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A los Accionistas de Vitruvio Real Estate SOCIRA

U

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Vitruvio Real Estate SOCIHMI, S.A. (la Entidad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de perdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados v flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Entidad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y
no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2021 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no corriente por importe
de 142.222 miles de euros. Tal y como se indica en las Notas 2.2 y 6 de las cuentas anuales
adjuntas, la Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro
de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo de tasadores externos independientes para
determinar al cierre de cada ejercicio el importe recuperable de dichos activos inmobiliarios, bien
mediante la estimacion de su valor razonable o bien mediante la estimacion de su valor en uso.
Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios representan, aproximadamente, el 92,1% del
total activo de la Entidad a dicha fecha, hemos considerado la valoracion de estos activos como un
aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros, la
comprension de la metodologia empleada por la Entidad, la revision de la metodologia y las hipotesis
empleadas por los tasadores externos independientes en sus valoraciones de los activos
inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base a la informacion disponible sobre dichos
activos inmobiliarios, la comprobacion del correcto registro contable del valor de los activos
inmobiliarios en base al valor de dichas tasaciones y la evaluacion de la competencia, capacidad y
objetividad de dichos tasadores externos independientes.

Por ultimo, hemos verificado que en las Notas 2.2, 4.2 y 6 de la memoria adjunta se incluyen los
desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion financiera aplicable.

Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

La Entidad entro a formar parte del Régimen Fiscal SOCIMI el 15 de julio de 2014, con efecto
retroactivo al 1 de enero de 2014. Por tanto, durante el ejercicio 2021 la Entidad se encuentra
regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de las principales caracteristicas de este tipo de sociedades es que el tipo de
gravamen en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. El régimen fiscal aplicable a las SOCIVII
esta sujeto al cumplimiento de determinadas normas que requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la Direccién, ya que las obligaciones de dicho réegimen
incluyen, entre otros, determinados requisitos de realizacion de inversiones, de naturaleza de las
rentas obtenidas, de permanencia de los activos inmobiliarios en cartera, asi como de distribucion de
dividendos. Hemos considerado el cumplimiento de este régimen como un aspecto relevante de
nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de este régimen es la base de su modelo de negocio, puesto
que la exencion de impuestos tiene un impacto significativo en los estados financieros, asi como en
los rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros, la
comprension de la metodologia empleada por la Entidad y la revision de dicha metodologia.
Adicionalmente hemos obtenido de la Direccion de la Entidad los célculos realizados sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a este régimen fiscal, asi como su documentacion
soporte, y hemos revisado la razonabilidad de la informacion obtenida, asi como el grado de
cumplimiento de la normativa fiscal y mercantil vigente por parte de la Entidad.

Por ultimo, hemos revisado que en las Notas 1.2, 13y 22 de la memoria adjunta se incluyen los
desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion financiera y fiscal
aplicables.

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021
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Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la Entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Entidad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Entidad en Espaiia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los Administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores tienen intencion de liquidar la
Entidad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafa siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

s ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion del control interno.

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 3
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o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Entidad.

@

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los Administradores.

o Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los Administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser
la causa de que la Entidad deje de ser una empresa en funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los Administradores de la Entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los Administradores de la
Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

Madrid, 24 de marzo de 2022

J\UDITORZ=S

INSTITUTO DE CENSORES JURADOS
DE CUENTAS UE ESPANA

MAZARS AUDITORES, S.L.P

2022 Nam. 01/22/06954
96,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto
ala normativa de auditoria de cuentas
espaiiola o internacional

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021
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BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021y 2020

(Expresado en Euros)

ACTIVO Notas 31/12/2021 31/12/2020 PASIVO Notas 31/12/2021 31/12/2020
A) ACTIVO NO CORRIENTE 150.646.681,03 157.984.180,89 A) PATRIMONIO NETO 96.791.178,29 97.455.732,67
A-1) Fondos propios 9 96.705.979,25 97.402.967,03
I. Inmovilizado intangible 5 2.566.697,99 2.900.119,55 I. Capital 82.007.500,00 82.007.500,00
2. Concesiones 1.940.994,20 2.147.000,00 1. Capital escriturado 82.007.500,00 82.007.500,00
4. Fondo de comercio 625.703,79 753.119,55
Il. Prima de emision 12.768.277,94 23.417.780,37
IIl. Inversiones inmobiliarias 6 142.221.885,90 148.709.402,45
1. Terrenos 104.698.335,42 108.689.226,93 Ill. Reservas 648.073,26 649.740,74
2. Construcciones 37.513.363,63 40.009.988,67 1. Legal y estatutarias 685.498,25 685.498,25
3. Inversiones inmobiliarias en curso 10.186,85 10.186,85 2. Otras reservas (37.424,99) (35.757,51)
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 7 300.000,00 - IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) (430.190,15) (472.882,05)
1. Instrumentos de patrimonio 300.000,00 -
VII. Resultado del ejercicio 3 1.712.318,20 (8.199.172,03)
V. Inversiones financieras a largo plazo 7 5.558.097,14 6.374.658,89
2. Créditos a empresas 1.880.269,73 2.709.234,10 A-2) Ajustes por cambios de valor 10 (411.422,32) (642.504,20)
5. Otros activos financieros 3.677.827,41 3.665.424,79 1. Operaciones de cobertura (411.422,32) (642.504,20)
A-3) Sub i donaci y legados recibid: 11 496.621,36 695.269,84
B) ACTIVO CORRIENTE 3.708.788,57 3.286.515,40 B) PASIVO NO CORRIENTE 52.582.595,68 56.181.334,44
Il Deudas a largo plazo 12 45.910.738,86 49.413.984,03
1. Activos no corrientes mantenidos para la venta 6 1.028.708,89 - 2. Deudas con entidades de crédito 43.861.379,03 47.020.643,74
4. Derivados 10 411.422,32 642.504,20
5. Otros pasivos financieros 1.637.937,51 1.750.836,09
lil. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 740.425,28 1.506.068,02
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 703.346,16 675.788,51 IV. Pasivos por imp o diferido 13 6.671.856,82 6.767.350,41
2. Clientes, empresas del grupo y asociadas 15 - 114,84 C) PASIVO CORRIENTE 4.981.695,63 7.633.629,18
3. Deudores varios 23.534,64 676.880,71 1. Provisiones a corto plazo - 30.908,35
5. Activos por impuesto corriente 13 254,51 49.079,43
6. Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 13.289,97 104.204,53 Ill. Deudas a corto plazo 12 3.295.625,29 6.750.638,81
2. Deudas con entidades de crédito 3.254.443,43 4.311.753,19
5. Otros pasivos financieros 41.181,86 2.438.885,62
V. Inversiones financieras a corto plazo 7 964.012,91 854.229,57
1. Instrumentos de patrimonio 82.711,97 79.969,95 V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 1.248.106,91 829.387,14
2. Créditos a terceros 840.490,60 676.727,86 1. Proveedores 525.081,15 148.149,15
5. Otros activos financieros 40.810,34 97.531,76 2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas 15 - 414.218,09
3. Acreedores varios 91.640,10 91.640,10
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 270.638,54 65.411,12
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 975.641,49 926.217,81 7. Anticipos de clientes 360.747,12 109.968,68
1. Tesoreria 975.641,49 926.217,81
VI. Periodificaciones 437.963,43 22.694,88

TOTAL ACTIVO (A +B) 154.355.469,60 161.270.696,29 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A +B +C) 154.355.469,60 161.270.696,29
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021y 2020

(Expresado en Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Notas 2.021 2.020
1. Importe neto de la cifra de negocios 14y19 7.905.126,55 7.604.490,13
a) Arrendamiento de inmuebles 7.905.126,55 7.604.490,13
5. Otros ingresos de explotacion 230.374,12 223.994,84
a) Ingresos accesorios y otros de gestidn corriente 31.725,64 25.346,36
b) Subvenciones de explotacion incorporadas al resultado del ejercicio 11 198.648,48 198.648,48
6. Gastos de personal (175.618,53) (190.165,01)
a) Sueldos, salarios y asimilados (136.324,95) (147.696,71)
b) Cargas sociales 14 (39.293,58) (42.468,30)
7. Otros gastos de explotacion (3.331.018,44) (3.340.255,88)
a) Servicios exteriores 14 (2.589.102,85) (2.394.039,42)
b) Tributos (617.543,86) (657.066,42)
c) Pérdidas, deterioro y variacidn de provisiones por operaciones comerciales 7 (110.619,59) (178.084,70)
d) Otros gastos de gestion corriente (13.752,14) (111.065,34)
8. Amortizacién del inmovilizado 5y6 (1.330.128,79) (1.440.174,26)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (700.874,86) (10.076.958,84)
a) Deterioros y pérdidas 5y6 (483.756,57) (9.948.951,71)
b) Resultados por enajenaciones y otras 6 (217.118,29) (128.007,13)
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio 20 - 77.834,36
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.597.860,05 (7.141.234,66)
14. Ingresos financieros 29.652,51 48.702,02
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 29.652,51 48.702,02
b2) De terceros 7yl1 29.652,51 48.702,02
15. Gastos financieros 10y12 (1.010.687,96) (1.170.607,02)
b) Por deudas con terceros (1.010.687,96) (1.170.607,02)
RESULTADO FINANCIERO 14 (981.035,45) (1.121.905,00)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.616.824,60 (8.263.139,66)
20. Impuestos sobre beneficios 13 95.493,60 63.967,63

RESULTADO DEL EJERCICIO 1.712.318,20 (8.199.172,03)
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021y 2020

(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS Notas 2.021 2.020

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 1.712.318,20( (8.199.172,03)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Il. Por coberturas de flujos de efectivo 10 137.989,10 (170.146,19)
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto 137.989,10 (170.146,19)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

VII. Por coberturas de flujos de efectivo 10 93.092,78 220.629,83
VIII. Subvenciones, donaciones y legados 11 (198.648,48) (198.648,48)
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias (105.555,70) 21.981,35
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A +B +C) E] 1.744.751,60 (8.347.336,87)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

A.SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2019

B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2020
I. Ingresos y gastos reconocidos en Patrimonio Neto

Capital Prima (Acciones y - Ajustes por Subvenciones,
L Resultado (Dividendo . :
de Reservas participaciones en L cambios de donaciones y TOTAL
. L . . . del ejercicio acuenta) L.
Escriturado emision patrimonio propias) valor legados recibidos

75.219.900,00
75.219.900,00

20.962.501,76
20.962.501,76

288.725,55
288.725,55

(420.576,24)
(420.576,24)

2.691.056,90
2.691.056,90
(8.199.172,03)

(1.016.252,21)
(1.016.252,21)

(692.987,84)
(692.987,84)
50.483,64

893.918,32
893.918,32
(198.648,48)

97.926.286,24
97.926.286,24
(8.347.336,87)

Il. Operaciones con socios o propietarios

6.787.600,00

2.455.278,61

(43.795,91)

(52.305,81)

(2.286.245,80)

1.016.252,21

7.876.783,30

C. SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO 2021

82.007.500,00
82.007.500,00

23.417.780,37
23.417.780,37

649.740,74
649.740,74

(472.882,05)
(472.882,05)

(8.199.172,03)
(8.199.172,03)

(642.504,20)
(642.504,20)

695.269,84
695.269,84

1. Aumentos de capital 6.787.600,00 3.271.661,76 (18.611,22) - - - - - 10.040.650,54
4. (-) Distribucién de dividendos - (816.383,15) - -| (2.294.284,20)| 1.016.252,21 - -l (2.094.415,14)
5. Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) - - (25.184,69) (52.305,81) - - - - (77.490,50)
7. Otras operaciones - - - - 8.038,40 - - - 8.038,40
Ill. Otras variaciones del Patrimonio Neto - - 404.811,10 - (404.811,10) - - - -

97.455.732,67
97.455.732,67

I. Ingresos y gastos reconocidos en Patrimonio Neto - - - - 1.712.318,20 - 231.081,88 (198.648,48) 1.744.751,60
1l. Operaciones con socios o propietarios -| (2.450.330,40) (1.667,48) 42.691,90 - - - -|  (2.409.305,98)
4. (-) Distribucién de dividendos - (2.450.330,40) - - - - - -| (2.450.330,40)
5. Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) - - (1.667,48) 42.691,90 - - - 41.024,42

Ill. Otras variaciones del Patrimonio Neto

(8.199.172,03)

8.199.172,03

E.SALDO, AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

82.007.500,00

12.768.277,94

648.073,26

(430.190,15)

1.712.318,20

(411.422,32)

496.621,36

96.791.178,29
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021y 2020

(Expresado en Euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO Notas 2.021 2.020
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 1.616.824,60| (8.263.139,66)
2. Ajustes del resultado. 2.893.101,86| 12.434.841,31
a) Amortizacién del inmovilizado (+). 5y6 1.330.128,79 1.440.174,26
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-). 5,6y7 594.376,16| 10.127.036,41
c) Variacién de provisiones (+/-). (30.908,35) -
d) Imputacion de subvenciones (-) 11 (198.648,48) (198.648,48)
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). 6 217.118,29 128.007,13
g) Ingresos financieros (-). 7y11 (29.652,51) (48.702,02)
h) Gastos financieros (+). 10y12 1.010.687,96 1.170.607,02
k) Otros ingresos y gastos (-/+). 20 - (183.633,01)
3. Cambios en el capital corriente. Diferencia N - N-1 1.440.186,55| (1.027.184,28)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-). 606.198,23 (767.944,88)
c) Otros activos corrientes (+/-). - 16.850,53
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). 833.988,32 (294.765,47)
e) Otros pasivos corrientes (+/-). - 18.675,54
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion. (848.129,09) (986.287,67)
a) Pagos de intereses (-). 10y12 (903.024,06)| (1.020.505,62)
c) Cobros deintereses (+). 7y11 6.070,05 34.217,95
d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (-/+). 13 48.824,92 -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (+/-1+/-2+/-3+/-4) 5.101.983,92 2.158.229,70
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (3.912.721,97)| (1.840.988,33)
a) Empresas del grupo y asociadas 7 (300.000,00) -
d) Inversiones inmobiliarias. 6 (3.498.974,53)| (1.603.692,43)
e) Otros activos financieros. 7 (113.747,44) (237.295,90)
7. Cobros por desinversiones (+). 5.675.510,94 5.980.498,67
d) Inversiones inmobiliarias. 6 4.831.402,63 4.785.686,39
e) Otros activos financieros. 7 844.108,31 868.262,41
h) Fusidn 20 - 326.549,87
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) 1.762.788,97| 4.139.510,34
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 9 41.024,42 (52.305,81)
c) Adquisicidn de instrumentos de patrimonio propio. (290.517,21) (302.285,42)
d) Enajenacidn de instrumentos de patrimonio propio. 331.541,63 249.979,61
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. (4.406.043,23)| (6.087.551,31)
a) Emisién - 6.926,64
4. Otras Deudas(+). 12 - 6.926,64
b) Devolucién y amortizacion de (4.406.043,23)| (6.094.477,95)
2. Deudas con entidades de crédito (-). 12 (4.324.238,36)| (5.975.554,20)
4. Otras deudas (-). 12 (81.804,87) (118.923,75)
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. (2.450.330,40)| (2.130.252,65)
a) Dividendos (-). 3 (2.450.330,40)( (2.130.252,65)
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10-11) (6.815.349,21)| (8.270.109,77)
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/- D 49.423,68| (1.972.369,73)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8 926.217,81 2.898.587,54
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 8 975.641,49 926.217,81
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

1. Actividad de la empresa

1.1. Presentacion de la Sociedad

VITRUVIO REAL ESTATE SOCIMI, S.A (en adelante la Sociedad) se constituyé en Madrid el 3 de
junio de 2014 como Sociedad Andénima bajo la denominacién 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones,
S.A. en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con
fecha 3 de junio de 2014, bajo el nUmero 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de junio de 2014 en el Tomo 32.358, Folio 70, Hoja
M-582499, Inscripcién 12,

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

Inscripcién 22.

El 30 de julio de 2015 la Junta General aprobo6 el cambio de domicilio social y un cambio en la
denominacion social de la Compania, pasando a denominarse “VITRUVIO Real Estate SOCIMI,
S.A.”. Dicho cambio fue elevado a publico mediante la escritura publica otorgada con fecha 13 de
agosto de 2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el numero 3.084
de su protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de
septiembre de 2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Seccion 8, Hoja M-582499, Inscripcion 102.

Con fecha 23 de julio de 2020 el Consejo de Administracidon decidié trasladar el domicilio de la
Sociedad de la calle Sagasta, n° 15, piso 6°, 28004, a la calle O'Donnell, 12, 82 planta, 28009,

modificando en consecuencia el articulo 4 de los Estatutos Sociales.

Con fecha 28 de octubre de 2021 el Consejo de Administracion decidio trasladar el domicilio social
y fiscal de la Sociedad de la calle O'Donnell, 12, 82 planta, 28009 a la Plaza de la Independencia, 6,

28001 Madrid, modificando en consecuencia el articulo 4 de los Estatutos Sociales.
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Constituye su objeto social:
a) Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.
b) Tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar de distribucion de beneficios.
¢) Tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen de
distribucion de beneficios y de inversion a que se refiere el articulo 3 de la ley de SOCIMI.
d) Tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de IIC.
e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por ciento de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de

acuerdo con la normativa aplicable en cada momento.
La actividad actual de la empresa coincide con su objeto social.

La moneda funcional con la que opera la empresa es el euro. Para la formulacion de las cuentas
anuales en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General Contable tal y como

figura en la Nota 4. Normas de registro y valoracion.

Durante el mes de julio de 2016, la Sociedad comenzd a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB) (denominado BME MTF Equity desde el 1 de octubre de 2020), cumpliendo con todos los
requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se

regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”).

1.2. Régimen SOCIMI.
Las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario cuentan con un

régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de

dividendos, asi como en Instituciones de Inversiéon Colectiva.

2. Obligacién de inversion.
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Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promociéon de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar
al de las SOCIMI.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo
correspondientes al: (i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos
procedentes de las participaciones.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
cémputo, se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en

arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a

negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de Negociacion espafiol o en

cualquier otro pais que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser

nominativas.

4. Obligacion de Distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una

vez cumplidos los requisitos mercantiles:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/20009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas
una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara

obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Obligacién de Informacion. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales

la informacion establecida en el articulo 11 de la Ley 11/2009.

6. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.
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Podréa optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo
8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho

régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo Inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberé ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion

del dividendo.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores supondra
gue la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el
ejercicio siguiente. Ademas, la sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su

caso, resulten procedentes.

Con fecha 12 de julio de 2021 entr6 en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o (ii) no
se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. Dicho gravamen tendra la consideraciéon de

cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por
la junta general de accionistas y deber& ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos

meses desde la fecha de devengo.

En la presente memoria de las cuentas anuales, se ha afadido la Nota 22, denominada "Exigencias
informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009” ya que la Sociedad ha optado por
la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley, segun figura en escritura de fecha
15 de julio de 2014 donde se cambid la denominacion, el objeto social y los estatutos para adaptarse

a las exigencias de esta Ley.

10
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1.3. Operaciones societarias.

Fusién por absorciéon de Fidelges, S.L. (ejercicio 2020)

Con fecha 30 de abril de 2020 se inscribio en el Registro Mercantil de Madrid la fusién por absorcién
de la sociedad Fidelges, S.L., como sociedad absorbida, siendo VITRUVIO Real Estate SOCIMI,
S.A. la sociedad absorbente. Dicha fusién fue aprobada por la Junta de Accionistas con fecha 5 de
febrero de 2020.

Como consecuencia de la fusion, Fidelges, S.L. se extinguio y fue absorbida por VITRUVIO Real
Estate SOCIMI, S.A. que adquiere en bloque a titulo de sucesién universal, la totalidad del patrimonio
de la sociedad absorbida de conformidad con los balances de referencia para la fusion cerrados al
dia 31 de diciembre de 2019, quedando la sociedad absorbente plenamente subrogada en cuantos
derechos y obligaciones procedan de la absorbida sin reserva, excepcion ni limitacion conforme a la
Ley. Todo ello segun resulta del acuerdo de fusién y de lo previsto en los articulos 30 y siguientes
de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles.

La fusién tiene efectos contables desde el 01 de enero de 2020.

La operacion se acogié al Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones, Escisiones,
Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VII del Titulo VII del Texto Refundido de
la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004, con motivo

de la operacion de fusion por absorcién mencionada anteriormente.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Imagen fiel.

Las cuentas anuales han sido elaborados a partir de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con los principios de contabilidad y normas de valoraciéon generalmente
aceptados establecidos en el Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007
y modificado por el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016 y el Real Decreto 1/2021, y
la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012, por el que se regulan las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), asi como en la demés legislacién
mercantil vigente, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio neto y de la situacién
financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos

de efectivo que se han producido en la Sociedad durante el periodo.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado

disposiciones legales en materia contable.
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Las cuentas anuales adjuntas se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna. Las cuentas anuales del

ejercicio anterior fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria el 23 de junio de 2021.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la
presente memoria), se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario), siendo el euro la

moneda funcional de la Sociedad.

2.2. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.
Para la preparacién de determinadas informaciones incluidas en las presentes cuentas anuales se
han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas por los Administradores de la Sociedad,
para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran en
ellas. Las estimaciones mas significativas realizadas en estas cuentas anuales se refieren a:

e Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (Nota 6)

¢ Vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.2)

Estas estimaciones e hip6tesis estan basadas en la mejor informacion disponible en la fecha de
formulacién de las cuentas anuales, sobre la estimacidon de la incertidumbre en la fecha de cierre del
ejercicio y se revisan periédicamente. Sin embargo, es posible que, bien estas revisiones periédicas,
bien acontecimientos futuros obliguen a modificar las estimaciones en préximos ejercicios. En ese
caso, los efectos de los cambios de las estimaciones se registrarian de forma prospectiva en la
cuenta de pérdidas y ganancias de ese ejercicio y de periodos sucesivos conforme a lo establecido
en la Norma de Registro y Valoracién 222 “Cambios en criterios contables, errores y estimaciones

contables”.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. En ausencia de dicha informacién, la Sociedad determina un intervalo
de valores razonables mediante generacién de un juicio en el que se utiliza una serie de fuentes que
incluye:
a) Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
b) Precios recientes en propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
el cambio en las condiciones econémicas desde la fecha de la transaccion.
c) Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los

contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
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precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la

utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad encarga periddicamente a un experto externo la valoracién
independiente e individualizada de sus activos inmobiliarios. El resultado de esta valoracion a 31 de
diciembre de 2021 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 166.850.000 euros (a

31 de diciembre de 2020 el valor de la cartera ascendi6 a 169.579.000 euros).
El experto valorador aplica los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion Red Book
publicada el afio 2020 “RICS Valuation - Profesional Standars. Incorporating the International

Valuation Standars”.

Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccion de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por
depreciacién para las inversiones inmobiliarias, apoyado en informes de expertos independientes.
Las vidas utiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacion con el periodo en que los
elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar ingresos. La Sociedad revisa en cada cierre
las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente
realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se

realiza el cambio.

2.3. Comparacion de la informacion.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan a efectos comparativos con
cada una de las partidas del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el
patrimonio neto y estado de flujos de efectivo, ademés de las cifras del ejercicio, las

correspondientes al ejercicio anterior, realizadas ambas con idénticos principios contables.

2.4. Cambios de criterios contables.

Con fecha 30 de enero de 2021 se publicé el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se
modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre. Asimismo, con fecha 13 de febrero de 2021, se publicé la Resolucion de 10 de febrero
de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan normas de registro,
valoracion y elaboracion de las cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega

de bienes y la prestacion de servicios.

Los cambios de las normas son de aplicacion a los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero
de 2021 y se centran en los criterios de reconocimiento, valoracion y desglose de ingresos por la

entrega de bienes y servicios, instrumentos financieros, contabilidad de coberturas, valoracion de
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las existencias de materias primas cotizadas por los intermediarios que comercialicen con las

mismas y en la definicion del valor razonable.

De acuerdo con el apartado 1) de la Disposicion Transitoria Primera del Real Decreto 1/2021, la
Sociedad ha optado por la aplicacion de los nuevos criterios considerando como fecha de transicion
el 1 de enero de 2021 y las cifras correspondientes al ejercicio 2020, que se incluyen a efectos
comparativos en estas cuentas anuales, no se han adaptado conforme a los nuevos criterios, sin
perjuicio de la reclasificacion de las partidas del ejercicio anterior de instrumentos financieros a los

nuevos criterios de presentacion en aplicacion de la Disposicion Transitoria Segunda apartado 6 e).

Los activos financieros que, conforme a la normativa anterior, estaban clasificados en la cartera de
“Préstamos y partidas a cobrar” y “Activos financieros disponibles para la venta”, se han clasificado
en la cartera de “Activos financieros a coste amortizado” y “Activos financieros a valor razonable con

cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias”, respectivamente, de acuerdo a los nuevos criterios.

Los pasivos financieros que, conforma a la normativa anterior, estaban clasificados en la cartera de
“Débitos y partidas a pagar’, se han clasificado en la cartera de “Pasivos financieros a coste

amortizado”, de acuerdo a los nuevos criterios.

Las relaciones de cobertura contratadas por la Sociedad al cierre del ejercicio 2020 cubrian el riesgo
de tipo de interés en los flujos de efectivo mediante permutas de tipo de interés variable a fijo. Estas
coberturas cumplian los requisitos de la contabilidad de coberturas establecidos en la redaccion
anterior del Plan General de Contabilidad y también cumplen los requisitos establecidos en la
redaccion dada por el Real Decreto 1/2021, por lo que se han considerado como continuacion de

las relaciones de cobertura.

En base al andlisis realizado por los Administradores, segun la tipologia de los instrumentos
financieros de la Sociedad, a cierre de los ejercicios 2021 y 2020, no se han identificado diferencias
en cuanto a la valoracién en libros de acuerdo a la anterior normativa y la nueva categoria de
valoracién con su impacto en libros determinado de acuerdo con los nuevos criterios, motivo por el
cual no se presenta conciliacion de ambos valores. Asimismo, con relacién a los cambios en criterios
de registro y valoracion de ingresos por ventas y prestacion de servicios, no se han identificado

diferencias en cuanto a los criterios anteriores, segin la actividad de la Sociedad.

3. Aplicacién de resultados
La propuesta de distribucion de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad, que

serd sometida a la aprobacion de la Junta General de la Sociedad, es la siguiente:
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2.021

Base de Reparto
Beneficio (pérdida) del ejercicio 1.712.318,20

1.712.318,20
Aplicacién
Areserva legal 171.231,82
A dividendos 1.541.086,38

1.712.318,20

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, como maximo, el 20% del capital social. La reserva legal de
las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades

no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

El articulo 6 de la Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI ademas establece las obligaciones
de distribucion de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas, una vez atendidas
las obligaciones legales, sera la siguiente:
a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.
b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles vy
acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

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

El Consejo de Administracion en reuniones celebradas los dias 5 de febrero y 26 de marzo de 2020
aprobd la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019 por importe de 0,07
y de 0,10 euros brutos por accion, respectivamente, siendo el importe distribuido de 526.539 y

746.069,03 euros, respectivamente.

Estos dividendos a cuenta del ejercicio 2019 fueron aplicados con la aprobacion de la distribucion

del resultado del ejercicio 2019 en la Junta General de Accionistas celebré el 9 de julio de 2020.

En cumplimiento del articulo 277 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracion de la Sociedad formuld, con anterioridad a la aprobacién del pago de dichos
dividendos a cuenta, el estado contable en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez

suficiente para la distribucion de las referidas cantidades a cuenta.

Los resultados de la Sociedad, asi como la inexistencia de causas que supusieran una exigibilidad

inmediata del pasivo que se mantenia a dicha fecha, permitieron el pago del dividendo a cuenta sin
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necesidad de aumentar el nivel de endeudamiento en el momento de su pago segun el siguiente

detalle:

Euros 05-feb-20 26-mar-20

Tesoreria disponible a la fecha del acuerdo 2.650.716,00 1.317.074,00
Previsidn actividad de explotacion 3.744.358,00 3.314.412,00
Previsidn actividad de inversion 974.000,00 (643.333,00)
Previsidn actividad de financiacion (4.031.315,00) 887.581,00
Estado previsional de tesoreria 3.337.759,00 | 4.875.734,00
Dividendo a cuenta distribuido 526.539,00 746.069,03

El Consejo de Administracion en reuniones celebradas el 28 de julio y 27 de octubre de 2020 acordd,
en ejecucion parcial de la autorizacion conferida por acuerdo de la Junta de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 9 de julio de 2020, el reparto a sus accionistas, en concepto de devolucion
de prima de emisién, el importe de 0,05 euros brutos por accion. El importe del dividendo pagado

ascendio a 408.202 y 408.181 euros, respectivamente.

Adicionalmente, el Consejo de Administracion en reuniones celebradas el 18 de febrero, 6 de mayo,
27 de julio de 2021 ha acordado, en ejecucion parcial de la autorizacion conferida por acuerdo de la
Junta de Accionistas de la Sociedad celebrada el 9 de julio de 2020, el reparto a sus accionistas, en
concepto de devolucion de prima de emision, el importe de 0,05 euros brutos por accion. El importe

del dividendo pagado ha ascendido a 408.122, 408.406 y 408.406 euros, respectivamente.

Por ultimo, el Consejo de Administracién en reunion celebrada el 3 de diciembre de 2021 ha
acordado, en ejecucion parcial de la autorizacién conferida por acuerdo de la Junta de Accionistas
de la Sociedad celebrada el 1 de diciembre de 2021, el reparto a sus accionistas, en concepto de
devolucion de prima de emisién, el importe de 0,15 euros brutos por accion. El importe del dividendo

pagado ha ascendido a 1.225.396 euros.

4. Normas de registro y valoracion

4.1. Inmovilizado intangible.

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico. Solo se reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede
estimarse de manera fiable y de los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios

o rendimientos econdémicos.
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Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion v,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las

pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

La Sociedad evallia para cada activo intangible su vida (til, en base al periodo previsible durante el
cual se espera que el activo genere entradas de flujos netos de efectivo para la Sociedad. Los
valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se ajustan

como proceda.

Concesiones administrativas

Las concesiones administrativas figuran en el balance valoradas por el importe total de los gastos
incurridos para su obtencién o adquisicion a un tercero y son objeto de amortizacion lineal durante
el periodo concesional. El periodo concesional de la concesién administrativa vence en enero de
2032.

Fondo de Comercio

Este epigrafe del balance adjunto recoge el valor del fondo de comercio adquirido en la combinacién
de negocios de las fusiones por absorcién de Brumana, S.A. y Consulnor Patrimonio Inmobiliario,
S.A.

El fondo de comercio se ha reconocido a su coste de adquisicién determinado este como el exceso,
en la fecha de adquisicién, del coste de la combinacién de negocios sobre el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos y pasivos contingentes asumidos y que no es

asignable a elementos patrimoniales o activos intangibles concretos.

Los fondos de comercio so6lo se registran cuando han sido adquiridos a titulo oneroso y representan,
por tanto, pagos anticipados por los beneficios econémicos futuros derivados de los activos del

negocio adquirido que no sean individual y separadamente identificables y reconocibles.

El fondo de comercio se amortiza en 10 afios. Adicionalmente, se revisa anualmente para analizar
las posibles pérdidas por deterioro de valor, registrdndose en el balance a su valor de coste menos
la amortizacién y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro

acumuladas.

Las pérdidas por deterioro del fondo de comercio no son reversibles.
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4.2. Inversiones inmobiliarias.

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes constituidos por
bienes inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en
la produccioén o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en el
curso ordinario de las operaciones, asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no

estén determinados en el momento de su incorporacion al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado material
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

e Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion més los gastos de
acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje,
los de derribo de construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva
planta, los gastos de inspeccion y levantamiento de planos cuando se efectlian con caracter
previo a su adquisicién, asi como, la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones
presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.

e Las construcciones se valoran por su precio de adquisicidn o coste de produccion incluidas
aguellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, mas las tasas
inherentes a la construccion y los honorarios facultativos de proyecto y direccion de obra y

los costes necesarios para su adquisicion.

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificardn como operativos o financieros con

los mismos criterios que los arrendamientos de otro tipo de activo.

No obstante, como normalmente el terreno tiene una vida econdmica indefinida, en un
arrendamiento financiero conjunto, los componentes de terreno y edificio se consideraran de forma
separada, clasificandose el correspondiente al terreno como un arrendamiento operativo, salvo que

se espere que el arrendatario adquiera la propiedad al final del periodo de arrendamiento.

A estos efectos, los pagos minimos por el arrendamiento se distribuirdn entre el terreno y el edificio
en proporcion a los valores razonables relativos que representan los derechos de arrendamiento de
ambos componentes, a menos que tal distribucion no sea fiable, en cuyo caso todo el arrendamiento

se clasificard como financiero, salvo que resulte evidente que es operativo.

Todos los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio con los que cuenta la Entidad se

consideran como operativos.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal durante su vida Util:
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Elemento % Afos
Construcciones 1,33% - 4% 25-75

La Sociedad evalta al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro
de valor de su inmovilizado inmobiliario, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un
importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del
activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor. En caso
de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos o grupos de
activos, la Sociedad calcula el valor recuperable de la unidad generadora de efectivo (UGE) a la que

pertenece el activo.

El valor recuperable de los activos es el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
y su valor en uso. La determinacion del valor en uso se realiza en funcion de los flujos de efectivo
futuros esperados que se derivaran de la utilizacion del activo, las expectativas sobre posibles
variaciones en el importe o distribucién temporal de los flujos, el valor temporal del dinero, el precio
a satisfacer por soportar la incertidumbre relacionada con el activo y otros factores que los participes
del mercado considerarian en la valoracién de los flujos de efectivo futuros relacionados con el

activo.

En el caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente pérdida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias,

reduciendo el valor en libros del activo a su importe recuperable.

Una vez reconocida la correccion valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las

amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto
una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del

inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3. Instrumentos financieros.
La Sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros, aquellos contratos que dan
lugar a un activo financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en otra empresa. Se consideran, por tanto, instrumentos financieros, los
siguientes:
a) Activos financieros:
- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;

- Creditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;
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- Creéditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos,
incluidos los surgidos de la venta de activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las
obligaciones, bonos y pagarés;

- Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en
instituciones de inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracion favorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo; y

- Oftros activos financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, anticipos y
créditos al personal, fianzas y depoésitos constituidos, dividendos a cobrar y
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.

b) Pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

- Deudas con entidades de crédito;

- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

- Derivados con valoracién desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

- Deudas con caracteristicas especiales; y

- Oftros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos
financieros recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito
incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y depdsitos
recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

¢) Instrumentos de patrimonio propio: todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro

de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas.

4.3.1. Activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion en un
mercado organizado, si la empresa mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e

intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente cobros de principal e interés sobre el
importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo
ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo

de mercado.
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Con caracter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los
créditos por operaciones no comerciales:
e Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en
la venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la Sociedad
con cobro aplazado, y
e Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que se originan

en el resto de actividades por operaciones de trafico de la Sociedad con cobro aplazado.

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable,
gue, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de

la contraprestacién entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tengan un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos
a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera
recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar

los flujos de efectivo no sea significativo.

Posteriormente, los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias,

aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continGan valorandose por dicho

importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la Sociedad analiza si procede contabilizar una pérdida por

deterioro de valor.

Al menos al cierre del ejercicio, se realizan las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros
con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado
de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen
una reduccién o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por

la insolvencia del deudor.
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La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la
ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de
interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha pérdida
disminuya por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se

hubiese registrado el deterioro del valor.

Fianzas

la Sociedad ha recibido del arrendatario la correspondiente fianza por un importe equivalente a dos
meses de renta, en caso de que el arrendamiento sea para uso distinto de vivienda, o de un mes si
el arrendamiento es para uso de vivienda. Siguiendo la normativa en vigor, estas fianzas se
depositan en el organismo autondmico correspondiente, en el caso de que existiese. En la
Comunidad de Madrid, VITRUVIO esta adscrito al Régimen Concertado, por el cual tiene que
depositar el 90% de las fianzas adscritas a dicho régimen especial y no el 100% como sucede en
las fianzas depositadas en Régimen General. De esta forma, se clasifican en el pasivo a largo plazo
del balance adjunto las fianzas recibidas del arrendatario y en el activo a largo plazo del balance
aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Autonomas. La
diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos no resulta significativa a los efectos de preparacién de estos estados financieros

intermedios, en consecuencia, las fianzas no se actualizan.

Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

Los activos financieros mantenidos para negociar se incluyen obligatoriamente en esta categoria.
El concepto de negociacion de instrumentos financieros generalmente refleja compras y ventas
activas y frecuentes con el objetivo de generar una ganancia por las fluctuaciones a corto plazo en

el precio o en el margen de intermediacion.

Se considera que un activo financiero se posee para negociar, entre otros supuestos, cuando se
origine o adquiera con el proposito de venderlo en el corto plazo (por ejemplo, valores
representativos de deuda, cualquiera que sea su plazo de vencimiento, o instrumentos de

patrimonio, cotizados, que se adquieren para venderlos en el corto plazo).

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,

gue, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccidn, que equivaldra al valor razonable
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de la contraprestacién entregada. Los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles

se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial la empresa valorara los activos financieros comprendidos en esta

categoria a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Activos financieros a coste

La Sociedad incluye en esta categoria las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,

multigrupo y asociadas.

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccién que les sean
directamente atribuibles, excepto en relacién con las empresas del grupo que constituyan un

negocio, en cuyo caso los costes de adquisicion se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.
No obstante, si existiera una inversién anterior a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo
0 asociada, se considerard como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la

misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares

que, en su caso, se hubiesen adquirido.

En su valoracién posterior, los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por

Su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se
reconocen por el método del tipo de interés efectivo y los ingresos por dividendos procedentes de
inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han surgido los derechos para la

Sociedad a su percepcion.

En la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a
su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento,
asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la

adquisicion.
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Deterioro de valor e incobrabilidad de activos financieros

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre su valor en
libros y el valor recuperable o el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso,
los procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para
los activos financieros a tipo de interés variable, se empleara el tipo de interés efectivo que
corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones

contractuales.

Si el activo financiero se encuentra garantizado, el calculo del deterioro de valor se determina por el
valor actual de los flujos que podrian resultar de la adjudicacién, netos de los costes de adjudicacion
y venta, descontados al tipo de interés efectivo original. En la medida en que el activo financiero no
estuviera garantizado, la Sociedad aplica los mismos criterios a partir del momento en el que la

adjudicacion se considere probable.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconoceran como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tendra
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se

hubiese registrado el deterioro del valor.

Para los activos financieros a coste, salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones
en instrumentos de patrimonio, la estimacién de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se
calcula en funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes

en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo.

Baja de activos financieros

La Sociedad dara de baja un activo financiero, o parte del mismo, cuando expiren o se hayan cedido
los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, siendo necesario que

se hayan transferido de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Cuando el activo financiero se dé de baja, la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de
los costes de transaccién atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier
pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero, determinaré la ganancia o la pérdida surgida

al dar de baja dicho activo, y formara parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.
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Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que

se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.3.2. Pasivos financieros

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasificaran como pasivos
financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad
econémica supongan para la empresa una obligacion contractual, directa o indirecta, de entregar
efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en

condiciones potencialmente desfavorables.

Los principales pasivos financieros mantenidos por la Sociedad corresponden a pasivos a
vencimiento, remunerados o no, que la Sociedad ha clasificado a efectos de su valoracion en la
categoria de “Pasivos financieros a coste amortizado”, valorandose inicialmente a su valor razonable

y con posterioridad al reconocimiento inicial a su coste amortizado.

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasificara todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los
débitos por operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa con pago
aplazado, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo
instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de

préstamo o crédito recibidos por la empresa.

Estos pasivos financieros se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion

recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se podran valorar por su valor

nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.
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Estos pasivos financieros se valoraran posteriormente por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo

de interés efectivo.
No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho

importe.

Fianzas recibidas

Los depésitos o fianzas recibidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el

importe efectivamente recibido, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Baja y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad dara de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligaciéon se haya
extinguido; es decir, cuando haya sido satisfecha, cancelada o haya expirado. También dara de baja
los pasivos financieros propios que adquiera, aunque sea con la intencion de recolocarlos en el

futuro.

Si se produjese un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario,
siempre que estos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registrara la baja del pasivo
financiero original y se reconocera el nuevo pasivo financiero que surja. De la misma forma se

registrara una modificacién sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se haya dado
de bajay la contraprestacién pagada incluidos los costes o0 comisiones en que se incurray en la que
se recogera asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconocera
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se dara de baja del balance. Cualquier coste de
transaccion o comisién incurrida ajustara el importe en libros del pasivo financiero. A partir de esa
fecha, el coste amortizado del pasivo financiero se determinara aplicando el tipo de interés efectivo
gue iguale el valor en libros del pasivo financiero con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas

condiciones.

A estos efectos, las condiciones de los contratos se consideraran sustancialmente diferentes, entre
otros casos, cuando el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo contrato, incluida cualquier

comision pagada, neta de cualquier comision recibida, difiera al menos en un diez por ciento del
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valor actual de los flujos de efectivo remanentes del contrato original, actualizados ambos importes

al tipo de interés efectivo de este Ultimo.

4.3.3. Instrumentos de patrimonio propio

Todos los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad figuran clasificados en la partida “Capital”
del epigrafe “Fondos Propios” del Patrimonio Neto del balance adjunto. Dichos instrumentos se
registran en el patrimonio neto por el importe nominal recibido neto de los costes directos de emisidn

los cuales se registran como menores reservas.

Las acciones propias que adquiera la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados derivados
de la compra, venta, emisién o amortizacién de instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente en Patrimonio neto, sin que en ninglin caso se registre resultado alguno en la cuenta

de pérdidas y ganancias (Nota 9).

4.3.4. Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo
Este epigrafe del balance adjunto incluye el efectivo en caja y los depdsitos a la vista en entidades

de crédito.

Los descubiertos bancarios se clasifican en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito” del pasivo

corriente del balance adjunto.

4.4. Instrumentos financieros derivados y coberturas contables

Las actividades de la Sociedad la exponen a los riesgos financieros derivados fundamentalmente
de las variaciones de los tipos de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza
contratos de permutas financieras. La Sociedad no utiliza instrumentos financieros derivados con
fines especulativos, con independencia de que en determinados casos pudieran no cumplirse las

condiciones para poder aplicar la contabilidad de cobertura.

Los derivados se registran inicialmente a su coste de adquisicion y posteriormente se realizan las
correcciones valorativas necesarias para reflejar su valor razonable en cada momento,
registrandose en el epigrafe “Inversiones financieras — Derivados” del activo del balance si son

positivas y en el epigrafe “Deudas — Derivados” del pasivo del balance si son negativas.

Los beneficios o pérdidas de dichas fluctuaciones se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio, salvo en el caso de que los instrumentos derivados se hayan designado como
instrumentos de cobertura contable y la cobertura sea altamente eficaz, en cuyo caso su

contabilizacién es como sigue:
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o  Coberturas de flujos de efectivo: La pérdida o ganancia del instrumento de cobertura, en la

parte que constituya una cobertura eficaz, se reconocera directamente en el patrimonio neto,
en el epigrafe “Ajustes por cambios de valor’ del Patrimonio Neto del balance. Asi, el
componente de patrimonio neto que surge como consecuencia de la cobertura se ajustara
para que sea igual, en términos absolutos, al menor de los dos valores siguientes:
1) La pérdida o ganancia acumulada del instrumento de cobertura desde el inicio de la
cobertura.
2) El cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta (es decir, el valor
actual del cambio acumulado en los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos)

desde el inicio de la cobertura.

El ajuste reconocido en patrimonio neto se transferird a la cuenta de pérdidas y ganancias en
la medida en que los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos afecten al resultado del

ejercicio.

Este tipo de cobertura corresponde a aquellos derivados contratados para convertir deuda

financiera de tipo de interés variable a fijo.

4.5. Impuestos sobre beneficios.

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y
del gasto por impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente de determina aplicando el tipo de
gravamen vigente a la ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las

bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, proceden de las diferencias temporarias definidas
como los importes que se prevén recuperables o pagaderos en el futuro y que derivan de la
diferencia entre el valor en libros de los activos y pasivos y su base fiscal. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o

liquidarlos.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases imponibles
negativas pendientes de compensar y de los créditos por deducciones fiscales generadas y no

aplicadas.

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporarias imponibles, salvo que la diferencia temporaria se derive del reconocimiento inicial de

un fondo de comercio o del reconocimiento inicial en una transaccién que no es una combinacion
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de negocios de otros activos y pasivos en una operacion que en el momento de su realizacién, no

afecte ni al resultado fiscal ni contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias
deducibles, solo se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a tener
en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del
reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacién que no sea una combinacion de
negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por
impuestos diferidos (bases imponibles negativas y deducciones pendientes de compensar)
solamente se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en

el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas

correcciones a los mismos, de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los pasivos y activos por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento e
imputacién a la cuenta de pérdidas y ganancias del ingreso directamente imputado al patrimonio
neto que pueda resultar de la contabilizacion de aquellas deducciones y otras ventajas fiscales que

tengan la naturaleza econémica de subvencion.

La Sociedad el dia 15 de julio de 2014 elevé a publico mediante escritura su acuerdo de acogimiento
al régimen fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades definido en el articulo 8 apartado 2 de la
Ley 11/2009 sobre SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que regulan las SOCIMI, las entidades que
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran al tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. En caso de generarse bases imponibles
negativas, no resultara de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los capitulos II, lll y IV del titulo VI del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre

Sociedades.
La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los

dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital

social de la entidad sea igual o superior al 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus
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socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la

consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Con fecha 12 de julio de 2021 entré en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o (ii) no
se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. Dicho gravamen tendréa la consideracion de

cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por
la junta general de accionistas y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos

meses desde la fecha de devengo.
4.6. Ingresos y gastos.
Los criterios més significativos seguidos por la Sociedad para el registro de sus ingresos y gastos

son los siguientes:

Ingresos por ventas

La Sociedad reconocera los ingresos derivados de un contrato cuando (o a medida que) se produzca
la transferencia al cliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos (es decir, la o las

obligaciones a cumplir).

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se
valoraran por el importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida
0 que se espere recibir, derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio
acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier descuento, rebaja
en el precio u otras partidas similares que la Sociedad pueda conceder, asi como los intereses
incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los intereses incorporados a
los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no tengan un tipo de interés

contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente linealizando
el importe total de la carencia de renta o bonificacion a lo largo de todos los periodos en los que el
contrato del inquilino esta en vigor. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo
esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el dltimo

periodo antes de la conclusion del contrato.
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Gastos

Se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una disminucién en los
beneficios econémicos futuros relacionado con una reduccion de un activo o un incremento de un
pasivo que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto tiene lugar de
forma simultanea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del activo. Por otra parte, se
reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios econémicos

futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para su reconocimiento como activo.

Ingresos y gastos por intereses y conceptos similares

Con caréacter general se reconocen contablemente por aplicacion del método del tipo de interés

efectivo.

Los dividendos se reconocen como ingresos en el momento en que la Sociedad tiene derecho a
percibirlos, es decir, cuando el 6rgano competente de las sociedades en las que se mantiene la

inversién ha aprobado su distribucion.

4.7. Provisiones y contingencias.
A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, los Administradores de la Sociedad
diferencian entre:
e Provisiones: obligaciones existentes a la fecha de cierre surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, sobre los que existe incertidumbre en cuanto a su cuantia o vencimiento
pero de las que es probable que puedan derivarse perjuicios patrimoniales para la Sociedad

y el importe de la deuda correspondiente se puede estimar de manera fiable.

e Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos

pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran 0 N0, UN0 0 MAS SUCEeS0S
futuros inciertos que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y no cumplen los

requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas respecto a las que
se estima que existe una alta probabilidad de que se tenga que atender la obligacion. Se cuantifican
en base a la mejor informacion disponible a la fecha de formulacion de las cuentas anuales sobre
las consecuencias del suceso en el que traen su causa teniendo en cuenta, si es significativo, el

valor temporal del dinero.

Su dotacién se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que nace la
obligacion (legal, contractual o implicita), procediéndose a su reversion, total o parcial, con abono a

la cuenta de pérdidas y ganancias cuando las obligaciones dejan de existir o disminuyen.
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No existen pasivos contingentes conocidos.

4.8. Criterios empleados para el registro y valoracién de los gastos de personal.
El importe que se reconoce como provision por retribuciones al personal a largo plazo es la
diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable de los

eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a sus

empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del empleo y dado que
no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en sus
servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que
se ha comprometido de manera demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores.

4.9. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.
En el ejercicio 2018 la Entidad adquirié un activo financiero al que esta ligado un préstamo concedido
por una entidad financiera. Este préstamo cuenta con una subvencion de principal e intereses

concedida por el Ministerio de Fomento.

El valor subvencionado por el Ministerio de Fomento se considera subvencién no reintegrable,
registrandose por el importe concedido, neto de su efecto impositivo, en el epigrafe “Subvenciones,
donaciones y legados recibidos” del patrimonio neto del balance adjunto. Por el contrario, aquellas
subvenciones en las que aln no esté acreditado el cumplimiento de los requisitos exigidos para su
concesion y existen dudas sobre su recepcién se consideran reintegrables, registrdndose en el

pasivo del balance.

Las subvenciones concedidas para compensar costes se reconocen como ingresos sobre una base

sistematica y en los mismos periodos en los que se devenguen los costes que financian.

4.10. Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas.

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del
grado de vinculacién, se contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto
de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor razonable.
La valoracion posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las

cuentas que corresponda.
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Esta norma de valoracion afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
Elaboracion de Cuentas Anuales 13?2 del Plan General de Contabilidad. En este sentido:
a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por
unarelacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo
de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o
varias personas juridicas que actdien conjuntamente o se hallen bajo direccién UNICA por
acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del
grupo en el sentido sefialado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre
esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla detenidamente
en la citada Norma de Elaboracién de Cuentas Anuales 132

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o
participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacion de la otra, tal como se detalla detenidamente en la Norma de
Elaboracion de Cuentas Anuales 152,

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, multigrupo
y asociadas, a las personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los
derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante, de manera que les permita ejercer sobre una
u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal clave de la
Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion,
direccién y control de las actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que
se incluyen los Administradores y los Directivos, junto a sus familiares préximos, asi como a las
entidades sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa. Asimismo tienen la consideracion de parte vinculadas las empresas que compartan
algun consejero o directivo con la Sociedad, salvo cuando éste no ejerza una influencia significativa
en las politicas financiera y de explotacién de ambas, y, en su caso, los familiares préximos del

representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad.

4.11. Combinaciones de negocios.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicién. El coste de una
combinacion de negocios se calcula segun el valor razonable de los activos entregados, los
instrumentos patrimoniales emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha del
intercambio mas el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de
eventos futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deberd registrarse como un activo,
un pasivo 0 como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza, salvo que la contraprestacion diera

lugar al reconocimiento de un activo contingente que motivase el registro de un ingreso en la cuenta
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de pérdidas y ganancias. El proceso de valoracion necesario para aplicar el método de adquisicion

se completa dentro del periodo de un afio desde la fecha de la adquisicion.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos 0 pasivos contingentes incurridos o asumidos
como resultado de la transaccién se valoran inicialmente a su valor razonable a la fecha de

adquisicién, siempre y cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

El exceso de coste de adquisicion respecto al valor razonable de los activos adquiridos y los pasivos
asumidos se registra como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor que el valor
razonable de los activos netos adquiridos se reconoce un ingreso en la cuenta de pérdidas y

ganancias.

4.12. Clasificacion de saldos entre corriente y no corriente
La Sociedad presenta el balance clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente. A estos
efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios:

e Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién de la Sociedad,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
activos liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

e Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o la Sociedad
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

e Los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban liquidarse dentro de los
doce meses siguientes a la fecha de cierre aunque el plazo original sea por un periodo
superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciaciéon o de restructuracion de los
pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha de cierre y antes de que las

cuentas anuales sean formuladas.

4.13. Informacion medioambiental.
Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en

relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no
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se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a

informacion de cuestiones medioambientales.

4.14. Estado de flujos de efectivo.
En los estados de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
e Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.
e Actividades de explotacién: actividades tipicas de la entidad, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.
e Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.
e Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién

del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

4.15. Informacién sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros.
La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado,

de liquidez y fiscal.

4.15.1 Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las

obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, la posibilidad de no

recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente andlisis considerando que el riesgo de crédito no

es significativo tras la valoracién realizada de los instrumentos financieros.

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

31.12.21 31.12.20
Inversiones financieras a largo plazo 5.558.097,14 6.374.658,89
Inversiones financieras a corto plazo 881.300,94 774.259,62
Créditos con Administraciones Publicas 13.289,97 104.204,53
Deudores comerciales 703.346,16 675.788,51
Otros deudores 23.534,64 676.880,71
Clientes, empresas del grupo y asociadas - 114,84
Total 7.179.568,85 8.605.907,10




DocuSign Envelope ID: 6FFF5F67-BEE5-455B-B2EF-B22983C9A5BD

\7

VITRUVIOSOC M

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles destinados a locales comerciales
u oficinas esta en la mayor parte de los casos, asegurado mediante avales que cubren la pérdida
de rentas equivalentes al menos entre 1y 6 mensualidades.

A 31 de diciembre de 2021 no ha habido ningln retraso de cuantia significativa en el pago de los
arrendamientos de los inmuebles, que no estuviera garantizado mediante aval u otros tipos de

garantias, bonificaciones o aplazamientos.

En relacién con los efectos de la COVID sobre el resultado del ejercicio, la compafiia publicé el
pasado 18 de febrero “Informe Trimestral 4T”:

e La ocupacion del 96% es elevada y responde a la normalizaciéon de la situacion. Dichos
niveles de ocupacion no se deben a la concesién de bonificaciones masivas (como en el
afio 2020), sino a i) tasas de esfuerzo sostenibles de los inquilinos existentes y ii) al éxito
en los procesos de comercializacion de los activos que quedaron desocupados durante la
pandemia. Vitruvio solamente ha bonificado en diciembre el 1,2% de las rentas totales.

e La bajada de un 0,10% en la rentabilidad media de la cartera de inmuebles se debe a la
desinversion de locales comerciales periféricos que, aun siendo mas rentables que la media,
no estaban alineados con la filosofia de Vitruvio consistente en invertir en activos de calidad.

e La compafiia tiene un 26% de deuda sobre el valor de mercado de sus inmuebles, en
coherencia con su perfil moderado patrimonialista. El coste medio de la financiacion es del
1,90% anual.

Actividades de inversion

Las inversiones financieras a corto y largo plazo recogen los derechos de cobro sobre la Agencia
de la Vivienda Social (AVS), anteriormente el IVIMA, adquiridos en el ejercicio 2018. Adicionalmente
se incluyen las fianzas de arrendamiento entregadas a la comunidad autbnoma correspondiente

cuya devolucién tendra lugar cuando termine el contrato de arrendamiento.

4.15.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios

de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de inflacion:
Riesgo de tipo de interés

La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a

los préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.
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La Sociedad tiene suscritos contratos de permuta de tipos para mitigar el riesgo de tipo de interés
(Nota 12).

Riesgo de inflacion
Los contratos de arrendamiento recogen clausulas de revision de los alquileres en funcién de la

evolucion del IPC, por lo que este riesgo queda neutralizado.

4.15.3 Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo, la

disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito. Dado el
caracter dinamico de la actividad de la sociedad, el Departamento Financiero tiene como objetivo
mantener la flexibilidad de financiacion mediante el uso de una péliza de crédito con una entidad

financiera.

La Direccién realiza un seguimiento de la gestidn del circulante mediante la revisién periédica de las
previsiones de tesoreria para la correccién de las desviaciones que se vayan produciendo a lo largo
del ejercicio. Este control va acompafiado de un esfuerzo importante de toda la compafiia en la

gestién del pendiente de cobro.

La Sociedad tiene limitado estatutariamente el nivel de endeudamiento financiero neto a un 33% de
la suma de los valores de tasacion de los inmuebles en cartera de la Sociedad, pudiendo superarlo
hasta el 40%, siempre que concurran causas excepcionales o coyunturas de oportunidad que
justifiquen dicha medida, pero por un plazo maximo de un afio salvo autorizacion expresa de la Junta
General de Accionistas. Este nivel de endeudamiento neto de la Sociedad a 31 de diciembre de
2021 es del 26% (29,4% a 31 de diciembre de 2020).

Por todo ello, el riesgo de liquidez de la Sociedad se considera bajo control.

4.15.4 Riesgo fiscal

Tal como se menciona en la Nota 4.5, la Sociedad se acogi6 al régimen fiscal especial de las

SOCIMI. Segun lo establecido en el art. 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a

la fecha del acuerdo de distribucion.
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En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucion de dividendos propuesta por el
Consejo de Administracion, calculado siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, la
Sociedad no estaria cumpliendo con la misma, y, por tanto, se veria en la obligacién de tributar bajo
el régimen fiscal general, no siendo aplicable el de las SOCIMI.

5. Inmovilizado intangible
La composicidon y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas

incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes:

Altas /
31.12.20 .. 31.12.21
Dotacion
Coste
Concesidon administrativa 3.020.612,52 -| 3.020.612,52
Fondo de Comercio 1.274.156,64 -1 1.274.156,64
Total 4.294.769,16 -] 4.294.769,16
Amortizacion Acumulada
Concesion administrativa (738.535,72) (206.005,80)| (944.541,52)
Fondo de Comercio (521.037,09) (127.415,76)| (648.452,85)
Total (1.259.572,81) (333.421,56) | (1.592.994,37)
Deterioro (135.076,80) - (135.076,80)
Valor neto 2.900.119,55 2.566.697,99
Altas /
31.12.19 L, 31.12.20
Dotacion
Coste
Concesion administrativa 3.020.612,52 -| 3.020.612,52
Fondo de Comercio 1.274.156,64 -1 1.274.156,64
Total 4.294.769,16 -1 4.294.769,16
Amortizacion Acumulada
Concesion administrativa (532.529,92) (206.005,80)|] (738.535,72)
Fondo de Comercio (393.621,33) (127.415,76)] (521.037,09)
Total (926.151,25) (333.421,56) | (1.259.572,81)
Deterioro (31.241,00) (103.835,80)| (135.076,80)
Valor neto 3.337.376,91 2.900.119,55

La concesion administrativa recoge el derecho de superficie sobre un inmueble en Mercamadrid
para la explotacion directa o para la cesion en arrendamiento. El derecho esté vigente hasta enero
de 2032. Este activo computa dentro de los inmuebles de naturaleza urbana destinados al

arrendamiento a los efectos de la Ley 11/2009.

La concesién administrativa esta en garantia hipotecaria de un préstamo concedido por una entidad
financiera (Nota 6).
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El fondo de comercio surge por la operacion de fusién por absorcién de la sociedad Brumana, S.A.

realizada en el ejercicio 2016 y la fusion por absorcion de la sociedad Consulnor Patrimonio

Inmobiliario, S.A. en el ejercicio 2017. La unidad generadora de efectivo a la que se ha asignado el

fondo de comercio corresponde a los inmuebles absorbidos de Brumana, S.A. y Consulnor

Patrimonio Inmobiliario, S.A., respectivamente.

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, la Entidad ha

mantenido el deterioro de valor registrado al cierre del ejercicio anterior de la concesion

administrativa (dotacion de deterioro de 103.836 euros en 2020), registrado en el epigrafe “Deterioro

y resultado por enajenaciones del inmovilizado — Deterioros y pérdidas”.

6. Inversiones inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas

incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes:

31.12.20 Altas. / Traspasos Bajas'/’ 31.12.21
Dotacién Reversion
Coste
Terrenos 108.689.226,93 - (807.757,98)| (3.183.133,53)| 104.698.335,42
Construcciones 54.258.612,84 1.070.177,06 (251.307,46)| (2.115.109,37)| 52.962.373,07
Inversiones inmobiliarias en curso 10.186,85 - - - 10.186,85
Total 162.958.026,62 | 1.070.177,06 | (1.059.065,44)| (5.298.242,90)| 157.670.895,34
Amortizacion Acumulada
Construcciones (3.901.407,44) (996.707,23) 30.356,55 188.690,62 (4.679.067,50)
Total (3.901.407,44) (996.707,23) 30.356,55 188.690,62 (4.679.067,50)
Deterioro (10.347.216,73) (483.756,57) - 61.031,36 | (10.769.941,94)
Valor neto 148.709.402,45 (1.028.708,89)| (5.048.520,92)| 142.221.885,90
Altas / . Bajas /
31.12.19 .. Fusion . 31.12.20
Dotacion Reversion
Coste
Terrenos 89.272.520,58 | 2.033.733,52 | 18.644.952,83 | (1.261.980,00)| 108.689.226,93
Construcciones 49.604.522,12 | 1.761.065,56 | 3.056.045,16 (163.020,00)| 54.258.612,84
Inversiones inmobiliarias en curso 13.895,96 97.354,89 - (101.064,00) 10.186,85
Total 138.890.938,66 | 3.892.153,97 | 21.700.997,99 | (1.526.064,00)| 162.958.026,62
Amortizacion Acumulada
Construcciones (2.799.527,23)| (1.106.752,70) - 4.872,49 (3.901.407,44)
Total (2.799.527,23)| (1.106.752,70) - 4.872,49 (3.901.407,44)
Deterioro (502.100,82)( (9.845.115,91) - -| (10.347.216,73)
Valor neto 135.589.310,61 21.700.997,99 | (1.521.191,51)( 148.709.402,45

Las altas del ejercicio 2021 en inversiones inmobiliarias han correspondido a reformas e

instalaciones que se han realizado en diferentes propiedades. El traspaso del ejercicio 2021 se trata

de un inmueble reclasificado al epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del activo

39



DocuSign Envelope ID: 6FFF5F67-BEE5-455B-B2EF-B22983C9A5BD

\7

VITRUVIOSOC M

corriente del balance (cuyo valor neto contable asciende a 1.028.708,89 euros), ya que existe un

contrato de arras firmado para la futura venta del inmueble.

Las bajas del ejercicio 2021 han correspondido a 7 inmuebles, 6 situados en la provincia de
Barcelona y otro en Madrid, que han generado una pérdida neta por su venta por importe de
217.118,29 euros, registrada en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado — Resultados por enajenaciones y otras”. Estos inmuebles han cumplido con el periodo
de permanencia en el régimen SOCIMI de tres afios, por lo que no se ha requerido ningun tipo de

regularizacion a efectos del impuesto sobre sociedades.

Las altas del ejercicio 2020 correspondieron principalmente a la fusiéon de Fidelges, S.L., con la
adquisicién de todos sus activos inmobiliarios por valor de 21,7 millones de euros, ademas de las

mejoras efectuadas en determinados locales comerciales de la Sociedad.

Las bajas del ejercicio 2020 correspondieron principalmente a la venta del local situado en la calle
Pintor Rosales (Madrid), que generé una pérdida de venta por importe de 128.007,13 euros,
registrada en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado — Resultados por
enajenaciones y otras”. Este inmueble ha cumplido con el periodo de permanencia en el régimen
SOCIMI de tres afios, por lo que no se requiridé ningdn tipo de regularizacion a efectos del impuesto

sobre sociedades.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de neutralidad fiscal en la fecha de adquisicién de
los inmuebles transmitidos que se adquirieron a través de fusion por absorcion, dichos activos
conservaban el valor fiscal que tenian en la transmitente. Por ello, se ha producido un ajuste en la

base imponible tributable (Nota 13).

Determinadas inversiones inmobiliarias y concesiones administrativas cuyos valores netos
contables ascienden a 98.473.471 y 1.940.994 euros (101.612.776,96 y 2.147.000 euros en 2020),
respectivamente, estan en garantia hipotecaria de diversos préstamos concedidos por entidades
financieras cuyo importe adeudado a 31 de diciembre de 2021 asciende al total de la deuda
financiera (45.092.642 euros en 2021 y 43.631.639,26 euros en 2020).

El detalle de tipos de inversiones inmobiliarias y su destino comercial se encuentra detallado en el

Anexo Il.

Contratos de arrendamientos

El importe de la cifra de negocio de la Sociedad se corresponde a ingresos por alquileres de los

activos inmobiliarios.
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Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables al 31 de

diciembre de 2021 y 2020 son los siguientes:

Euros 31.12.2021 31.12.2020
Hasta un afio 7.269.198,00 8.613.392,75
Entre uno y cinco afios 22.205.095,81 30.734.553,27
Mas de cinco afios 17.443.229,43 19.263.793,78
Total 46.917.523,23 58.611.739,80

Correcciones valorativas por deterioro

En base al valor obtenido en las tasaciones realizadas por experto independiente, la Entidad ha
registrado deterioros de valor de los activos inmobiliarios por importe de 483.756,57 euros
(9.845.115,91 euros en 2020), registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones
del inmovilizado — Deterioros y pérdidas”. Los Administradores de la Sociedad consideran que no

existen deterioros adicionales en las diferentes inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2021.

Tributos
Los tributos que gravan el uso de los inmuebles son satisfechos por los arrendatarios. Aquellos que
gravan la titularidad de los inmuebles son satisfechos por el arrendador sin perjuicio de su posible

repercusioén al arrendatario en el caso del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Sequros
La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetos

los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

Compromisos firmes de compra y venta de inmuebles

Existe un contrato de arras firmado para la futura venta del inmueble localizado en la calle Marqués
de la Ensenada 16 de Madrid, vigente a la firma del presente documento.
Ademas, con fecha 27 de enero de 2022 la Sociedad ha vendido los tres locales comerciales

situados en la calle Sdnchez Barcaiztegui 12, esquina calle Granada 53 de Madrid.

7. Activos financieros
La informacioén de los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad a largo plazo,

clasificados por categorias es:

Clases

Instrumentos financieros a largo plazo nstrumentos de patrimoniq Créditos, derivados y otros Total
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
300.000,00

Activos financieros a coste 300.000,00 - - - -
Activos financieros a coste amortizado - -] 1.880.269,73| 2.709.234,10 1.880.269,73 2.709.234,10
Activos financieros a coste amortizado - Fianzas -| 3.677.827,41| 3.665.424,79 3.677.827,41 3.665.424,79

Total 300.000,00 -| 5.558.097,14| 6.374.658,89 5.858.097,14 6.374.658,89
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La informacion de los instrumentos financieros del activo del balance de la sociedad a corto plazo,
sin considerar el efectivo y otros activos equivalente y los saldos con administraciones publicas,

clasificados por categorias, es la que se muestra a continuacion:

Clases

Instrumentos financieros a corto plazo nstrumentos de patrimoniq Créditos, derivados y otros Total
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Actuvc?s financieros a valorlraz'onable con ' 82.711,97 79.969,95 ) ) 82.711,97 79.969,95
Categorias cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
Activos financieros a coste amortizado - -| 1.608.181,74| 2.127.043,68 1.608.181,74 2.127.043,68
Total 82.711,97, 79.969,95| 1.608.181,74| 2.127.043,68 1.690.893,71 2.207.013,63

Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas

Adquisicién de Primero H Activos, S.L.

Vitruvio ha tomado su primera iniciativa relacionada con politicas Ambientales, Sociales y de
Gobernanza (ASG o ESG por sus siglas en inglés) con la entrada por 300.000 euros en el capital
de Primero H Activos, S.L. el pasado mes de diciembre. La SOCIMI adquiere viviendas granulares
(nunca edificios) para alquilarlos a fundaciones y ONGs que luchan contra el sinhogarismo en
Espafia, siendo esas organizaciones las que proporcionan la vivienda a la persona o familia sin
hogar para que salga de los albergues publicos o, directamente, de la calle. Han acabado viviendo
en la calle, a menudo, por circunstancias personales no tan distintas a las que le podria pasar a
cualquier persona de clase media. ASOCIMI, donde Vitruvio ostenta la vicepresidencia y es

fundadora de la asociacién, ha liderado esta iniciativa desde el afio pasado.

Con fecha 24 de noviembre de 2021 la Sociedad ha suscrito un compromiso de inversién con la
sociedad Primero H Activos, S.L. por importe de 300 miles de euros en concepto de aportacion de
capital, cuantia desembolsada el 15 de diciembre de 2021. Con fecha 1 de marzo de 2022 se ha
formalizado en escritura publica esta participacién en el capital social de la sociedad en un

porcentaje del 30,98%.

Denominacion Domicilio Actividad
C/ Frémista, 11  |La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza para su
28009 - Madrid arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion de edificaciones.

Primero H Activos, S.L.

Rdo Rdo Total Valor
Denominacion % part. Capital Reservas o o Patrimonio S
Explotacion Ejercicio Neto participacion
Primero H Activos, S.L. 30,98% 968.511,00| (761,30) (260,11) (260,11)| 967.489,59 300.000,00

La sociedad no ha tenido actividad en el ejercicio 2021 por lo que su patrimonio neto esta formado

por el capital de su constitucién y el resultado del ejercicio.

La sociedad no cotiza en mercados organizados de valores.
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Adquisicion y fusion por absorcion de Fidelges, S.L.:

VITRUVIO formaliz6 con fecha 30 de septiembre de 2019 la adquisicién del 35% de las
participaciones sociales de Fidelges, S.L. (en adelante, “Fidelges”). Fidelges era una sociedad
inmobiliaria, cuyo domicilio social estaba situado en Madrid, calle Duque de Rivas, nUmero 4 y que
poseia un patrimonio inmobiliario predominantemente residencial en Madrid que se valor6é en unos
21,4 millones de euros. Asimismo, Fidelges contaba con unos pasivos de aproximadamente 5
millones de euros. La adquisicion de la participacién supuso un desembolso de aproximadamente 6
millones de euros, que fueron financiados con recursos disponibles por la empresa. Completada la
adquisicién de la participacién se propuso la fusién de ambas sociedades mediante la absorcién de
Fidelges por VITRUVIO. Los Consejos de Administracion de ambas sociedades formularon con
fecha 30 de septiembre de 2019 un proyecto comun de fusién que fue depositado en el Registro
Mercantil de Madrid. Posteriormente dicho proyecto de fusién fue aprobado por la Junta General
Extraordinaria y Universal de Socios de Fidelges celebrada el 27 de diciembre de 2019 y la Junta

General Extraordinaria de Accionistas de Vitruvio celebrada el 5 de febrero de 2020.

En esa misma Junta, también se aprobé la incorporacién a negociacién en el BME MTF Equity de
las nuevas acciones a emitir mediante una ampliacion de capital no dineraria, con el objetivo de

atender el canje de las participaciones de Fidelges.

Con fecha 7 de mayo de 2020, VITRUVIO atendié al canje de la fusién con Fidelges mediante la
entrega de acciones de nueva emision segun la relacién de canje de 2,853554 acciones de nueva
emision de VITRUVIO, de 10 euros de valor nominal, por cada participacion social de Fidelges, de
6,01 euros de valor nominal, en la proporcién concreta de 11 acciones de Vitruvio mas una
compensacion en dinero de 6,138 euros por cada 4 participaciones sociales de Fidelges. La
suscripcién de las nuevas acciones de VITRUVIO estuvo reservada en su totalidad a los accionistas
de Fidelges y, en consecuencia, no existié6 derecho de suscripcion preferente para los anteriores
accionistas de VITRUVIO.

Con fecha 30 de abril de 2020 se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid la fusién por absorcién

de la sociedad Fidelges, como sociedad absorbida, siendo VITRUVIO la sociedad absorbente.

Créditos, derivados y otros

La composicion al cierre de los ejercicios en este apartado del balance es el siguiente:
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31.12.21 31.12.20

Inversiones a largo plazo

Activo financiero Parla 1.213.466,93 1.930.690,99
Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 666.802,30 778.543,11
Fondo de reserva préstamo Santander (Nota 12) 2.418.342,49 2.252.363,89
Depdsitos y fianzas 1.259.484,92 1.413.060,90
Total 5.558.097,14 6.374.658,89
Inversiones a corto plazo

Clientes y deudores 726.880,80 1.352.784,06
Activo financiero Parla 734.074,66 570.311,92
Derecho cobro Ministerio de Fomento (Nota 12) 106.415,94 106.415,94
Otros activos financieros 40.810,34 97.531,76
Total 1.608.181,74 2.127.043,68

Activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad adquiri6 a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo conferido por la Agencia de la Vivienda Social (AVS), anteriormente
el IVIMA, cuya propiedad sera transferida a dicho organismo al final del plazo de arrendamiento en
junio de 2024. Este activo estd gravado con una hipoteca a favor del Banco Santander por un
préstamo con vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el préstamo con el Banco Santander
tiene ligado una subvencién por parte del Ministerio de Fomento por el 40% de las cuotas a pagar
del préstamo con el Banco Santander. Adicionalmente, dado que la renta periédica a cobrar de la
AVS, actualizable anualmente por el IPC, vence en junio de 2024 y el préstamo con el Banco
Santander vence en julio de 2033, de la cuota mensual pagada por la AVS a la Entidad, el Banco
de Santander retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del préstamo, de tal forma
gue dicho fondo de reserva en el momento del vencimiento de la renta periddica de la AVS en junio
de 2024 tenga un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente de pago al Banco Santander
a dicha fecha. Este activo, por sus caracteristicas de renta y transferencia de la propiedad se ha
registrado como un activo financiero, valorandose inicialmente por su valor de adquisicion y
revisando su valoraciéon de acuerdo con su coste amortizado. Los intereses devengados se han

contabilizado en la cuenta de pérdidas y ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo.

El activo financiero de Parla genera un tipo de interés efectivo resultado de actualizar las rentas
futuras a cobrar de la AVS al valor de adquisicion del activo que ascendié a 3.865.880,88 euros. Los
intereses devengados por este activo financiero el 31 de diciembre de 2021 han ascendido a
20.840,44 euros (14.484,07 euros en 2020). El detalle del movimiento de estos activos durante los

ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:
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31.12.20 Altas Ing finan Bajas Traspasos 31.12.21
Inversiones a L/P
Activo financiero Parla 1.930.690,99 - 20.840,44 -| (738.064,50)( 1.213.466,93
Derecho cobro Ministerio de Fomento 778.543,11 - - - (111.740,31) 666.802,80
Fondo de reserva préstamo Santander 2.252.363,89| 165.978,60 - - -| 2.418.342,49
Inversiones a C/P
Activo financiero Parla 570.311,92 - -| (574.301,76)| 738.064,50 734.074,66
Derecho cobro Ministerio de Fomento 106.415,94 - -| (111.740,31) 111.740,31 106.415,94
Total 5.638.325,85( 165.978,60 20.840,44| (686.042,07) -| 5.139.102,82
31.12.19 Altas Ing finan Bajas Traspasos 31.12.20
Inversiones a L/P
Activo financiero Parla 2.547.641,69 - 14.484,07 -| (631.434,77)| 1.930.690,99
Derecho cobro Ministerio de Fomento 886.888,56 - - -| (108.345,45) 778.543,11
Fondo de reserva préstamo Santander 2.072.652,49| 179.711,40 - - -| 2.252.363,89
Inversiones a C/P
Activo financiero Parla 656.335,20 - -| (717.458,05)| 631.434,77 570.311,92
Derecho cobro Ministerio de Fomento 106.415,94 - -| (108.345,45) 108.345,45 106.415,94
Total 6.269.933,88( 179.711,40 14.484,07| (825.803,50) -| 5.638.325,85

Depositos v fianzas

Tal como se dispone en la Nota 4.3.1, estas fianzas se encuentran asociadas a los contratos de

arrendamiento con lo que el vencimiento de las mismas esta asociado al vencimiento de los

correspondientes contratos (Nota 12). El detalle del movimiento de los depésitos y fianzas producido

durante los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

31.12.20 Altas Bajas 31.12.21
Depdsitos y fianzas 1.413.060,90 113.747,44| (267.323,42)| 1.259.484,92
Total 1.413.060,90( 113.747,44| (267.323,42)| 1.259.484,92
31.12.19 Altas Bajas Fusion 31.12.20
Depdsitos y fianzas | 1.342.258,44 44.591,68( (10.800,00) 37.010,78| 1.413.060,90
Total 1.342.258,44 44.591,68 (10.800,00) 37.010,78| 1.413.060,90

Clasificacién por vencimientos

Las clasificaciones por vencimiento de los activos financieros de la Sociedad incluidos en los

epigrafes “Inversiones financieras a largo y corto plazo”, con vencimiento en cada uno de los

siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su Ultimo vencimiento, se detallan en el siguiente

cuadro:
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Depdsitos y | Otros activos Total a
fianzas financieros | 31.12.2021
Hasta 1 ano -1 1.608.181,74| 1.608.181,74
Entre 1y 2 afos 269.243,80 930.657,87| 1.199.901,67
Entre 2y 3 afios 34.109,90 513.023,95| 547.133,85
Entre 3y 4afos 2.524,05 118.153,61 120.677,66
Entre 4y 5 afos 32.065,45 120.232,06 152.297,51
Mas de 5 afios 921.541,72| 2.616.544,73| 3.538.086,45
Total 1.259.484,92| 5.906.793,96| 7.166.278,88
Depdsitos y | Otros activos Total a
fianzas financieros 31.12.2020
Hasta 1 ano -1 2.127.043,68| 2.127.043,68
Entre 1y 2 afos 280.346,29 795.156,42| 1.075.502,71
Entre 2y 3 afos 100.425,60 797.128,96 897.554,56
Entre 3y 4 anos 81.016,09 780.526,15 861.542,24
Entre 4y 5afos 104.350,00 636.177,72 740.527,72
Mas de 5 afios 846.922,92 1.952.608,74| 2.799.531,66
Total 1.413.060,90| 7.088.641,67| 8.501.702,57

Clientes y deudores

El epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del balance adjunto corresponde a
importes a cobrar por los alquileres de los activos inmobiliarios en arrendamiento. Segun se

establece en los contratos con los inquilinos, el alquiler se cobra en los primeros dias del mes.

El movimiento de la provisién por deterioro de clientes de dudoso cobro ha sido la siguiente:

Provision clientes de dudoso cobro | 31.12.2021 | 31.12.2020

Saldo inicial 296.527,29 118.442,59
Dotacidn 157.056,84| 178.084,70
Aplicacion (183.790,35) -
Reversion (46.437,25) -
Saldo final 223.356,53| 296.527,29

Los deterioros netos de clientes reconocidos en los ejercicios 2021 y 2020 han ascendido a
110.619,59 y 178.084,70 euros, respectivamente, y se han registrado en el epigrafe “Otros gastos
de explotacidn - Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales” de la

cuenta de pérdidas y ganancias.
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8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

La composicion al cierre de los ejercicios 2021y 2020 es la siguiente:

31.12.21 31.12.20
Efectivo en caja 436,77 531,70
Cuentas corrientes a la vista 975.204,72 925.686,11
Total 975.641,49 926.217,81

No existe ninguna restriccidn para la libre disposicion de los saldos que figuran en este epigrafe del

balance distintas de las que a continuacién se detallan.

La Sociedad tiene constituido un depédsito de 168.392,29 euros que esta pignorado a favor de

ABANCA en garantia de obligaciones.

Por otra parte, el saldo de la cuenta de domiciliacion de las cuotas o intereses del préstamo con
ABANCA es indisponible hasta que se verifica el pago mensual del mismo lo que sucede en los diez
primeros dias de cada mes, traspasandose, entonces, el saldo restante a una cuenta con plena

disponibilidad.

9. Fondos propios

Capital suscrito

El capital social asciende a 82.007.500,00 euros y compuesto por 8.200.750 acciones ordinarias de
10 euros de valor nominal cada una, y que se encuentra totalmente suscrito y desembolsado a cierre

del ejercicio. Todas las acciones estan admitidas a cotizacion en el BME MTF Equity.

Con fecha 18 de marzo de 2020, en base al acuerdo aprobado por la Junta General Extraordinaria
de socios de Fidelges celebrada el 27 de diciembre de 2019 y la Junta General Extraordinaria de
Accionistas de Vitruvio celebrada el 5 de febrero de 2020, se realizé una ampliacién de capital por
un importe de 6.787.600 euros, mediante la emision de 678.760 de acciones de 10 euros de valor
nominal, de la misma clase que las prexistentes, y una prima de emision de 3.271.62 euros. Las
acciones fueron totalmente suscritas y fueron desembolsadas por los accionistas de Fidelges
mediante aportacion no dineraria consistente en acciones representativas del capital social de
Fidelges (Nota 7). Esta ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid y las

acciones fueron incorporadas al MAB con efectos a partir del 7 de mayo de 2020.

A fecha de 31 de diciembre de 2021 la Sociedad tiene 460 accionistas (431 accionistas al cierre del

ejercicio 2020).
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A fecha de 31 de diciembre de 2021 sélo hay un accionista que supera el 5%, Onchena, S.L.U. con

el 5,50% del accionariado.

Al 31 de diciembre de 2021 los Administradores cuyo porcentaje de participacion es igual o superior
al 1% son los siguientes:

Nombre y apellidos % Part. Capital | N2 acciones

Onchena, S.L.U. 5,50% 451.042
Torrealbay Bezares, S.L. 3,18% 260.784
Jesus Martinez-Cabrera 1,21% 99.229
Total 9,89% 811.055

Tal como se dispone en el articulo 5 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que se encuentren reguladas bajo la norma anterior deberan contar con un
capital minimo de 5 millones de euros. Tanto a 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad cumple

con el requisito mencionado para que se le pueda aplicar el régimen fiscal especial.

Reservas

En el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto que forma parte de estas cuentas anuales se
detallan los saldos y movimientos agregados producidos durante los periodos de 2021 y 2020 en
este subepigrafe del balance adjunto. A continuacion, se presenta la composicién y movimientos de
las distintas partidas que lo componen:

L. . .. Operaciones Operaciones
Distribucion del | Ampliacion ) )
31.12.19 . acciones 31.12.20 acciones 31.12.21
resultado de capital ) )
propias propias
Reserva legal 416.392,56 269.105,69 - 685.498,25 685.498,25
Reservas voluntarias (127.587,01) 135.705,41| (18.691,22) (25.184,69) (35.757,51) (1.667,48) (37.424,99)
Total 288.805,55 404.811,10( (18.691,22) (25.184,69) 649.740,74 (1.667,48) 648.073,26

Reserva Legal
De acuerdo con la Ley de Sociedades Anénimas debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio

del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta
reserva solo puede utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado. Salvo para esta finalidad y mientras no supere el 20% del capital social,
s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con el articulo 6, apartado 3, de la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI’s, “La

reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial

establecido en esta Ley no podra exceder el 20% del capital social. Los estatutos de estas
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sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la

anterior”.

Reservas voluntarias

Estas reservas son de libre disposicion.

Prima de emisién

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en este epigrafe del

balance adjunto han sido los siguientes:

L, Compensacion
31.12.19 Altas 31.12.20 Devolucion - 31.12.21
pérdidas
Prima de emision 20.962.501,76| 2.455.278,61| 23.417.780,37| (2.450.330,40)| (8.199.172,03) 12.768.277,94

La devolucién de prima se ha descrito en la Nota 3 de esta memoria.

Con fecha 1 de diciembre de 2021 la Junta General de Accionistas ha aprobado la compensacién

de pérdidas de ejercicios anteriores con cargo a la prima de emision.

La prima de emision es de libre disposicion.

Acciones propias

Los movimientos habidos durante los periodos 2021 y 2020 con acciones propias de la Sociedad

han sido los siguientes:

Movimiento acciones propias

Numero de Precio .
. Euros . % capital
acciones medio
A 31 de diciembre de 2019 30.886 420.576,24 13,617 0,38%
Adquisiones 26.433 302.285,42 11,436 0,32%
Enajenaciones (20.932) (249.979,61) 11,942 f 0,26%
A 31 de diciembre de 2020 36.387 472.882 12,996 0,44%
Adquisiones 25.562 288.849,73 11,300 0,31%
Enajenaciones (29.193) (331.541,63) 11,357 f 0,36%
A 31 de diciembre de 2021 32.756 430.190 13,133 0,40%

La Junta General de Accionistas de fecha 12 de mayo de 2016 autorizé al Consejo de Administracion
para que pueda adquirir, a titulo oneroso hasta el limite legalmente establecido, acciones de la
Sociedad que estén totalmente desembolsadas, con el fin de poder poner a disposicion del
proveedor de liquidez la cantidad de acciones que las autoridades del mercado consideren y

propiciar la liquidez de los titulos.
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Los resultados de los ejercicios 2021 y 2020 obtenidos en las transacciones de acciones propias
por la Sociedad ascendieron a unas pérdidas de 1.667,48 y 25.184,69 euros, respectivamente, que

se registraron en el epigrafe “Otras Reservas” del Patrimonio Neto.

10. Ajustes por cambio de valor
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucién del valor de los derivados se recoge en el siguiente

cuadro de movimientos:

Transferencia a

31.12.20 Altas 31.12.21
resultados
Derivado (permuta tipo de interés) (642.504,20) 137.989,10 93.092,78| (411.422,32)
Transferencia a
31.12.19 Altas 31.12.20
resultados
Derivado (permuta tipo de interés) (692.987,84)| (170.146,19) 220.629,83| (642.504,20)

El valor de los derivados dados de alta por la fusion por absorcion de Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A. y por la refinanciacién alcanzada durante el ejercicio 2017 (Nota 12) estan
registrados a su valor razonable a 31 de diciembre de 2021 y 2020.

11. Subvenciones, donaciones y legados
El reflejo en el patrimonio neto de la evolucién del valor de las subvenciones se recoge en el

siguiente cuadro de movimientos:

Transferencia a

31.12.20 31.12.21
resultados
Subvencidn (Ministerio Fomento) 695.269,84 (198.648,48) 496.621,36
Transferencia a
31.12.19 31.12.20
resultados
Subvencidn (Ministerio Fomento) 893.918,32 (198.648,48) 695.269,84

En el ejercicio 2018 la Entidad adquiri6 a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria aparejada al mismo, conferido por la Agencia de la Vivienda Social (AVS),
anteriormente el IVIMA, cuya propiedad serd transferida a dicho organismo al final del plazo de
arrendamiento en junio de 2024. Este derecho esta gravado con una hipoteca para garantizar un
préstamo frente al Banco Santander con vencimiento en julio de 2033 (Nota 12). A su vez el
préstamo con el Banco Santander tiene ligado una subvencion por parte del Ministerio de Fomento
por el 40% de las cuotas a pagar del préstamo con el Banco Santander. El importe registrado en el
patrimonio neto bajo el epigrafe de “Subvenciones, donaciones y legados recibidos” se corresponde

con el 40% del principal a pagar en las cuotas del préstamo con el Banco Santander. En el ejercicio
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2021 el ingreso por subvencion ha ascendido a 198.648,48 euros (198.648,48 euros en 2020),
registrado en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion — Subvenciones de explotacion
incorporadas al resultado del ejercicio”. El ingreso por subvencion se ira imputando a la cuenta de
pérdidas y ganancias hasta el vencimiento de la renta de la AVS. Adicionalmente, los intereses
subvencionados por el Ministerio de Fomento han ascendido a 22.627,94 euros (27.804,08 euros

en 2020), registrados en el epigrafe “Ingresos financieros — De valores negociables y otros

instrumentos financieros — De terceros”.

12. Pasivos financieros

La composicion de estos epigrafes del balance adjunto es la siguiente:

Deudas a Largo | Deudas a Corto Saldo
Plazo Plazo 31.12.2021
Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 40.577.189,56 2.971.670,06| 43.548.859,62
Préstamo ligado activo financiero Parla 3.284.189,47 282.773,37 3.566.962,84
Derivados 411.422,32 - 411.422,32
Otros pasivos financieros
Depésitos y fianzas 1.637.937,51 41.181,86 1.679.119,37
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 1.248.106,91 1.248.106,91
Total 45.910.738,86 4.543.732,20( 50.454.471,06
Deudas a Largo | Deudas a Corto Saldo
Plazo Plazo 31.12.2020
Deudas con entidades de crédito
Préstamos hipotecarios 43.452.926,99 4.033.044,94| 47.485.971,93
Préstamo ligado activo financiero Parla 3.567.716,75 278.708,25 3.846.425,00
Derivados 642.504,20 - 642.504,20
Otros pasivos financieros
Depdsitos y fianzas 1.750.836,09 10.088,15 1.760.924,24
Proveedores de inmovilizado - 2.428.797,47 2.428.797,47
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 829.387,14 829.387,14
Total 49.413.984,03 7.580.025,95( 56.994.009,98

Todos los pasivos financieros se han clasificado a efectos de su valoracion como pasivos financieros

a coste amortizado, excepto el derivado que por ser de cobertura se registra en patrimonio neto.

Durante el ejercicio 2020, motivado por la COVID-19, la Sociedad se vio obligada a una

renegociacion de la deuda que mantiene con las entidades bancarias. Se firmaron novaciones por
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ambas partes, modificado las clausulas financieras relativas a las amortizaciones, periodos de

carencia, asi como vencimientos de los préstamos firmados.

La Sociedad cuenta con diversos préstamos con garantia hipotecaria con las siguientes condiciones

(tras las novaciones indicadas anteriormente):

Préstamo concedido por Bankinter en mayo de 2016 por un principal de 9 millones de euros,
con un periodo de carencia en el pago de principal desde junio de 2020 hasta junio de 2021,
con amortizacion mensual hasta mayo de 2032 y con un tipo de variable referenciado al
Euribor a 12 meses mas 1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados en el ejercicio
2021 ascienden a 139.697,02 euros (144.457,06 euros en 2020). La garantia hipotecaria de
este préstamo grava el inmueble situado en la calle Sagasta 24 (Madrid). Adicionalmente
se han pignorado los créditos derivados de rentas de alquiler.

Préstamo concedido por Bankia en agosto de 2016 por un principal de 3,6 millones de euros,
con un periodo de carencia en el pago de principal hasta agosto de 2019, con amortizacion
mensual hasta julio de 2031 y con un tipo de variable referenciado al Euribor a 6 meses mas
1,70 puntos porcentuales. Los intereses devengados en el ejercicio 2021 ascienden a
52.502,67 euros (57.467,90 euros en 2020). La garantia hipotecaria de este préstamo grava
el inmueble situado en la calle Goya 5-7 (Madrid).

Préstamo concedido por Abanca: tras la fusién de la absorbida Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A., en el balance de la Sociedad se integraron diversos préstamos los cuales
fueron refinanciados con fecha 30 de noviembre de 2017 con un Unico préstamo con la
entidad Abanca. El importe de principal del nuevo préstamo asciende a 19 millones de
euros, con un periodo de carencia de pago del principal desde junio de 2020 hasta junio de
2021, con amortizaciones mensuales hasta diciembre de 2032 y un tipo de interés variable
con indice de referencia EURIBOR a 12 meses mas 1 punto porcentual. Los intereses
devengados en el ejercicio 2021 ascienden a 164.945,83 euros (173.824,92 euros en 2020).
La garantia hipotecaria de este préstamo corresponde a varios inmuebles situados en
Madrid, Vizcaya, Badajoz, Orense y Palencia.

Préstamos procedentes de la fusion con UNICA (14,4 millones de euros): préstamos
hipotecarios firmados con diversas entidades de crédito de reconocido prestigio (Caixa
Bank, Laboral Kutxa, Sabadell y Bankinter), los cuales se concedieron desde el ejercicio
2015 y con vencimiento a partir del ejercicio 2030. Estos préstamos estan garantizados con
préacticamente la totalidad de los locales procedentes de la fusion con UNICA. Los tipos de
interés que han devengado los préstamos anteriores en el ejercicio 2021 han oscilado entre
el 1,5% y 3,4%, habiéndose devengado un importe por gasto por intereses de 317.781,54
euros (332.096,62 euros en 2020).
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Préstamo ligado al activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Entidad adquiri6 a un tercero un derecho de superficie y la propiedad
superficiaria derivada del mismo arrendado a la AVS mediante una renta periddica actualizable
anualmente por el IPC y con vencimiento en junio de 2024 (Nota 7). Este activo esta gravado con
un préstamo con el Banco Santander a un tipo de interés variable y con vencimiento en julio de 2033
(Nota 12), cuyo principal asumido por esta operacidn ascendi6 a 4.401.810,46 euros.
Adicionalmente, dado que la renta periddica a cobrar de la AVS vence en junio de 2024 y el préstamo
con el Banco Santander vence en julio de 2033, de la cuota mensual pagada por la AVS a la Entidad,
el Banco de Santander retiene un importe parcial para dotar el fondo de reserva del préstamo, de
tal forma que dicho fondo de reserva en el momento del vencimiento de la renta periddica de la AVS
en junio de 2024 tenga un saldo equivalente al principal del préstamo pendiente de pago al Banco
Santander a dicha fecha. Este préstamo esta garantizado con las rentas a cobrar de la AVS y con
el fondo de reserva acumulado. Los intereses devengados en el ejercicio 2021 ascienden a
56.458,56 euros (69.350,09 euros en 2020).

Al cierre del ejercicio 2021 los intereses devengados y no vencidos de los diferentes préstamos
ascienden a 0 euros (69.350,09 euros en 2020), registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de

crédito” del pasivo corriente del balance adjunto.

Péliza de crédito con entidades financieras

La Sociedad cuenta con varias poélizas de crédito concedidas por entidades financieras que le
permite minimizar el riesgo de liquidez en la gestion de su tesoreria. Las condiciones de las pélizas

de crédito en vigor son:

Limite d
Entidad IcTe’:de't € Saldo dispuesto Vencimiento | Tipo de interés Intereses devengados Garantia Hipotecaria
financiera fto

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Euribor 12
Bankinter | 7.500.000,00| 2.687.690,92| 4.328.256,49| 05/10/2024 uribor 71.159,11|  69.742,78|Ayala 101
meses + 1,70%

Santander 2.437.500,00| 1.698.498,03| 1.950.106,97| 30/06/2023 0,53% 7.053,10 10.570,53[Nave Yunquera Henares
Total 9.937.500,00| 4.386.188,95| 6.278.363,46 78.212,21 80.313,31

Derivados
La Sociedad cuenta con varios contratos de permuta financiera de tipo de interés de variable a fijo

con el siguiente detalle:

Valor
Tipo Derivado Nocional razonable |Interés variable| Interés fijo | Elemento cubierto | Vencimiento
31.12.21
Cobertura de flujos
Permuta 19.000.000,00 (411.422,32)| Euribor 12M 0,90% Préstamo Abanca 01/12/2026
TOTAL 19.000.000,00| (411.422,32)
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Fianzas recibidas

La Sociedad recibié de sus arrendatarios una o dos mensualidades de renta, segln el destino, en

concepto de depdsito de garantia para responder al cumplimiento de las obligaciones que se

establecen en los contratos de arrendamiento.

Clasificacién por vencimientos

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

cada uno de los siguientes afios al cierre del ejercicio y hasta su ultimo vencimiento, se detallan en

el siguiente cuadro (no se incluyen los saldos por derivados y acreedores comerciales):

Deudas con Otros pasivos Total a
entidades de crédito | financieros 31.12.2021
Hasta 1 afo 3.254.443,43 41.181,86 3.295.625,29
Entre 1y 2 afios 4.974.458,34 137.921,12| 5.112.379,46
Entre 2y 3 afios 6.008.992,37 89.197,88| 6.098.190,25
Entre 3y 4 afos 3.367.413,72 108.010,00| 3.475.423,72
Entre 4y 5 afos 3.414.284,13 189.304,00| 3.603.588,13
Mas de 5 afios 26.096.230,47| 1.113.504,51| 27.209.734,98
Total 47.115.822,46| 1.679.119,37| 48.794.941,83
Deudas con Otros pasivos Total a
entidades de crédito | financieros 31.12.2020
Hasta 1 afo 4.311.753,19 242.515,58| 4.554.268,77
Entre 1y 2 afios 2.965.572,63 54.908,72| 3.020.481,35
Entre 2y 3 afios 3.005.255,56 112.214,00| 3.117.469,56
Entre 3y 4 afos 3.044.894,34 92.017,88| 3.136.912,22
Entre 4y 5afos 3.085.210,17 263.500,00( 3.348.710,17
Mas de 5 afios 34.919.711,04 985.679,91| 35.905.390,95
Total 51.332.396,93| 1.750.836,09| 53.083.233,02

13. Situacion fiscal

Saldos con administraciones publicas

La composicién de los saldos con Administraciones Publicas es la siguiente:

No Corriente Corriente 31.12.21

Deudora

Activo por impuesto corriente - 254,51 254,51
Hacienda Publica, deudora por retenciones practicadas - 13.190,26 13.190,26
Hacienda Publica, deudora por IVA - 99,71 99,71
Total - 13.544,48 13.544,48
Acreedora

Pasivos por impuesto diferido 6.671.856,82 -| 6.671.856,82
Hacienda Publica, acreedora por IVA - 39.330,66 39.330,66
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas -l 230.546,06 230.546,06
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 761,82 761,82
Total 6.671.856,82| 270.638,54| 6.942.495,36
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No Corriente Corriente 31.12.20

Deudora

Activo por impuesto corriente - 49.079,43 49.079,43
Hacienda Publica, deudora por retenciones practicadas - 13.190,26 13.190,26
Hacienda Publica, deudora por IVA - 91.014,27 91.014,27
Total -| 153.283,96( 153.283,96
Acreedora

Pasivos por impuesto diferido 6.767.350,41 -| 6.767.350,41
Hacienda Publica, acreedora por IVA - 62.703,08 62.703,08
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 965,36 965,36
Organismos de la Seguridad Social, acreedores - 1.742,68 1.742,68
Total 6.767.350,41 65.411,12( 6.832.761,53

Situacion fiscal:
Al 31 de diciembre de 2021, se encuentran abiertos a inspeccién los cuatro Gltimos ejercicios para

todos los impuestos que le son de aplicacién a la Sociedad por sus actividades.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos y estiman que, no seria necesario registrar pasivos en

los estados financieros adjuntos.

De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades

fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios.
Los Administradores estiman que la deuda tributaria que se derivaria de posibles actuaciones
futuras de la Administracién fiscal respecto al resto de impuestos no inspeccionados no tendria una

incidencia significativa en los estados financieros.

Impuestos sobre beneficios

La Sociedad se acogié al régimen fiscal especial SOCIMI el 15 de julio de 2014, con efecto
retroactivo 1 de enero de 2014. De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las SOCIMI,
el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las entidades que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo 8 en

esta Ley seré el 0%.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible que la Sociedad espera declarar en

el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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2.021 2.020
Ingresos y gastos del ejercicio 1.712.318,20( (8.199.172,03)
Impuesto sobre sociedades (95.493,60) (63.967,63)
Diferencias permanentes 162.699,27 142.354,19
Sanciones, multas y recargos 13.752,14 7.182,92
Amortizacién fondo de comercio no deducible 127.415,76 127.415,76
Renta fiscal vs renta contable venta inmuebles 23.198,85 -
Ajustes reservas ampliacion capital - (18.691,22)
Ajustes reservas operaciones con acciones propias (1.667,48) 26.446,73
Diferencias temporarias 577.691,88| 10.392.185,17
Diferencias entre amortizacién contabley fiscal 104.493,76 255.870,51
Deterioro valor clientes (10.558,45) 178.084,70
Deterioro de valor inversiones inmobiliarias 483.756,57 9.994.878,27
Deterioros clientes Unica 2019 - (36.648,31)
Base imponible (resultado fiscal) 2.357.215,75| 2.271.399,70
Base imponible tributable al 0% 2.357.215,75( 2.271.399,70
Base imponible tributable al 25% - -
Cuota liquida (0%) - -
Cuota liquida (25%) - -
Pagos a cuenta realizados - (11.211,70)
Importe a ingresar (Devolver) - (11.211,70)

La conciliacién entre la cuota liquida y el gasto por impuesto sobre sociedades es como sigue:

2.021 2.020
Cuota liquida - -
Variacion impuestos diferidos 95.493,60 63.967,63
Beneficio (gasto) por impuesto sobre sociedades 95.493,60 63.967,63

El ingreso por la variacién del impuesto diferido en 2021 y 2020 correspondi6 a la reversion del
pasivo por impuesto diferido registrado con la fusion por absorcion de la sociedad Brumana, S.A 'y

de Fidelges.

Activos y pasivos por impuesto diferido

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio y a los ejercicios precedentes
y la carga fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas

“Activos por impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segun corresponda.

La Sociedad registré con la fusién por absorcion de Brumana, S.A. un pasivo por impuesto diferido
correspondiente a la diferencia entre los valores contables de los inmuebles recibidos en la fusion

por absorcion de Brumana, S.A. y su valor fiscal. En aplicacién del articulo 12 de la Ley 11/2009,
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para la cuantificacién del pasivo por impuesto diferido se ha tenido en cuenta el criterio de imputacién
lineal de la plusvalia establecido en dicho articulo y el tipo impositivo general vigente a 31 de
diciembre de 2014, pues los activos de Brumana, S.A. pasaron al régimen especial SOCIMI con
fecha 1 de enero de 2015.

Adicionalmente en el ejercicio 2020, la Sociedad registro con la fusion por absorcién de Fidelges,
S.L. un pasivo por impuesto diferido correspondiente a la diferencia entre los valores contables de
los inmuebles recibidos en la fusién por absorcién de Fidelges, S.L. y su valor fiscal. En aplicacion
del articulo 12 de la Ley 11/2009, para la cuantificacion del pasivo por impuesto diferido se tuvo en
cuenta el criterio de imputacion lineal de la plusvalia establecido en dicho articulo y el tipo impositivo
general vigente a 31 de diciembre de 2019, pues los activos de Fidelges, S.L. pasaron al régimen

especial SOCIMI con fecha 1 de enero de 2020.

La composicion y movimiento de estos epigrafes del balance adjunto en los ejercicios 2021 y 2020

es el siguiente:

Registrado en la cuenta de

31.12.2020 resultados 31.12.2021
Adiciones Retiros
Pasivo por impuesto diferido
Diferencia temporaria inmuebles Brumana 1.772.921,84 -| (84.865,68)| 1.688.056,16
Diferencia temporaria inmuebles Fidelgés 4.994.428,57 -[ (10.627,91)| 4.983.800,66
Total 6.767.350,41 -| (95.493,59)(6.671.856,82

Registrado en la cuenta de

31.12.2019 resultados 31.12.2020
Adiciones Retiros
Pasivo por impuesto diferido
Diferencia temporaria inmuebles Brumana 1.826.261,49 -| (53.339,65)| 1.772.921,84
Diferencia temporaria inmuebles Fidelgés -| 5.005.056,55| (10.627,98)|4.994.428,57
Total 1.826.261,49| 5.005.056,55| (63.967,63)|6.767.350,41

Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones

Con fecha 2 de octubre de 2015 se inscribi6 en el Registro Mercantil de Madrid la fusion por
absorcién de la sociedad Apartamentos Redondo, S.A., como sociedad absorbida, siendo
VITRUVIO Real Estate, SOCIMI, S.A. la sociedad absorbente. Dicha fusion fue aprobada por la

Junta de Accionistas con fecha 30 de julio de 2015.

La Sociedad decidi6 ejercer la opcion del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VII del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,

con motivo de la operacion de fusion por absorcion mencionada anteriormente. En la memoria de
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las cuentas anuales del ejercicio 2016 y 2015 la Entidad incluyé la informacion referente a esta

operacion que requiere la normativa fiscal.

Con fecha 4 de agosto de 2016 resulté inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura de
fusion de VITRUVIO y BRUMANA, S.A. Dicha operacion se acogio al régimen especial del Capitulo
VII del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre. En la
memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2016 se incluyeron las menciones

exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

Con fecha 11 de septiembre de 2017 result6 inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura
de fusion de VITRUVIO y Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. acordada por las juntas generales
de ambas sociedades el dia 1 de junio de 2017. Dicha operacion se acogi6 al régimen especial del
Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre.
En la memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2017 se incluyeron las

menciones exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

Con fecha 18 de diciembre de 2019 result inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura de
fusion de VITRUVIO y UNICA Real Estate SOCIMI, S.A. acordada por las juntas generales de ambas
sociedades el dia 15 de octubre de 2019. Dicha operacién se acogié al régimen especial del
Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de noviembre.

Con fecha 30 de abril de 2020 result6 inscrita en el registro Mercantil de Madrid la escritura de fusién
de VITRUVIO y Fidelges, S.L. en base al acuerdo aprobado por la Junta General Extraordinaria de
socios de Fidelges celebrada el 27 de diciembre de 2019 y la Junta General Extraordinaria de
Accionistas de Vitruvio celebrada el 5 de febrero de 2020. Dicha operacién se acogi6 al régimen
especial del Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades de 27 de
noviembre. En la memoria de las cuentas anuales relativas al ejercicio econémico 2020 se

incluyeron las menciones exigidas por el articulo 86 de la citada Ley.

14. Ingresos y Gastos

Importe neto de la cifra de negocio

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus

operaciones es la siguiente:

INGRESOS 2.021 2.020

Arrendamiento de inmuebles 7.343.783,31 7.085.771,50
Refacturacién de cargas 561.343,24 518.718,63
Total 7.905.126,55 7.604.490,13
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La totalidad del importe neto de la cifra de negocio de ambos periodos ha sido obtenida en territorio

espafiol.

Cargas sociales

La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2021 y 2020

adjunta es la siguiente:

CARGAS SOCIALES 2.021 2.020

Seguridad social a cargo de la empresa 39.293,58 41.968,97
Otros gastos sociales - 499,33
Totales 39.293,58 42.468,30

Servicios exteriores

La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2021 y 2020

adjunta es la siguiente:

SERVICIOS EXTERIORES 2.021 2.020

Arrendamientos 154.397,81 175.812,17
Mantenimiento y reparaciones 171.587,00 149.228,98
Servicios de profesionsales independientes 1.600.048,26 1.392.719,12
Prima de seguros 42.091,84 53.933,77
Servicios bancarios y similares 2.922,84 27.371,98
Publicidad y relaciones publicas 18.582,56 17.448,65
Suministros 218.149,81 175.001,59
Otros gastos 381.322,73 402.523,16
Totales 2.589.102,85 2.394.039,42

En el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” se recoge principalmente el coste de la

gestién de los activos inmobiliarios.

Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros que figuran en la cuenta de pérdidas y ganancias

adjunta de los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

2.021

2.020

De empresas

De empresas

De terceros K Total De terceros ) Total
vinculadas vinculadas
Ingresos
Intereses activos financieros 29.652,51 - 29.652,51 48.702,02 - 48.702,02
Gastos
Intereses de deudas (1.010.687,96) -1(1.010.687,96)| (1.170.607,02) -1(1.170.607,02)
Total neto (981.035,45) -| (981.035,45)((1.121.905,00) -((1.121.905,00)
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15. Operaciones con partes vinculadas.

A efectos de la presentacién de las cuentas anuales de una empresa o sociedad se entendera que

otra empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relaciéon de control,

directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio para los grupos

de sociedades o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias

personas fisicas o juridicas, que actien conjuntamente o se hallen bajo direccién Gnica por acuerdos

o clausulas estatutarias.

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones o mantiene saldos, asi

como la naturaleza de dicha vinculacion, durante los ejercicios 2021 y 2020 es la siguiente:

Pérsona fisica o Entidad

Naturaleza de la vinculacion

360 CorA Inmobiliario, S.L.
Administradores

Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas

Las transacciones realizadas entre partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico normal

de la Sociedad y se realizan a precios de mercado.

La informacién sobre saldos y transacciones por operaciones con partes vinculadas de la Sociedad

se recoge en los siguientes cuadros:

Balance
Saldos con partes vinculadas

B) ACTIVO CORRIENTE
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

2. Clientes, empresas del grupo y asociadas

C) PASIVO CORRIENTE
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

2. Proveedores, empresas del grupo y asociadas

31.12.21

Otras partes
vinculadas

31.12.20

Otras partes
vinculadas

114,84
114,84

(414.218,09)
(414.218,09)

Cuenta de pérdidas y ganancias

Operaciones con partes vinculadas

1. Importe neto de la cifra de negocios

a) Arrendamiento de inmuebles

7. Otros gastos de explotacion

a) Servicios exteriores (Recepcion de servicios)

Otras partes

Otras partes

vinculadas vinculadas
25.527,00 17.932,36
25.527,00 17.932,36
1.022.503,29 (875.940,79)
1.022.503,29 (875.940,79)

Las operaciones relativas a los servicios exteriores se refieren a los honorarios devengados por 360

CorA Inmobiliario, S.L. en ejecucion del contrato de Gestion de la Compafiia aprobado por la Junta
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General. Esta compafiia esta vinculada a VITRUVIO, al ser varios administradores de aquella,
miembros del Consejo de Administracién de VITRUVIO. Las cuantias de honorarios devengados
mas el IVA correspondiente y no satisfechos, constituyen el saldo con proveedores empresas del
grupo a 31 de diciembre de 2020.

Las operaciones relativas a arrendamiento de inmuebles consisten en el alquiler de una vivienda
suscrita por un familiar de los Consejeros de la Sociedad (una vivienda para un familiar y un

consejero en el ejercicio 2020). Dichas operaciones han fijado sus precios con arreglo a mercado.

Informacidn relativa a los Administradores y personal de Alta Direccion

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los Administradores de la Sociedad no tienen concedidos
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de

vida con respecto a antiguos o actuales Administradores.

La Sociedad tiene contratada una péliza de responsabilidad civil para los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad. La prima devengada en el ejercicio 2021 ha sido de 7.570,50 euros
(7.692,80 euros en 2020).

Con efectos desde el afio 2016 los Administradores tienen asignada una retribucién por asistencia
al Consejo de Administracién por una cantidad de 200 euros por sesién. La Junta General Ordinaria
celebrada el 6 de junio de 2018 acordé fijar la cuantia de la retribucion de los consejeros en 500
euros por asistencia a cada consejo presencial, que se completara hasta 1.000 euros por consejo
en el caso de que el NAV haya experimentado un incremento positivo respecto del ejercicio
inmediatamente anterior. La cuantia total devengada en 2021 por este concepto ha ascendido a
27.000 euros (27.000 euros en 2020). No existe otro personal de alta direcciéon que no sean los

miembros del Consejo de Administracion.

Otra informacion referente a los Administradores

El articulo 229 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, segun la redaccion dada
por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, para la mejora del gobierno corporativo, impone a los
Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros
Administradores, cualquier situacion de conflicto de interés, directo o indirecto, que pudieran tener
con el interés de la Sociedad. El Administrador afectado se debera abstener de intervenir en los

acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.
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Con fecha 5 de febrero de 2020 la Junta General Extraordinaria acordé el nombramiento como
consejero de D. Andrés Femia Bustillo en sustitucion de Jopa Family Office, S.L. representada por

D. Pablo de la Iglesia.

Con fecha 9 de julio de 2020 la Junta General de Accionistas acordé el nombramiento como
consejero a D. Tomas Hurtado Helguero en sustitucidon del consejero Entidad de Previsién Social

Voluntaria Araba Eta Gasteiz Aurreki Kutxa Il, representada por D. José Ignacio Iglesias Lezama.

Adicionalmente, con fecha 23 de julio de 2020, el Consejo de Administracion procedi6 al
nombramiento de D. Ivo Jorge Portabales Gonzalez-Choren y D2 Pilar Monteagudo Tejedor como
Secretario y Vicesecretario, respectivamente, del Consejo de Administracion de la Sociedad en

sustitucién de D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez y D2 Marta Madrid Lépez.

La Junta de Accionistas celebrada el 1 de diciembre de 2021 ratific6 el nombramiento por el sistema
de cooptacion (realizada por el Consejo de Administracidén en reunién celebrada el dia 28 de octubre
de 2021) de D. Manuel Cereijo Trinidad como miembro del Consejo, por el periodo estatutario, para
cubrir la vacante existente en el seno del mismo producida por la dimisiéon de D. Sergio Alvarez
Sanz. De conformidad con lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital, se dej6 constancia de
gue el Consejo de Administracion formulé informe justificativo valorativo de la competencia,

experiencia y méritos del candidato propuesto.

Igualmente, la Junta de Accionistas celebrada el 1 de diciembre de 2021 ratificé el nombramiento
de D2. Marta Campello Calvo como miembro del Consejo, por el periodo estatutario, para cubrir la
vacante existente en el seno del mismo producida por la dimisién de D. Ignacio Uriarte Pérez-
Moreiras. De conformidad con lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital, se dejo constancia
de que el Consejo de Administracidon formulé informe justificativo valorativo de la competencia,

experiencia y méritos del candidato propuesto.

A continuacion, se relaciona, a efectos meramente informativos, la comunicacion realizada por cada

Administrador:
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Administrador Sociedad Particip Actividad Cargo
Joaquin Lépez-Chicheri Morales 360 CorA Inmobiliario, S.L. 1,000% |Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario
. . 360 CorA Inmobiliario, S.L. - Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario
Sergio Olivares Requena - — -
Compei, S.L. - Promocién Inm Consejero
Pablo Uriarte Pérez-Moreiras 360 CorA Inmobiliario, S.L. 1,000% |Gest. Inmobiliaria Admin. Solidario
Acero Consultores, S.L. 50% Promocién Inm Consejero
Juan Acero Riesgo Terol Zinco Asesoria, S.L. 5% Promocién Inm. Admin. Unico
Acero-Riesgo, S.L. 25% Patrimonial Admin. Unico
| i Carte, S.A. 20%  [Inmobiliaria Consejero
Jesus Martinez-Cabrera Peldez - — - ——
Jess Liberty, S.L. 99% Promociény alquiler Admin. Unico
Inmuebles Moisela, S.L. 5% Alquiler de inmuebles Presidente
José Antonio Torrealba Fontemayore, S.L. 20% Alquiler deinmuebles Admin. Unico
En representacion de la entidad Inmuebles Paymar - Alquiler de inmuebles Apoderado
Torrealba y Bezares, S.L. Parque In La Red 1,06% |Ventay alquiler Consejero Delegado

Promociones Naverrioja

5%

Venta y alquiler de naves

Consejero Delegado

Los Administradores han comunicado a la Sociedad la no existencia de conflictos de interés en su

persona o en personas vinculadas a ellos segun se definen en el articulo 230 del Texto Refundido

de la Ley de Sociedades de Capital.

16. Otra informacién

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio, expresado por categorias es el

siguiente:

2.021 2.020
Trabajadores no cualificados 5,33 5,37
Total plantilla media (*) 5,33 5,37

(*) No hay personal con discapacidad igual o superior al 33%.

La distribuciéon por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2021 y 2020, asi como de los

Administradores, es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Hombres|Mujeres| Total |Hombres|Mujeres| Total
Administradores 9 1 10 10 - 10
Personal no cualificado 2 3 5 2 3 5
Total plantilla 11 4 15 12 3 15

Honorarios de los auditores vy entidades relacionadas

Los honorarios devengados en los ejercicios 2021 y 2020 por los servicios profesionales prestados

por Mazars Auditores, S.L.P. han sido los siguientes:
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2.021 2.020
Por servicios de auditoria 26.000,00 26.000,00
Por servicios relacionados con la auditoria 12.000,00 12.000,00
Total 38.000,00 38.000,00

El importe indicado en el cuadro anterior por servicios de auditoria incluye la totalidad de los
honorarios relativos a la auditoria de los ejercicios 2021 y 2020, con independencia del momento de

su facturacion.

El importe indicado en el cuadro anterior por servicios relacionados con la auditoria recoge los

honorarios relativos a la revisién limitada del cierre semestral (periodos 2021 y 2020).

17. Informacién sobre medio ambiente
Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la protecciéon y mejora

del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos

medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

18. Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion
adicional tercera. “Deber de informaciéon” de la Ley 15/2010, de 5 de julio
La informacidn en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales

es la siguiente:

2.021 2.020
Periodo medio de pago a proveedores 8 13
Ratio de operaciones pagadas 8 16
Ratio de operaciones pendientes de pago 0 10
Euros Euros
Total pagos realizados 4.791.435,05| 4.097.384,99
Total pagos pendientes 23.581,67| 3.075.600,36

19. Informacion segmentada
El importe neto de la cifra de negocio se ha generado en inmuebles situados en Espafia con el

siguiente desglose por tipo de destino:
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2.021 2.020
Residencial 1.675.331,95| 1.723.710,57
Oficinas 1.733.322,65( 1.638.925,46
Locales comerciales 3.451.687,79| 3.042.255,68
Industrial 1.044.784,16| 1.199.598,42
Total 7.905.126,55| 7.604.490,13

20. Fusion ocurrida en el ejercicio 2020

Con fecha 5 de febrero de 2020 la Junta General de Accionistas aprobé la fusién por absorcién de
la sociedad Fidelges, S.L., inscribiéndose la operacién en el Registro Mercantil con fecha 7 de mayo
de 2020. Los efectos contables de la fusion se produjeron desde el 1 de enero de 2020. Como
consecuencia de la operacion de fusion, el balance a 31 de diciembre de 2019 ya recoge el efecto

de la incorporacion de los activos y pasivos de la sociedad mencionada anteriormente.

A continuacién, se presenta el balance de Fidelges integrado en la fusion:

ACTIVO 31/12/2019 PASIVO 31/12/2019

A) ACTIVO NO CORRIENTE 1.721.929 A) PATRIMONIO NETO 1.522.908

A-1) Fondos propios 1.522.908
II. Inmovilizado material 15.140 I. Capital 2.302.623
III. Inversiones inmobiliarias 1.680.774 IIl. Reservas 266.818
V. Inversiones financieras a largo plazo 26.015 VII. Resultado del ejercicio (1.046.533)
B) ACTIVO CORRIENTE 357.765 B) PASIVO NO CORRIENTE 436.125
Ill. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 18.694 Il Deudas a largo plazo 436.125
V. Inversiones financieras a corto plazo 80.000 C) PASIVO CORRIENTE 120.661

1Il. Deudas a corto plazo 814
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 259.071

V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 119.846

TOTAL ACTIVO (A + B) 2.079.694 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B + C) 2.079.694

El asiento de fusion realizado con fecha 1 de enero de 2020 se recogia en el siguiente cuadro:
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Elementos Euros

Inversiones inmobiliarias 21.705.500,00
Inversiones financieras a largo plazo 37.010,78
Deudores comerciales y otras cuentas a pagar 19.765,81
Inversiones financieras a corto plazo 80.000,00
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 326.549,87
Deudas alargo plazo (363.225,72)
Fianzas recibidas (74.415,11)
Deudas a corto plazo (616,29)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (96.776,35)
Ingresos Fidelgues 2020 (105.798,65)
Valor razonzable activos netos 21.527.994,34
Coste participacion (6.007.000,00)
Ampliacion de capital + prima de emisién (10.059.341,76)
Pasivo por impuesto diferido (5.005.056,55)
Canje de Acciones a pagar (378.761,67)
Diferencia negativa combinacién de negocios 77.834,36

Dado que el valor razonable de los activos netos en la fusidn es superior al coste de adquisicion de
los mismos, la Sociedad registré un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias por 77.834,36

euros, registrado en el epigrafe “Diferencia negativa en combinaciones de negocios”.

La Sociedad decidié ejercer la opcién del Régimen Fiscal Especial previsto para la Fusiones,
Escisiones, Aportaciones de Activos y Canje de Valores, del Capitulo VIII del Titulo VII del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,

con motivo de la operacién de fusién por absorcibn mencionada anteriormente.

21. Hechos posteriores

El Consejo de Administracién en reunion celebrada el 18 de febrero de 2022 ha acordado, en
ejecucion parcial de la autorizacién conferida por acuerdo de la Junta de Accionistas de la Sociedad
celebrada el 1 de diciembre de 2021, el reparto a sus accionistas, en concepto de devolucién de
prima de emision, el importe de 0,10 euros brutos por accién. El importe del dividendo pagado ha

ascendido a 817.165 euros.

Con fecha 27 de enero de 2022 la Sociedad ha vendido los tres locales comerciales situados en la
calle Sanchez Barcaiztegui 12, esquina calle Granada 53 de Madrid. Estos inmuebles han cumplido
con el periodo de permanencia en el régimen SOCIMI de tres afios, por lo que en el ejercicio 2022

no se requerira ningun tipo de regularizacion a efectos del impuesto sobre sociedades.
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Excepto por los asuntos descritos anteriormente, desde el cierre del ejercicio 2021 hasta la fecha
de formulacion por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha

producido ni se ha tenido conocimiento de ningn hecho significativo digno de mencion.

22. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009
En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su
redaccion dada por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente

informacion en relacion con el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021.

1. Por lo que respecta a la informacion a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho
precepto, la Sociedad tiene reservas por importe de 647.993,26 euros en su balance a 31
de diciembre de 2021. Dichas reservas proceden integramente de resultados obtenidos bajo
el régimen especial con tributacion al 0% o de ingresos y gastos reconocidos en patrimonio
neto con el siguiente detalle:

Periodo Euros

Ejercicio 2014 (101,98)
Ejercicio 2015 49.944,79
Ejercicio 2016 1.510,75
Ejercicio 2017 63.276,40
Ejercicio 2018 50.647,39
Ejercicio 2019 123.448,20
Ejercicio 2020 361.015,19
Ejercicio 2021 (1.667,48)
Total 648.073,26

La Sociedad se constituy6 el dia 3 de junio de 2014 y su ejercicio coincide con el afio natural.
La Sociedad no posee reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a

disfrutar del régimen fiscal especial.

2. Porlo que respecta a la informacion descrita en las letras c), d) y e) la Sociedad ha efectuado

distribuciones de dividendos con el siguiente detalle:
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Ejercicio del que Fecha de Tipo impositivo
proceden los Euros acuerdo de aplicado a las rentas
resultados distribucion de los que proceden
2.014 18.918,06 24.03.2015 0%
2.015 70.000,00 27.10.2015 0%
2.015 152.494,15 02.02.2016 0%
2.015 227.008,92 22.04.2016 0%
2.016 118.051,83 29.07.2016 0%
2.016 118.051,86 26.10.2016 0%
2.016 118.945,44 07.02.2017 0%
2.016 177.313,01 01.06.2017 0%
2.017 57.600,73 25.07.2017 0%
2.017 781.608,32 25.10.2017 0%
2.017 174.907,06 06.02.2018 0%
2.017 122,88 06.06.2018 0%
2.018 29.679,70 06.02.2018 0%
2.018 285.933,45 26.04.2018 0%
2.018 285.905,80 25.07.2018 0%
2.018 285.812,55 23.10.2018 0%
2.018 285.896,35 20.02.2019 0%
2.018 497.469,83 12.04.2019 0%
2.018 3.199,05 04.06.2019 0%
2.019 508.220,07 24.07.2019 0%
2.019 508.032,14 24.10.2019 0%
2.019 524.242,53 05.02.2020 0%
2.019 748.365,50 26.03.2020 0%
2.019 5.423,96 09.07.2020 0%
Ejercicio del que Fecha de Tipo impositivo
proceden la )
distribucion de Euros a.cut?rdoﬁe aplicado a las rentas
. . distribucién de los que proceden
prima de emisién
2020 408.202,00 28.07.2020 0%
2020 408.181,15 27.10.2020 0%
2021 408.121,60 18.02.2021 0%
2021 408.406,15 06.05.2021 0%
2021 408.406,15 27.07.2021 0%
2021 1.225.396,50 03.12.2021 0%

La Sociedad no ha efectuado distribuciones de dividendos con cargo a reservas derivadas

de beneficios obtenidos en ejercicios en los que no es de aplicacion el régimen fiscal

especial.

Identificacion de los activos y fecha de adquisicion de los inmuebles.
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A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la Sociedad ha invertido en los
activos identificados en el Anexo | y que computan dentro del 80% a que hace referencia

dicho precepto.
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ANEXO |

Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Viviendas y locales comerciales |C/ Ayala, 101 (Madrid) 15.07.2014 6.753|3156611VK4735E0001AM
Local comercial C/ Segovia, 8 (Madrid) 29.09.2014 55.623] 9841204V K3794B0003GH
Oficinas C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) 25.03.2015 51.561| 0566622V K4706F0002WG
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 40
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 56
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 57
Plaza garaje C/ General Alvarez de Castro, 26 (Madrid) Piz. 58
Local comercial y sétanos C/ Bravo Murillo, 174-176 y 178 (Madrid) 25.03.2015 10.512| 0685336V K4708F0004PT

51561]1453017VK4715C0006RW
Locales comerciales C/ Marqués de la Ensenada, 16 - Locales 6, 7 y 16B (Madrid) 05.05.2015 51563|1453017VK4715C0007TE
8760]145317VK4715C0017SP
Viviendas y oficinas C/ Sagasta, 24 (Madrid) 07.07.2015 1.214|0956201VK4705F0001DB
Viviendas C/ Fernandez de la Hoz, 52 (Madrid) 11.05.2016 59.562| 1265419V K4716E0060BR
Locales comerciales C/ Goya, 5 bajo Izq (Madrid) 15.10.1997 94,699 1754301 VK4715D 0069JP
Trastero C/ Goya, 7 Trastero 5 (Madrid) 05.07.2000 94.503| 1754301V K4715D0006KA
Oficina C/ Goya, 7 Entpta (Madrid) 13.06.1995 94.701| 1754301 VK4715D 0028AR
Oficina C/ Goya, 5 Entpta (Madrid) 07.04.1998 94.707| 1754301 VK4715D 0029ST
Plaza garaje Avda. Valladolid, 57/59 Pza 71 (Madrid) 23.09.1992 55.191] 7960703V K3776B0085MI
Vivienda Avda. Valladolid, 57/59 Blq IlIl-1°B Portal 6 (Madrid) 26.06.1992 55.163| 7960703 VK3776B 0072DZ
Vivienda Avda. Valladolid, 57/59 Blq llI-1°C Portal 6 (Madrid) 26.06.1992 55.165| 7960703 VK3776B 0073FX
Plaza garaje Avda. Valladolid, 57/59 Pza 82 (Madrid) 26.06.1992 55.191 [1]| 7960703V K3776B0085MI
Trastero C/ General Pardifias, 67-69 - P57, 59 y 60 (Madrid) 22.06.1987 94.969] 2562903VK4726 BO001JO
Oficina C/ L6pez de Hoyos, 10- 1 Ofic 5 (Madrid) 14.02.1990 74.695| 1866903VK4716H00130X
Oficina C/ L6épez de Hoyos, 10-1 Ofic 1 (Madrid) 29.12.1993 74.687]1866903VK4716H 000912
Oficina C/ L6pez de Hoyos, 10-1 Ofic 6 (Madrid) 14.02.1990 74.697]|1866903VK4716H014PM
Oficina C/ L6pez de Hoyos, 10-1 Ofic 2 (Madrid) 05.12.1989 74.689|1866903VK4716H 0010YL
Oficina C/ L6pez de Hoyos, 10-1 Ofic 3 (Madrid) 29.01.1990 74.691|1866903VK4716H 0011UB
Plaza garaje C/ L6pez de Hoyos, 10 -2ST pz 11 (Madrid) 05.12.1989 74.671|1866903VK4716H0094BP
Plaza garaje C/ L6pez de Hoyos, 10-3ST pz 16 (Madrid) 05.12.1989 74.671|1866903VK4716H00770X
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10 - 2ST pz 17 (Madrid) 05.12.1989 74.671|1866903VK4716H0100WG
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10-2ST pz 18 (Madrid) 05.12.1989 74.671|1866903VK4716H0101EH
Plaza garaje C/ Lépez de Hoyos, 10-3ST pz 19 (Madrid) 05.12.1989 74.671|1866903VK4716H00800X
Inmueble de viviendas Paseo Ermita del Santo 14 (Madrid) 06.04.2017 4.977]8638602 VK3783H 0001 FQ
[1] De esta finca 55191 matriz de las tres plazas de garaje, Vitruvio tiene en pleno dominio una cuota de una sesentay cincoava parte.
C/ Fernandez de la Hoz, 52 (Madrid)

Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Oficina Planta baja puerta 1 A 11.05.2016 74.716| 1265419V K4716E0026ZT
Oficina Piso 1 puerta 1 11.05.2016 59.562| 1265419V K4716E0060BR
Oficina Piso 1 puerta 2 11.05.2016 59.564| 1265419V K4716E0061ZT
Oficina Piso 2 puerta 1 11.05.2016 59.576| 1265419V K4716E0062XY
Oficina Piso 2 puerta 2 11.05.2016 59.578| 1265419VK4716E0063MU
Oficina Piso 3 puerta 1 11.05.2016 59.590] 1265419V K4716E0064Ql
Oficina Piso 3 puerta 2 11.05.2016 59.592| 1265419V K4716E0065WO
Oficina Piso 4 puerta 1 11.05.2016 59.604] 1265419V K4716E0066EP
Oficina Piso 4 puerta 2 11.05.2016 59.606| 1265419V K4716E0067RA
Oficina Piso 5 puerta 1 11.05.2016 59.618] 1265419V K4716E0068TS
Oficina Piso 5 puerta 2 11.05.2016 59.620] 1265419V K4716E0069Y D
Oficina Piso 6 puerta 1 11.05.2016 59.632| 1265419V K4716E0067RA
Oficina Piso 6 puerta 2 11.05.2016 59.634]1265419VK4716E0071TS
Plaza garaje Plaza 26 11.05.2016 62.287]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 27 11.05.2016 62.289]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 28 11.05.2016 62.291]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 29 11.05.2016 62.293] 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 30 11.05.2016 62.295|1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 31 11.05.2016 62.297]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 32 11.05.2016 62.299 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 33 11.05.2016 62.301| 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 34 11.05.2016 62.303] 1265419V K4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 35 11.05.2016 62.305| 1265419V K4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 36 11.05.2016 62.307| 1265419V K4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 37 11.05.2016 62.309] 1265419V K4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 38 11.05.2016 62.3111265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 39 11.05.2016 62.313]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 40 11.05.2016 62.315]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 41 11.05.2016 62.317]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 42 11.05.2016 62.319] 1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 43 11.05.2016 62.321]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 44 11.05.2016 62.323]1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 45 11.05.2016 62.325|1265419VK4716E0001WO
Plaza garaje Plaza 46 11.05.2016 62.327] 1265419V K4716E0001WO
Oficina Planta baja puerta 2 B 31.05.2018 74.718| 1265419V K4716E0059XY
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C/ Infanta Mercedes, 51 (Madrid)

Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Oficina Local piso 2 puerta 50 08.07.2016 16.943 0786507 VK4708F 0167 ZU
Oficina Local piso 2 puerta 51 08.07.2016 16.944 0786507 VK4708F 0168 XI
Oficina Local piso 2 puerta 52 08.07.2016 16.945 0786507 VK4708F 0169 MO
Oficina Local piso 2 puerta 53 08.07.2016 16.946 0786507 VK4708F 0170 ZU
Oficina Local piso 2 puerta 54 08.07.2016 16.947 0786507 VK4708F 0171 XI
Oficina Local piso 2 puerta 55 08.07.2016 16.948 0786507 VK4708F 0172 MO
Oficina Local piso 2 puerta 57 08.07.2016 16.950 0786507 VK4708F 0174 WA
Oficina Local piso 2 puerta 58 08.07.2016 16.951 0786507 VK4708F 0175 ES
Oficina Local piso 2 puerta 59 08.07.2016 16.952 0786507 VK4708F 0176 RD
Oficina Local piso 2 puerta 60 08.07.2016 16.953 0786507 VK4708F 0177 TF
Oficina Local piso 2 puerta 61 08.07.2016 16.954 0786507 VK4708F 0178 YG
Oficina Local piso 2 puerta 62 08.07.2016 16.955 0786507 VK4708F 0179 UH
Oficina Local piso 2 puerta 63 08.07.2016 16.956 0786507 VK4708F 0180 TF
Oficina Local piso 2 puerta 64 08.07.2016 16.957 0786507 VK4708F 0181 YG
Oficina Local piso 2 puerta 65 08.07.2016 16.958 0786507 VK4708F 0182 UH
Oficina Local piso 2 puerta 66 08.07.2016 16.959 0786507 VK4708F 0183 1J
Oficina Local piso 2 puerta 67 08.07.2016 16.960 0786507 VK4708F 0184 OK
Plaza garaje Sétano 2 plaza 69 08.07.2016 16.845 0786507 VK4708F 0069 BY
Plaza garaje Sétano 2 plaza 70 08.07.2016 16.846 0786507 VK4708F 0070 KR
Plaza garaje Sétano 2 plaza 71 08.07.2016 16.847 0786507 VK4708F 0071 LT
Plaza garaje Sétano 2 plaza 72 08.07.2016 16.848 0786507 VK4708F 0072 BY
Plaza garaje Sétano 2 plaza 99 08.07.2016 16.875 0786507 VK4708F 0099 KR
Plaza garaje Sétano 2 plaza 100 08.07.2016 16.876 0786507 VK4708F 0110 KR
Plaza garaje Sétano 2 plaza 114 08.07.2016 16.890 0786507 VK4708F 0114 YG
Plaza garaje Sétano 2 plaza 115 08.07.2016 16.891 0786507 VK4708F 0115 UH
Plaza garaje Sétano 2 plaza 116 08.07.2016 16.892 0786507 VK4708F 0116 J

Fusién CPI

Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Locales comerciales Zurbano 56 MADRID 01.12.2004 802 1364714 VK4716C 0002 EG
Locales comerciales Lagasca 80 MADRID 08.07.2004 59.949 2057901 VK4725E0001 YL
Edificio comercial Parque Comercial Artea de Leioa (PeruriAuzoa, 33) VIZCAYA 20.04.2006 17.362 N0304014T
Locales comerciales Gran Via de Don Diego Lépez de Haro 61 BILBAO 23.12.2006 52.391 N9505076B
Locales comerciales Calle Estraunza 6 BILBAO 23.12.2006 25.434 U0160643M
Plaza garaje Calle Estraunza 6 BILBAO 23.12.2006 52.391 U0160631S
Plaza garaje Calle Estraunza 6 BILBAO 23.12.2006 N9505076B
Locales comerciales Juan Carlos |4 BADAJOZ 23.12.2006 59358 SEC 2 |6154607 PD7065C 0100 PZ
Locales comerciales Juan Carlos |4 BADAJOZ 23.12.2006 59356 SEC 2 |6154607 PD7065C 0095 YJ
Locales comerciales Juan Carlos |4 BADAJOZ 23.12.2006 59354 SEC 2 |6154607 PD7065C 0090 QS
Locales comerciales La Habana 41 ORENSE 23.12.2006 34.685 3787015 NG9838N 0024 PF
Locales comerciales San Torcuato 12 ZAMORA 23.12.2006 48.642 1187014 TL7918N 0001 YZ
Locales comerciales Gran Via 43 SALAMANCA 23.12.2006 38.170 6285604 TL7368E 0134 KE
Locales comerciales Plaza Mayor Principal 6 e Pt:00 Pt 2 PALENCIA 23.12.2006 31.020 3123808 UM7532S 0002 GD
Nave industrial Torneros 64 Parcela 34(P.I. Los Angeles) GETAFE 29.04.2010 16.591 1123446 VK4612N 0001 XJ
Nave industrial Calle Encofradores 4(P.| Mohedano)Finca IN-1-8 S-10 Y UNQUERA DE HENARES 21.12.2007 8.556 5240408 VL8154S 0001 WZ
Nave industrial MERCAMADRID VALLECAS 10.04.2007 12.477 3576601 VK4637F 0001 OG
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Fusion UNICA
Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
. . 96931 9663608V K3796D0002QZ
Local comercial Calle Guzméan E Bueno 28 (MADRID). 29.10.2014 06033 9663608VK3796D00033/><
Local comercial Calle Orense 22 (MADRID). 16.12.2014 56.375 1380309V K4718A0224KU
Local comercial Calle Nufiez de Balboa 64 (MADRID). 25.03.2015 39.178 2258509V K4725G0001TF
Local comercial Calle Monte Igueldo 16 (MADRID). 27.05.2015 51.540 3322119VK4732A0017RK
Local comercial Calle Cuchilleros 7 esquina Calle Toledo 10 (MADRID). 10.07.2015 42.387 0042806VK4704A0001UR
Local comercial Calle Hortaleza 78 (MADRID). 24.09.2015 2.384 0953016VK4705D0002UE
Local comercial Calle de Reina Mercedes 13 (MADRID). 22.10.2015 36.891 0983613VK4708D0003KO
Local comercial Calle Fernandez de los Rios 63 (MADRID). 25.11.2015 82.566 9664501V K3796F0001UG
Local comercial Calle Gaztambide 36 (MADRID). 18.02.2016 86.500 9464501V K3796E0002QU
Local comercial Avenida de la Albufera 25 (MADRID). 29.04.2016 25.257 3423706V K4732C0001FM
. ; 13.07.2016 11.501 0381705VK4708A0002FR
Local comercial Calle Bravo Murillo 129 (MADRID). 02.03.2017 35.374 0381705VKA708A0032SW
40.600 2829610VK4722H0003YB
Local comercial Calle Sanchez Barcaiztegui 12 esquina Calle Granada 53 (MADRID). 28.10.2016 40.602 2829610V K4722H0004UZ
40.604 2829610V K4722H0005IX
Local comercial Calle Le6n 25 (MADRID) 10.01.2017 69.841 0840120VK4704B0002QF
19264 2852802V K4725B0003H]
Activo en planta baja izquierda | Avenida Felipe Il 16 (MADRID). 27.01.2017 19266 2852802V K4725B0005KL
19268 2852802VK4725B0097FG
Local comercial Calle Alcalde Luis de Marichalar 3 (MADRID). 09.03.2017 44.782 4240121VKAT744A00110R
44.783 4240121VK4744A0012WT
Local comercial Calle Puerto de Balbaran 45 (MADRID) 24.03.2017 3.230 3405407VK4730E0001BU
Local comercial Calle de Bravo Murillo 170 (MADRID) 18.07.2017 16.412 0685335VK4708F0033ZW
Local comercial Calle Marcelo Usera 85 (MADRID) 22.09.2017 70.067 0009512VK4700G0002PF
. . 20.920 3558904V K4735H0002ST
Local comercial Calle Alcala 223 (MADRID) 24.10.2017 20.018 3558904VKA735HO00LAR
Local comercial Calle Monte Igueldo 12 esquina Maria Bosch 24 (MADRID) 16.11.2017 24.761 8322909VK4732A0008DS
24.763 3322909V K4732A0009FD
Local comercial Calle Concepcion Jerénima 29 (MADRID). 30.11.2017 12.991 0140404VK4704A0002WT
Local comercial Calle Federico Mompou 6 (MADRID) 15.03.2018 34.205 2749801VK4824H0113WM
Local comercial Calle Corregidor Diego Valderrabano 25 (MADRID) 05.04.2018 44.780 4240121VK4744A0009WT
Local comercial Calle Goya 143 (MADRID) 09.07.2018 3.666 3253708VK4735C0002HY
Local comercial Calle Goya 30 (MADRID) 26.07.2018 74.929 6338501V K2663N0004WP
. . 6.119 5061401V K4756A0008FL
Local comercial Calle Alcala 310 (MADRID) 26.07.2018 6.118 5061401VKA756A0002ID
Local comercial Calle Augusto Figueroa 31 (MADRID) 26.07.2018 14.749 0851711VK4705B0002AI
Local comercial Calle Alcala 183 (MADRID) 27.07.2018 65.929 3456610V K4735E0003RW
Local comercial Avenida Olimpica 26 (ALCOBENDAS - MADRID). 27.04.2015 49.993 6176027V KA4867NO409MF
Local comercial Calle Mayor 41 esquina calle Soria 5 (ALCORCON-MADRID) 11.11.2016 19.842 9969705V K2696N0018BG
Local comercial Avenida Dos de Mayo 26 L-1 (MOSTOLES — MADRID). 01.03.2016 13.093 6440802V K2664S0054XQ
. . “ 2.494 6440802VK2664S0180LZ
Local comercial Avenida Dos de Mayo 26 L2 (MOSTOLES - MADRID) 19.12.2017 2.496 6440802VK2664S0053ZM
Local comercial Avenida Dos de Mayo 23-A (MOSTOLES - MADRID) 26.07.2018 20.323 6338501VK2663N0004WP
Local comercial Avenida Dos de Mayo 23-B (MOSTOLES - MADRID) 26.07.2018 2.557 6338501VK2663N0004WP
Fusion FIDELGES
Tipologia Localizacién Fecha adquisicion Finca Referencia catastral
Viviendas y locales comerciales |C/ Duque de Rivas 4 27/11/1998 12.416 0140406VK4704A0001LR
Viviendas y locales comerciales |C/ Tribulete 23 27/11/1998 12.418 0434803VK4703C0001GT
Vivienda / Oficina C/ Aguirre 1 1°DCHA 29/05/1998 75.362 2350809V K4725A0004KO
Vivienda / Oficina C/ Aguirre 1 2°DCHA 29/05/1998 75.366 2350809V K4725A0006BA
Vivienda / Oficina C/ Aguirre 1 2°IZQDA 29/05/1998 75.368 2350809VK4725A0007ZS
Vivienda / Oficina C/ Aguirre 1 4°1IZQDA 29/05/1998 75.376 2350809VK4725A0011XD
Local Comercial C/ Aguirre 1 LOCAL 1 29/05/1998 75.356 2350809VK4725A0001GY
Local Comercial C/ Aguirre 1 LOCAL 2 29/05/1998 75.358 2350809V K4725A0002HU
Vivienda C/ Toledo 101 30/06/2005 34.439 9835501VK4793F0010ST
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ANEXO I

Tipos de inversiones inmobiliarias y destino

Los tipos de inversiones inmobiliarias y destino que se da son:

Nimero Tipologia Direcciéon Destino
1 Edificio C/ Ayala 101 en Madrid Alquiler de vivienda, con algunos locales comerciales
2 Local comercial C/ Segovia 8 de Madrid Alguiler de vivienda, con algunos locales comerciales
3 Local comercial C/ Bravo Murillo 174, 176 y 178 de Madrid Alguiler de vivienda, con algunos locales comerciales
4 Local y plazas de garaje C/ Gral. Alvarez de Castro, 26 en Madrid Alguiler de vivienda, con algunos locales comerciales
5 Local C/ Marques de la Ensenada 16 en Madrid, Alguiler de vivienda, con algunos locales comerciales
6 Edificio C/ Sagasta 24 Alquiler de vivienda, con algunos locales comerciales
7 Edificio C/ Fernandez de la Hoz 52 Alguiler de oficinas
8 Local comercial C/ Infanta Mercedes 31 Alguiler de oficinas
9 Trasteros C/ General Pardifias 67 Alquiler
10 Oficinas y plazas de garaje C/ Lépez de Hoyos Alquiler de oficinas
11 Local C/Goya5y 7 Alquiler de oficinas
12 Local C/ Goya 5 Alquiler comercial
13 Local C/ Goya 7 Alquiler de oficinas
14 Viviendas y plazas de garaje Avda. de Valladolid 57-59 Alquiler de vivienda
15 Local C/ Zurbano 56, Madrid Alguiler comercial
16 Local C/ Lagasca 80, Madrid Alquiler comercial
17 Edificio comercial Parque Artea en Peruri Auzoa 33, Leioa Vizcaya Alguiler comercial
18 Local C/ Gran Via de Don Diego Lépez de Haro 61, Bilbao Alquiler comercial
19 Local C/ Estraunza 6, Bilbao Alquiler comercial
20 Local C/ Juan Carlos | 4, Badajoz Alquiler comercial
21 Local C/ La Habana 41, Orense Alguiler comercial
22 Local C/ San Torcuato 12, Zamora Alquiler comercial
23 Local C/ Gran Via 43, Salamanca Alquiler comercial
24 Local Plaza Mayor Principal 53, Palencia Alquiler comercial
25 Nave Industrial C/Torneros 64 Parcela 34 (P.l. Los Angeles), Getafe, Madrid Alquiler industrial
2 Nave Industrial C/ Encofradores 4 (F’.I. Mohedano) Finca IN-1-8 S-10, Yunqueral Alquiler industrial
de Henares, Guadalajara
27 Nave industrial MercaMadrid, Vallecas Alquiler industrial
28 Viviendas Paseo Ermita del Santo 14, Madrid Alquiler de vivienda, con algunos locales comerciales
29 Local comercial C/ Guzméan H Bueno 28 (Madrid) Alquiler comercial
30 Local comercial C/ Orense 22 (Madrid) Alguiler comercial
31 Local comercial C/ Nufiez de Balboa 64 (Madrid) Alquiler comercial
32 Local C/ Monte Igueldo 16 (Madrid) Alquiler
33 Local comercial C/ Cuchilleros 7 esquina C/ Toledo 10 (Madrid) Alquiler comercial
34 Local C/ Hortaleza 78 (Madrid) Alquiler
35 Local C/ de Reina Mercedes 13 (Madrid) Alquiler
36 Local C/ Fernandez de los Rios 63 (Madrid) Alquiler
37 Local C/ Gaztambide 36 (Madrid) Alquiler
38 Local comercial Avda. de la Albufera 25 (Madrid) Alquiler comercial
39 Local comercial C/ Bravo Murillo 129 (Madrid) Alquiler comercial
40 Local comercial C/ Sanchez Barcaiztegui 12 esquina C/ Granada 53 (Madrid) Alquiler comercial
41 Local C/ Leén 25 (Madrid) Alquiler
42 Activo en planta baja Avda. Felipe Il 16 (Madrid) Alquiler
43 Local comercial C/ Alcalde Luis de Marichalar 3 (Madrid) Alquiler comercial
44 Local comercial C/ Puerto de Balbaran 45 (Madrid) Alquiler comercial
45 Local comercial C/ de Bravo Murillo 170 (Madrid) Alguiler comercial
46 Local comercial C/ Marcelo Usera 85 (Madrid) Alquiler comercial
47 Local C/ Alcald 223 (Madrid) Alquiler
48 Local comercial C/ Monte Igueldo 12 esquina Maria Bosch 24 (Madrid) Alquiler comercial
49 Local comercial C/ Concepcion Jerénima 29 (Madrid) Alquiler comercial
50 Local comercial C/ Federico Mompou 6 (Madrid) Alquiler comercial
51 Local C/ Corregidor Diego Valderrabano 25 (Madrid) Alquiler
52 Local C/ Goya 143 (Madrid) Alquiler
53 Local comercial C/ Goya 30 (Madrid) Alquiler comercial
54 Local comercial C/ Alcala 310 (Madrid) Alquiler comercial
55 Local C/ Augusto Figueroa 31 (Madrid) Alquiler
56 Local comercial C/ Alcala 183 (Madrid) Alquiler comercial
57 Local Avda. Olimpica 26 (Alcobendas - Madrid) Alquiler
58 Local C/ Mayor 41 esquina C/ Soria 5 (Alcorcén-Madrid) Alquiler
59 Local Avda. Dos de Mayo 26 L-1 (Méstoles — Madrid) Alquiler
60 Local Avda. Dos de Mayo 26 L2 (Méstoles - Madrid) Alquiler
61 Local Avda. Dos de Mayo 23-A (Mdstoles - Madrid) Alquiler
62 Local Avda. Dos de Mayo 23-B (Méstoles - Madrid) Alquiler
63 Edificio C/ Duque de Rivas 4 Alquiler
64 Edificio C/ Tribulete 23 Alquiler
65 Viviendas, Locales comerciales |C/ Aguirre 1 Alquiler
66 Vivienda C/ Toledo 101 Alquiler

Todos los activos inmobiliarios estan situados en territorio espafiol.
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Madrid, a 23 de marzo de 2022

INFORME DE GESTION

VITRUVIOSOCIMI

indice:

1. Estructura organizativa y funcionamiento.
Aspectos clave.

Estados financieros y politica de dividendos.
Hechos posteriores al cierre.

Evolucién bursatil.

Riesgos e incertidumbres.

N o g k& e DN

Acciones propias (autocartera). Inversiones en |+D+i.

Introduccion

= Vitruvio es una sociedad de inversion inmobiliaria cotizada con una estrategia a largo plazo.

= Se centra en la compra y alquiler de inmuebles urbanos de calidad en zonas de alta demanda en
ciudades espariolas con crecimiento poblacional.

= Con una cartera diversificada:
« por usos — residencial, oficinas, locales y naves,
% por inquilinos — con vocacion de que ningun inquilino pague una renta >5% del total.
= Con un enfoque:
« fundamentalmente patrimonialista (cartera en produccion - core),
<y rehabilitando activos como palanca de valor (cartera en transformacion - value add).
= Con un reducido nivel de deuda, maximo estatutario del 33%.
= Con un objetivo de rentabilidad equivalente a la inflacion + 2,5%.
= Con cuatro pagos trimestrales de dividendo que supongan entre un 2,5% y un 3% anual sobre NAV.
= Con una base de accionistas con elevada difusién y sin grupos de control (460 a cierre de 2021).

= Y con la vocacién seguir acumulando tamafo y un accionariado aun mas amplio para dar el salto al
Mercado Continuo y poder ofrecer mayor liquidez.

Direccién comercial: Antonio Maura 7, 28014, Madrid. Tel.: +34 915 637 159 | Domicilio social: Claudio Coello, 50, 5" p, 28001, Madrid. Tel.: +34 914 317 077
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1.- Estructura organizativa y funcionamiento.

El consejo de administracion esta formado por 10 consejeros. La comision de auditoria esta compuesta
por 3 consejeros. El comité de direccion esta integrado por los 2 consejeros ejecutivos y un miembro del
equipo de gestion. El comité asesor esta formado por un numero variable de miembros, siendo un érgano
consultivo. Vitruvio mantiene un contrato de gestion con el grupo Abante Asesores S.A., sociedad con 20
afos de recorrido desde su fundacion, mas de 250 empleados y 10.000 millones de euros gestionados y
asesorados, con un equipo dedicado a inmobiliario integrado por 7 especialistas.

VITRUVIOSOCIMI

@
Consejo

Organo representativo de
la base accionarial

™

Comité Asesor

Feh

Comité Direccion

Comision Auditoria

ontrol del

Organo consultivo
Reuniones periédicas

Dos consejeros delegados
ejo y la compafila

&8 \N
N

Gestora

Ejecutala estrategia
definida por los érganos
de gobierno

El consejo de administracion tiene la siguiente composicién, tras las incorporaciones de Dofia Marta
Campello y Don Manuel Cereijo:

Consejo de Administracion

a 4z iy

Jestis Martinez-Cabrera

Joaquin Lépez-Chicheri Pablo Uriarte Marta Campello
Presidente ejecutivo Consejero delegado y Consejero independiente Consejero dominical
n u dominical

Juan Acero-Riesgo José Antonio Torrealba Andrés Femia Tomés Hurtado

Consejero dominical Consejero dominical Consejero dominical Consejero dominical

Manuel Cereijo Ivo Portabales

Consejero dominical Secretario del consejo

Sergio Olivares

Consejero dominical
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S 2.- Aspectos clave.
O g comportamiento de la cartera en 2021 ha continuado siendo robusto, volviendo al beneficio tras el 2020
8 marcado por la pandemia y recuperando a cierre del ejercicio los niveles normales pre-crisis en términos
O de ocupacion e ingresos.
>
=
E Indicadores clave.
—
» Ladistribucién de las inversiones de Vitruvio por ubicacién es la siguiente:
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Destaca la alta ocupacion, del 96% a 31 de diciembre de 2021:

Ocupacién por usos

0/ Ocupacién media
96 A) (cierre trimestral)

) 1) 9
03% 99% 100% 100%

Oficinas Residencial Logistico

Sin que para alcanzar esa ocupacion o mantenerla sea ya necesario la concesion de bonificaciones al
haber quedado atras las restricciones por la pandemia. Se puede observar la evolucion de las
bonificaciones en base anual practicadas a aquelles inquilinos que solicitaban ayuda justificadamente:
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En la ocupacion y la resistencia de la cartera inmobiliaria ha sido clave la fuerte diversificacién de
inquilinos. Vitruvio mantiene la vocacion de evitar que ningun inquilino pese mas del 5% de las rentas
totales que se facturan, como se puede ver en la foto de cierre de afio, donde el 63% de las rentas
provienen de inquilinos cuyo peso sobre el total es inferior al 2%:

Peso por inquilino sobre el total

%g Inquilinos con un peso >4%

eem  H
m Inquilinos con un peso del 3%

En términos de estrategia de inversion por usos, Vitruvio siempre ha tenido la vocacion de equilibrar a
tercios las tres principales tipologias de activos: residencial, oficinas y comercial. La inversion en activos
de calidad de esos tres usos vendria complementada con ideas de inversién mas o menos tacticas cuya
permanencia en cartera podria depender de la coyuntura econdmica y de las oportunidades de mercado
identificadas en el proceso de analisis del equipo gestor. Graficamente, se presenta a continuacion la
foto por usos a cierre de 2021 y el objetivo de distribucién por usos de largo plazo:
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m Residencial m Oficinas ' Comercial m Alternativos

Andlisis de rentabilidad 2021 (con datos de cierre).

En lugar de tomar la cifra de ventas totales (gross rental income o GRI), se expresa a continuacién la
rentabilidad utilizando los ingresos de contrato o NRI (Net Rental Income, por sus siglas en inglés). Y se
toman los efectivamente cobrados en 2020 divididos de la valoracion:

Uso NRI 2021 GAV 2021 NRIlYield 2021
Residencial 1.708.378 65.166.000 2,62%
Comercial 3.215.723 61.211.000 5,25%
Oficinas 1.500.919 28.893.000 5,19%
Industrial&Logistico 918.763 11.580.000 7,93%
Concesién AVS N/A 1.978.267 N/A
Cartera Global 7.343.783 168.828.267 4,40%

Los ingresos netos de la renta por alquiler efectivamente recibidos en 2021 han generado una
rentabilidad del 4,40% (un 4,35% si en el denominador incluimos la concesion de la AVS, lo cual no es
correcto por la particular contabilizacion de sus ingresos). Es un dato sustancialmente mas bajo que otros
afios por las bonificaciones y morosidad consecuencia de los efectos de la pandemia que se hicieron
notar durante los tres primeros trimestres del afo.

Valoracion bruta, deuda y NAV.

La valoracion a cierre de 2021 de Vitruvio es de 176.416.886 euros sumando: i) la valoracion RICS de
Savills a cierre de afio por 166.850.000 euros; ii) las inversiones financieras por 5.558.097 euros; v iii) el
activo corriente por 3.708.789 euros. Restando 52.694.362 euros del pasivo se alcanzan los 123.722.523
euros de valor neto de los activos (Net Asset Value o NAV, por sus siglas en inglés). Si a dicha cifra la
dividimos por el nimero de titulos en circulacion, ex-autocartera, se obtiene el NAV por accién de 15,15
euros con el que se cierre 2021, un +1,95% superior al dato de cierre de 2020.
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Activo Corriente i i
P @ t
+3.708.789€ a_sivgmosrgggn y

Inv. Financieras Ajustes

+5.858.097€ 1.801.928€

NAV

Deuda LP

-45.910.739€
123.722.523€

VITRUVIOSOCIMI

| Pasivo ajustado: -52.694.362€ |

Valoracién Savills
[(E\)]
+166.850.000€

Acciones: 8.167.994

| Activo ajustado: +176.416.886€ |

La estructura de deuda es esencial en una compafia como Vitruvio. Ni las buenas ubicaciones, ni la
diversificacion de inquilinos, ni la gestion de valor afiadido mejorando y transformando edificios podria
evitar el desmoronamiento del proyecto en un ciclo econémico adverso si el endeudamiento fuera elevado.

Detalles de deuda

= GAV-deuda = Deuda

El ratio de cobertura en el afio 2021 se sitta
260/ NiveI de endeudamiento 1 ,3X por encima de 1x, debido a las renegociaciones

X . de la deuda durante la pandemia del covid.
(a cierre de trimestre)

Vitruvio cierra 2021 con una ratio de deuda del 26%. Con una ratio de cobertura adecuado, del 1,3x.
Desde los inicios, Vitruvio opté mayoritariamente por deuda con repago de principal. Lo cual es generador
de NAV, es decir, de valor neto para el accionista en la medida en que el coste de financiacién es inferior
a la rentabilidad de la cartera. Esa estrategia podria alterarse, considerando estructuras de deuda sin
repago de principal hasta vencimiento, mas beneficioso en términos de caja y razonable para una
compaiiia con un nivel tan bajo de endeudamiento.

La rentabilidad de los activos frente al coste de la deuda (4,6% anualizado a cierre de afio vs. 1,90%) es
una relacion adecuada y suficiente. El negocio inmobiliario ha sido 2,4 veces mas rentable que el coste
de la deuda.
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E 3.- Estados financieros y politica de dividendos.

O  En este informe se presenta la informacion siguiendo las practicas de mercado y con la nomenclatura

8 anglosajona que permite homologar la informacioén con la que se presenta por parte del resto de la

© industria SOCIMI (o REIT por Real Estate Investment Trust en inglés):

>

=

= P&L

; Euros 2020 2021
Gross Rental Income 7.604.490 7.905.127
Gastos recuperables a cargo del inquilino -518.719 -561.343
Net Rental Income 7.085.772 7.343.783
Gastos a cargo de la propiedad -1.107.750 -1.022.590
Net Operating Income 5.978.021 6.321.194
Otros ingresos 223.995 230.374
Gastos Sede -1.903.952 -1.922.704
EBITDA 4.298.064 4.628.864
Margen EBITDA 56,52% 58,56%
Amortizacion Inmovilizado -1.440.174 -1.330.129
Deterioros y Resultado enajenacién -9.999.125 -700.875
EBIT -7.141.235 2.597.860
Gastos Financieros -1.121.905 -981.035
BAI -8.263.140 1.616.825
Impuestos 63.968 95.494
Beneficio Neto -8.199.172 1.712.318
BPA - 0,21
Funds from operations (FFO) 3.240.127 3.743.322
FFO por accién 0,40 0,46

Vitruvio reparte tradicionalmente el 100% de su beneficio distribuible, después de la reserva legal. La
evolucion de los dividendos ha sido ascendente desde los inicios como se puede ver en la tabla:
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2 Afio pago Fecha pago Concepto € por accién Total € por accién
O 2015 febrero-15 Dividendo 0,02
8 2015 noviembre-15 Dividendo 0,03 0,05
9 2016 febrero-16 Dividendo 0,05
; 2016 mayo-16 Dividendo 0,07
E 2016 agosto-16 Dividendo 0,04
; 2016 noviembre-16 Dividendo 0,04 0,20
2017 febrero-17 Dividendo 0,04
2017 abril-17 Dividendo 0,06
2017 julio-17 Dividendo 0,02
2017 octubre-17 Dividendo 0,16 0,28
2018 febrero-18 Dividendo 0,04
2018 mayo-18 Dividendo 0,05
2018 agosto-18 Dividendo 0,05
2018 noviembre-18 Dividendo 0,05 0,19
2019 febrero-19 Dividendo 0,05
2019 abril-19 Dividendo 0,09
2019 agosto-19 Dividendo 0,07
2019 octubre-19 Dividendo 0,07 0,28
2020 febrero-20 Dividendo 0,07
2020 abril-20 Dividendo 0,10
2020 agosto-20  Prima de emision 0,05
2020 octubre-20  Prima de emisién 0,05 0,27
2021 febrero-21  Prima de emision 0,05
2021 mayo-21  Prima de emision 0,05
2021 agosto-21  Prima de emision 0,05
2021 diciembre-21  Prima de emisién 0,15 0,30

La forma de abono de los dividendos es atipica en el ecosistema SOCIMI por cuanto Vitruvio abona en
cuatro pagos los dividendos generados. De esta forma, la companiia establece un flujo mas estable y
constante de retribucién al accionista, algo coherente con el perfil patrimonial en que basa su estrategia.
En general, las fechas de pago del dividendo son las que se muestran graficamente a continuacion,
aunque pueden ser adaptadas segun las circunstancias y en beneficio de los intereses de la compafiia 'y
de sus accionistas:
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Estructura de pagos al accionista

VITRUVIOSOCIMI

Dado que el régimen SOCIMI obliga al pago de, al menos, el 80% del beneficio contable en el mes
siguiente a la aprobacion de cuentas en junta general (como maximo), seria imposible abonar en cuatro
pagos iguales el beneficio de 2021 en 2022 o en cualquier ejercicio. Por este motivo, la mecanica
habitual consistira en el abono en noviembre de un dividendo a cuenta del ejercicio en curso, dejando
para los pagos de febrero, mayo y julio el resto del beneficio. En ocasiones, cuando los flujos de caja
operativos sean superiores al beneficio contable (como ha sucedido en 2021), se puede plantear a la
junta la posibilidad de complementar con devolucion de prima de emisién el dividendo contra beneficio
contable.

Si se excluyera el efecto de los deterioros en 2021, Vitruvio podria repartir 24 céntimos por accién de
dividendo contable en el ejercicio 2021. En términos de flujo de caja operativo o funds from operations
(FFO) de Vitruvio en 2021, la cifra asciende a 3,74 millones de euros o 0,46 céntimos por accién. Se
calcula como el beneficio neto, mas la amortizacion contable, excluyendo deterioros o
plusvalias/minusvalias extraordinarias por la venta de activos. Este indicador o el mismo en su version
ajustada (AFFO) es el que otras compafiias acogidas al régimen SOCIMI utilizan como referencia para
el abono de dividendos (mas prima) a sus accionistas.

Es intencidn de Vitruvio repartir a lo largo de 2022, en cuatro pagos trimestrales iguales, la cantidad de
40 céntimos de euro por accion.

Distribuciones al accionista en 2022

Objetivo 2022:
0,10x4 =
0,40 €/accion
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4.- Hechos posteriores al cierre.

Vitruvio ha desinvertido en el mes de febrero el local comercial de la calle Sanchez Barcaiztegui y ha
prorrogado las arras de venta sobre el local de Marqués de la Ensenada, dentro de la politica de
reequilibrio de usos inmobiliarios en cartera.

Adicionalmente, en febrero del 2022 el Consejo acordo repartir un dividendo con cargo a prima de
emisién por importe de 0,10€ por accion.

VITRUVIOSOCIMI

5.- Evolucion bursatil.

El precio de cotizacion comenzé a descender en primavera de 2020, al inicio del confinamiento. En el
momento de elaboracién de este informe, Vitruvio cotiza a 11,10 euros, lo que supone un descuento
del 27%. En 2021 el volumen negociado ha sido de 3,8M de euros, con cruces aproximadamente la
mitad de las sesiones. Desde el salto a la cotizacidn hasta el cierre de 2021, la accién ha negociado 23M
de euros.

Evolucidn de la cotizacién vs. NAV por accion
(NAYV calculado a 31 de diciembre de 2021 - 15,15 €)

16,0
15,0
14,0
-27%
130
12,0

11,0

10,0

dic.-20

rar.-20
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sep-20
mar.-21
jun-21
sep-2]

dic.-21

AV mensual por accién  @——Cotizacion dltima fecha

Los dias con negociacién de titulos de Vitruvio entre el nUmero de dias que abre el mercado de
subastas permite proporcionar el porcentaje de dias con cruces sobre la accidén que se presenta en la
siguiente grafica, junto al volumen negociado y a las ampliaciones de capital dinerarias (no se incluyen
las ampliaciones de capital en especie o como resultado de fusiones por absorcién de otras companias
y que representan el 80% de todas las ampliaciones de capital desde la constitucion de Vitruvio):
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EUR Ratio de liquidez = dias con cruces / dias posibles
z 16.000.000
@ 50%
) 14,000,000 @
Volumen negociado en BME Growth cada afio
12.000.000 10% (eje izquierdo)
m 10.000.000 Ampliaciones de capital dinerarias realizadas cada afio
(eje izquierdo)
30%
- 8.000000 Ratio de liquidez, calculado como:
> . N° dias con operaciones de compraventa en BME Growth /
6.000.000 20% total sesiones bursatiles
: (eje derecho)
4000000 @
0% Ne dias con operaciones de compraventa en BME Growth
= 2.000000 @
—
> E 0%
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Analisis de la liquidez

La liquidez de Vitruvio en el mercado BME Growth ha aumentado conforme aumentaba el crecimiento de la compaiiia.
Vitruvio ha tenido desde el inicio un ratio de liquidez de los mas elevados del mercado BME Growth, en comparacion con el resto de las 70 Socimis negociadas.
En el afio 2021 se transaccionaron 3,8 millones de euros en 134 operaciones.

Con un total de 460 accionistas.

6.- Riesgos e incertidumbres.

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, la posibilidad de no recuperar los activos
financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el riesgo de crédito no es
significativo tras la valoracion realizada de los instrumentos financieros.

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

31221 JA2.20
Inversicnes financieras a largo plazo 5.558.097 14 6.374 653 89
Inversiones financieras a corto plazo 281.300 94 T74.250 62
Créditos con Administraciones Plblicas 13.289, 97 104.204,53
Deudores comerciales T03.346 16 675.788,51
Otros deudores 23.534 54 676.880,71
Clientes, empresas del grupo v asociadas - 114,834
Total 7.179.568,85 8.605.907,10

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles destinados a locales comerciales u
oficinas esta, en la mayor parte de los casos, asegurado mediante avales que cubren la pérdida de rentas
equivalentes, al menos, entre 1 y 6 mensualidades.

A 31 de diciembre de 2021, la compafiia registraba una morosidad vinculada al impago de alquileres por
importe de 379.919,26 euros, de los cuales se estima recuperable 114.142,61 euros o el 30% del importe
debido.
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Actividades de inversién

Las inversiones financieras a corto y largo plazo recogen mayoritariamente los derechos de cobro sobre
el IVIMA adquiridos en el ejercicio 2018. Adicionalmente, se incluyen las fianzas de arrendamiento
entregadas a la comunidad auténoma correspondiente cuya devolucién tendra lugar cuando termine el
contrato de arrendamiento.

Riesgo de mercado:

VITRUVIOSOCIMI

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o
en los flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado. El
riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de inflacion:

- Riesgo de tipo de interés:

La exposicién de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a
los préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad tiene cubierto el tipo de interés del 50% su deuda con contratos de tipo de interés fijo o
con contratos de cobertura de tipo de interés.

- Riesgo de inflacién:

Los contratos de arrendamiento recogen clausulas de revisién de los alquileres en funcién de la
evolucion del IPC, por lo que este riesgo queda neutralizado en la medida en que la inflacion, siendo
elevada, no se dispare y provoque una subida de tipos por parte del Banco Central Europeo que prime
el control de precios sobre el crecimiento, teniendo como consecuencia una ralentizacién econémica
o incluso una recesion, algo que si tendria un impacto negativo en los ingresos de Vitruvio.

A la fecha de publicacién de este informe, el Ultimo dato de inflacion interanual publicado para Espafia
por el INE es del 7,6% (febrero 2022). Es una inflacion muy alta en comparacién con los bajos niveles
de los ultimos catorce afios y esté por encima del objetivo del Banco Central Europeo (BCE). El dato
de inflacién para la Unién es del 5,8%. Sin embargo, la referencia principal para el BCE es la inflacién
subyacente, la cual en febrero es del 2,9%, arriba desde el 2,1%. Tal y como adelanté el propio
organismo, tras varios afios de inflaciones por debajo del objetivo, se pretende tener un enfoque mas
flexible, analizando el promedio de la inflacién y no solamente el tltimo dato.

Hasta el mes de marzo, Vitruvio ha girado todos sus recibos ajustados a inflacion con normalidad.

Riesgo de liquidez:

Una gestidon prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo, la
disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de crédito. Dado el caracter dinamico de la
actividad de la sociedad, la compainiia tiene como objetivo mantener la flexibilidad de financiaciéon mediante
el uso de una poliza de crédito con una entidad financiera.

La Direccion realiza un seguimiento de la gestion del circulante mediante la revisién periddica de las
previsiones de tesoreria para la correccion de las desviaciones que se vayan produciendo a lo largo del
ejercicio. Este control va acompainado de un esfuerzo importante de toda la compafiia en la gestion del
cobro pendiente.

La Sociedad tiene limitado estatutariamente el nivel de endeudamiento financiero a un 33% de la suma
de los valores de tasacion de los inmuebles en cartera de la Sociedad. A 31 de diciembre este nivel estaba
por debajo del 30% en el 26%.
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Por todo ello, el riesgo de liquidez de la Sociedad se considera bajo control.

Riesgo fiscal:

Tal como se menciona en la Memoria, la Sociedad se acogio al régimen fiscal especial de las SOCIMI en
2014. Segun lo establecido en el art. 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

VITRUVIOSOCIMI

La sociedad ha repartido dividendos por encima del umbral exigido por la Ley.

La sociedad cumple con el resto de los requisitos aplicables a este tipo de entidades.

Riesgo de pandemia:

Dados los acontecimientos que se produjeron en 2020 consistentes en la declaracion del estado de alarma
al objeto de limitar el niumero y velocidad de contagios por el virus COVID-19, la compafia reconoce el
elevado riesgo de solicitudes de moratorias o bonificaciones en la renta de algunos de sus inmuebles. La
compainiia seguira gestionando las solicitudes de ayuda y la morosidad con el objetivo de minimizar su
impacto.

Desde el cuarto trimestre de 2021, el numero de solicitudes de ayuda por parte de los inquilinos ha
descendido progresivamente hasta casi desaparecer a cierre de afno debido a la notable mejora de la
situacion médica, gracias a los altos niveles de vacunacién, la inmunidad natural y las medidas de
proteccion contra el virus.

7.- Acciones propias (autocartera). Inversiones en I+D+i.

La sociedad tiene en autocartera, a cierre del ejercicio, 32.756 acciones lo que supone un 0,39% del total
del capital.

La Junta General de Accionistas de fecha 12 de mayo de 2016 autoriz6 al Consejo de Administracion
para que pueda adquirir, a titulo oneroso hasta el limite legalmente establecido, acciones de la Sociedad
que estén totalmente desembolsadas, con el fin de poder poner a disposicién del proveedor de liquidez,
en la cantidad de acciones que las autoridades del mercado consideren y propiciar la liquidez de los
titulos.

En el ejercicio los resultados obtenidos en las transacciones de acciones propias por la Sociedad
ascendieron a una pérdida de 1.665 euros, que se registraron en el epigrafe “Otras reservas” del
Patrimonio neto. El total de movimientos de la autocartera durante el ejercicio ha sido el siguiente:
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¥ Ndmero d Preci

g um.e roce Euros rec!o % capital
Q acciones medio

O A 31 de diciembre de 2019 31.159] 420.576,24 13,498 0,41%
8 Adquisiones 26.608] 302.285,42 11,361 0,32%
; Enajenaciones (20.932)] ([245.979,61) 11,942 -0,26%
= A 31 de diciembre de 2020 36.835| 472.882,05 12,838 0,45%
[+ 4 Adquisiones 25.562| 290.517,21 11,365 0,31%
': Enajenaciones {29.196)] (333.209,11) 11,413 -0,36%
> A 31 de diciembre de 2021 33.201] 430.190,15 12,957 0,40%

La sociedad no ha efectuado inversiones ni ha incurrido en gastos relacionados con I+D+i.

El afio 2021 marca el suelo en la crisis provocada por la pandemia. En el mes de febrero, muchos de los
inquilinos de terciario que habian resistido tiraron la toalla y abandonaron sus negocios u oficinas. Por
eso, el suelo de ocupacién de Vitruvio se produjo en el primer trimestre. Desde el segundo trimestre, la
situacion comenzo6 a mejorar hasta estabilizarse casi por completo en la recta final del afio, incluso pese
al repunto de contagios por la variante dmicron. La pandemia ha puesto a prueba a la poblacion, al sector
publico y al privado. En lo que tiene que ver con Vitruvio y su negocio patrimonialista, de perfil conservador
y estable, es quiza el mayor “test de estrés” al que se podia someter. A la vista del comportamiento de la
caja, la cuenta de resultados y el balance de la compafiia, parece que el test se ha aprobado con solidez.

-

VITRUVIOSOCIMI
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO ECONOMICO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los Administradores de la sociedad VITRUVIO

Real Estate SOCIMI, S.A. formulan las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion

correspondientes al ejercicio economico terminado el 31 de diciembre de 2021, y que se componen

de las hojas adjuntas numero 1 a 87.

Madrid, a 22 de marzo de 2022
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