INFORME QUE PRESENTA EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA ENTIDAD VITRUVIO REAL
ESTATE SOCIMI, S.A. EN RELACION CON LA PROPUESTA DE AMPLIACION DE CAPITAL A QUE SE
REFIERE EL PUNTO 6 DEL ORDEN DEL DiA DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS A CELEBRAR
EN FECHA 8 JULIO DE 2020 EN PRIMERA CONVOCATORIAY 9 DE JULIO EN SEGUNDA.

1. OBIJETO DEL INFORME

El presente informe se formula en cumplimiento de lo previsto en los articulos 286 y 296.1 de la
Ley de Sociedades de Capital para justificar la propuesta relativa al aumento de capital, cuya
aprobacion se propone a la expresada junta general ordinaria y extraordinaria de accionistas
bajo el punto 62 de su orden del dia.

De conformidad con lo previsto en el articulo 286 de la Ley de Sociedades de Capital, los
administradores redactaran el texto integro de la propuesta formulada y un informe justificando
la misma.

2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

En términos generales, el consejo de administracidon entiende que la propuesta de acuerdo que
se presenta a la junta general se justifica por el desarrollo de la estrategia marcada de
crecimiento, con la adquisiciéon sin merma del equilibrio de la estructura financiera de la
sociedad, de nuevos inmuebles cuyas caracteristicas responden a la politica de inversiones de la
sociedad

Se propone nuevamente ampliar capital mediante aportaciones dinerarias bajo el punto 62 del
Orden del Dia. Puede, a priori, resultar llamativo que la propuesta que se formula, contempla el
incremento total una ampliacién con delegacion en el Consejo de Administracion de la ejecucion
de ambas en el plazo de un afio a contar desde la adopcién del acuerdo.

Las razones de la oportunidad de acometer una ampliacién de la cifra de capital son, por un lado,
la de aprovechar la dindmica de crecimiento de la sociedad, impulsada por dos operaciones de
envergadura como lo son la fusiéon con Unica y la fusién con Fidelges y por otro, la busqueda y
aprovechamiento de oportunidades de inversiéon en el mercado en un momento propicio para
un ajuste de precios de cardcter circunstancial y desligado de la evolucidn previsible de la
situacién econdémica general.

Sin embargo y a pesar de encontrar razones, tanto en la coyuntura interna y como en la externa,
se propone llevar a efecto mediante delegacidn en el consejo de administracidn de la ejecucién
de las mismas, por las razones que a continuacion se exponen.

La captaciéon de fondos no tiene sentido en si misma, sino que esta al servicio de permitir
acometer la politica de inversidén de la compafiia con pleno respeto de los tiempos que requieren
los minuciosos procesos de identificacion, seleccidn, revisidn y analisis.

Por otra parte, el régimen SOCIMI exige el mantenimiento de unas determinadas ratios de
inversidn, que obliga a ser especialmente cauto con la presencia innecesaria en balance de
activos no inmobiliarios como pudiera ser tesoreria ociosa.



En tercer lugar, la captacion de nuevos recursos que no se destinen de manera inmediata a la
inversidn, provoca un efecto dilucién de la rentabilidad por dividendo.

Por ultimo, los aportantes de nuevos recursos, esperan la puesta en valor de sus aportaciones
sin dilaciones sustanciales.

A todo lo anterior, hay que afadir que el crecimiento de la base social implica una mayor
dificultad para la celebracién de juntas de accionistas y la nada desdefiable tarea de
cumplimiento regulatorio, pues a cada ejecucion de emisidn de acciones le precede el registro
del Folleto en la Comisién Nacional del Mercado de Valores y le siguen la realizacion de los
tramites y la exteriorizacién del cumplimiento de requisitos para la admisidn a cotizacién de las
nuevas acciones en el mercado alternativo bursatil

Por ello, teniendo en cuenta las razones recién expuestas, parece aconsejable que sea el Consejo
quien, a la vista de las concretas oportunidades de inversién y de la situacion de los mercados,
maneje los tiempos de ejecucién de la ampliacién acordada y, en légica, refiera las condiciones
de la misma al momento temporal de acometerlas.

3. CARACTERISTICAS DEL AUMENTO DE CAPITAL POR APORTACIONES DINERARIAS

3.1. Importe del aumento de capital.

El importe final maximo de la ampliacion sera el que el consejo determine que no debera ser
superior al cincuenta por ciento del capital social existente en el momento de adopcién del
acuerdo por la Junta de Accionistas, el importe deberd constar en el anuncio que se publique
para la apertura del periodo de suscripcién. El aumento se efectuard con aportaciones dinerarias
preservando el derecho de suscripcidn preferente.

3.2. Tipo de emisién e importe efectivo.

Las acciones de nueva creacidn se emitirdn a un precio que resulte del ultimo NAV publicado en
el momento de la apertura del plazo de suscripcion. De dicho precio, el importe de 10 euros
correspondera al nominal y el resto a prima de emisién.

3.3. Derecho de suscripcién preferente

Los accionistas gozardn del derecho de suscripcién preferente en las acciones nuevas en
proporcidn a su participacién en el capital social.

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de los que traen causa segun lo dispuesto en el articulo 306.2. de la LSC.

3.4. Fecha de ejecucion del aumento de capital

La fecha de ejecucién de la ampliacion de capital se ejecutard en el plazo maximo de cinco afios
a contar desde la fecha de adopcién del acuerdo facultando al consejo de administracion, al
amparo de lo previsto en el articulo 297.1 b) de la LSC, para decidir, la cuantia siempre que no
supere la mitad del capital a la fecha de adopcién del acuerdo por la Junta, la fecha, el modo y
manera de ejecutarla y las condiciones de la misma en todo lo no previsto en el acuerdo.



3.5. Suscripcidén incompleta.

Se prevé expresamente la suscripcidon incompleta al amparo de lo previsto en el articulo 311 de
la LSC, pudiendo el Consejo declararla ejecutada por el nimero de acciones efectivamente
suscritas y desembolsadas.

3.6 Derechos de las nuevas acciones. Solicitud de admision a negociacidon en el MAB.

Las acciones que se emitan como consecuencia de la ampliacidn descrita, seran de la misma
clase que las existentes, deberan estar integramente desembolsadas y estaran representadas
mediante anotaciones en cuenta, correspondiendo la llevanza del registro contable a la
Sociedad de gestién de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A.
(Iberclear) y las entidades participantes del sistema. Se solicitara la admisién a negociacién de
las nuevas acciones en el Mercado Alternativo Bursatil delegando en el consejo la redaccidén y
suscripcién de los documentos, instancias y solicitudes necesarias a tal fin.

De acuerdo con lo previsto en la normativa reguladora del Mercado de valores, la sociedad
registrard un folleto informativo en la Comisidon Nacional del Mercado de Valores de manera
previa a la apertura de los periodos de suscripcidn correspondientes.

Con tal propésito, por tanto, se presenta a la junta general de accionistas la propuesta que a
continuacién se detalla para que la Junta general de accionistas decida adoptar los acuerdos
cuya propuesta completa a continuacion se detalla.

4. PROPUESTA COMPLETA.

El acuerdo que el Consejo de Administracion propone a la Junta general de accionistas para su
aprobacion es el que se transcribe a continuacion

Autorizar al Consejo de Administracion, en la forma mds amplia y eficaz posible en
Derecho y de conformidad con lo establecido en el articulo 297.1.b) de la Ley de
Sociedades de Capital, para que dentro del plazo mdximo de cinco afios a contar
desde la fecha de adopcion del presente acuerdo y sin necesidad de convocatoria ni
acuerdo posterior de la Junta General, acuerde, en una o varias veces, cuando y a
medida que las necesidades de la Sociedad lo requieran a juicio del propio Consejo,
el aumento de su capital social hasta la cantidad mdxima equivalente a la mitad del
capital social en el momento de esta autorizacion, emitiendo y poniendo en
circulacion para ello las correspondientes nuevas acciones debiendo consistir el
contravalor de las nuevas acciones a emitir en aportaciones dinerarias y
previéndose expresamente la posibilidad de suscripcion incompleta de las acciones
que se emitan conforme a lo prevenido en el articulo 311.1 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Las facultades aqui atribuidas al Consejo de Administracion incluyen las de fijar los
términos y condiciones de cada aumento de capital y las caracteristicas de las
acciones, asi como ofrecer libremente las nuevas acciones no suscritas en el plazo o
plazos de suscripcion preferente, dar nueva redaccion al articulo de los estatutos
sociales relativo al capital, realizar todos los tramites necesarios para que las



nuevas acciones objeto del aumento de capital sean admitidas a negociacion en el

Mercado Alternativo Bursdtil, de conformidad con los procedimientos previstos

para ellos y solicitar la inclusion de las nuevas acciones en los registro contables de

Iberclear.

En Madrid a 8 de junio de 2020
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