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Nota previa

Al final de la presentacion se incluye un glosario que explica el concepto y calculo
de todos los indicadores utilizados a lo largo del documento.

Vitruvio publica trimestralmente un informe con la descripcion de la situacion de
la compafiia a cierre del periodo. Se incluyen los indicadores clave de la cartera
inmobiliaria, asi como la informacion financiera mas relevante. En ocasiones, se
presenta también informacion posterior al cierre trimestral cuando la misma es
relevante.

La cifra del GAV (gross asset value, por sus siglas en inglés) proviene de la
valoracion inmobiliaria que ha realizado Savills Espafia de la cartera de Vitruvio a
30 de junio de 2026. El valor neto de los activos (NAV) y el valor liquidativo estan
calculados por Savills Espafia a 30 de junio de 2026.

El presente informe muestra el resultado de anualizar los ingresos brutos (gross
rental income o GRI) del Ultimo mes del trimestre (junio de 2026). Este dato ofrece
una imagen estatica, a Ultima fecha, de la marcha de Vitruvio, a efectos
meramente indicativos y sin que, en ningun caso, pueda interpretarse dicha
informacion como una prevision o una estimacion a futuro.

Parte de la informacion contenida en el presente documento ha sido obtenida de
fuentes que Vitruvio considera fiables, pero ello no garantiza que sea completa o
exacta, ni la integridad, imparcialidad o exactitud de la informacién u opiniones
aqui contenidas.

Este documento no es un folleto, no forma parte de un folleto, ni supone oferta o
solicitud alguna para comprar o vender valores, intercambiarlos o para solicitar
votos 0 autorizaciones en ninguna jurisdiccion. Ademas, este documento no es
una recomendacion de inversion ni pretende sustituir la labor de asesoramiento
en la inversion del ahorro que llevan a cabo los profesionales del asesoramiento
financiero.

La informacion incluida en esta presentacion esta sujeta a y debe leerse
juntamente con toda la informacién publica disponible de Vitruvio.

Por ultimo, es importante destacar que este informe es provisional, puede
contener errores, informacion no actualizada o susceptible de ser finalmente
determinada, en relacion con el periodo, con la formulacion de los EEFF
intermedios sometidos a revision limitada o EEFF finales auditados.
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cDonde invertir?

Es una decision basada en los datos de poblacién y crecimiento poblacional

Concentracion - provincias con poblacion >2% del total

Tendencia - crecimiento poblacional de 2016 a 152026
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Fuente: Abante a partir de INE
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Cartera de inmuebles

Los 352 millones de euros en inmuebles estan ubicados principalmente en Madrid - Diversificacion geografica

Distribucidn de la cartera de Vitruvio por provincias Detalle de Madrid, almendra central - M30
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*Madrid y Corredor del Henares, provincia de Guadalajara.
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Cartera de inmuebles

Peso en % de los usos inmobiliarios sobre la cartera de propiedades - Diversificaciéon por tipologia de inmuebles

30%

Casi el 100% de las ubicaciones en Madrid y
vocacion de entrar en mercados atractivos
con crecimiento poblacional y economico
(Madrid y arco del Mediterraneo).

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

352M¢€
25% ;i

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

g 36%

Locales y medianas comerciales con negocios
solidos que conviven bien con el comercio
electronico (71%): ocio y salud (26%), hogar
(27%), alimentacion (10%) y restauracion (8%).

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del concepto y forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe.
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. 0
Cartera de inmuebles >
5
=
Indicadores clave de los activos: rentabilidad por alquiler, tasa de ocupacién, valoracion, diversidad de inquilinos y de activos >
ay y 70 Industrial &
' ' Comercial Oficinas .
@ Residencial .I Logistico
1A HE 07/
Ocupacién media*: 98,4% o50% 100.0% 100,0%
93,4%
Rentabilidad media*: 5,0%
Valoracion bruta*t(£€) 103,8 millones 126,7 millones 88,8 millones 30,4 millones
Valoracién por m? 5.989 €/m? 3.506 €/m? 4.816 €/m?2 458 €/m2
N° Inquilinos 183 35 28 27
N° Activos 97 26 / 4
*Consultar el glosario, al final de la presentacién, para una explicacién detallada del concepto y forma de calculo de todos los indicadores incluidos en el informe. 7

TNo se incluye la adquisicién del Hotel en desarrollo ubicado en Mélaga, con un 90% del importe pendiente de abonar al finalizar las obras.
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Crecimiento de rentas

Ultimos 12, 24 y 36 meses, ceteris paribus* - Gestién activa de la cartera

VITRUVIO

AN\ ® ~ .
@ Residencial .I Comercial % Oficinas !ﬁ | lnLdOL;;triIS!)& W Cartera global

10,4%
6,1% e -
.
’ 0,0%
12m 24m 36m 12m 24m 36m 12m 24m 36m 12m 24m 36m 12m 24m 36m

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del concepto y forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe. 8
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ASG

Politicas a nivel Ambiental, Social y de Gobernanza

Ambiental

¢Qué es Breeam? Método & consultorfa para certificacion de
activos. Usos objeto de estudio: residencial, oficinas e
industrial & logfstico.

Fases del proceso
Estado inicial: K
evaluacion del _I

inmueble 3 E :

Q
Andlisis: identificar . BREEAM | ES
=

mejoras

Materiales

Implantacién:
definicion de
estrategias

Resultados

Industrial

Oficinas & Logistico

Residencial

Sin clasificar
Aprobado
Correcto
Bueno

Muy bueno
Excelente
Excepcional

2

2
S

12% 38% 25%

Social

1.

La inversion en alquiler
vitalicio. Compromiso con
la sociedad para ayudar a
personas de la 3% edad.

El alquiler vitalicio brinda una
solucién ante una necesidad
social de personas mayores para
ayudarles a monetizar el ahorro

inmobiliario.
2.
tuTecho es un proyecto Vitruvio es socio
colectivo que contribuye a fundador de la
combatir el sinhogarismo. empresa.
3.

Primero H tiene el objetivo
de dar acceso a la vivienda
a personas en situacion
de vulnerabilidad
residencial.

Vitruvio es socio
fundador de la

PrimergI empress,

Gobernanza

o

8%

Consejo de Administracién con dos
consejeros independientes.

Ampliacién del nimero de mujeres en
el érgano de gobiernoy, con caracter

independiente desde 2024, de forma

progresiva hasta la fecha.

Iniciativas voluntarias de implantacion
de buenas practicas en el plano de
gobierno corporativo y para impulsar
la transparencia.

(comision de auditoria, comité asesor
y frecuencia de reporting).

~
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Analisis corporativo

Detalles de la deuda, limitada por estatutos al 33% del valor de los inmuebles

VITRUVIO

% Apalancamiento* del 8,2%, Evolucion del apalancamiento desde el inicio

37%

Nivel méximo estatutario del 33%

- e e e - - - e e en e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e = o

32%

27% Nivel medio del 24,2%

22%

17%

12%

70
= GAV u Deuda % e,\ 7,\ ;,\e,\e,\ T A ONIN TN IACAIN T ;,\e,\e,\ S A A S T A S I I IS IS S AT IS OSINTIT IS
%6 %6 IS8 %55 % %o e 0 < R R R R R R RN

3,34% coste medio 8,7 afios de vencimiento 58% deuda cubierta 28,7M deuda neta

La deuda de Vitruvio esta contratada El 58% de la deuda cuenta con -a fayoria de li.dGUda esta cclJnst|tU|ga
El tipo medio se situa en el 3,34%, con un horizonte temporal de largo coberturas frente a posibles polr prest?mos |;iotecar|os,ta gl:nos ©
manteniéndose en niveles competitivos y plazo. Su vencimiento medio es de 8,7 variaciones en los tipos de interés. Esto ba/(l)joiiu(a :Sgl:IeCeannci%)ir;r?tso;u;duerrisa’s
adecuados para la cartera. afios, lo que esta en linea con el perfil reduce la incertidumbre respecto a los . P gl d ‘ ibl '
patrimonialista. gastos financieros futuros. existen polizas para atender posibles
requerimientos a corto plazo.

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del concepto y forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe. 10
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Rentabilidad al accionista

Objetivo de aumento anual, al menos, equivalente a la inflacién. El aumento real seria del 10,3% medio anual (CAGR) entre 2016 y 2026

10.000.000
9.000.000
8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0

*Consultar el glosario, al final de la presentacion, para una explicacion detallada del concepto y forma de calculo de todos los indicadores incluidos en el informe.

Historico de distribuciones al accionista

5c 20c 28c 19c 28c 27c 30c 40c 42c 45c 48c @

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024 2025 2026e

Dividendo* en 2026

@ D4

&
e
N .
< %
Objetivo 2026:
0,58 €/accion
en cuatro pagos
(+21% vs. 2025)
"/O/ Q,obbo
= ,Q’b

6%% Yp«
®

~
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Analisis de la accion

Mejora constante de la liquidez y la rentabilidad

Historico de la negociacion en bolsa

20.000.000 BMEG Wth 80.000.000
rowt
18.000.000 70.000.000
16.000.000
60.000.000
14.000.000
12.000.000 50.000.000
10.000.000 40.000.000
8.000.000 30.000.000
6.000.000
20.000.000
4.000.000
2.000.000 I I I I 10.000.000
0 = 0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Volumen acumul. (eje dcho.) H Volumen anual (eje izdo.)

70,7 M€ 14,7 M€

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

62,4%
Volumen negociado Liquidez Rotacién de accionistas*
desde la salida a bolsa dltimos 12 meses desde la salida a bolsa

230%

210%

190%

170%

150%

130%

110%

90%

Rentabilidad desde el inicio:
revalorizacion (NAV y precio) + dividendos vs. inflacién

—Rentabilidad acumulada —1Inflacién general espaiola

1.389 130,7% 9,0%

+130,7%

+31,7%

Accionistas totales Rentabilidad acumulada* Rentabilidad anual*
95% difusion accionarial desde el inicio desde el inicio

~
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Resumen

Gestion patrimonialista con vocacion de largo plazo en ubicaciones con alta demanda

=i
e

N

[i]
=]]11]]
[i]

¢
i

2 ©

|

*Consultar el glosario, al final de la presentacién, para una explicacion detallada del concepto

352M<€ valor bruto*

Valoracién total de los inmuebles (GAV)*
30 junio 2026

8,2% apalancamiento® sobre GAV
Con un coste medio de la deuda* del 3,34%
5,0% GRI Yield*

Rentabilidad bruta de los alquileres

17,6M<£ en ingresos anualizados (GRI)*
(Alquiler + gastos repercutidos Ultimo mes x 12)

9,0% rentabilidad anual*
130,7% rentabilidad acumulada®

0,58€ por accién de dividendo* objetivo 2026
En 4 pagos iguales (feb, abr, jul y nov)

y forma de célculo de todos los ind

cadores incluidos en

el informe.

€323,4M€ 0 19,1€ por accién

Valor neto de deuda (NAV¥*)
30 junio 2026*

€309,3M€ 0 18,3€ por accion

Valor liquidativo* calculado por Savills
30 junio 2026

98% ocupacion*
De inmuebles alquilables (ex rehabilitacion)

9,6% en rehabilitacion
Inmuebles no alquilables

1.389 accionistas
El mayoritario con un 5,02%

62,4% rotacion equity* desde la salida a bolsa
70,7M€ negociados desde la salida a bolsa

~
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Sagasta

Superficie total: 4.731 m2

~
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Ayala

Superficie total: 2.983 m?

~
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Goya

Superficie total: 2.792 m2
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Fernandez de la Hoz

¢ Informe Trimestral
Superficie total: 2.708 m2

junio 2026
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Proyecto Fidelgés

Superficie total: 5.374 m2

4
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Anexo

Glosario

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

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

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

NAV por accién y Valor liquidativo por accién: NAV dividido por el nimero de acciones en
circulacion. Valor liquidativo dividido por el nimero de acciones en circulacion.

Importe de deuda: saldo vivo con entidades de crédito, menos la tesoreria, a fecha del
informe.

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

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

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

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

Rentabilidad media (GRI Yield %): renta bruta de alquiler, dividida entre valoracion (GRI/GAV,
tanto por usos como de forma global.

Inflacién general espafiola: datos publicados por el INE.

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

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

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

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

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

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

Rentabilidad anual desde el inicio: variacion del NAV por accién desde la fundacion de la
compafifa hasta su inicio de cotizacion, mas la variacion de la accion desde el inicio de
cotizacion hasta la fecha actual, incluyendo las distribuciones de dividendos al accionista
desde sus inicios, todo ello dividido entre el nimero de dias desde fundacion.

Rotacién de accionistas/equity: calculado como la suma de los cocientes anuales entre la
capitalizacion promedio de cada afio y el volumen negociado de cada afio.

~
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