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En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores
y de los Servicios de Inversion, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular
3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth”), Vitruvio Real
Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Vitruvio”) pone en conocimiento la siguiente

Madrid, 1 de julio de 2025

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Que con fecha 26 de junio de 2025 la Sociedad ha celebrado, en segunda convocatoria,
Junta General Ordinaria de Accionistas, con la asistencia de accionistas, presentes y
representados, titulares del 54,80% del capital social (incluidos los votos emitidos a
distancia y excluida la autocartera).

En dicha sesién, se sometieron a deliberacion los puntos del orden del dia contenidos
en el anuncio de convocatoria que se publicé el pasado 23 de mayo de 2025,
habiéndose aprobado por unanimidad de los accionistas presentes y representados, los
siguientes acuerdos que fueron objeto de votacion individual:

Primero.- Examen y aprobacién de las cuentas anuales y del informe de gestion de la
Sociedad, que han sido objeto de auditoria, correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2024.

Segundo.- Examen y aprobacion de las cuentas anuales consolidadas y del informe de
gestion del grupo consolidado de la Sociedad, que han sido objeto de auditoria,
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024.

Tercero.- Examen y aprobacién de la gestién y actuacién del consejo de administracion
de la Sociedad durante el ejercicio 2024.

Cuarto.- Examen y aprobacion de la propuesta de aplicacion del resultado
correspondiente al ejercicio 2024.

Quinto.- Reeleccioén, en su caso, del auditor de cuentas de la Sociedad.

Sexto.- Delegacion de facultades en el consejo de administracién para hacer
distribuciones con cargo a prima de emision.

Séptimo.- Aumento de capital social por un importe nominal maximo de 2.200.000 euros
mediante la emisién y puesta en circulacién de un maximo de 220.000 nuevas acciones
ordinarias de 10 euros de valor nominal cada una, con la prima de emision que determine
el consejo de administracion, que se suscribiran y desembolsaran integramente con cargo
a aportaciones dinerarias, con exclusién del derecho de suscripcion preferente y con
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prevision de suscripcién incompleta. Delegacion en el consejo de administracion, con
facultades de sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para fijar
las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto
en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, asi como para dar nueva
redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales.

Octavo.- Delegacion de facultades para la formalizacion y ejecucion de todos los
acuerdos adoptados por la junta general ordinaria de accionistas, para su elevacion a
instrumento publico y para su interpretacién, subsanacion, complemento, desarrollo e
inscripcion.

Noveno.- Aprobacién del acta de la reunion.

El detalle de los acuerdos anteriores se refleja en el Anexo | a la presente.

Adicionalmente, durante la Junta General se compartié con los accionistas presentes la
presentacion adjunta como Anexo Il a esta comunicacion.

Por ultimo, en cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se
deja expresa constancia de que la informacion comunicada por la presente ha sido
elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicion para cualquier aclaracion que precisen.

D. Enrique Nieto Brackelmanns
Secretario no consejero del consejo de administracion
VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.



ANEXO |
Detalle de los acuerdos adoptados
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PROPUESTA DE ACUERDOS PARA LA JUNTA GENERAL ORDINARIA DE
ACCIONISTAS DE 2025 DE VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

PRIMERO

Examen y aprobacidén de las cuentas anuales y del informe de gestién de la
Sociedad, que han sido objeto de auditoria, correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2024

Aprobar las cuentas anuales individuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias,
estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria) y el
informe de gestion de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio
social cerrado a 31 de diciembre de 2024, que fueron formulados por el consejo de
administracion el 12 de marzo de 2025.

Las cuentas anuales y el informe de gestién se adjuntan a la presente junto con el
correspondiente informe de auditoria como Anexo |.

SEGUNDO

Examen y aprobacion de las cuentas anuales consolidadas y del informe de
gestion del grupo consolidado de la Sociedad, que han sido objeto de auditoria,
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024

Aprobar las cuentas anuales del grupo consolidado de la Sociedad (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de
efectivo y memoria) y el informe de gestion consolidado, correspondientes al ejercicio
social cerrado a 31 de diciembre de 2024, que fueron formulados por el consejo de
administracion el 12 de marzo de 2025.

Las cuentas anuales y el informe de gestion consolidados se adjuntan a la presente
junto con el correspondiente informe de auditoria como Anexo |I.

TERCERO

Examen y aprobacién de la gestién y actuacion del consejo de administracién de
la Sociedad durante el ejercicio 2024

Aprobar la gestion social y la actuacion llevada a cabo por el consejo de administracion



de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. durante el ejercicio social cerrado a 31 de
diciembre de 2024.

CUARTO

Examen y aprobacién de la propuesta de aplicacién del resultado
correspondiente al ejercicio 2024

Aprobar la propuesta de aplicacién del resultado, incluyendo la distribucién del dividendo
formulada por el consejo de administracion, en los términos y condiciones que se
detallan a continuacién:

2024 (euros)

Base de Reparto
Beneficio del ejercicio 4.329.355,22

4.329.355,22
Aplicacidén
A reserva legal 432.935,52
A dividendos a cuenta 2.184.795,81
A dividendos 1.711.623,89
Total 4.329.355,22

A efectos aclaratorios, se deja constancia que la cantidad destinada a dividendos es
distribuida de la siguiente manera:

(i El dia 22 de octubre de 2024 el consejo de administracion acorddé un
dividendo a cuenta del ejercicio 2024 bruto por accion de 0,1125 euros.

(i) El dia 20 de febrero de 2025 el consejo de administracion acordd un
dividendo a cuenta del ejercicio 2024 bruto por accion de 0,12 euros.

(iii) El dia 23 de abril de 2025 el consejo de administracion acordd un dividendo
a cuenta del ejercicio 2024 bruto por accion de 0,12 euros.

El dividendo sera exigible y pagadero, en una o varias veces, en el plazo de un mes
desde la fecha de este acuerdo, y su reparto se efectuara a través de las entidades
participantes en la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A. Unipersonal (Iberclear), facultandose a tal efecto a todos
los miembros del consejo de administracion, con expresa facultad de sustitucién, para
que individualmente y de forma solidaria puedan designar a la entidad que deba actuar
como agente de pago y realizar las demas actuaciones necesarias o convenientes para
el buen fin del reparto.

La fecha en la que los accionistas deberan tener registradas sus acciones en los
registros contables de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A. Unipersonal (Iberclear) para tener
derecho a cobrar el dividendo, asi como el calendario concreto para su distribucion, se
confirmara igualmente mediante la oportuna comunicacion de otra informacion
relevante.

Por ultimo, se acuerda delegar en el consejo de administracién de la Sociedad, con
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expresa facultad de sustitucion en cualquiera de sus miembros, la ejecucion total o
parcial del presente acuerdo, incluyendo la determinacion de la fecha de la distribucion
y la forma de pago del dividendo.

QUINTO

Reeleccion, en su caso, del auditor de cuentas de la Sociedad

Reelegir como auditor de cuentas de la Sociedad a Forvis Mazars Auditores, S.L.P. para
llevar a cabo la auditoria del ejercicio 2025, facultando al consejo de administracién, con
expresa facultad de sustitucion, para celebrar el correspondiente contrato de
arrendamiento de servicios, con las clausulas y condiciones que estime convenientes,
quedando igualmente facultado para realizar en él las modificaciones que sean
pertinentes de acuerdo con la legislacién vigente en cada momento.

Forvis Mazars Auditores, S.L.P. aceptara su nombramiento por cualquier medio valido
en derecho.

Forvis Mazars Auditores, S.L.P. tiene su domicilio social en Barcelona, Calle Diputacio,
260, 08007 Barcelona, CIF B-61622262. Se haya inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, tomo 30.734, folio 212, hoja B-180111, y en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (ROAC) con el numero S1189.

SEXTO

Delegacién de facultades en el consejo de administraciéon para hacer
distribuciones con cargo a prima de emision

Aprobar la distribucion de dividendos con cargo a prima de emision por un importe fijo
de 0,50 euros brutos por cada una de las acciones en circulacion de la Sociedad con
derecho a percibirlo en la fecha de pago.

El pago del dividendo indicado se hara efectivo a los Sres. accionistas a partir de la
fecha de este acuerdo y no mas tarde del 26 de junio de 2026. Se podra abonar en uno
0 varios pagos, en la fecha o fechas que concrete el consejo de administracion, y a
través de las entidades participantes en la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (Iberclear), respetando en todo
caso el limite maximo aprobado por la junta general.

Se autoriza expresamente al consejo de administracion para que éste, a su vez, pueda
delegar (con facultad de sustitucidén cuando asi proceda) todas las facultades delegables
a que se refiere este acuerdo, y todo ello sin perjuicio de los apoderamientos que existan
o puedan conferirse en relacién con el contenido de este acuerdo. Dicha autorizacion
incluye asimismo todas las facultades necesarias para la ejecucion total o parcial del
presente acuerdo, incluyendo entre ellas (i) el desarrollo del procedimiento previsto, (ii)
la concrecién de la fecha o fechas en que se hara efectivo el pago y el importe a abonar
en cada momento respetando en total el limite maximo indicado, (iii) las entidades de



pago para llevar a efecto el pago, y (iv) las facultades necesarias o convenientes para
la realizacion de cuantos tramites y gestiones hubieran de efectuarse para llevar a buen
término la operacion.

La Sociedad confirmara, en su caso, el calendario o calendarios de distribucion del
dividendo mediante la publicacién de la oportuna comunicacion de otra informacion
relevante.

La distribucién no podra tener lugar, en ningun caso, si, como consecuencia de la
devolucion a efectuar, el patrimonio neto de la Sociedad resultare inferior a la cifra de
capital social ni cuando, para realizar el pago, fuera necesario elevar el nivel de
endeudamiento de la Sociedad por encima de lo establecido estatutariamente

SEPTIMO

Aumento de capital social por un importe nominal maximo de 2.200.000 euros
mediante la emisién y puesta en circulacién de un maximo de 220.000 nuevas
acciones ordinarias de 10 euros de valor nominal cada una, con la prima de
emisiéon que determine el consejo de administracion, que se suscribiran y
desembolsaran integramente con cargo a aportaciones dinerarias, con exclusion
del derecho de suscripcion preferente y con prevision de suscripcion
incompleta. Delegacién en el consejo de administracién, con facultades de
sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el acuerdo y para fijar las
condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo
dispuesto en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, asi como
para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales

1. Aumento de capital social

Se acuerda aumentar el capital social, mediante aportaciones dinerarias, con el objeto
de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe efectivo (hominal mas
prima de emisidon) maximo de hasta 3.579.400,00 euros, mediante la emision y puesta
en circulacion de un maximo de 220.000 nuevas acciones ordinarias de la misma clase,
serie y valor nominal que las actualmente en circulacion, de 10,00 euros de valor
nominal cada una de ellas.

Se acuerda asimismo delegar expresamente en el consejo de administracién de la
Sociedad la facultad de no ejecutar este acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés
social, las condiciones de mercado en general o de la estructura financiera resultante
de la operacion de aumento de capital u otras circunstancias que puedan afectar a la
Sociedad hiciesen desaconsejable o impidiesen la ejecuciéon de este acuerdo.

Asimismo, se acuerda delegar en el consejo de administracion la facultad de reducir el
importe efectivo de 3.579.400,00 euros de fondos propios que se pretende incrementar
con el aumento de capital acordado si, por razones puramente técnicas, resultara
aconsejable dicha reduccion con el objeto de cuadrar la suma del valor nominal total y
la prima de emision que finalmente se determine.



2. Tipo de emision

Correspondera al consejo de administracion de la Sociedad, o a la persona en quien
este decida sustituir o delegar esta facultad, determinar, en funcién de las condiciones
de mercado en el momento de ejecucion del presente acuerdo: (i) el importe nominal
del aumento de capital y el numero de acciones ordinarias a emitir; y (ii) el tipo o precio
de emision de las nuevas acciones y, en particular, el importe de la prima de emision
que, en su caso, se determine por cada nueva accion emitida.

En su decision, el consejo de administracion atendera a los siguientes parametros:

¢ elimporte nominal total del aumento de capital sera como maximo de 3.579.400,00
euros;

¢ el numero maximo de acciones ordinarias a emitir serd como maximo 220.000
acciones; y

¢ el tipo de emision se fijara, segun determine el consejo de administracion, por
referencia al precio de cotizaciéon y en todo caso con un minimo equivalente al
valor liquidativo por accion de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 calculado
por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., esto es, 15,60 euros por accion (el
“Tipo Minimo de Emision”).

3. Plazo maximo de ejecucion

Correspondera al consejo de administracion, con expresas facultades de sustitucion en
cualquiera de sus miembros, determinar la fecha en la que el acuerdo deba ejecutarse
dentro del plazo maximo de un afo a contar desde la fecha de este acuerdo, transcurrido
el cual sin que se haya ejecutado, este acuerdo quedara sin valor ni efecto alguno.

4. Destinatarios

Las acciones emitidas seran integramente suscritas por Onchena, S.L.U., una sociedad
de responsabilidad limitada constituida conforme a la legislacion espafiola, con domicilio
en calle Pedro de Valdivia, numero 10, 28006 Madrid (Espafia), inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 36.968, Folio 134 y Hoja M-3952 y con numero de
identificacion fiscal (N.I.F.) B78871639.

5. Exclusion del derecho de suscripcion preferente

Atendiendo a las exigencias del interés social de la Sociedad y con el fin de permitir que
las nuevas acciones sean suscritas por los destinatarios a que se refiere el apartado 4
anterior, se acuerda excluir el derecho de suscripcion preferente de los accionistas de
la Sociedad.

6. Tipo de emision

Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de 10,00 euros por accion mas, en
Su caso, una prima de emision que sera fijada por las personas facultadas o apoderadas
al efecto en virtud del apartado 13 siguiente. El tipo de emisién sera el que resulte de
sumar el nominal y la prima de emision asi fijada y no podra ser inferior al Tipo Minimo
de Emision.

Se deja expresa constancia de que el referido Tipo Minimo de Emision es en todo caso
superior al que resulta de aplicar un descuento del 10% al precio de cotizacion a la fecha
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de convocatoria de la junta general, conforme a lo dispuesto en el articulo 504 de la Ley
de Sociedades de Capital.

7. Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones, incluyendo su valor nominal y la prima de
emision correspondiente, se realizara integramente mediante aportaciones dinerarias
en el momento de la suscripcion.

A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la Ley de Sociedades de Capital, se hace
constar que las acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se encuentran
totalmente desembolsadas.

8. Representacion de las nuevas acciones

Las acciones de nueva emisidn quedaran representadas mediante anotaciones en
cuenta, cuya llevanza correspondera a la Sociedad de Gestidon de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”) y sus entidades
participantes en los términos establecidos en las normas vigentes en cada momento.

9. Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones son ordinarias, pertenecen a la misma clase que las restantes
acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacién y atribuyen los mismos
derechos y obligaciones que estas a partir de la fecha en que el aumento de capital se
declare suscrito y desembolsado.

10. Suscripcién incompleta

Se prevé expresamente la posibilidad de suscripcién incompleta del aumento de capital.
En consecuencia, si el aumento de capital no se suscribe integramente dentro del plazo
fijado para la suscripcion, el capital social de la Sociedad se aumentara en la cuantia
efectivamente suscrita.

11. Incorporaciéon de las nuevas acciones al segmento de negociacion BME
Growth de BME MTF Equity

Se acuerda solicitar la incorporacion de la totalidad de las acciones ordinarias que se
emitan en ejecucion del presente acuerdo en el segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity asi como realizar los tramites y actuaciones que sean necesarios
0 convenientes y presentar los documentos que sean precisos ante los organismos
competentes para la incorporacion a negociacién de las acciones nuevas emitidas como
consecuencia del aumento de capital acordado, haciéndose constar expresamente el
sometimiento de la Sociedad a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
referido mercado y, especialmente, sobre contratacién, permanencia y exclusion de la
cotizacion.

12. Modificacion del articulo 5 de los estatutos sociales

Se delega expresamente en el consejo de administracién, con expresas facultades de
sustitucién, para que, una vez ejecutado el aumento de capital, adapte la redaccién del
articulo 5 de los estatutos sociales relativo al capital social al resultado definitivo de
aquel.



13. Delegacion de facultades

Se acuerda delegar en el consejo de administracion, de conformidad con lo establecido
en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, con expresas facultades de
sustitucion, la facultad de sefialar la fecha en la que el acuerdo adoptado de aumentar
el capital social debe llevarse a efecto, en el plazo maximo de un afio a contar desde su
adopcion, y, en la medida de lo necesario, a dar la nueva redaccion que proceda al
articulo 5 de los estatutos sociales en cuanto a la nueva cifra de capital social y al
numero de acciones en que éste se divida.

Asimismo, se acuerda delegar en el consejo de administracion, también de conformidad
con lo establecido en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital e
igualmente con expresas facultades de sustitucion, la facultad de fijar las condiciones
del aumento de capital en todo lo no previsto en los parrafos precedentes. En especial,
y sin que la enumeracién que sigue tenga caracter exhaustivo o suponga limitacién o
restriccion alguna, se delegan las facultades precisas para:

— Fijar las condiciones del aumento de capital en todo lo no determinado por la
junta general de accionistas, estableciendo, entre otras, y con caracter
meramente enunciativo y no limitativo, el momento y la forma de su realizacién,
el procedimiento, la fecha, el conjunto de reglas por las que haya de regirse el
aumento de capital y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias
para la realizacion del aumento y la emision de acciones en contrapartida de las
aportaciones dinerarias;

— Ejecutar el aumento de capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que
el acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones
necesarias o convenientes para su mejor ejecucion;

— Desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos
y condiciones de la emision en todo lo no previsto en el presente acuerdo. En
particular, sin animo exhaustivo, determinar la prima de emision de las nuevas
acciones y, por tanto, fijar el tipo de emisién de las nuevas acciones, establecer
la cifra en que se deba ejecutar el aumento de capital, el plazo, forma,
condiciones y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la
realizaciéon del aumento y la emisién de acciones en contrapartida de las
aportaciones dinerarias;

— Declarar ejecutado y cerrado el aumento de capital una vez suscritas vy
desembolsadas las nuevas acciones, determinando, en caso de suscripcion
incompleta del aumento de capital, el importe final del aumento de capital y el
numero de acciones suscritas;

— Modificar la redaccién del articulo 5 de los estatutos sociales como consecuencia
del resultado del aumento de capital, de conformidad con el articulo 297.2 de la
Ley de Sociedades de Capital;

— Comparecer ante notario y elevar el presente acuerdo a escritura publica, asi
como realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para llevar



a cabo la ejecucion, formalizacién e inscripcion del aumento de capital y la
correspondiente modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y
organismos publicos o privados, espafioles o extranjeros y, particularmente, ante
el Registro Mercantil, incluidas las de formalizacion en escritura publica del
acuerdo, y las de aclaracion, complemento o subsanacién de defectos u
omisiones que pudieran impedir u obstaculizar la plena efectividad del acuerdo
y su inscripcion en el Registro Mercantil;

Redactar, suscribir y presentar, en caso de resultar preceptivo, el
correspondiente folleto informativo (o cualesquiera partes que lo compongan),
documento de ampliacion y cualquier otra documentacion necesaria o
conveniente para la autorizacion, verificacién y ejecucion del aumento de capital,
asi como para la admision a negociacion de las nuevas acciones, ante la
Comision Nacional del Mercado de Valores, BME Growth de BME MTF Equity,
las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, la Sociedad de Bolsas,
Iberclear y cualquier otro organismo o entidad o registro publico o privado,
espanol o extranjero o cualquier otra autoridad competente, asumiendo la
responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como redactar,
suscribir y presentar cuanta documentacion se requiera y cuantos suplementos
sean precisos o0 convenientes, solicitando su verificacion y registro por BME
Growth de BME MTF Equity y cualquier otra autoridad competente de otro
Estado, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar ante cualesquiera
otras autoridades competentes espafiolas o extranjeras cuanta informaciéon o
documentacién adicional o complementaria requieran, asumiendo la
responsabilidad por su contenido y solicitando su verificacién y registro, en su
caso;

Realizar cualquier actuacidén, declaracion o gestion ante cualquier otro
organismo, entidad o registro publico o privado, espafiol o extranjero, para
obtener la autorizacién, verificacion y posterior ejecucién del aumento de capital.

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean
necesarios en relacion con el aumento de capital conforme a la practica en este
tipo de operaciones;

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes;

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento
relativo a la emision y a la admision de las nuevas acciones;

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del
aumento de capital sean inscritas en los registros contables de lberclear e
incorporadas a BME Growth de BME MTF Equity;

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de
conformidad con los términos y condiciones del aumento de capital,



— Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su
juicio, razones que lo justifiquen; y

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para
el buen fin del aumento de capital.”

OCTAVO

Delegacién de facultades para la formalizacidn y ejecucion de todos los
acuerdos adoptados por la junta general ordinaria de accionistas, para su
elevacién a instrumento publico y para su interpretacién, subsanacién,
complemento, desarrollo e inscripcidn

Sin perjuicio de las delegaciones incluidas en los anteriores acuerdos, facultar
solidariamente a los miembros de consejo de administracion y al secretario no miembro
del consejo de administracion para que cualquiera de ellos, con toda la amplitud que
fuera necesaria en derecho, ejecuten los acuerdos adoptados por esta junta general de
accionistas, pudiendo a tal efecto:

(a) Desarrollarlos, aclararlos, precisarlos, interpretarlos, ejecutarlos, completarlos y
subsanarlos.

(b) Realizar cuantos actos o negocios juridicos sean necesarios o convenientes para
ejecutar los acuerdos, otorgar cuantos documentos publicos o privados se
estimaran necesarios 0 convenientes para su mas plena eficacia, asi como
subsanar cuantas omisiones, defectos o errores, de fondo o de forma, impidieran
su acceso al Registro Mercantil, al Registro de la Propiedad, a la Oficina
Espafiola de Patentes y Marcas, o, en su caso, a los registros territoriales de
asociaciones y fundaciones de las comunidades auténomas que corresponda o
a cualesquiera otros, asi como, en particular, para llevar a cabo el preceptivo
depdsito de cuentas en el Registro Mercantil.

(c) Delegar en uno o en varios de sus miembros todas o parte de las facultades que
estimen oportunas de entre las que corresponden al consejo de administracion
y de cuantas les han sido expresamente atribuidas por esta junta general de
accionistas, de modo conjunto o solidario.

(d) Determinar todas las demas circunstancias que fueran precisas, adoptando y
ejecutando los acuerdos necesarios, publicando los anuncios y prestando las
garantias que fueran pertinentes a los efectos previstos en la ley, asi como
formalizando los documentos precisos y cumplimentando cuantos tramites
fueran oportunos, procediendo al cumplimiento de cuantos requisitos sean
necesarios de acuerdo con la ley para la mas plena ejecucion de lo acordado por
esta Junta General de accionistas.



NOVENO

Aprobaciéon del acta de la reunion

No habiendo mas asuntos que tratar, se levanta la sesion y se extiende la presente Acta,
que es leida y aprobada por unanimidad de los accionistas al final de la reunion,
estampando a continuacion sus firmas el secretario del consejo de administracion, con
el Visto Bueno del presidente de la reunion.
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Nota previa

Esta presentacion es un extracto de la utilizada en la junta general ordinaria de accionistas de Vitruvio

Al final de la presentacion se incluye un glosario que explica el concepto y calculo de
todos los indicadores utilizados a lo largo del documento. Este documento ha sido
preparado por Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (“Vitruvio”) Unicamente con fines
informativos e incluye informacion auditada y no auditada resumida. Dicha
informacién es provisional, corresponde a los registros internos y la contabilidad de
Vitruvio, pero no constituye informacion regulada y puede estar sujeta en el futuro a
auditorfa, revision limitada o cualquier otro control por parte de un auditor o tercero
independiente que puede hacer que se vea modificada o corregida en un futuro.

Parte de la informacion contenida en el presente ha sido obtenida de fuentes que
Vitruvio considera fiables, pero ello no garantiza que sea completa o exacta, ni la
integridad, imparcialidad o exactitud de la informacion u opiniones aqui contenidas.
Ademas, se incluyen declaraciones de caracter prospectivo sobre los propodsitos,
expectativas o previsiones de la sociedad, que deben tomarse como simples
valoraciones, no suponiendo compromisos sobre resultados futuros y no asumiendo
Vitruvio responsabilidad alguna respecto a los dafios o perjuicios que puedan
derivarse del uso de este documento o de su contenido.

Este documento no es un folleto, no forma parte de un folleto, ni supone oferta o
solicitud alguna para comprar o vender valores, intercambiarlos o para solicitar votos
0 autorizaciones en ninguna jurisdiccion. Ademas, este documento no es una
recomendacion de inversion ni pretende sustituir la labor de asesoramiento en la
inversion del ahorro que llevan a cabo los profesionales del asesoramiento
financiero. La informacién incluida en esta presentacion esta sujeta a y debe
leerse juntamente con toda la informacién publica disponible de Vitruvio.

El presente informe muestra el resultado de anualizar los ingresos brutos (gross
rental income o GRI) del Ultimo mes disponible de Vitruvio y de la informacion
compartida por los administradores de las sociedades en proceso de absorcion.
Este dato ofrece una imagen estatica de la marcha de Vitruvio y estas sociedades,
a efectos meramente indicativos y sin que, en ningln caso, pueda interpretarse
dicha informacion como una prevision o una estimacion a futuro.

Vitruvio publica trimestralmente un informe con la descripcion de la situacion de la
sociedad a cierre del periodo. Se incluyen los indicadores claves de la cartera
inmobiliaria, asi como la informacion financiera mas relevante. En ocasiones, se
presenta también informacion posterior al cierre trimestral cuando la misma es
relevante. Ademas, Vitruvio cumple con la publicacion de las cuentas anuales
auditadas individuales y cosolidadas.

Vitruvio valora su cartera de inmuebles dos veces al afio, en junio y diciembre. Este
documento presenta la suma de la valoracion inmobiliaria, los ingresos por alquileres
anualizados, la ocupacion y la deuda de cuatro sociedades: Vitruvio, Mercal
Inmuebles SOCIMI, Alkigar S.A. y Poligono Garza 2000 S.L. (las dos ultimas referidas
como “Proyecto Nave”). Las valoraciones de los inmuebles que se emplean son
aquellas disponibles a la fecha de elaboracion del documento. En Vitruvio, parte de
su cartera -propiedad directa o de participadas- esta valorada mayoritariamente a
cierre de diciembre. Sin embargo, algunos de los activos de Vitruvio o de sus
participadas han sido incorporados con posterioridad al cierre anual y las
valoraciones son también posteriores. No solamente eso, uno de los activos de una
participada no ha sido valorado aun porque se adquirié en febrero y se utiliza el
coste de adquisicion, mas la deuda asociada al activo, como referencia para esta
presentacion. También, al ser una estimacién proforma del valor de los inmuebles,
una vez ejecutadas varias operaciones de fusion y compra, se utiliza el coste futuro
de adquisicion estimado de unas oficinas cuya compraventa estd prevista para
mediados de julio y cuya ubicacion se mantiene confidencial, aunque se marca
indicativamente en el mapa de la pagina 62, en verde. Ademas, se restan de la
valoracion de Vitruvio a cierre de 2024 las desinversiones de tres locales comerciales
firmadas entre enero y abril de este ejercicio. Las valoraciones de los inmuebles de
Vitruvio a cierre de afio y de sus participadas han sido realizadas por Savills Espafia.
La valoracion de los inmuebles de Mercal Inmuebles y de Alkigar y Poligono Garza
(Proyecto Nave) se basan en las valoraciones de Savills Espafia elaboradas en el mes
de mayo a peticién del experto independiente designado por el Registro Mercantil
para el cumplimiento de las obligaciones legales en materia de fusiones.
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Crecimiento poblacional 2024

Crecimiento poblacional real de Espafia en 2024, sin tener en cuenta el crecimiento vegetativo negativo

360.000
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La demografia es clave

El crecimiento del PIB a largo plazo son las horas trabajadas por la productividad de las horas trabajadas

49.153.000
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La demografia es clave

El crecimiento poblacional continua a un ritmo muy elevado, 11,8 millones desde 1980

VITRUVIO

12.000.000
11.000.000
10.000.000
9.000.000
8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0
o % © o a “ % A Q % © o 9%
oS % o5 oS o ) o 3 N N N N
RS O RS O KS) RS KS) S &) N SV

03
Q
> )

N
Q
> )

v

= Poblacién Espafia (base 1980)

Fuente: Abante a partir de INE 6



>

Presentacidn junta de accionistas

Junio 2025

OIANYULIA

La demografia es clave

El crecimiento experimentado explica en gran medida el crecimiento del PIB en el mismo periodo
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Nacimientos & defunciones

En un contexto de defunciones superiores a los nacimientos

AN
2
322.000
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439.000

Fuente: Abante a partir de INE
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Espana

La tasa de fecundidad en Espafia es de las mas bajas del mundo, sigue bajando y ya es del 1,12...
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Tasa de fecundidad y tasa de reemplazo

Tasa de fecundidad total es la media de nifios que una mujer tiene entre los 15 y 44 afios
Tasa de reemplazo equivale a (1 + ratio de sexo en el nacimiento) / probabilidad de las mujeres de vivir hasta los 30 afios

En paises desarrollados la tasa de reemplazo, la necesaria para mantener una poblacidn estable, es aproximadamente del 2,1, superior
en paises menos desarrollados y con tasas de mortalidad mas altas
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Tasa de fecundidad en Espaina

Las proyecciones han sido optimistas reiteradamente vs la tasa de fecundidad real
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Fuente: INE, Eurostaty ONU
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Tasa de reemplazo por pais 2023
e

sk S

[ Por encima de la tasa de reemplazo
[ Por debajo de la tasa de reemplazo
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Tasa de fecundidad de Marruecos 2024

Marruecos ha caido entre 2023 y 2024 por debajo de la tasa de reemplazo, continuando una tendencia descendente desde 2004.

¢Cual es la probabilidad futura de crecimiento y riqueza en un pais que tiene hoy la tasa de fecundidad de Espafia en 1977, pero con un
PIB per capita de 3.800 USD vs 14,700 USD de Espaia en aquel aiio? Hoy el PIB per capita de Espaiia es 56.500 USD

3.1
2,5 2,55
29 2,37

2,1 2 o1
1.97 o 1,77

National Urbain Rural

2004 2014 W2024

Source : HCP, RGPH 2004, 2014 et 2024
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Consideraciones de largo plazo

El futuro demografico de la humanidad: hechos y consecuencias, por Jesus Fernandez-Villaverde

« Latasa de fecundidad esta cayendo en todo el mundo: migracion neta es 0 en el planeta Tierra.

« El numero de inmigrantes que los paises ricos necesitan para mantener a l/p la poblacion es demasiado alto.
En el proceso podria haber conflictos sociales graves.

« Vivimos en un Estado del bienestar en el cual el 70% de la poblacidn recibe pagos (netos) y servicios a lo largo
de su vida. Un 20% empata. Y el 10% lo paga todo. Esa distribucion funciona y permite equilibrar las cuentas
(siempre que haya una politica fiscal responsable). Con otra composicion seria complicado sin mucho
crecimiento economico.

« Lainmigracion poco cualificada es un problema a largo plazo para el mantenimiento del Estado del bienestar.
Una inmigracion mas equilibrada no, pero: ¢es esto viable? ;Qué les pasara a los paises que pierdan su mano
de obra cualificada cuando aun ni siquiera han llegado a las cotas de desarrollo de los paises que los
recepcionan?

« Todo esto es un reto a largo plazo, pero incide directamente en la economia y el mercado inmobiliario futuro.
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Volviendo a Espaina

Crecimiento poblacional tras la gran crisis, aflos 2014 a 2024

2.434.000
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cDonde han ido a vivir?

A Madrid, las provincias del arco del Mediterraneo y las islas (2014-2024)
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cDonde han ido a vivir?

Variacion porcentual de la poblacién por municipios en el siglo XXI (hasta 2017)
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cDonde han ido a vivir?

Crecimiento poblacional en las 7 magnificas (provincias)
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En las ciudades con crecimiento poblacional, el precio sube mas

Euros por m? en algunas de las principales ciudades espafiolas, nominal...

VITRUVIO

4.250

3.750

3.250

2.750

2.250

1.750

1.250

750

Madrid
Valencia Sevilla e e» [spafia Zaragoza

Barcelona = Bilbao

Malaga

Fuente: Abante a partir de TINSA 19



Presentacidn junta de accionistas
Junio 2025

Y la tasa de esfuerzo para comprar sube

Inversidn en aios de sueldo, que debe hacer una persona para adquirir una vivienda (provincias)
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Desplazando poblacion al alquiler

El porcentaje de viviendas en alquiler vs viviendas en propiedad ha aumentado en linea con una poblacién joven con situaciones
laborales precarias y la subida de precios para comprar en las capitales con crecimiento poblacional

VITRUVIO
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-Haciendo que suban los precios del alquiler

Los euros por m? al mes de alquiler en algunas de las principales ciudades espaiolas ha subido fuertemente por la afluencia de
poblacién a esas ciudades, el incremento del porcentaje de vivienda en alquiler y las regulaciones cuya consecuencia ha sido un
descenso de la oferta en alquiler...
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Todo ello en un periodo en el que los salarios en Espana bajan...

Variacion del salario por hora real, deflactado con IPC armonizado, entre los afios 2021 y 2025
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Los salarios en Espaia, un gran fracaso para la clase media

Variacion del salario real, deflactado con IPC, de la Europa de los 15 entre 1995-2023. Tanto total como en empleados a tiempo completo

equivalentes. Un total de 28 aiios de “la nada” en el plano salarial, en términos reales
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:Qué sucede si deflactamos los precios por m??

Aunque si los salarios se deflactan para analizarlos, se deberia deflactar también los sueldos. Precio de las casas en algunas de las
principales ciudades entre los afios 2001 a 2025. Comparese con la diapositiva 20.

4.250
3.750
3.250
2.750
2.250
1.750

1.250

750

250

Barcelona e BilDao

- = Espafna

Malaga Valencia Sevilla Zaragoza

~

VITRUVIO

25



Presentacidn junta de accionistas
Junio 2025

Politicas econdmicas

Areas de trabajo para mejorar la accesibilidad a la vivienda

Demanda

Precio

Oferta

Regulacion
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Politicas econémicas

Areas de trabajo para mejorar la accesibilidad a la vivienda

Regulacion
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Madrid

Crecimiento poblacional y casas terminadas. Cualquier explicaciéon de la situacién que no pase por centrar el foco en el origen del
aumento del precio (el crecimiento poblacional) es una narrativa orientada a distraer a la poblacién del reto real que hay que abordar:
céomo desarrollar la oferta de casas que las principales ciudades necesitan para no morir de éxito
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No es oferta, es control de precios

A nadie le molesta este control de precios, pese a que supone cargar en la vivienda libre el desajuste o que los suelos no se desarrollen.
Cosa distinta es el desarrollo de VPO sobre suelo publico, la critica se centra en la reciente practica de destinar elevadisimos
porcentajes del nuevo suelo a vivienda de proteccidn oficial...
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Politicas econémicas

Areas de trabajo para mejorar la accesibilidad a la vivienda

o 7
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Retos

VITRUVIO

El foco politico no esta aqui, sorprendentemente

Infraestructuras de comunicacion

Complejidad regulatoria

1 O a 1 5 Inseguridad juridica

N . Lentitud burocratica
dNOsS padra prOdUC|r Propiedad fragmentada

suelo finalista... Falta de financiacién para urbanizacién

Impugnaciones de planeamiento Normativas obsoletas
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Inversion profesional

Lo mas importante que ha pasado en el ultimo afio es la bajada de tipos del BCE
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Coste de financiacion

Con la consiguiente bajada del Euribor, el cual regresa a la zona del 2% y facilita la financiacion
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Coste de financiacion

Tras un maximo del 4,2% bajé un 13% hasta el 3,6% en junio del 24 y ha bajado otro 42% hasta el 2,1% actual (-50% desde maximos)
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¢Por qué?

Porque la inflacién ya no es un problema grave
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Inversion profesional

Como consecuencia, en 2024 aumenté un 21% la inversién profesional en inmuebles
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Rentabilidad por alquiler: oficinas

Oficinas prime en el centro de Madrid y de Barcelona. Dos mundos distintos: centro distrito de negocio y periferia
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Rentabilidad por alquiler: comercial

Regreso de la inversidn al sector. No solo en centros comerciales prime, sino hasta en locales comerciales pequefios

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

Locales comerciales

Rentabilidad Locales Comerciales (prime) (eje dch.)
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3,5%
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H Centros comerciales

— Rentabilidad Centros Comerciales (prime) (eje dch.)

Fuente: Abante a partir de JLL
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Ventas minoristas por canal

El 90% de las ventas se llevan a cabo en espacios fisicos y el canal online crece mas modestamente desde 2023

VITRUVIO

100%
90%
80%
70%
60% 77% 77%

50%

40%

30%

20%

20% 19%

10%

0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
B Comercio electrénico B Centros comerciales B Locales comerciales

Fuente: Abante a partir de Savills 40
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Rentabilidad por alquiler: logistico

Tras la absurda situacién alcanzada en 2021 y la posterior normalizacidn, las rentabilidades vuelven a ser muy bajas

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

Volumen de inversion (mill. €) (eje izq.)

— Rentabilidad Barcelona (prime)

10,0%
9,5%
9,0%
8,5%
8,0%
7,5%
7,0%
6,5%
6,0%
5,5%
5,0%
4,5%
4,0%

— Rentabilidad Madrid (prime)

— Rentabilidad Valencia (prime)

Fuente: Abante a partir de Savills y Colliers
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Hoteles

Numero de viajeros en Espaifa: 116 millones, 62 nacionales y 54 internacionales

115.000.000
105.000.000
95.000.000
85.000.000
75.000.000
65.000.000
55.000.000
45.000.000
35.000.000

25.000.000
15.000.000
5.000.000

O QO N A4 D
\o)0> L 'S q/QQ N

vy VY v

—Total viajeros

SRR OIS RSN NN

—Total viajeros internacionales
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—Total viajeros nacionales
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Vitruvio

La socimi entre 2024 y 2027

4
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Cierre de 2024

Mejora en todos los parametros

VITRUVIO

« Los inmuebles:
« Crecimos un 12% en activos gestionados, que se revalorizaron un 6,1%
« Aumentando ingresos y ebitda en un 14,5%
« Desinvirtiendo 15,5 millones un 22% por encima de la ultima valoracion

« Vitruvio:
« Manteniendo una deuda del 16% sobre el valor de los inmuebles
« Superando los 700 accionistas
« Mejorando el dividendo un 6,7% o 2,4 veces la inflacion

« Retomando las operaciones de aportacion: Carte

4
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Cuenta de resultados 2024

Buenos resultados incluso aunque en 2024 not6é mucho el impacto de la subida del Euribor...

Cuenta de resultados

Euros

Gross Rental Income
Net Operating Income
EBITDA

EBIT

Beneficio Neto

BPA

FFO - Flujo caja operativo

2023

Individual

8.601.635
7.099.442
5.075.453
4.063.707
3.367.445

0,37
4.379.191

2024

Individual

9.202.791
7.445.379
5.345.416
5.294.727
4.329.355

0,47
4.380.045

2024

Consolidado

9.853.245
8.010.157
5.816.514
5.707.571
4.405.592

0,48
4.514.535

14,6%
12,8%
14,6%
40,5%
30,8%
30,8%

3,1%

~
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Resumen de los indicadores inmobiliarios

183m 9,85m 5,35%

inmuebles  alquileres rentabilidad
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Inicio del 2025

+22m

nuevos

T.3m

alquileres

V‘/

0,1%

rentabilidad
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Aumento de 7,5 millones

Cartera de 18 inquilinos entre viviendas granulares (92%) y locales comerciales (8%)

Carm

2.512 2.993 4,1%

Superficie en m? € por m? Rentabilidad GRI

~
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Aumento de 14,3 millones

Parque comercial junto al CC Plenilunio y enfrente de Leroy Merlin y Makro (A-2)

9.300

(i

” n " a8 lfﬂf’:‘. s

l[rlll

Superficie en m?

1,03

Alquiler anual

7,1%

Rentabilidad GRI

V47

VA0S

S MONCLOA
AR 2

Madrid

(L3

N vy
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Inicio del 2025

Datos de cierre del 172025, tras las dos operaciones y las desinversiones. Ya seria un buen crecimiento para todo el afio, pero...

208m 11,4m 5,50%

4
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inmuebles  alquileres rentabilidad
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Vitruvio en julio 2025

El aumento es aun mayor gracias a las operaciones en marcha. Estimacion de valor, alquileres y rentabilidad por alquiler considerando
las operaciones de absorciéon y de adquisicién en marcha

VITRUVIO

32/m 194m 5,84%

inmuebles  alquileres rentabilidad

4
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¢A qué se debe este crecimiento? A nuestro modelo de alianzas

Nicho de mercado en el que esta especializado Vitruvio, tanto con familias como socios inversores

ZAN
Premisas @

Interés por percibir una
renta periddica
(normalmente concentrada)

Oportunidad \7

Aportacién Vitruvio

©

Solucién Eﬁé
Obtencién de una

renta trimestral
(ahora diversificada)

Reto en el
relevo generacional
y en la gestion

Valoracion
[e]
™M

—t
O OO0
~MMMM

Solucién al reto
del relevo generacional
y en la gestion

Yy
5O«
O,

Objetivo - ordenar
el patrimonio y solucionar la
transicion futura

Agilidad al ser una
operacioén por el 100%

@

Liquidez en la accion,
haciendo independientes a
los socios/familiares

VITRUVIO

4
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Operaciones de aportacion

Hasta 10 operaciones de aportacion, 7 alianzas con grupos familiares y 3 operaciones negociadas con grupos de inversores profesionales

2014

2015

2017

2017

2019

2020

2024

Adquisicién mixta, en
julio de 2014 (inicio del
proyecto), por la que 3
de los duefios
siguieron después
como accionistas.

2025e

Fusion por absorcion
de Apart. Redondo, en
julio de 2015, cuyos 7
duefios continuaron
como accionistas.

2025e

Fusiéon por absorcion
de Mercal Inmuebles
SOCIMI, estimada para
junio 2025, propietaria
de 16 locales 'y
medianas comerciales.

Fusion por absorcion
de Proyecto Nave,
estimada para junio
2025, cuyos 4 socios
prevén continuar como
accionistas.

Fusion por absorcion
de Brumana, en
febrero de 2016, cuyos
5 socios continuaron
como accionistas.

CONSULNOR

\
A4 BancaMarch

Fusion, en julio de
2017, del 100% de
Consulnor Inmobiliario,
sociedad con mas de
70 socios inversores.

Adquisicién mixta, en
julio de 2017, donde las
2 propietarias
continuaron como

accionistas.

NiCA

REAL-ESTATE

OPA con pago mixto,
en junio de 2019, sobre
Unica RE, socimi del
BME Growth con mas
de 50 accionistas.

Fusion por absorcion
de Fidelgés, en marzo
de 2020, cuyos 7
duefios siguieron como
accionistas de Vitruvio.

Carmg

Canje 100% en
acciones, en diciembre
de 2024, cuyos 5 socios
siguieron como
accionistas. Elevacién a
publico el 14-1-25.

~
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4

Mercal Inmuebles SOCIMI: 62,43 m

Sociedad propietaria de locales comerciales en Madrid, Malaga, Sevilla, Palma y Barcelona

A LNTERY . 2. =

Carrefour

Casa BBVA

é K BASIC-FIT

CaixaBank

VITRUVIO

18.353 3,53 5,6%

Superficie en m? Alquiler anual Rentabilidad GRI
62,43m 24% 100%
Valoracion Deuda Ocupacion

54



Proyecto Nave: 28,57m

Alkigar y Poligono Garza son propietarias de pisos y naves en alquiler

Industrial - 70% Residencial - 30%

20,4m 3,1/m

442 3.835
2,0m 278mil
Alquiler Alquiler

9,8% 3,4%

Rentabilidad GRI Rentabilidad GRI

\7
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Proyecto Nave: 28,57m

Alkigar y Poligono Garza son propietarias de pisos y naves en alquiler

Industrial - 70% Residencial - 30%

20,4m 3,1/m

Valoraciéon Valoraciéon

e

44 2 3 8 3 5 - Ao . ‘-‘; [l Poligono El Nogal
. 3 t‘ | :‘ A Poligono Garza
€/m? €/m? P

3] General 9
R {6, Ty : . L 4] Raimundo Fdez.
\ ; : 3 4,40 s 3 Villaverde, 9
° / g y e . :
2, O m 2 7 8 r ' l I | s 4 e, ; : N S B valiehermoso, 69
> " ~ » ey - N <

Alquiler Alquiler A SRR 6 B princess, ¢

Princesa, S0

9,8% 3,4%

Rentabilidad GRI Rentabilidad GRI

~
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Test de estrés + plan de inversion

Escenarios de desocupacion y rentabilidad para las naves del portfolio a 12 afios, considerando la inversion en su mejora

95%

ocupacion

85%

ocupacion

80%

ocupaciéon

56%

ocupacion

3,9%

GRI yield promedio 12 afos

3,0%

GRI yield promedio 12 afios

7,5%

GRI yield promedio 12 afios

5,2%

GRI yield promedio 12 afos

4
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Adquisicion de oficinas: 28,47m

Espacio de oficinas en zona Cuzco, en Madrid, Distrito Centro de Negocios

~

VITRUVIO
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Adquisicion de oficinas: 28,47m

Principales indicadores de la operacion de adquisicion en efectivo

28,5m 3.870

coste adquisicion m? superficie con 136 plazas

1,8m 22,7

renta anual HOY €/m*/mes con gastos

2.757

€/m? ex plazas

0,1%

GRl yield

4
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Adquisicion de oficinas: 28,47m

Principales indicadores de la operacion de adquisicion en efectivo

28,5m 3.870

coste adquisicion m? superficie con 136 plazas

2,.5m 23,5

En 12 meses, alquilado al 100% €/m*/mes con gastos

2.757

€/m? ex plazas

8,7%

GRl yield

4
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El nuevo Vitruvio: distribucion por segmento proforma

Mas patrimonio, ingresos y accionistas, pero con la misma filosofia desde el inicio

30%

Casi el 100% de las ubicaciones en Madrid y
vocacion de entrar en mercados atractivos
con crecimiento poblacional y econémico

(Madrid y arco del Mediterraneo).

Tendencia de crecimiento en el largo plazo,
basada en nuevos habitos del consumo y el
desarrollo en torno a las ciudades. &ﬁ

327M€

20% r 42%

Espacios de trabajo representativos en zonas
del distrito de negocios con ubicaciones,
actualmente, 100% en Madrid.

solidos que conviven bien con el comercio
electronico (68%): ocio & salud (28%), hogar

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del conceptoy forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe.
**Informacién con Vitruvioy las futuras absorciones de Mercal, Proyecto Nave y la adquisicion de nuevas oficinas.

Locales y medianas comerciales con negocios

(22%), restauracion (10%) y alimentacion (9%).

~
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Ubicaciones Vitruvio proforma

Los 327 millones de euros en inmuebles estarian ubicados principalmente en Madrid y su area metropolitana

Distribucion de la cartera proforma por provincias

0,2%

Mallorca
2,1%

)

a

*Madrid y Corredor del Henares, provincia de Guadalajara
**nformacion con Vitruvioy las futuras absorciones de Mercal, Proyecto Nave y la adquisicion de nuevas oficinas.

Detalle de Madrid, almendra central - M30
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9 Vitruvio

Q@ Mercal
Q@ Nave

Q@ Nuevas
oficinas
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Analisis de los inmuebles proforma

Diversificacion por inquilinos - Principales indicadores de los activos: rentabilidad por alquiler, ocupacién, valoracién por uso y por m?

[ ) f\’\
@Residencial % Oficinas .I Comercial

Ocupacién media*: 97,80% - 100%

!rﬁ Industrial&

Logistico

99%

Rentabilidad media*: 5,84% ----------

92%

Valoracion bruta* (€) 97,2 millones 64,3 millones 137,4 millones
Valoracién por mz2 4.235 €/m?2 3.816 €/m? 2.857 €/m2
N° Inquilinos 262 34 71

N° Activos 99 10 78

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del conceptoy forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe.
**nformacion con Vitruvioy las futuras absorciones de Mercal, Proyecto Nave y la adquisicion de nuevas oficinas.

28,2 millones
454 €/m2
31
5

~
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Endeudamiento

Vitruvio incluye en sus estatutos un limite maximo del 33% al endeudamiento en coherencia con su perfil conservador de inversion

40%
Euribor -0,2%
35%
— e = = = = === = === = = = = = M3Ximo0 33%
30%
25% - === = = =/=Media 24%
20%
15%
Euribor 4,2%
10%
NWMmOWOWOWOUUOUNNNMNOWOWOWONWMOWMOOOONOOOOO " " AN ANANANMMOMOT YT MNITIITTNDO
= T T T T ™ T T T o v = = === = ANANANANANNNANANNNANANNNNANANNNANLND
_FFFFFFFFFFFFFFFF~FFEEFFFRFRPRPRRPRRPRPRRPRRPRPRPRPRRPRPRPRPRPRPRPRPRPRPERRERREREAN
MQFNMQ’FNMQ‘FNM<rFNM?FNMQ‘FNM#FNMQ’FNMQFNM?FI&

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del conceptoy forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe

**|nformacién con Vitruvio y las futuras absorciones de Mercal, Proyecto Nave y la adquisicién de nuevas oficinas

~
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Liquidez

En menos de 6 meses se han negociado titulos por un volumen de 7,3 millones de euros

10.000.000

9.000.000

8.000.000

7.000.000

6.000.000

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

o

35.000.000
25.000.000
15.000.000
I I 5.000.000
— -5.000.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Volumen acumulado (eje dcho.)

55.000.000

45.000.000

2022 2023 2024 2025

m Volumen anual (eje izdo.)

4

VITRUVIO

65



~

ivi

dendos
La revalorizacién y los dividendos distribuidos desde el inicio en 2014, antes de cotizar, y desde la salida a cotizar en 2016

Presentacidn junta de accionistas
Evolucion del precioy d

Junio 2025
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Dividendo

Distribuciones de dividendo contra beneficio y devolucién de prima de emisién en 2025

® O

& e
&S .
® c
Objetivo 2025:
0,48 €/accion
en cuatro pagos
(+6,7% vs. 2024)
N\
\/(/4(') ?‘Qﬁ\

® &

4
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Dividendo

Crecimiento de las distribuciones por acciéon 2016-2025 del 9,8% CAGR. Objetivo: aumento, al menos, igual a la inflacién

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

0

5¢ 20c 28c¢ 19¢ 28cC 27c¢ 30c 40c 42c 45c

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025e
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Dividendo objetivo 2026 y 2027 + 3 5 %

Las operaciones presentadas podrian mejorar el dividendo y suponer un aumento CAGR del 10,45% al afio desde 2016

® © ®  ©

Q S QO Q
§Q§ 6’&6 §Q§ 6/&6
N Objetivo 2026: N Objetivo 2027:
0,54 0,65
€/accion €/accion

® & ® &

4

VITRUVIO

69



Presentacidn junta de accionistas
Junio 2025

Dividendo objetivo

Las operaciones presentadas podrian mejorar el dividendo y suponer un aumento CAGR del 10,45% al afio desde 2016

10.000.000

9.000.000

8.000.000

7.000.000

6.000.000
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4.000.000
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2.000.000
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VITRUVIO

Votacion
acuerdos

Junta general ordinaria

4
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Votacion acuerdos

El futuro demografico de la humanidad: hechos y consecuencias, por Jesus Fernandez-Villaverde

VITRUVIO

Primero.- Examen y aprobacion de las cuentas anuales y del informe de gestion de la Sociedad, que han sido objeto de auditoria, correspondientes al
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024.

Segundo.- Examen y aprobacion de las cuentas anuales consolidadas y del informe de gestion del grupo consolidado de la Sociedad, que han sido
objeto de auditoria, correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024.

Tercero.- Examen y aprobacién de la gestion y actuacion del consejo de administracion de la Sociedad durante el ejercicio 2024.
Cuarto.- Examen y aprobacion de la propuesta de aplicacion del resultado correspondiente al ejercicio 2024

Quinto.- Reeleccion, en su caso, del auditor de cuentas de la Sociedad.

Sexto.- Delegacion de facultades en el consejo de administracion para hacer distribuciones con cargo a prima de emisién.

Séptimo.- Aumento de capital social por un importe nominal maximo de 2.200.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de
220.000 nuevas acciones ordinarias de 10 euros de valor nominal cada una, con la prima de emision que determine el consejo de administracion, que
se suscribiran y desembolsaran integramente con cargo a aportaciones dinerarias, con exclusion del derecho de suscripcion preferente y con prevision
de suscripcion incompleta. Delegacion en el consejo de administracion, con facultades de sustitucion, de las facultades precisas para ejecutar el
acuerdo y para fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la Ley de
Sociedades de Capital, asf como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales.

Octavo.- Delegacion de facultades para la formalizacion y ejecucion de todos los acuerdos adoptados por la junta general ordinaria de accionistas, para
su elevacion a 1 instrumento publico y para su interpretacion, subsanacion, complemento, desarrollo e inscripcion.

Noveno.- Aprobacion del acta de la reunion.
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(Gracias
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Anexo

Glosario

GAV £: valor bruto de los activos. Vitruvio obtiene este dato de la valoracion de los
inmuebles que realiza la consultora Savills Espafia. En el caso de producirse
adquisiciones o desinversiones a lo largo del semestre, se incluyen en el calculo del GAV
por su precio de compraventa.

NAV €: valor neto de los activos, que se calcula como el valor bruto, mas las inversiones
financieras y el activo corriente, menos el pasivo corriente, ajustes contables y deuda a
largo plazo.

Valor Liquidativo €: tiene como objetivo representar el valor de la empresa para los
accionistas en una venta ordenada del negocio. Parte del NAV vy, adicionalmente, se
descuentan los impuestos diferidos.

NAV por accién y Valor Liquidativo por accién: NAV dividido por el nimero de acciones
en circulacion (excluyendo la autocartera). Valor liquidativo dividido por el nimero de
acciones en circulacion (excluyendo autocartera).

Importe de deuda: saldo vivo con entidades de crédito. A fecha de publicacion del
informe, este importe estd en proceso de ser validado en el proceso de auditoria del
afio 2024.

Coste medio de la deuda: tipo de interés efectivo de cada préstamo ponderado por su
peso, entre la deuda viva total.

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

Peso % por uso: valor bruto de los activos de cada uso entre el valor bruto total de los
activos (GAV uso/GAV total).

GRI €: renta bruta de alquiler, calculada como el alquiler mensual, mas los gastos a cargo
del inquilino (recuperables).

GRIYield %: renta bruta de alquiler, dividida entre valoracion (GRI/GAV).

Ocupacién %: calculada como las rentas brutas actuales entre la suma de las rentas
brutas objetivo de los activos vacios y las rentas brutas actuales, excluyendo los
inmuebles en rehabilitacion (GRI actual/GRI potencial ex-rehabilitacion).

Crecimiento de rentas, ceteris paribus: calculado como la variacion interanual (1, 2 y 3
afios) de las rentas, incluyendo en el calculo solo aquellas rentas existentes en ambos
periodos. De esta manera, se aislan los crecimientos en rentas por nuevas adquisiciones
o desinversiones, asi como otras variables que puedan distorsionar el resultado.

Dividendo objetivo: El Consejo de Vitruvio acuerda a principios del afio el importe del
dividendo objetivo a repartir en el ejercicio, en cuatro pagos iguales. Los importes
abonados tienen la naturaleza de dividendos a cuenta y, en caso de superar el beneficio
del ejercicio, devolucion de prima de emision.

Ratio de liquidez: numero de dias con operaciones de compraventa en bolsa (BME
Growth) dividido del total de sesiones bursatiles.

Difusién accionarial: el porcentaje total de acciones en circulacion excluyendo la
participacion de aquellos accionistas que ostentan mas del 5% del capital. En el caso de
Vitruvio, solo hay un accionista que cuenta con mas del 5%.

Rentabilidad acumulada desde el inicio: variacion del NAV por accién desde el 30 de junio
de 2014 hasta el inicio de cotizacion en julio de 2016, mas la variacion de la accion desde
entonces hasta la fecha indicada en el informe, incluyendo las distribuciones al accionista
de dividendos y prima desde el inicio.

Rentabilidad anualizada desde el inicio: variacion del NAV por accion desde la fundacion
de la compafiia hasta su inicio de cotizacion, mas la variacion de la accién desde el inicio
de cotizaciéon hasta la fecha actual, incluyendo las distribuciones de dividendos al
accionista desde sus inicios, todo ello en base anual.

Inflacién general espafiola: datos publicados por el INE.

~
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