presion al alza sobre los
rendimientos. Hasta ahora, la inflacion y su impacto en la indexacion han servido para amortiguar la caida en las
valoraciones.

Evolucidn del sector oficinas en Portugal

En este contexto, las oficinas son un tipo de activos cuya percepcidn del riesgo ha aumentado significativamente
entre los inversores internacionales. Si bien, se ha incrementado la mayor polarizacién entre activos con excelentes
ubicaciones, como Atrium Saldanha, y activos en zonas secundarias.

Durante este tercer trimestre se observa una ralentizacién del dinamismo del mercado ocupacional, si bien la
escasez de oferta de calidad mantiene los alquileres prime.

El mercado de oficinas en la zona CBD 1 de Lisboa mantiene la dinamica. Los edificios de oficinas de buena calidad
en ubicaciones céntricas son siempre activos muy demandados por los inversores core, por lo que estan siendo
menos afectados por los recientes cambios de rentabilidad. El alquiler prime en CBD1 continta en 27 €/m?/mes. La
zona mas cara de la ciudad.

Se observan fuertes movimientos en el mercado oficinas relativos a Criterios ESG, clave en las decisiones de
inversores y ocupantes. Preferencia por ubicaciones prime en centros urbanos con areas reducidas, disposiciones
flexibles que fomenten la colaboracién y la productividad de los empleados y una mayor desocupacién en
ubicaciones secundarias, propiciado por el impacto del formato de trabajo hibrido y la consiguiente reduccién de la
superficie media ocupada por varias empresas.

Evolucion del sector retail

En el mercado retail ibérico, la sobresaliente temporada estival ha ayudado a mantener unos excelentes niveles de
afluencia y ocupacidn, tanto en las calles comerciales como en los centros comerciales. Adicionalmente, el mercado
de alquiler mantiene el dinamismo que lo ha caracterizado a lo largo del afio 2023, las zonas comerciales prime no
solo han experimentado un aumento de la ocupacion, sino que han experimentado un ligero crecimiento de rentas
(2%-4,5%). Cabe destacar la significativa actividad realizada por los operadores de moda y accesorios en cuanto a
sus planes de expansidn, asi como el esfuerzo de los operadores de restauracién y automocién para incrementar su
exposicion a calles de tipo prime.
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Principales caracteristicas de la inversion

Atrium Saldanha, es uno de los activos mas emblematicos de Portugal, con una valoracién agregada de €206M¥ y un
apalancamiento medio prudente del 47,1%.

Se encuentra situado en la Plaza del Duque de Saldanha que, junto con la Plaza de Marqués de Pombal, estan
consideradas las dos principales ubicaciones de oficinas de Lisboa. El edificio estd constituido principalmente por
oficinas, aunque estad dotado también de tres plantas comerciales y un amplio aparcamiento.

Actualmente, el edificio esta ocupado por mas de 100 inquilinos, lo que permite diversificar ampliamente el riesgo.
Se trata de operadores internacionales y nacionales con un buen nivel de solvencia, entre los que destacan firmas
como Banco CTT, Informa D&B o NTT Data en oficinas y Fnac, Vodafone, Intimissimi, Perfumes & Companhia o
Adolfo Dominguez en el sector retail.

Todos los contratos se encuentran indexados a IPC. Asimismo, la tasa de ocupacidn se sitta en 98,6% y el 93,6,% en
oficinas y retail, respectivamente

Estrategia de inversion y rentabilidad _

Entre los hitos mas importantes desde el comienzo de la gestidn hasta ahora, cabe destacar la conversidn de Imosal
SA en SICAFI en diciembre de 2022, con aplicacion desde enero de 2022.

Actualmente esta en curso la implementacion de la inversidon en reacondicionamiento de la galeria comercial, que
pretende mejorar el disefio de la galeria y la zona de restauracidn para optimizar la experiencia comercial del cliente
y, al mismo tiempo, crear un proyecto de valor afiadido, con zonas de arrendamiento adicionales con el
correspondiente aumento de los ingresos por alquiler al ampliar la superficie alquilable, redirigir el flujo comercial
para dar valor a zonas “frias” y adaptar las instalaciones en materia de sostenibilidad y eficiencia.

Adicionalmente, se esta realizando una labor de gestidn activa en la negociacion de los contratos para optimizar la
rentabilidad de la cartera de inquilinos.

Actualmente, el activo genera un flujo de rentas brutas recurrentes de €10,3M en términos anualizados, por lo que
las condiciones actuales y la visibilidad en la generacion de caja estan alineados con los objetivos fijados en términos
de rentabilidad y retorno para los accionistas.

Las cuentas consolidadas a 30 de junio muestran unos resultados mejores de lo previsto con una variacién positiva
frente al presupuesto en resultado directo (+25%), a pesar del aumento de los tipos de interés. Cabe destacar el
notable incremento en los Ultimos meses en el arrendamiento del parking, un 70% en comparacién con 2022.

Las condiciones positivas en las que se ha invertido la cartera y la elevada previsibilidad de la generacion de caja de
los activos animan a ser optimistas respecto a alcanzar los objetivos fijados en términos de rentabilidad y retorno
para los accionistas.

Impacto en nuestra Sociedad _

El total de los activos de Atrium generan un empleo directo de cerca 3.000 puestos de trabajo, y su gestidn se realiza
atendiendo a procesos y politicas internas de buenas practicas sometidos al cumplimiento normativo, de forma
transversal tanto sobre el activo como la propia gestidn del vehiculo.

(), valoracién realizada a 30 de junio de 2023.
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Disclaimer

LA INFORMACION FINANCIERA DE ESTE INFORME NO ESTA AUDITADA.

ATRIUM BIRE SIGI S.A. ( “Atrium” o la “Sociedad”) es una sociedad cuya principal actividad es la
adquisicién y gestidn de activos inmobiliarios en Portugal.

La Sociedad opera bajo el régimen fiscal especial SIGI (Sociedades de Inversidn y Gestidn Inmobiliaria)
(Decreto-Ley no 19/2019, de 28 de enero, y adiciones).

La informacién aqui contenida procede de fuentes fiables y, aunque se ha tenido un cuidado razonable
para garantizar que dicha informacion resulte correcta, Atrium no manifiesta que sea exacta y completa,
y no debe confiarse en ella como si lo fuera. Dicha informacion esta sujeta a cambios sin previo aviso.
Atrium no asume compromiso alguno de comunicar dichos cambios ni de actualizar el contenido del
presente documento.

Todas las opiniones y estimaciones incluidas en el presente documento constituyen la vision técnica en la
fecha de su emisién, pudiendo ser modificadas en adelante sin previo aviso.

El presente documento no constituye, bajo ningin concepto, una oferta de compra, venta,
recomendacién de inversidn, ni suscripcion o negociacidon de valores u otros instrumentos. Cualquier
decisiéon de compra-venta o inversién deberia aprobarse teniendo en cuenta la totalidad de la
informacién publica disponible y no fundamentarse, exclusivamente, en el presente documento.

El inversor que acceda al presente documento deberd tener en cuenta que los valores o instrumentos a
los que se refiere pueden no ser adecuados a sus objetivos de inversion o a su posicion financiera.

Atrium no asume responsabilidad alguna derivada de cualquier pérdida, directa o indirecta, que pudiera
derivarse del uso de la informacién contenida en este documento.
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Invierta en activos reales.
Invierta con los cinco sentidos.




