DOCUMENTO DE AMPLIACION COMPLETO PARA EL SEGMENTO DE
NEGOCIACION BME GROWTH DE BME MTF EQUITY

7 VITRUVIO

SEPTIEMBRE DE 2025

El presente Documento de Ampliacion Completo (el “Documento de Ampliaciéon” o “DAC”) ha sido
redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 1 de la Circular 2/2020, de 30 de julio,
sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén
incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth” o el
“Mercado”) y se ha preparado con ocasion de la incorporaciéon a BME Growth de las nuevas acciones
emitidas en las ampliaciones de capital de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (“Vitruvio”, la

“Sociedad” o el “Emisor” y, junto con sus sociedades filiales, el “Grupo Vitruvio”) objeto del DAC.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en empresas
negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de

Ampliacién con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores
(“CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento de Ampliacion. La responsabilidad de la informacion publicada
corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. El Mercado se limita a revisar que la

informacion es completa, consistente y comprensible.
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Deloitte Auditores, S.L., con domicilio a estos efectos en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, 28020, Madrid y
provista del NIF numero B-79104469, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
13.650, Secc. 8, Folio 188, Hoja M-54414, como Asesor Registrado en BME Growth, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de los valores de nueva
emision objeto de las ampliaciones de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020,
de 30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular 4/2020”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con el Emisor en la preparacion del presente Documento de
Ampliacién Completo exigido por la Circular 2/2020 de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (“Circular 2/2020”).

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacion cumple con la normativa y las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusién a los

inversores.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO

1.1. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision
relevante

D. Joaquin Loépez-Chicheri Morales, en su condicion de Presidente del Consejo de
Administracion, debidamente facultado a estos efectos en virtud de los acuerdos adoptados por
el Consejo de Administracion el 24 de septiembre de 2025, al amparo de la facultad de
delegacion otorgada por la Junta General Ordinaria de la Sociedad celebrada el 26 de junio de
2025 y la Junta General Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 7 de julio de 2025, asume
plena responsabilidad por el contenido del DAC, cuyo formato se ajusta al Anexo 1 de la Circular
2/2020.

Asimismo, D. Joaquin Lépez-Chicheri Morales, como responsable del presente Documento de
Ampliacion, declara que la informacion contenida en el Documento de Ampliacion es, seglin su

conocimiento, conforme con la realidad y no aprecia ninguna omision relevante.

1.2. Identificacién completa de la entidad emisora

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A., es una sociedad an6énima acogida al régimen de Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario con domicilio social ubicado en
la Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid y con NIF A-87028932.

La Sociedad fue constituida por tiempo indefinido 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 nimero 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, Inscripcion 12

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopt6 el acuerdo
de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio de la denominacion de la Sociedad,
la cual pasé 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 nimero 6.394 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil con fecha 1 de
septiembre de 2014 bajo el nimero 6.394 de su protocolo, en el Tomo 32.358, Folio 73, Seccion
8, Hoja M- 582499, Inscripcion 2%,

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Compaiiia comunicé a la Administracion Tributaria el

ejercicio de la opcion para la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMIs.

Por ultimo, el 30 de julio de 2015 la Junta General aprobd un cambio en la denominacion social

de la Compaiiia, pasando a denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.”. Dicho cambio
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fue elevado a publico mediante la escritura ptblica otorgada con fecha 13 de agosto de 2015 ante
el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez bajo el niimero 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 10%. El codigo LEI de la
Sociedad es 959800A98MK74LQF6U49 y su pagina web www.vitruviosocimi.com.

El objeto social de la Compaiiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (los “Estatutos
Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (la “Ley de SOCIMI™), es el siguiente:

“Articulo 2.- Objeto social
El objeto social consistird en el ejercicio de las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espariol, que tengan como objeto social la adquisicion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley
de SOCIMIs..

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales
aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 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.

Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico
o andlogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos
especiales que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de
las actividades incluidas en el objeto social algun titulo profesional, éstas deberan realizarse
por medio de personas que ostenten la titulacion requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacion

administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podran realizarse sin el previo
cumplimiento de estos requisitos.”
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1.3.

Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision, desglosados en cada
uno de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene
conocimiento de que los fondos previstos no seran suficientes para todos los usos

propuestos, se declarara la cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios

Con fecha 25 de marzo de 2025 se comunicé al Mercado, mediante Informacion Privilegiada
(https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139 InfPriv_202503
25.pdf), que Vitruvio habia llegado a un acuerdo con Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A.

(“Mercal”) relativo a la fusion por absorcion de la Gltima por parte de Vitruvio como sociedad
absorbente. A efectos de la ecuacion de canje de la fusion, el precio se fijo en 15,60 euros,
correspondientes al valor liquidativo a 31 de diciembre de 2024. El valor liquidativo se obtiene
descontando, al Net Asset Value (esto es, el 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; el “NAV”), los impuestos diferidos (el “Valor
Liquidativo™). Tiene como objetivo representar el valor de la empresa para los accionistas en

una venta ordenada del negocio.

Con fecha 31 de marzo de 2025 se comunicé al Mercado, mediante Informacion Privilegiada
(https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139 InfPriv_202503
31.pdf), que Vitruvio habia llegado a un acuerdo con Alkigar, S.A. (“Alkigar”) y Poligono Garza

2000, S.L. (“Garza”) para la integracion de ambas por parte de Vitruvio. La ecuacién de canje
se fijo igualmente a un precio de 15,60 euros, correspondiente al Valor Liquidativo a 31 de
diciembre de 2024 de Vitruvio.

Asimismo, la Junta General de Accionistas de la Sociedad aprobd el 26 de junio de 2025 el
aumento de capital dinerario por un importe nominal maximo de 2.200.000 euros mediante la
emision y puesta en circulacion de un maximo de 220.000 nuevas acciones ordinarias de 10 euros
de valor nominal, con la prima de emision a determinar por el Consejo de Administracion y la
exclusion del derecho de suscripcion preferente. E1 Consejo de Administracion de la Sociedad,
con fecha 7 de julio de 2025, aprobd su ejecucion mediante la emision de un total de 220.000
nuevas acciones a un tipo de emision de 15,60 euros, lo que supone un tipo efectivo total (valor
nominal y prima de emision) de 3.432.000 euros. El referido aumento de capital dinerario fue
suscrito e integramente desembolsado el 7 de julio de 2025 por Onchena, S.L.U.

El 7 de julio de 2025, se celebr6 en segunda convocatoria la Junta General Extraordinaria del
Emisor, en la que se aprobo la fusion por absorcion de Vitruvio, como entidad absorbente, y
Mercal, Alkigar y Garza, como entidades absorbidas, tal y como se comunico al Mercado
mediante comunicaciéon de Otra Informacion Relevante de fecha 8 de julio de 2025

(https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtralnfRelevante/2025/07/05139 OtralnfRelev
20250708.pdf).

En virtud de lo anterior, dichas operaciones supondran el aumento de capital social de Vitruvio
en: (i) 4.705.488 nuevas acciones en virtud de la operacion de fusion, mediante la aportacion de

un total de 73.405.612,80 euros, de los cuales 47.054.880 euros se corresponderan al capital

Documento de Ampliacion Completo de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2025


https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139_InfPriv_20250325.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139_InfPriv_20250325.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139_InfPriv_20250331.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/InfPrivilegiada/2025/03/05139_InfPriv_20250331.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2025/07/05139_OtraInfRelev_20250708.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2025/07/05139_OtraInfRelev_20250708.pdf

social y 26.350.732,80 euros a la prima de emision; y (ii) 220.000 nuevas acciones en virtud del
aumento de capital dinerario con exclusion del derecho de suscripcion preferente, mediante la
aportacion de un total de 3.432.000 euros, de los cuales 2.200.000 euros se corresponderan al

capital social y 1.232.000 euros a la prima de emision.

Ampliacion de capital por aportaciones dinerarias con exclusion del derecho de suscripcion

preferente

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada, en segunda convocatoria,
el 26 de junio de 2025, aprobd aumentar el capital social de la Sociedad, entonces fijado en la
cuantia de 96.079.760 euros, hasta un importe maximo de 98.279.760 euros, mediante la emision
y puesta en circulacion de hasta 220.000 nuevas acciones ordinarias nominativas de 10,00 euros
de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos derechos que las entonces
en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Aumento Dinerario™). El
referido acuerdo facultaba al Consejo de Administracion para que determinara el precio de
emision de las nuevas acciones que se emitieran en ejecucion del Aumento Dinerario, asi como

su fecha de ejecucion.

El Aumento Dinerario tenia por objeto evitar la dilucion del accionista significativo de la
Sociedad (Onchena, S.L.U.) por debajo del 5,00% tras la formalizacién de la operacion de fusion.

Con fecha 7 de julio de 2025, el Consejo de Administracion de la Sociedad, al amparo de la
delegacion efectuada por la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad acordo
ejecutar el Aumento Dinerario mediante la emision y puesta en circulacion de 220.000 nuevas
acciones (las “Acciones Nuevas del Aumento Dinerario”) con un valor nominal de 10 euros

por accion y una prima de emision de 5,60 euros por accion.

Las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario quedaron suscritas e integramente desembolsadas
mediante aportaciones dinerarias por Onchena, S.L.U., con un valor nominal conjunto de

2.200.000 euros, haciendo un desembolso total (nominal mas prima) de 3.432.000 euros.

El valor nominal y la prima de emision de las Acciones Nuevas quedaron integramente

desembolsados con aportaciones dinerarias.

Con fecha 9 de julio de 2025, se otorgd la escritura de ejecucion del Aumento Dinerario ante el
notario de Madrid, D. Juan Barrios Alvarez, bajo el niimero 1.646 de su protocolo. La escritura
quedo inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de septiembre de 2025, inscripcion
75 y Hoja M-582499.

Ampliacion de capital derivada de la fusion por absorcion

Asimismo, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 7 de julio de 2025, acordo
aumentar el capital social de la Sociedad mediante la emisioén de 4.705.488 nuevas acciones de

10 euros de valor nominal y una prima de emision de 5,60 euros por accion, esto es, un total de
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1.4.

1.5.

73.405.612,80 euros, de los cuales 47.054.880 euros se corresponden con el capital social y

26.350.732,80 euros a la prima de emision (el “Aumento por fusion”™).

El Aumento por fusion se acordd en el marco de la fusion por absorcion de Mercal, Alkigar y
Garza, a los efectos de satisfacer el canje de acciones a entregar a los accionistas de las

sociedades absorbidas.

En concreto, el canje de acciones previsto consistia en la entrega de 2.800.000 acciones de la
Sociedad a los accionistas de Mercal, 1.340.460 acciones de la Sociedad a los accionistas de
Alkigar y 565.028 acciones de la Sociedad a los accionistas de Garza (las “Acciones Nuevas de

la Fusion™).

Con fecha 9 de julio de 2025, se otorgd la escritura de ejecucion de la fusion, que incluye el
Aumento por fusion, ante el notario de Madrid, D. Juan Barrios Alvarez, bajo el nimero 1.645
de su protocolo. La escritura quedoé inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 31 de
julio de 2025, inscripcion 74 y Hoja M-582499.

Informacién privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencion a la existencia
de las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible
la informacion privilegiada y otra informacién relevante publicada desde su incorporaciéon
al Mercado.

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity, seglin esta fue modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio (en adelante, la
“Circular 3/2020”), toda la informacion periodica, privilegiada y relevante publicada desde su
incorporacion a BME Growth, estd disponible en la pagina web de la Sociedad
(https://www.vitruviosocimi.com/), asi como en la pagina web de BME Growth
(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ VITRUVIO REAL_ESTATE SOCIMI S A_ES01051

39002.aspx) donde ademds se puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad y a su

negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las acciones de
Vitruvio.

Actualizacion de la descripcion de los negocios, estrategia y ventajas competitivas de la
entidad emisora en caso de cambios estratégicos relevantes o del inicio de nuevas lineas de
negocio desde el Documento Informativo de Incorporaciéon o, en su caso, el ultimo
Documento de Ampliacion Completo.

Vitruvio es un vehiculo de inversion inmobiliaria que diversifica sus adquisiciones en el mercado
de oficinas, comercial y residencial espafiol y que concentra el 93,3% de su cartera a 30 de junio
de 2025 en Madrid. La compailia mantiene una cartera diversificada de inmuebles en alquiler

con reducido apalancamiento; concretamente, éste representa un 22% sobre su GAV (esto es, la
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valoracion de mercado de los activos segun Savills; el “GAV”) a 30 junio 2025, con un coste
medio de la deuda del 3,5%. Vitruvio tiene un doble objetivo: la generacion recurrente de
dividendos procedentes del patrimonio inmobiliario alquilado, asi como la transformacién o
reposicionamiento de aquellos inmuebles que requieren de intervencion para mejorar sus

alquileres, generando valor para el accionista.

A continuacion, se describen los principales cambios en los negocios, estrategia y ventajas
competitivas de Vitruvio que han tenido lugar desde la publicacion del folleto informativo del

Emisor inscrito en los registros oficiales de la CNMYV el 1 de junio de 2023:

- El 18 de diciembre de 2024, la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobo un
aumento de capital por aportaciones no dinerarias, consistentes en el 100% del capital
social de Carte, S.A., tal y fue comunicado al Mercado mediante sendas
comunicaciones de Otra Informacion Relevante con fecha 19 de diciembre de 2024 y
20 de febrero de 2025. A su vez, Carte, S.A., es titular de diversas viviendas y locales
comerciales, ubicados en (i) calle Victor de la Serna 26, 28016 Madrid; (ii) P.° de la
Castellana 107, 28046 Madrid; y (iii) calle de los Condes del Val 18, 28036 Madrid.

- El 14 de febrero de 2025, 1a Sociedad adquirio6 el 100% del capital social de la sociedad
Barajas Retail Parks, S.A., titular del parque comercial denominado “Parque Comercial
Las Rejas”, sito en calle Samaniego, 7, San Blas-Canillejas, 28022 Madrid, por importe

total de 10,3 millones de euros.

- El 7 de julio de 2025, la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobo6 la fusién
por absorcion de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. como entidad absorbente y Mercal
Inmuebles SOCIMI, S.A., Alkigar, S.A. y Poligono Garza 2000, S.L. como entidades
absorbidas, que es objeto de este DAC, tal y fue comunicado al Mercado mediante
sendas comunicaciones de Informacion Privilegiada con fecha de 25 y 31 de marzo de
2025, y mediante comunicacion de Otra Informacion Relevante con fecha 8 de julio de
2025. En este sentido, con caracter previo a la efectividad de la fusion: (i) Mercal era
titular de diversos inmuebles ubicados en Madrid, Andalucia (Sevilla y Malaga), Palma
de Mallorca y Barcelona (para mas informacion, véase la Nota 7 de las cuentas anuales
del ejercicio 2024 de Mercal, disponibles en este enlace); y (ii) Alkigar y Garza eran
dos sociedades inmobiliarias familiares tenedoras de una cartera de activos compuestos,
en total, por nueve unidades residenciales en zonas principales de Madrid y dos
complejos industriales, Garza y el Nogal, ubicados en Algete (Madrid).

Tras la referida fusioén y a la fecha del DAC, la cartera activos inmobiliarios de Vitruvio se
compone de 169 propiedades con un valor de mercado conjunto de 325,69 millones de euros
segin las valoraciones realizadas por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (“Savills
Valoraciones”) a 30 de junio de 2025 (a excepcion de 17 activos procedentes de Carte, S.A.,

que se encuentran valorados a 31 de diciembre de 2024).
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1.6.

Informacion financiera.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

Informacién financiera correspondiente al altimo ejercicio junto con el informe de
auditoria. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estindar contable nacional o US

GAAP, segiin el caso.

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad publico el 13 de marzo de 2025,
mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante, las cuentas anuales individuales

y consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2024 han sido auditadas por
Forvis Mazars Auditores, S.L.P., domiciliada en calle Alcala 63, 28014, Madrid, con NIF
B-61622262 ¢ inscrita con el nimero S1189 en el Registro Oficial de Auditores de
Cuentas (ROAC).

Los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024 no incluyen
limitaciones al alcance, ni parrafos de énfasis ni salvedad alguna. Durante el periodo
cubierto por la informacién seleccionada no se han producido renuncias o revocacion de

los auditores de cuentas de la Sociedad.

Informacién financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo,
descripcion de como la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al

resultado del emisor.

No se ha elaborado informacion financiera consolidada pro-forma de conformidad con lo
establecido en el Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comision, de 14 de marzo
de 2019, por no resultar de aplicacion.

En caso de que el informe de auditoria contenga opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a

su subsanacion y plazo previsto para ello.

La Sociedad publico el 13 de marzo de 2025, mediante la correspondiente Otra
Informacion Relevante, las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes
al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024. Dichas cuentas anuales
individuales y consolidadas fueron auditadas por Forvis Mazars Auditores, S.L.P., que
emiti6 los correspondientes informes de auditoria el 13 de marzo de 2025 no habiendo

presentado opinion con salvedades, desfavorables o denegadas.
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1.7.

1.6.4. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra
parte del Documento de Ampliacion y cuando el emisor haya publicado indicadores
clave de resultados, de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el
Documento de Ampliacion, debera incluirse en este una descripcion de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio cubierto por la

informacion financiera histérica.

No se han publicado indicadores clave de resultados distintos a los incluidos en este

Documento.

Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes de la
entidad emisora, desde la altima informacion de caracter periédico puesta a disposicion
del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacién. Descripcion de todo cambio
significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracion negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la

actividad del emisor.

Cifras en Euros 31.05.2025 (a) 31.05.2024 (a) Variacién Variacion %
Importe neto de la cifra de negocios 4.597.088 3.848.911 748.177 19,44%
Aprovisionamientos - -6.376 6.376 -100%
Otros ingresos de explotacion 33.068 83.890 -50.822 -60,58%
Gastos de personal -56.088 -72.470 16.382 -22,61%
Otros gastos de explotacion -1.875.316 -1.404.645 -470.671 33,51%
Amortizacion del inmovilizado -651.335 -544.033 -107.302 19,72%
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 332.799 -149.880 482.679 -322,04%
Otros resultados -55 - -55 100%
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.380.161 1.755.397 624.764 35,59%
Ingresos financieros 79917 45.820 34.097 74,42%
Gastos financieros -971.044 -690.600 -280.444 40,61%
RESULTADO FINANCIERO -891.127 -644.780 -246.347 38,21%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.489.034 1.110.617 378.417 34,07%
Impuesto sobre beneficios 32.081 30.042 2.039 6,79%
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.521.115 1.140.659 380.456 33,35%

(a) Cifras no auditadas ni revisadas

El importe neto de la cifra de negocios ascendié a 4.597.088 euros al cierre de mayo de 2025, lo
que supuso un 19,44% mas que el ejercicio anterior. La distribucion del importe neto de la cifra

de negocios de la Sociedad correspondiente a sus operaciones es la siguiente:

Importe neto de la cifra de negocios (Euros) 31.05.2025 31.05.2024 Variaciéon Variaciéon %
Arrendamiento de inmuebles 4.311.670 3.653.712 657.958 18,01%
Refacturacion de gastos 285.418 195.199 90.219 46,22%
TOTAL 4.597.088 3.848.911 748.177 19,44%
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La totalidad del importe neto de la cifra de negocio de ambos periodos ha sido obtenida en

territorio espafiol.

Los ingresos de Vitruvio se desglosan en la siguiente tabla:

Importe neto de la cifra de negocios (Euros)

Residencial

Oficinas

Locales comerciales
Industrial & Logistico
TOTAL

31.05.2025 31.05.2024 Variacion Variacion %
1.552.528 1.033.582 518.946 50,21%
1.133.287 972.738 160.549 16,50%
1.598.983 1.458.941 140.042 9,60%

312.290 383.650 -71.360 -18,60%

4.597.088 3.848.911 748.177 19,44%

A continuacion, se detalla el porcentaje de ocupacion, la rentabilidad media y el nimero de inmuebles

correspondientes a cada segmento de ingresos:

Importe neto de la cifra de negocios (Euros)
Residencial

Oficinas

Locales comerciales

Industrial & Logistico

TOTAL

Importe neto de la cifra de negocios (Euros)
Residencial

Oficinas

Locales comerciales

Industrial & Logistico

TOTAL

31.05.2025 Ocupacion  Rentabilidad = N° Inmuebles
1.552.528 98% 4,1% 89
1.133.287 100% 6,1% 7
1.598.983 98% 6,8% 45

312.290 100% 6,8% 2

4.597.088

31.05.2024 Ocupacion  Rentabilidad  N° Inmuebles
1.033.582 98% 3,8% 80
972.738 96% 6,4% 7
1.458.941 96% 6,2% 45

383.650 100% 7,6% 2

3.848.911

El incremento de inmuebles residenciales a 31 de mayo de 2025 con respecto al mismo periodo

del ejercicio anterior se corresponde con la ampliacién aprobada en el mes de febrero, y

publicada al Mercado el 20 de febrero de 2025, en la que se adquiri6 la compaiiia Carte, S.A.

La partida “Otros gastos de explotacion” incluye, por un lado, “Tributos” (principalmente IBI

y Ajustes en la imposicion indirecta), “Variacion de provisiones por operaciones comerciales”

y el epigrafe “Servicios exteriores” que recoge, principalmente, el coste de la gestion de los

activos inmobiliarios, asesores legales y fiscales, auditoria y valoracion de activos inmobiliarios.
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Otros gastos de explotacion (Euros)
Servicios exteriores

Tributos

operaciones comerciales

31.05.2025 31.05.2024 Variacion Variacion %
1.564.243 1.177.755 386.488 32,82%
264.350 219.479 44.871 20,44%
Pérdidas, deterioro y variaciéon de provisiones por 43.538 7.280 36.258 498,05%
Otros gastos de gestion corriente 3.185 131 3.054 2.331,30%
1.875.316 1.404.645 470.671 33,51%

TOTAL

Los “Servicios exteriores” de Vitruvio se desglosan en la siguiente tabla:

Servicios exteriores (Euros) 31.05.2025 31.05.2024 Variacion Variacion %
Arrendamientos 58.045 56.684 1.361 2,40%
Mantenimiento y reparaciones 101.348 79.918 21.430 26,81%
Servicios de profesionales independientes 982.161 720.899 261.262 36,24%
Primas de seguros 36.846 24.815 12.031 48,48%
Servicios bancarios y similares 10.527 2.523 8.004 317,24%
Gastos de comunidad de propietarios 231.391 161.965 69.426 42,86%
Suministros 94.827 83.289 11.538 13,85%
Otros gastos 49.098 47.662 1.436 3,01%
Total 1.564.243 1.177.755 386.488 32,82%

En el subepigrafe “Servicios de profesionales independientes” se recogen, principalmente, el
coste de la gestion de los activos inmobiliarios, asesores legales y fiscales, auditoria y valoracion

de activos inmobiliarios.

El epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” recoge el resultado por
la enajenacion de varios locales comerciales en los que se ha decidido desinvertir. Dichos locales

son los siguientes:

Local Resultado por enajenacion (euros)
Puerto de Balbaran, 45 213.040
Concepcion Jerénima, 29 -127.197
Calle Guzman el Bueno, 28 268.276

Adicionalmente, se engloba en dicho epigrafe una indemnizacion por la venta del local de la

calle Guzmaén el Bueno que asciende a -21.320 euros.

El incremento del epigrafe “Gastos financieros” se corresponde con una mayor contratacion de

nueva financiacion, tal como se puede ver a continuacion.

Como complemento, resulta relevante destacar la siguiente partida del balance sobre las deudas

que mantiene adquiridas la Sociedad. De este modo, la composicidon de los pasivos financieros
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del balance consolidado al 31 de mayo de 2025, excluyendo los saldos con Administraciones

Publicas, es la siguiente:

Cifras en euros Deudas a largo plazo | Deudas a corto plazo Saldo a 31.05.2025 (a)
Deudas con entidades de crédito

Préstamos hipotecarios 59.101.798 2.235.533 61.337.331
Préstamo ligado activo financiero Parla 2.456.570 161.705 2.618.275

Saldo dispuesto polizas de crédito - - -

Otros pasivos financieros

Depositos y fianzas 2.272.230 4.063 2.276.293

Otros 165.717 -8.883 156.834
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 3.819.125 3.819.125

Total 63.996.315 6.211.543 70.207.858

(@) Cifras no auditadas ni revisadas

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

financieros a coste amortizado.

El Grupo cuenta con diversos préstamos con garantia hipotecaria con las siguientes condiciones:

Préstamo concedido por Abanca: tras la fusion de la absorbida Consulnor Patrimonio
Inmobiliario, S.A., en el balance de la Sociedad Dominante se integraron diversos préstamos
los cuales fueron refinanciados con fecha 30 de noviembre de 2017 con un tinico 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. Asimismo, este
préstamo se encuentra cubierto por un derivado de permuta financiera, cubriendo la
exposicion al tipo variable. Los intereses devengados a mayo 2025 ascienden a 182.850
euros. 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
practicamente la totalidad de los locales procedentes de la fusion con UNICA. Los tipos de
interés que han devengado los préstamos anteriores a mayo 2025 han oscilado entre el 1,5%
y 5,17%, habiéndose devengado un importe por gasto por intereses de 133.464 euros.

Préstamo concedido por Abanca en junio de 2023 por un principal de 3 millones de euros,

con amortizacion mensual hasta el 30 de junio de 2031 y con un tipo de interés variable
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referenciado al Euribor a 6 meses mas 1,50 puntos porcentuales. Los intereses devengados
a mayo 2025 ascienden a 51.276 euros. La garantia hipotecaria de este préstamo grava tres

inmuebles situados en la calle Goya 5-7 (Madrid), con la calle Marqués de Zurgena.

Préstamo concedido por Abanca en febrero de 2024 por un principal de 5,9 millones de
euros, con amortizacion mensual con vencimiento en 2032 y con un tipo de interés variable
referenciado al Euribor a 6 meses mas 1,50 puntos porcentuales. Los intereses devengados
a mayo 2025 ascienden a 107.869 euros. La garantia hipotecaria de este préstamo grava un

inmueble situado en Parque Comercial Rio Norte de Alcobendas (Madrid).

Préstamo concedido por Abanca en octubre de 2024 por un principal de 6 millones de euros,
con amortizaciébn mensual con vencimiento en 2032 y con un tipo de interés variable
referenciado al Euribor a 6 meses mas 1,50 puntos porcentuales. Los intereses devengados
amayo 2025 ascienden a 113.332 euros. La garantia hipotecaria de este préstamo grava tres
inmuebles situados en la calle Magallanes, 3, en la calle Goya, 7, y en la calle Goya 5, todos
ellos en Madrid.

Préstamo subrogado el 5 de abril de 2024 de 824.723 euros, concedido por Laboral Kutxa,
procedente de la compra de 4 inmuebles situados en calle del Gobernador (Madrid), calle
del Marqués de Mondéjar (Madrid), calle Suero de Quifiones (Madrid) y calle Puerto Rico
(Madrid), propiedad de Marco Residencial, con garantia hipotecaria y vencimiento el 30 de
mayo de 2038, con amortizacion mensual, siendo la revision del tipo de interés con
periodicidad anual, el indice de referencia EURIBOR a 12 meses y un diferencial de 1,50

puntos porcentuales. Los intereses devengados a mayo 2025 ascienden a 15.630 euros.

Préstamo concedido por Kutxa en julio de 2024 por un principal de 2.010.000 euros, con
amortizacion mensual con vencimiento en 2039 y con un tipo de interés fijo de 4,75%
durante los 12 primeros meses, el indice de referencia EURIBOR a 12 meses y un diferencial
de 1,20 puntos porcentuales. Los intereses devengados a mayo 2025 ascienden a 38.704
euros. La garantia hipotecaria de este préstamo grava 30 inmuebles propiedad de Marco
Residencial.

Préstamo concedido por el Banco Santander en julio de 2024 por un principal de 3.487.115
euros, con amortizacion mensual con vencimiento en 2039 y con un tipo de interés anual
fijo de 4,803% durante los 12 primeros meses y con caracter variable a partir de ese
momento. Los intereses devengados a mayo 2025 ascienden a 67.904 euros. La garantia

hipotecaria de este préstamo grava 36 inmuebles propiedad de Marco Residencial.

Préstamo concedido por el Banco Santander en mayo de 2025 por un principal de
19.000.000 euros, con amortizacion trimestral con vencimiento en 2035 y con un tipo de
interés variable con indice de referencia EURIBOR a 12 meses y un diferencial de 1,70
puntos porcentuales. A mayo 2025 ain no se han devengado intereses debido a la
periodicidad mencionada. La garantia hipotecaria de este préstamo grava los activos

situados en las calles Sagasta, 24, Goya, 5-7, y Ayala 101. Anteriormente los activos
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situados en Sagasta, 24 y Goya, 5-7 estaban en garantia hipotecaria de dos préstamos
concedidos por Bankinter y Caixabank, respectivamente. Ambos prestamos se cancelaron a
fecha de contratacion con el Santander.

Préstamo ligado al activo financiero Parla

En el ejercicio 2018 la Sociedad Dominante adquirié a un tercero un derecho de superficie y la
propiedad superficiaria derivada del mismo arrendado a la Agencia de la Vivienda Social (AVS)
mediante una renta periddica actualizable anualmente por el IPC y con vencimiento en junio de
2024. Este activo esta gravado con un préstamo con el Banco Santander a un tipo de interés
variable y con vencimiento en julio de 2033, cuyo principal asumido por esta operacion ascendié
a2 4.401.810 euros. Adicionalmente, dado que la renta periddica a cobrar de la AVS ha vencido
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 Sociedad Dominante, 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 tuviera un saldo
equivalente al principal del préstamo pendiente de pago al Banco Santander a dicha fecha. Este
préstamo estd garantizado con las rentas a cobrar de la AVS (hasta junio de 2024) y con el fondo

de reserva acumulado. Los intereses devengados en mayo 2025 ascienden a 41.864 euros.

Polizas de crédito con entidades financieras
El Grupo cuenta con una péliza de crédito concedida por entidades financieras que le permite
minimizar el riesgo de liquidez en la gestion de su tesoreria. Las condiciones de la poliza de

crédito en vigor son:

Entidad financiera Limite de crédito | Saldo dispuestoa | Vencimiento Tipo de interés | Intereses devengados Garantia
31.05.2025 a 31.05.2025 hipotecaria
Abanca 1.000.000 - 16/05/2026 Euribor 3M 24.506 Goya 3-5
Total 1.000.000 - 24.506
Derivados
El Grupo cuenta con un contrato de permuta financiera de tipo de interés de variable a fijo con
el siguiente detalle:
Tipo Derivado Nocional Valor razonable Interés variable Interés fijo | Elemento cubierto Vencimiento
31.05.2025
Cobertura de flujos )
Permuta 19.000.000 200.540 Euribor 12M 0,90% Préstamo Abanca 01/12/2026
Total 19.000.000 200.540
Fianzas recibidas
El Grupo recibié de sus arrendatarios una o dos mensualidades de renta, segun el destino, en
concepto de deposito de garantia para responder al cumplimiento de las obligaciones que se
establecen en los contratos de arrendamiento.
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1.8.

Principales inversiones de la entidad emisora en cada ejercicio cubierto por la informacién
financiera aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercicio en curso y principales inversiones
futuras ya comprometidas a la fecha del Documento de Ampliacién.

Las principales inversiones inmobiliarias realizadas por Vitruvio hasta el 31 de mayo de 2025

son las siguientes (en euros):

31.05.2024 Altas Traspasos Bajas/ 31.05.2025
Reversiones
Residencial 64.404.469 6.355.138 1492953  (13.174.730) _ 59.077.830
Oficinas 29.768.547 - - - 29.768.547
Locales comerciales 60.827.914 15.732.106  93.577 (6.487.146)  70.166.451
Industrial 4.469.962 - 2.145 - 4.472.107
Total 159.470.892  22.087.244  1.588.675  (19.661.876)  163.484.935

Desde el punto de vista de las inversiones inmobiliarias destinadas a uso residencial, las altas se
corresponden con la compra de una cartera de viviendas granulares a Carte, S.A. (9 viviendas
por valor neto contable de 940.092 euros) -véase Otra Informacion Relevante publicada el
pasado 19 de diciembre de 2024
(https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtralnfRelevante/2024/12/05139 OtralnfRelev
20241219.pdf), asi como con la compra, asesoramiento, ITP y notaria de in inmueble situado en
la calle Melilla 8. Por otro lado, los traspasos se corresponden con obras activables de las
diferentes promociones de residencial del periodo Junio — Diciembre 2024. Finalmente, las bajas
y reversiones contabilizadas se corresponden con los inmuebles ubicados en las calles Duque de
Rivas 4, General Alvarez Castro 26 y Puerto de Balbaran 45.

Con respecto a las inversiones inmobiliarias destinadas a locales comerciales, las altas que se
observan corresponden a la compra, honorarios de gestion, notario, ITP y adjudicacion de Parque
Comercial Rio Norte, asi como a la compra de una cartera de locales comerciales a Retail Parks
por valor neto contable de 11.133.031 euros. Del mismo modo que para los locales de residencial,
los traspasos se corresponden con obras activables de las diferentes promociones de locales
comerciales del periodo Junio — Diciembre 2024. Finalmente, las bajas y reversiones
contabilizadas se corresponden con los inmuebles ubicados en las calles Augusto Figueroa 31,
Lagasca 80, Concepcion Jeronima 29 y Guzman el Bueno 28.

En cuanto a las inversiones inmobiliarias destinadas a inmuebles industriales, los traspasos se
corresponden con obras activables de las diferentes promociones de inmuebles industriales del
periodo Junio — Diciembre 2024.

Asimismo, cabe destacar igualmente que durante el primer semestre del ejercicio 2024 la

Sociedad llevo a cabo las siguientes inversiones:

- Compra directa de dos inmuebles residenciales en Madrid, ubicados en la calle Golfo
de Salonica, 12 y calle Melilla, 8 con fecha 6 de febrero de 2024 y 1 de mayo de 2024,
respectivamente. El importe de dichas compras ascendié a 292.500 euros y 439.572

euros.
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1.9.

- Compra directa de una mediana comercial ubicada en Parque Comercial Rio Norte
(Alcobendas), con fecha 29 de febrero 2024, por un importe total de 9.700.000 euros.

Dicha compra se hizo en modalidad sale & lease back con Leroy Merlin.

- Adquisicion, a través de la entidad Marco Residencial S.L.U., de una cartera de 70
viviendas a la entidad Kalia Properties SOCIMI, S.A. con fecha 5 de abril de 2024 por
un importe total de 13.459.000 euros.

Por otro lado, la Sociedad no tiene inversiones futuras comprometidas a la fecha del presente
documento.

Informacion relativa a operaciones vinculadas realizadas durante el ejercicio en curso y el

ejercicio anterior.

De acuerdo con la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informaciéon de las
operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”), se considera
operacion vinculada toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes
vinculadas con independencia de que exista o no contraprestacion. La Orden EHA/3050/2004 se
refiere, en concreto, a (a) compras o ventas de bienes, terminados o no; (b) compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; (c) prestacion o recepcion de servicios;
(d) contratos de colaboracion; (e) contratos de arrendamiento financiero; (f) transferencias de
investigacion y desarrollo; (g) acuerdos sobre licencias; (h) acuerdos de financiacion, incluyendo
préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie; (i) intereses abonados o
cargados, o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; (j) dividendos y otros beneficios
distribuidos; (k) garantias y avales; (l) contratos de gestion; (m) remuneraciones e
indemnizaciones; (n) aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; (o) prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones
convertibles, etc.); y (p) compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos
que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte

vinculada.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el
computo como una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o
entidad).

31.12.2024 1% 31.05.2025 1%
Importe neto de la cifra de negocios 9.853.245 98.532 4.597.088 45971
Fondos Propios 110.183.748 1.101.837 115.174.099 1.151.741
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de los que puedan derivarse pasivos materiales en el futuro. A 31 de mayo de 2025 la Sociedad

no ha realizado operaciones vinculadas por importe significativo.

Con fecha 22 de febrero de 2024 Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A adquirié el 100% de las
participaciones de la sociedad Marco Residencial, S.L.U. Ademas, el 15 de enero de 2025 y el
14 de febrero de 2025, la sociedad adquiri6 el 100% de las participaciones de la sociedad Carte,
S.A.y Inbest Retail Parks, S.A. (actualmente Barajas Retail Parks, S.A.), respectivamente.

Persona fisica o Entidad Naturaleza de la vinculacién Invc;;‘lssg;ll(e;es en ngg‘g a
Marco Residencial, S.L.U. Sociedad del Grupo 7.445.138 -
Carte, S.A. Sociedad del Grupo 5.783.475 -

Inbest Retail Parks, S.A. Sociedad del Grupo 9.498.816 1.483.626

Con fecha 22 de febrero de 2024 Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A adquirié el 100% de las
participaciones de la sociedad Marco Residencial, S.L.U., por un importe de 3.000 euros. Tras la toma
de control por parte de Vitruvio, la Sociedad concedié a Marco Residencial, S.L.U. un préstamo
participativo por un nominal de 12,8 millones de euros, con el que la filial adquirié una cartera de activos
inmobiliarios. Con fecha 24 de julio de 2024, Marco Residencial, S.L.U. realizé6 una ampliacion de
capital por compensacion del préstamo participativo anterior, mediante la emision de nuevas
participaciones para aumentar el capital social hasta 201.457 euros y con una prima de asuncion de

7.243.681 euros, manteniéndose Vitruvio como su socio unico.

Con fecha 20 de febrero de 2025 Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. hizo efectiva la emision y puesta
en circulacion de 404.147 nuevas acciones ordinarias, como consecuencia del aumento de capital por
aportaciones no dinerarias de la totalidad de las acciones de la sociedad Carte, S.A., en base a los
acuerdos aprobados en la Junta General Extraordinaria celebrada el 18 de diciembre de 2024, publicados

mediante Otra Informacion Relevante al Mercado el 19 de diciembre de 2024.

Con fecha 14 de febrero de 2025 Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. adquiri6 el 100% de la sociedad
Inbest Retail Parks, S.A. (actualmente Barajas Retail Parks, S.A.).

Con fecha 14 de febrero de 2025 se formaliz6 un contrato de crédito entre Vitruvio Real Estate SOCIMI,
S.A. e Inbest Retail Parks, S.A. (actualmente Barajas Retail Parks, S.A.) por importe de 1.483.626 euros,
con vencimiento el 31 de diciembre de 2025 y a un tipo de interés participativo variable equivalente al
2% del EBTIDA de Inbest Retail Parks, S.A.

1.10. En el caso de que, a voluntad de la entidad emisora, se cuantifiquen previsiones o
estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes,
gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas

seran claras e inequivocas y deberan incluir lo siguiente:

La Sociedad no ha incluido en el DIIM ni publicado con posterioridad previsiones o estimaciones

de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.
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1.10.1.Una declaracion de que se han preparado utilizando los criterios comparables a los
utilizados para la informacion financiera histérica y que enumere los principales

supuestos en los que el emisor haya basado su prevision o estimacion.
No aplica.

1.10.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

No aplica.

1.10.3.Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con

indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.

1.11. Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su

actividad durante los 12 meses siguientes a la presentacion del presente Documento de Ampliacion.
1.12. Factores de riesgo.
1.12.1.Factores de riesgo asociados al emisor
A. Riesgos derivadores del endeudamiento de la Sociedad

- La Sociedad necesita incurrir en endeudamiento y otros tipos de financiacion externa

para operar.

Vitruvio lleva a cabo sus actividades en el sector inmobiliario, el cual requiere unos niveles de
inversion elevados. Para obtener la financiacién necesaria, Vitruvio recurre habitualmente a
financiacidon bancaria y, con menor periodicidad, al mercado de capitales, via ampliaciones de
capital. En caso de no tener acceso a financiacion o de no conseguirla en términos convenientes, la
actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento del Emisor podrian quedar limitadas, lo que
tendria consecuencias negativas en su negocio y su crecimiento. Si bien estas condiciones adversas
del mercado no han tenido hasta la fecha un impacto sustancial negativo en la capacidad del Emisor
para acceder a financiacion de su deuda, no se puede descartar que ello no suceda en el futuro.

La Sociedad tiene una deuda financiera con entidades de crédito de 63.955.606 euros a 31 de mayo
de 2025 (86,9% sobre el total del pasivo corriente y no corriente) y de 52.239.840 euros a 31 de
diciembre de 2024 (82,5% sobre el total del pasivo corriente y no corriente). En el caso de que la
Sociedad no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda, podria tener dificultad en
el cumplimiento de sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda. El incumplimiento en el pago
de la deuda o de los posibles ratios financieros exigidos podria tener un efecto negativo en las
operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoraciéon de la Sociedad.

Los estatutos sociales de Vitruvio imponen al Consejo de Administracion una limitacion relativa al
ratio de endeudamiento financiero de la Compaiiia medido como porcentaje de deuda financiera
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sobre el valor de mercado de sus inmuebles en cartera, estimado de acuerdo con el método de
Tasacion-Valoracion de Bienes y Guia de Observaciones publicado por la Royal Institution of
Chartered Surveyors (en adelante los “Estandares RICS”). Este limite es del 33%, pudiendo llegar
hasta el 40% en situaciones transitorias. Dicha ratio, denominada de endeudamiento financiero y
medida sobre el valor de mercado de los inmuebles, era a 31 de diciembre de 2024 para la Sociedad
Dominante del 14,2% (14,6% a 31 de diciembre de 2023) y para el Grupo del 16,3%. Este dato,
actualizado a 31 de mayo de 2025, asciende al 23,0% para el Grupo, por debajo del limite.

Para atender el pago del principal de la deuda a su vencimiento, la Sociedad podria enajenar
inmuebles. No obstante, si los enajena antes de cumplir el periodo minimo de tenencia de tres afios
al que obliga el régimen fiscal especial, ello daria lugar a la pérdida de los beneficios fiscales
aplicados a las rentas derivadas de dichos inmuebles y, por consiguiente, al pago de impuestos no
previstos.

En este contexto, las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser mas iliquidas que las de
caracter mobiliario. Los motivos son, entre otros, las fluctuaciones en la demanda de activos, la falta
de adecuacion de los inmuebles a las necesidades particulares de potenciales adquirentes o
arrendatarios, y su precio unitario elevado, en comparacion con otros valores mobiliarios. Por ello,
en caso de que la Sociedad decidiera o necesitara efectuar desinversiones inmobiliarias, su ejecucion
podria demorarse mas de lo previsto, y estar sujeta a condicionantes de plazo o precio que podrian
impedir a Vitruvio cumplir a tiempo sus obligaciones frente a acreedores.

Otras soluciones que la Sociedad podria verse forzada a implementar son reducir o retrasar los
pagos a sus acreedores, reestructurar o refinanciar, total o parcialmente, la deuda existente, o buscar
recursos adicionales en el mercado. Estas medidas podrian conllevar un coste elevado, no tener
éxito y no permitir a Vitruvio satisfacer el servicio de la deuda. Ademas, Vitruvio no puede
asegurar que ninguna de estas soluciones, incluyendo la obtencion de dispensas por parte de los
acreedores, pudiese llegar a efectuarse y, en dicho caso, en condiciones razonables.

Cualquiera de las circunstancias mencionadas previamente puede tener un efecto material adverso en,
entre otros, la actividad, situacion financiera, resultados de explotacion o perspectivas de Vitruvio.

- Falta de liquidez para la satisfaccion de los dividendos

El régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMIs”) al que estd sometido Vitruvio, le obliga a un reparto minimo de
dividendos anual, siempre y cuando la SOCIMI haya obtenido beneficios en dicho ejercicio, que
puede interferir en la capacidad de repagar la deuda de Vitruvio. Consecuentemente, la capacidad
de apalancamiento de la Sociedad, su flexibilidad financiera y su capacidad para abonar dividendos
esta limitada significativamente, ya que la Sociedad debera poder pagar su deuda y repartir
dividendos simultaneamente. Ello, a pesar de que Vitruvio ha cumplido con la obligacion legal de
reparto de dividendos sistematicamente, sin que esta circunstancia haya influido negativamente en
su capacidad para atender del servicio de la deuda.

Todos los dividendos y otras distribuciones a los accionistas (como distribuciones de prima de
emision) por la Sociedad dependeran de la existencia de beneficios disponibles para dicha
distribucion y de liquidez suficiente. Existe el riesgo de que, aunque la Sociedad genere beneficios,
no tenga suficiente tesoreria para cumplir con los requisitos de distribucion de dividendos previstos
en el régimen fiscal especial de las SOCIMI.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI establece la obligacion de reparto minimo efectivo del
100% de los beneficios procedentes de la obtencion de dividendos de otras SOCIMIs en la que
tengan participacion, del 50% del beneficio derivado la enajenacion de inmuebles afectos al
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régimen SOCIMI y del 80% del resto de beneficios obtenidos, que incluye principalmente el
beneficio distribuible procedente de arrendamientos. En estas circunstancias la Sociedad podria
verse obligada a satisfacer dividendos en especie para no perder el régimen especial SOCIMI.
Alternativamente, tendria que solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros y reduciria su capacidad para financiar de nuevas inversiones o repagar la deuda
preexistente.

Todo ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, en el resultado de las operaciones, las
expectativas y la capacidad de la Sociedad para distribuir dividendos y para hacer frente a sus
obligaciones de pago.

- Riesgo de exposicion al tipo de interés

Dado que Vitruvio financia en parte sus activos con deuda bancaria, las variaciones al alza en el tipo
de interés podrian afectar negativamente a la generacion de resultados. En este sentido, Vitruvio
cuenta con financiacion contratada con tipos de interés variables y fijos.

Dentro de estos ultimos, se incluye un unico préstamo con tipo de interés variable, pero con cobertura
de variaciones en el tipo de interés bajo un contrato de permuta financiera. Concretamente, el contrato
de permuta financiera de tipo de interés variable (que cubre, concretamente, el Euribor a 12 meses) esta
contratado a un tipo de interés fijo del 0,90%, por un importe nocional total de 19 millones de euros,
cuyo valor razonable a cierre de mayo 2025 es de 200.540 euros y con vencimiento el 1 de diciembre
de 2026. Dicha permuta financiera proporciona cobertura de tipo de interés al préstamo suscrito entre
la Sociedad y Abanca con fecha 30 de noviembre de 2017.

Con todo, a pesar de que la Sociedad procura cubrir los riesgos derivados de las variaciones de los
tipos de interés con un contrato de permuta de tipos de interés, los restantes préstamos contratados
por Vitruvio a un tipo de interés variable carecen, a la fecha de este Documento, de cobertura de
variaciones en el tipo de interés. Concretamente, a cierre de mayo de 2025, Vitruvio tiene el 23,2%
de la deuda pactada a tipo fijo (incluyendo, en este porcentaje, la permuta de tipo de interés) y el
76,8% restante a un tipo de interés variable y referenciada al Euribor a 6 y 12 meses. Por lo tanto,
una subida de tipos de interés provocaria un aumento de los costes, lo que tendra una incidencia
negativa en el beneficio y a la capacidad de realizar nuevas inversiones de Vitruvio.

Vitruvio estima que una subida del Euribor a 12 meses del 0,5% supondria un aumento en los gastos
por intereses de unos 244.000 euros anuales, mientras que una subida del Euribor a 12 meses del
1,00% supondria un aumento en los gastos por intereses de unos 488.000 euros anuales. Lo anterior
tendria un impacto negativo en los resultados y las magnitudes financieras.

B. Riesgos fiscales

Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal especial de las
SOCIMI) podria afectar de manera negativa a la Sociedad.

La Sociedad opt6 por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI el 10 de julio de 2015
de conformidad con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”) y notificé dicha opcion a
las autoridades tributarias el 23 de septiembre del mismo aflo. En consecuencia, esta sujeta con caracter
general a un tipo impositivo en el Impuesto sobre Sociedades (“IS”) del 0% por los ingresos derivados
de su actividad siempre que cumpla los requisitos exigidos por dicho régimen. Por ello, cualquier
cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMISs o en relacion con la legislacion
fiscal en general, en Espafa o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro o
en el cual los accionistas de la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creacion
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de nuevos impuestos o (ii) al incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier
otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable o (iii) la introduccion de nuevos requisitos exigibles
en el futuro para la aplicacion del régimen SOCIMI, podrian tener un efecto adverso para las
actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de
operaciones.

- La Sociedad podria estar sujeta a la aplicacién de un gravamen especial.

La Sociedad podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas titulares de
participaciones superiores al 5% (“Socios titulares de participacion relevante”) cuando, en sede de
estos accionistas, los dividendos no cumplen con el requisito de tributacion minima (10%).

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo,
como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros derivados
de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacion, como
pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.

A la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no residentes fiscales en Espaiia,
debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales
dividendos con ocasion de su distribucion en Espafa, como el tipo impositivo al que esté sometido el
accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o
exenciones para eliminar la doble imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicaciéon como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion de los “Socios titulares
de participacion relevante” a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto negativo en los
resultados de la Sociedad. La Sociedad puede exigir de estos “Socios titulares de participacion
relevante” una indemnizacién equivalente al impacto fiscal negativo que ocasione el gravamen
especial y el efecto fiscal producido por la recepcion de la propia indemnizacion. En concreto, de
acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad tendra derecho a deducir, en el reparto
correspondiente, una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago de dividendos
realizado a aquellos “Socios titulares de participacion relevante” cuyas circunstancias, originen el
devengo del gravamen especial. De este modo, estos accionistas estarian obligados a asumir el coste
fiscal asociado a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién
prevista en los estatutos sociales, incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna
por parte de la Sociedad.

Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la toma de participaciones relevantes
(superiores al 5%) para aquellos accionistas no residentes para los que la tributacion del dividendo sea
inferior al 10%.
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- La pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de Vitruvio podria afectarle

negativamente.

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a
tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste, entre
otras, alguna de las circunstancias siguientes:

o La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

o Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11
de la Ley de SOCIMISs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediatamente siguiente se
subsane ese incumplimiento.

o La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion por
el régimen general tendrd lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de
cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

o Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

o Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que
la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial de las SOCIMI, entre ellos, los
requisitos de inversion previstos en el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs, excepto que se
reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante,
el incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles,
acciones o participaciones de determinadas entidades), al que se refiere el articulo 3.3 de la
Ley de SOCIMIs, no supondra la pérdida del régimen fiscal especial salvo por lo que
respecta a las rentas derivadas de la explotacidon o enajenacion de dichos inmuebles.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que no se pueda
optar de nuevo por su aplicacion durante, al menos, tres afios desde la conclusion del ultimo periodo
impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributacion por el régimen general del IS en
el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, implicara que la Sociedad quedase obligada a ingresar,
en su caso, la diferencia entre la cuota del IS que resultase de aplicar el régimen general y la cuota
ingresada que result6 de aplicar el régimen fiscal especial de las SOCIMI en periodos impositivos
anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en
su caso, resultasen procedentes.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condiciéon de SOCIMI, ello podria tener un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera de Vitruvio.

- Vitruvio tiene una exposicion elevada a cualquier modificacion en el régimen fiscal de las
SOCIMIs.

La Sociedad ha optado por el régimen fiscal especial de las SOCIMIs previsto en la Ley de SOCIMISs,
por lo que su negocio, resultado, perspectivas o situacion financiera, econémica o patrimonial estaran
afectados por las obligaciones impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMIs. El
actual régimen fiscal de SOCIMISs es relativamente escueto y su aplicacion a la casuistica comercial que
presenta la SOCIMI depende de la interpretacion que se haga de la ley.
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Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMIs o en relacion con la
legislacion fiscal en general podria tener un impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades,
los resultados o la situacion financiera de Vitruvio.

Por tanto, no se puede descartar la adopcion de medidas que podrian producir un impacto sustancial
adverso en las actividades, los resultados o la situacién financiera de Vitruvio. Los inversores
deberan, por tanto, tener en cuenta que no puede garantizarse que la Sociedad pueda continuar o
mantener el estatus de SOCIMI a efectos fiscales espafioles, lo que podria tener un efecto material
adverso en la situacion financiera y patrimonial, el negocio, las perspectivas y los resultados de
explotacion de la Sociedad.

C. Riesgos operativos

- Existen potenciales conflictos de interés como consecuencia de que miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad son, a su vez, accionistas de la compaiiia encargada de
la gestion de los activos o consejeros de otras SOCIMIs y de que la gestora de la Sociedad

no ofrece sus servicios en régimen de exclusividad.

La Sociedad firmo6 con Abante Asesores Inmobiliarios, S.L. (“Abante”) (anteriormente denominada
360 CorA Inmobiliario, S.L.) un contrato de gestion de sus activos. Uno de los miembros del
Consejo de Administracidén de Vitruvio, D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, es, a su vez, consejero
de la sociedad gestora, mientras que otro consejero de Vitruvio, D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras,
también fue administrador, cargo que ya no ostenta en la actualidad.

Igualmente, D. Joaquin Lopez-Chicheri Morales, D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras y Diia. Marta
Campello Calvo son socios de Abante.

No obstante, los servicios prestados por Abante han sido delimitados contractualmente y, a su vez,
Abante ha manifestado su predisposicion para gestionar los activos de manera independiente. El
contrato de gestion entre Vitruvio y CorA fue sometido a la consideracion de los accionistas, que lo
aprobaron con el voto a favor del 82,65% de asistentes a la Junta General celebrada el 11 de
noviembre de 2015. Dicho contrato fue modificado por acuerdo de la Junta General celebrada el dia
1 de junio de 2017 con efectos a partir de 2018, y con fecha 23 de junio de 2021, en el contexto de
la integracion de CorA en Abante.

Debido a que Abante no presta servicios a Vitruvio en régimen de exclusividad, Abante podria actuar
como gestora de otras SOCIMIs o de otras sociedades de inversion en el sector inmobiliario, o bien
prestar servicios de asesoramiento a dichas sociedades o a otros terceros, lo que podria dar lugar a
situaciones de conflicto de interés.

Asimismo, el consejero de Vitruvio D. Manuel Cereijo es, a su vez, miembro del consejo de
administracion de Inversa Prime SOCIMI, S.A., desde el ejercicio 2023. Inversa Prime SOCIMI,
S.A. tiene por objeto exclusivo la actividad de alquiler vitalicio para seniors, rama de actividad que
pretende iniciar Vitruvio, si bien de forma gradual y selectiva. Como consecuencia de lo anterior, el
Sr. Cereijo podria encontrarse en el futuro en situaciones de conflicto de interés en relacion con
oportunidades concretas de inversion que se le presenten a Vitruvio y a Inversa Prime SOCIMI, S.A.
en el negocio de alquiler vitalicio para seniors.

En situaciones como las anteriores, asi como en situaciones andlogas de potencial conflicto de
interés que afecten a los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, los consejeros
afectados valoraran, de conformidad con lo previsto en la ley y las normas de gobierno corporativo
de Vitruvio, la conveniencia de abstenerse de participar en la identificacion, valoracion y seleccion
de oportunidades de inversion que se sometan al Consejo de Administracion de Vitruvio.
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- La Sociedad es altamente dependiente de Abante, su gestora, y la terminacién del

contrato de gestion puede perjudicar significativamente a Vitruvio

La gestion de los activos inmobiliarios de la Sociedad recae exclusivamente en Abante, su gestora. Por
ello, el contrato de gestion entre Vitruvio y Abante establece la obligacion de que Abante utilice su
experiencia y conocimientos, y emplee los recursos materiales o humanos, que sean necesarios para
asegurar una adecuada prestacion de servicios a Vitruvio.

En caso de resolucion del contrato de gestion, no puede garantizarse que la Sociedad sea capaz de
encontrar o contratar a otra sociedad gestora o a personas con el nivel requerido de conocimientos
y experiencia en el mercado inmobiliario para dirigir las operaciones de Vitruvio. Incluso si se
encontrara o contratara a una gestora alternativa, o a mas personal y directivos, la transicion en la
gestion de las operaciones de la Sociedad podria llevar tiempo, ser costosa y, en Ultima instancia,
infructuosa, lo que podria tener un impacto material adverso en el negocio, los resultados, las
perspectivas y la posicion financiera, econémica o patrimonial de Vitruvio.

Ademas, el contrato de gestion puede resolverse anticipadamente a voluntad de cualquiera de las partes,
con un preaviso minimo de tres meses. Si el contrato se resuelve anticipadamente a instancia de
Vitruvio, debera satisfacer a Abante una penalizacion equivalente al importe de la comision fija
devengada en el ultimo afio multiplicada por los afios que resten para la terminacion del contrato por
expiracion del plazo convenido. Teniendo en cuenta que el plazo del contrato de gestion vence el 1 de
julio de 2030, y que la comision de gestion fija devengada en el ultimo afio (2024) asciende a 1.041.497
euros, la penalizacion por una terminacion a instancia de Vitruvio ascenderia aproximadamente a 5,2
millones de euros.

En caso de que Vitruvio decida resolver el contrato de gestion anticipadamente conforme a lo anterior,
0 que se materialice cualquiera de los riesgos explicados en relacion con el contrato de gestion con
Abante, las actividades, los resultados y la situacion financiera de Vitruvio podrian verse perjudicados
de forma significativa.

- La Sociedad esta sometida a un marco regulatorio con multiples riesgos

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de
proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas y nacionales
pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones
podrian incluir, entre otras medidas, restricciones a la realizacion de determinadas operaciones por
parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, podrian imponerse multas
o sanciones que afectaran negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de
Vitruvio.

A titulo enunciativo, las actividades de la sociedad se encuentran afectadas por la Ley 29/1994 de
Arrendamientos Urbanos (“LAU”), la Ley de SOCIMISs, la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal (“Ley
de Propiedad Horizontal”), y el Real Decreto 314/2006 por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion (el “Céodigo Técnico de la Edificacién”), entre otras.

Por otro lado, el 26 de mayo de 2023 entrd en vigor la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda. Su texto legal actual incluye modificaciones como las siguientes:

o Impone limites a los precios del alquiler, inicialmente, de forma progresiva del 2% en

2023 al 3% en 2024 y, a partir de 2025, con un nuevo indice de contencion de precios

distinto del indice de Precios de Consumo (“IPC”).
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o Los requisitos para que los gobiernos regionales y locales califiquen una zona como
“mercado residencial tensionado” se rebajan. Una zona podra declararse como tal cuando se
cumplan una de las dos condiciones que la Ley establece: (i) que la carga media del coste
de la hipoteca o del arrendamiento en el presupuesto personal o de la unidad de convivencia,
una vez afladidos los gastos y suministros basicos, supere el 30% de los ingresos medios o
de la renta media de los hogares; o (ii) que los precios de compra o alquiler de la vivienda
presenten un porcentaje de crecimiento acumulado de al menos tres puntos porcentuales por
encima del crecimiento acumulado del IPC de la Comunidad Autonoma correspondiente.

o Se modifica la regulacion existente de los desahucios para que estos deban, necesariamente,
incluir la fecha y hora exacta en que tendran lugar, incluso si se ha intentado llevar a cabo
con anterioridad, e incluyéndose nuevas prorrogas en los procedimientos de lanzamiento.
Estas medidas se refuerzan respecto de desahucios en situaciones de vulnerabilidad, como
pueden ser personas dependientes, personas con discapacidad, victimas de violencia sobre
la mujer o personas menores de edad.

o El nimero de inmuebles urbanos (excluyendo garajes y trasteros) de los que tiene que
ser titular una persona fisica o juridica para ser considerada un “gran tenedor” sera de
diez pero, si todos ellos se encuentran en la misma zona tensionada, se permite que las
Comunidades Auténomas rebajen dicho umbral por motivos justificados a cinco. A estos
efectos, también se consideran grandes tenedores aquellos titulares de inmuebles con una
superficie construida de mas de 1.500 m? de uso residencial, bajo los mismos criterios y
sin necesidad de que alcanzar los diez o cinco inmuebles.

Los grandes tenedores se ven sometidos a un régimen mas estricto bajo esta Ley, por
ejemplo, mediante un deber de cooperacion y suministro de informacion a las
administraciones publicas para aquellos situados en zonas tensionadas, o mediante el
establecimiento de protecciones reforzadas para personas en situaciones de
vulnerabilidad que alquilen su vivienda con grandes tenedores.

o Semodifica el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, para que los Ayuntamientos tengan
la posibilidad de aplicar un recargo en la cuota liquida del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (“IBI”) en aquellas viviendas que estén vacias durante mas de dos afios y
que podra oscilar desde el actual 50% hasta el 150%, en funcion de la duracion de la
desocupacion y del numero de viviendas desocupadas que sean del mismo titular.

Estas medidas trasladan la mayoria del coste de la inflacion y las cargas regulatorias en
arrendamientos minoristas al arrendador y, por ese motivo, han afectado o podran afectar al
arrendamiento de inmuebles para uso de vivienda, que representan el 43,3% de la cartera de Vitruvio
a 31 de mayo de 2025. Si bien hasta ahora no han repercutido en otros arrendamientos a los que la
Sociedad destina su cartera de inmuebles como el comercial, de oficinas o logistico no es descartable
que, en el futuro, se implementen medidas que afecten a los arrendamientos que Vitruvio destina a
usos distinto del residencial. Si este fuera el caso, Vitruvio podria verse obligada a centrar su
actividad inmobiliaria en otros sectores no afectados por medidas proteccionistas lo cual, teniendo
en cuenta el cumplimiento del Régimen SOCIMI en cuanto al periodo de tenencia de cada inmueble
antes de disponer de ¢él, requeriria tiempo entre que se producen diversas desinversiones y nuevas
adquisiciones. A estos efectos, a 31 de mayo de 2025, el 68,3% de los ingresos procedentes de
arrendamientos de Vitruvio no proceden del uso residencial, sino de arrendamientos de inmuebles
destinados a usos terciarios (sector comercial, de oficinas y logistico).
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En cualquier caso, normas de esta indole pueden afectar a los ingresos de Vitruvio, su capacidad para
responder con agilidad ante nuevas circunstancias que tengan repercusiones en el mercado y disminuir,
por tanto, sus beneficios.

Asimismo, Vitruvio estd sometida a la regulacién de las licencias urbanisticas, que condiciona la
concesion de licencias para llevar a cabo procesos de transformacion urbanistica. Existe el riesgo de
que tales licencias urbanisticas no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas, lo
que podria conducir a la resoluciéon de contratos o la necesidad de realizar mejoras o adaptaciones en
locales comerciales y oficinas, el estrechamiento del abanico de posibles arrendatarios y/o reducciones
de los flujos de efectivo a recibir por la Sociedad. Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica
puede sufrir retrasos o desviaciones, sobre todo a nivel local. Por ello, Vitruvio no puede garantizar que
aquellos nuevos proyectos que requieran la concesién de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales los consigan en el plazo temporal previsto.

Un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o que afecte a la forma en
que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria
forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso la configuracion fisica de los
inmuebles y, por tanto, a asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

- Elriesgo de concentracion de clientes puede perjudicar gravemente a la Sociedad.

La concentracion de clientes representa un riesgo en la medida en que las vicisitudes de un cliente que
represente una parte importante de la facturacion pueden repercutir en los negocios de Vitruvio y en
que su posicion negociadora es mas fuerte. Los riesgos derivados del incumplimiento contractual del
cliente y, en su caso, del retraso en la desocupacion del inmueble se agravan si el activo ocupado
representa una fuente de rentas importante en la facturaciéon de Vitruvio.

Analizando los datos de ingresos por arrendamientos del mes de mayo de 2025, las rentas por
arrendamientos de clientes se encuentran diversificadas; solo un Unico cliente representa mas de un
5% de las rentas totales de Vitruvio, alcanzando el 11,6%. Los siguientes cuatro arrendatarios
representan el 3,8%, 3,7%, 3,4% vy 3,3%. El 74,2% de las rentas por arrendamientos de la Sociedad
estan distribuidas entre clientes que representan menos del 3% en la facturacion del mes de mayo
de 2025 (en linea con lo que viene sucediendo trimestre tras trimestre desde 2019).

A continuacioén, se detallan los principales clientes, junto con el porcentaje de facturacion que
representan a 31 de mayo de 2025:

Cliente % Facturacion
Leroy Merlin Espaiia, S.L.U. 11,6%
Multiples Transportes Envases de Espafia, S.L. 3,8%
Instituto Madrilefio de Investigacion y Desarrollo Rural, Agrario y Alimentario 3,7%
Hydra Artea, S.L. 3,4%
Republica Federativa de Brasil 3,3%

El crecimiento de Vitruvio, segiin su politica comercial, supondrd una mayor diversificacion de la
cartera de clientes, pero la Sociedad no puede asegurar que dicho riesgo no se vea incrementado, en el
futuro, como consecuencia de la realizacion de operaciones que afecten a edificios en su conjunto con
un solo arrendatario o un conjunto reducido de arrendatarios.
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En el caso de que algun arrendatario con relevancia en la facturacion de Vitruvio o de que multiples
arrendatarios atravesasen situaciones financieras adversas, podrian incumplir sus compromisos o
pretender resolver sus contratos anticipadamente afectando negativamente al resultado, la situacion
financiera y la valoracion de la Sociedad.

1.12.2.Factores de riesgo asociados al sector inmobiliario

A. Existe una competencia intensa con otros operadores a través de la oferta de otros
inmuebles localizados en la misma zona en que opera la Sociedad, lo que tiene un
impacto en la demanda para la ocupacion de los inmuebles y una consecuente

disminucion en los precios de arrendamiento.

La oferta de portfolio de la Sociedad se enfrenta a operadores que compiten con otras viviendas,
locales comerciales y de oficinas en las provincias de Madrid y Vizcaya, entre otras localizaciones
dentro de la geografia espafiola, por lo que un exceso de oferta de inmuebles residenciales o locales,
tanto comerciales como de oficinas, podria dar lugar a (i) un descenso tanto de los precios de los
arrendamientos, como de las valoraciones de los propios inmuebles, y (ii) dificultad en la
consecucion de las rentas esperadas de las propiedades existentes debido a un exceso de oferta de
espacio y (iii) la desocupacion de viviendas, locales y oficinas. La Sociedad posee igualmente
algunos activos inmobiliarios de uso industrial, que por sus caracteristicas se enfocan a un perfil de
clientes mas concreto con lo que, de resolverse los contratos actuales, su comercializacion puede
demorarse en el tiempo o requerir una transformacion para adecuarlos a un destino menos especifico.

La composicién de la cartera inmobiliaria de Vitruvio a cierre de mayo de 2025 es:

Cartera de Vitruvio atendiendo al uso

43,3% Residencial
35,5% Comercial
17,4% Oficinas

3,8% Industrial

La presion de la competencia genera la necesidad de que la rentabilidad requerida para los activos en
los que invierte la Compaiiia, una vez utilizados los fondos del Aumento, sea mayor, a efectos de ganar
distancia respecto de los competidores y asumir una posicion consolidada en el mercado inmobiliario
espafiol. Ademas, en caso de que la competencia haga a Vitruvio perder algunos de sus clientes, la
Sociedad podria tener dificultades en encontrar nuevos inquilinos. A su vez, ello generaria una presion
a la baja de los precios, lo que incidiria negativamente en los resultados de la Compaiiia y en las
valoraciones de sus inmuebles que realizan periédicamente expertos independientes. El principal riesgo
para Vitruvio en este contexto se presenta en los arrendamientos comerciales, donde la presion
competitiva es mayor y existen mayores dificultades para lograr la reposicion o sustitucion del
arrendatario.

Los periodos medios de los contratos de arrendamiento de la Sociedad, medidos por su plazo contractual
de duracidn, son los siguientes:
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Tipo de arrendamiento Periodo medio (aiios)

Residencial 5,00
Oficinas 3,5
Locales Comerciales 8,2
Industrial 32
Media 5.8

Notas
(1) No se contempla para el célculo los contratos de alquiler de corta estancia, inicamente media y larga.

Todo lo anterior podria tener un efecto material adverso en, entre otros, la actividad, resultados de
explotacion, situacion financiera o perspectivas de Vitruvio.

B. Concentracion geografica

Los activos que la Sociedad posee en la ciudad de Madrid (esto es, el 93,3% de su cartera), en
Bilbao (3,4%) y en Malaga (2,1%) representan aproximadamente el 99% del total de su cartera de
inmuebles. Por ello, en caso de producirse modificaciones urbanisticas especificas de los
Ayuntamientos o Comunidades Auténomas correspondientes, o por cambios en las condiciones
econdmicas particulares que presenten estas areas, la Sociedad podria verse afectada negativamente
en su situacidn financiera, resultados o valoracion.

Ademas, Vitruvio desarrolla toda su actividad en Espafia, por lo que esta totalmente expuesta a la
situacion economica de este pais. La Sociedad desconoce como se comportara a corto plazo, y en afios
sucesivos, el ciclo econémico en Espafia, y si se producird un cambio adverso en la actual coyuntura
del pais.

Cualquier cambio desfavorable en la economia espafiola, en la economia de la Comunidad de
Madrid y, en menor medida, del Pais Vasco, podria tener un impacto negativo en el consumo, en
los niveles de desempleo, en los ingresos por arrendamientos, en los ratios de ocupacion de
inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios. Como consecuencia, las actividades, los
resultados y la situacion financiera de Vitruvio podrian verse perjudicados significativamente.

C. El valor neto de la cartera de activos de Vitruvio puede fluctuar a lo largo del
tiempo y los informes de valoracion podrian estimar incorrectamente su valor y
no reflejar el valor de mercado

La Sociedad, por medio de expertos independientes, encarga valoraciones anuales y revisiones
semestrales sobre la totalidad de sus activos de acuerdo con los Estandares RICS. En este sentido,
los informes de valoracion elaborados por expertos independientes —en el caso de los activos de la
Sociedad, actualmente, Savills Valoraciones— contienen valoraciones basadas en el valor de
mercado de la cartera de activos de Vitruvio a cada fecha de referencia, teniendo en cuenta
determinada informacién y estimaciones, por lo que cualquier variacidon en las mismas, ya sea como
consecuencia del transcurso el tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por cambios en
las circunstancias de mercado, por cambios en las tasas de rentabilidad de inversiones alternativas
o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones. Ademas,
salvo que se indique lo contrario, dichos informes se basan en principios de valoracion estandar y
representan las opiniones del experto en cuestion.
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Por ello, los valores atribuidos por los valoradores independientes no deben considerarse una
indicacion de los importes que podria obtener Vitruvio al enajenar dichos inmuebles, ya sea en el
contexto de la venta individual de los inmuebles o de toda la cartera de activos inmobiliarios en su
conjunto. El valor que se atribuye a los activos inmobiliarios de Vitruvio en los informes de
valoracion o en la informacién financiera de Vitruvio podria ser superior al precio al que Vitruvio
pudiese eventualmente vender tales activos.

Los informes de valoracion se basan en distintas hipotesis sobre el mercado inmobiliario espafiol
y en otros factores, incluidos la evolucion del mercado, la evolucion de la inflacidn, la tasa de
salida (exit yield), tasas de ocupacidon, comisiones de gestion, contingencias y el entorno general
del mercado, que posteriormente podrian resultar incorrectos o inexactos. Si la informacidn,
estimaciones o hipdtesis utilizadas por los valoradores independientes a la hora de valorar la cartera
de activos inmobiliarios de Vitruvio resultan incorrectos o inexactos, las valoraciones podrian ser
sustancialmente erroneas. Por consiguiente, los informes de valoracion no deben interpretarse
como estimacion o indicacion del precio de venta presente o futuro potencialmente alcanzable de
los activos inmobiliarios de Vitruvio. Vitruvio no puede garantizar que el valor de sus activos
inmobiliarios no disminuya en futuros informes de valoracion. En consecuencia, se advierte a los
inversores que no deben depositar excesiva confianza en las declaraciones contenidas en los
Informes de Valoracion u otros informes de valoracion existentes o futuros.

El éxito de la Sociedad dependera en gran medida de su capacidad para estimar el valor de sus activos
inmobiliarios, tanto en el momento de su adquisicion como en el de su enajenacion. Los informes de
valoracion, asi como futuras valoraciones que Vitruvio encargue de su cartera de inmuebles, tienen y
tendran, respectivamente, un efecto significativo en la situacion financiera de Vitruvio y en su capacidad
para obtener financiacion.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos podrian sufrir
deterioros por causas no controlables por la Sociedad, como, por ejemplo, la variacion de la
rentabilidad esperada, cambios en las expectativas urbanisticas o comerciales, aumento de costes
asociados a la titularidad y/o explotacion o una contraccion del crédito. La Sociedad, a la
formulacion de los estados financieros anuales o intermedios, contrasta la valoracién contable con
una valoraciéon independiente de sus activos, dotando el deterioro en los casos en que el valor neto
contable sea superior al que se desprende de las valoraciones con su consiguiente impacto en el
resultado, la situacion financiera, o valoracion de la Sociedad. Dicha correccion no se efectia, en
cambio, cuando las valoraciones son superiores al valor contable. Al cierre del ultimo ejercicio
auditado, Vitruvio ha considerado necesaria la dotacion de deterioros y reversiones sobre el valor
registrado de sus activos, pues las valoraciones de expertos independientes han resultado, en algunos
activos, inferiores y superiores a los valores contables.

En este sentido, a cierre del ejercicio 2024, el importe contabilizado como deterioro de valor fue de
410.364 euros, mientras que las reversiones ascendieron a 2.167.177 euros.

El valor neto contable de los activos inmobiliarios y concesiones asimiladas de la Sociedad es, a 31 de
mayo de 2025, de 163.484.935 euros. La valoracion de mercado de los activos segun Savills
Valoraciones (esto es, el GAV a 30 junio 2025) es en dicha fecha de 204.631.000 euros.
Adicionalmente, debe afiadirse a la valoracion un derecho de superficie (1.574.000 euros) cuyo valor
neto contable (no auditado) a 31 de mayo de 2025 es de 1.336.913 euros. Por lo tanto, la valoracion de
la cartera total (GAV), a ultima fecha, esto es a 30 de junio de 2025, es de 206.205.000 euros.
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A partir del GAV de la cartera de inmuebles a 30 de junio de 2025, el Consejo de Administracion
determind, a fecha 29 de julio de 2025, un NAV, que se fijo en 162,3 millones de euros o 16,89 euros
por accion.

1.12.3.Riesgos relaciones con la coyuntura econémica, medioambientales y sociales

A. Riesgos derivados de las presiones inflacionistas, la subida en los tipos de interés

y las tensiones geopoliticas en torno a los conflictos bélicos internacionales.

Durante los ultimos afios, Espaila, al igual que el resto de Europa, ha sufrido unos niveles de
inflacion sin precedentes recientes, si bien dichos niveles han ido disminuyendo los Gltimos meses.
A cierre de mayo de 2025, la tasa de variacion anual del IPC se ha situado en el 2,0%, mientras que
la tasa anual de la inflacion subyacente (esto es, excluyendo los precios de productos energéticos y
de alimentos no elaborados) ha ascendido al 2,2% (fuente: INE, IPC). Si bien la inflacion ha
supuesto un problema para el grueso de la poblacion espaiiola, esta ha tenido un impacto limitado
en las magnitudes financieras de Vitruvio, ya que la Sociedad ha podido repercutir, en gran medida,
la inflacion a sus arrendatarios. No obstante, las consecuencias de haber alcanzado unos niveles de
inflacion tan elevados pueden afectar desfavorablemente a Vitruvio, ya que no existen garantias de
que siempre pueda trasladar la subida generalizada de precios a sus arrendatarios.

Los niveles de inflacion de los ultimos afios estdn muy por encima de los objetivos de politica
monetaria del Banco Central Europeo, que pretenden lograr una tasa de inflacion del 2% a medio
plazo. Para remediar esta situacion, y como continuacion a las subidas de tipos por parte del Sistema
de la Reserva Federal de Estados Unidos, el Banco Central Europeo anuncio6 diversas subidas a los
tipos de interés desde julio de 2022.

Como se ha explicado anteriormente, Vitruvio tiene la mayoria de su financiacién, el 76,8%,
negociada a un tipo de interés variable y referenciada al Euribor a 12 meses. Por todo ello, una subida
del tipo de referencia tendra una incidencia negativa en la cuenta de resultados de la Compaiiia y, a
mayores, en el negocio, las inversiones, los ingresos y resultados de Vitruvio.

Ademas, la subida en los tipos de interés conlleva un incremento en las tasas de descuento empleadas
por los valoradores de la cartera inmobiliaria de Vitruvio, lo que, unido a otros factores (como
cambios en las condiciones de contratos o cambios en el presupuesto de capex), puede influir en la
valoracion de los activos de la Sociedad. Teniendo en cuenta que la Sociedad contrata habitualmente
financiacion ajena para adquirir inmuebles, los efectos de estas subidas son mas dificiles de mitigar.
Todo ello podria provocar un impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades, resultados,
rentabilidad y situacion financiera de Vitruvio.

Por otro lado, los conflictos bélicos internacionales existentes en la actualidad contribuyen a
provocar mayor volatilidad en los mercados financieros a escala mundial, una mayor inflacion,
escasez y aumento de los precios de la energia, el petroleo, el gas y otras materias primas. La
continuacion o la escalada de dichos conflictos, incluida la extension del conflicto a otros paises
colindantes, podria provocar nuevos aumentos de los precios de la energia y un aumento de las
presiones inflacionistas, lo que a su vez incrementaria los tipos de interés. Ademas, dichos conflictos
pueden asimismo desencadenar problemas de la cadena de suministro, en particular para las
empresas mas sensibles a la subida de los precios de la energia. Estos conflictos y sus efectos podrian
agravar la actual desaceleracion de la economia mundial y afectar negativamente a la capacidad de
pago de algunos clientes de Vitruvio, especialmente a los més expuestos a los conflictos bélicos.

Ademas, el riesgo de ciberataques a empresas e instituciones podria aumentar como consecuencia de
los conflictos militares y en respuesta a las sanciones impuestas, lo que podria afectar negativamente a
la capacidad del Emisor para mantener o mejorar sus medidas de ciberseguridad y proteccion de datos.
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Aunque hasta ahora Vitruvio no ha observado un cambio significativo en la actividad de ciberataques,
esta vigilando activamente la situacion.

Vitruvio ha revisado, asimismo, el posible impacto de esta situacion sobre sus activos e inversiones, su
negocio y los principales contratos, y ha confirmado que no tiene presencia en los paises involucrados
en conflictos bélicos, asi como que su exposicién directa a estos mercados y activos es nula o no
significativa.

Sin perjuicio de lo anterior, los conflictos bélicos internacionales, asi como sus impactos
macroeconémicos que dependeran de eventos futuros e inciertos, incluidas su intensidad y su
persistencia en el tiempo, podrian impactar de manera adversa en indicadores clave de Vitruvio. Todo
ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados de explotacion, la
generacion de caja, las previsiones y/o la situacion financiera y patrimonial Vitruvio, y afectar
negativamente a la valoracion de la cartera de activos de la Sociedad o de las acciones de la propia
Sociedad.

B. Riesgos asociados a la pérdida de la poblacion espaiiola.

La actividad actual de Vitruvio depende de una manera significativa de la evolucion del sector
inmobiliario espafiol. El mercado inmobiliario espafiol estd muy condicionado por el entorno
demografico venidero. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas
obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la demanda de inmuebles existente, que esta
condicionada por los niveles de poblacion en cada momento. A su vez, la evolucion de la poblacion
depende principalmente de las migraciones, la mortalidad y la fecundidad.

Las migraciones en Espafia han impactado significativamente la evoluciéon poblacional en las
ultimas décadas. A cierre del primer trimestre de 2025, conforme a los datos del Instituto Nacional
de Estadistica (“INE”), se estima que la poblacion de Espafia ha aumentado en 75.865 personas,
situdndose en 49.153.849 habitantes en total. Por otro lado, al igual que el resto de los paises
desarrollados, Espafia goza de niveles de mortalidad bajos. Segtn el INE, a cierre del afio 2024, la
tasa bruta de mortalidad en Espafia fue de 888,3 fallecidos por cada 100.000 habitantes lo cual se ve
reforzado, principalmente, por la elevada esperanza de vida. Espafia alcanzaba en 1998 una
esperanza de vida de 82,2 afios para las mujeres y de 75,3 afios para los hombres. A pesar de tratarse
de niveles bastante altos en comparacion con sus homologos europeos, la esperanza de vida no ha
parado de crecer ni siquiera en los ltimos afios y, a cierre del afio 2024, se calcula por el INE en
80,0 afios para hombres y 86,5 afios para mujeres.

En cuanto a la fecundidad, la evolucion de la poblacion espafiola, al igual que la del resto de paises
europeos, se ha caracterizado por un fuerte descenso del nimero de hijos y un aumento en los ultimos
afos de la edad media a la que se tienen. Asi, segin el INE, en 1975, la tasa de natalidad ascendia a
18,70 nacidos por cada mil habitantes, mientras que en 2002 era igual a 10,08 nacidos por cada mil
habitantes, y en 2023 descendi6 a 7,3 nacidos por cada mil habitantes. Dentro de estas cifras, se
observa que las inmigraciones tienen una influencia determinante para amortiguar el descenso en
las tasas de natalidad. Estas cifras ponen de manifiesto que la tasa de fecundidad espafiola, al igual
que la de todos los paises europeos, esta actualmente muy por debajo de la necesaria para garantizar
el reemplazo de la poblacion a largo plazo, ya que la media estimada es de 2,1 nifios por mujer,
segin la ONU. Si no hay un aumento de las tasas anteriores, el crecimiento poblacional solo puede
producirse via movimientos migratorios.

En Europa, principalmente debido al descenso en la natalidad en comparacion con los niveles del siglo
XX, se estima que la poblacion disminuird hasta un 10% en 2050 (fuente: Organizacion Mundial de las
Naciones Unidas). En el caso concreto de Espafia, se prevé un descenso poblacional del 50% para 2100,
segun un estudio publicado por The Lancet el 14 de julio de 2020. Estas estimaciones se han calculado
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por The Lancet sobre la base de las tasas de mortalidad, migraciones y fertilidad actuales y su evolucién
previsible, y teniendo en cuenta otros factores, como la presencia generalizada de la mujer en el entorno
laboral y el mayor acceso a métodos anticonceptivos, tendencias, éstas, que han reducido drasticamente
las tasas de natalidad y se consolidaran durante las préximas décadas.

En Espaiia, es probable que la disminucion poblacional no afecte significativamente a la ciudad de
Madrid ni al arco del Mediterraneo, pero tendra un impacto relevante en el resto del pais. En
cualquier caso, las tendencias anteriores también anuncian un envejecimiento poblacional
generalizado en Espafa. Todo lo anterior supone un riesgo a largo plazo que redundard en un
enfriamiento de la demanda de inmuebles que, a su vez, puede impulsar a la baja los precios de
oferta inmobiliaria. Ello afecta al sector inmobiliario en general y a la actividad de Vitruvio en
particular, especialmente respecto de sus inmuebles situados fuera de la Comunidad de Madrid, que
representan el 6,7% de su cartera inmobiliaria y un 9,0% sobre los ingresos totales (a 31 de mayo
de 2025). En atencidn a lo anterior, y en funcion de la evolucion de la pérdida de poblacion espaiiola
que pueda afectar a inmuebles de Vitruvio fuera de la Comunidad de Madrid, la Sociedad sufriria
una reduccion que afectaria al 7% de sus ingresos actuales.

En consideracion de lo anterior, la pérdida de poblacion en ciudades espaifiolas podria provocar un
impacto sustancial adverso en, entre otros, las actividades, resultados, rentabilidad y situacion financiera
de Vitruvio

1.12.4.Factores de riesgos ligados a los valores ofertados.

A. La falta de liquidez de las acciones de la Sociedad y de los derechos de suscripcion

preferente podria dificultar su venta en el mercado.

Las acciones de Vitruvio estan incorporadas a negociacion bajo la modalidad “fixing” en BME Growth,
esto es, en un sistema multilateral de negociacion, debido a su baja liquidez. En este sentido, no existen
garantias respecto de los volumenes de contratacion y liquidez. La transmision de las acciones de
Vitruvio puede estar sujeta a la existencia de 6rdenes de compra, sin perjuicio de la limitada liquidez
concedida por el Proveedor de Liquidez (tal y como este término se define mas adelante) con respecto
a las acciones de la Sociedad.

La inversion en acciones de la Sociedad podria conllevar, por tanto, una liquidez inferior en relacion
con otras compailias de mayor tamafio cuyas acciones se encuentren admitidas a negociacion en
mercados regulados. En consecuencia, aquellos accionistas que inviertan en acciones de la Sociedad
podrian tener dificultades para realizar una desinversidn por no encontrar contrapartida para sus
acciones.

Vitruvio tiene suscrito un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. (el “Proveedor de Liquidez”),
entidad encargada de la llevanza del libro registro de acciones y proveedor de liquidez con el fin de
favorecer la liquidez de las acciones de la Sociedad en BME Growth, respetando asi la normativa
vigente aplicable a las sociedades incorporadas a BME Growth.

Asimismo, se indica que el precio de las acciones de la Sociedad puede no reflejar siempre con
exactitud el valor subyacente del negocio de Vitruvio. Su precio y valor pueden variar, y los
inversores pueden obtener un importe inferior al originalmente invertido y, ademdas de verse
afectados por los resultados operativos reales o previstos de la Sociedad, fluctuar significativamente
como resultado de una variedad de factores, algunos especificos de la Sociedad y de sus operaciones
y otros, como los que pueden afectar al conjunto del sector de actividad de la Sociedad, que estan
fuera del control de la Sociedad.
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B. Limitacion estatutaria al ejercicio de los derechos de voto de la sociedad.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad establecen, en su articulo 19, una limitacion al ejercicio de los
derechos de voto del 10%. Por consiguiente, ninglin accionista podra emitir un numero de votos superior
a los que correspondan a acciones que representen un porcentaje del 10% del capital social, aun cuando
el nimero de acciones de que sea titular exceda de dicho porcentaje de capital social.

Esta limitacion disuade en la practica que un inversor decida tomar el control de Vitruvio y podria
entrafiar riesgos para los inversores interesados en adquirir una participacion relevante en la
Sociedad. Al restringir los derechos de voto a un maximo del 10%, los inversores que busquen
implementar cambios importantes en la estructura de la Sociedad, o influir en las decisiones
estratégicas o en su direccion, podrian encontrar sus facultades limitadas. Las decisiones clave de
Vitruvio podrian estar sujetas a la aprobacion de otros accionistas con una participacion relevante,
incluso si el control de la Sociedad estd en manos de un solo inversor. Ademas, esta limitacion
podria coartar la capacidad del inversor de proteger sus intereses o de ejercer un control efectivo
sobre la gestion y las politicas corporativas.

En consecuencia, los inversores deben considerar cuidadosamente esta limitacion a los derechos de
voto al evaluar su estrategia de inversion en la Sociedad. Es recomendable que consulten con
asesores legales y financieros para comprender plenamente las implicaciones y los riesgos asociados
a esta restriccion en la toma de decisiones y en el potencial retorno de la inversion.

1.12.5.Posibilidad de dilucién de los actuales accionistas de Vitruvio en el supuesto de que

las Acciones Ofertadas fuesen suscritas integramente por terceros inversores.

Si ninguno de los actuales accionistas de la Sociedad suscribe Acciones Ofertadas, la participacion de
los actuales accionistas de la Sociedad se diluira. En el supuesto de que las Acciones Ofertadas fueran
suscritas integramente por terceros inversores, la participacion de los actuales accionistas de la Sociedad
representaria el 79,05% del nimero total de acciones de la Sociedad tras la ejecucion del Aumento, lo
que supondria una dilucion del 20,95%.

Al margen de este Aumento, la Sociedad tiene previsto llevar a cabo en el futuro aumentos de capital
adicionales con el fin de proseguir su politica de inversiones. Sin perjuicio de lo anterior, a la fecha del
presente documento, Vitruvio no ha adoptado ningtin acuerdo sobre el momento ni las caracteristicas
de tales futuras ampliaciones de capital.

Como consecuencia de lo anterior, los accionistas de la Sociedad podrian ver diluida su participacion
en el capital en aquellos casos en los que no ejerciten el derecho de preferencia o en los que éste se
excluya, total o parcialmente, de conformidad con lo previsto en el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio (“Ley de
Sociedades de Capital”).
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2.1

RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emisién cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de
capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emision.

El capital social previo a las ampliaciones de capital a las que se refiere el presente DAC ascendia
a 96.079.760,00 euros, representado por 9.607.976 acciones de 10 euros de valor nominal cada
una. Las referidas acciones se encuentran suscritas y han sido integramente desembolsadas,
pertenecen a una unica clase y serie y confieren a sus titulares idénticos derechos politicos y

econdmicos.

Ampliacion de capital por aportaciones dinerarias con exclusion del derecho de suscripcion
preferente

La Junta General Ordinaria celebrada el 26 de junio de 2025 acordd el Aumento Dinerario,
consistente en una ampliacion de capital por aportaciones dinerarias con exclusion del derecho
de suscripcion preferente de la Sociedad por un importe nominal maximo de 2.200.000 euros,
mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de 220.000 nuevas acciones ordinarias
de 10 euros de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos derechos que
las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta. Asimismo, se
acord6 delegar en el Consejo de Administracion, con facultades de sustitucion, las facultades
precisas para ejecutar el Aumento Dinerario y para fijar las condiciones del mismo en todo lo no
previsto en el acuerdo, al amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades

de Capital, asi como para dar nueva redaccion al articulo 5 de los estatutos sociales.

Al amparo de la delegacion efectuada en el Consejo de Administracion, la Sociedad procedi6 a
emitir 220.000 acciones nuevas con un valor nominal unitario de 10 euros mas una prima de
emision de 5,60 euros por accion, de lo que resulta un tipo de emision por accion (capital mas
prima de emision) de 15,60 euros. En consecuencia, el importe del nominal total correspondiente
alas nuevas acciones es igual a 2.200.000 euros, y la prima de emision total asciende a 1.232.000
euros, siendo el tipo de emision total del aumento de capital (capital mas prima de emision) de
3.432.000 euros.

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

Con fecha 9 de julio de 2025, se otorgd la escritura de elevacion a publico de los acuerdos
vinculados al Aumento Dinerario, declarando ejecutado y cerrado de forma completa el mismo

por un importe total efectivo de 3.432.000 euros (correspondiendo 2.200.000 euros al importe
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total nominal y 1.232.000 euros al importe total de la prima de emision), que result6 inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid el dia 31 de julio de 2025, inscripcion 74 y Hoja M-582499.

Las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario son de la misma clase y serie que las acciones
actualmente en circulacion y estan representadas mediante anotaciones en cuenta. El valor
nominal y la prima de emision correspondientes a las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario

han sido desembolsados por Onchena, S.L.U., mediante aportaciones dinerarias.

De acuerdo con lo previsto en los articulos 286, 296 y 297.1.a) (en relacion con el acuerdo de
aumento de capital y la consiguiente modificacion estatutaria) y 308 (en lo relativo a la exclusion
del derecho de suscripcion preferente) de la Ley de Sociedades de Capital, el 23 de mayo de
2025, el Consejo de Administracion de la Sociedad elaboré el preceptivo informe con ocasion
de la adopcion del acuerdo del Aumento Dinerario con exclusion del derecho de suscripcion
preferente, que se puso a disposicion del publico el 23 de mayo de 2025 y se anexa al presente
DAC como Anexo I.

Los acuerdos alcanzados en el mencionado Consejo de Administracion sobre la base de la
delegacion de la Junta, conforme al articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, fueron

publicados como Otra Informacion Relevante el 9 de julio de 2025.

Tras la ejecucion del Aumento Dinerario, el capital social de Vitruvio ascendia a 9.827.976
euros, representado por 98.279.760 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas,

teniendo todas las acciones los mismos derechos econémicos y politicos.

Ampliacion de capital derivado de la fusion por absorcion

Asimismo, la Junta General Extraordinaria celebrada el 7 de julio de 2025, en el marco de la
fusion entre Vitruvio (como sociedad absorbente) y Mercal, Alkigar y Garza (como sociedades
absorbidas) aprobd el Aumento por fusion, mediante el cual acordd aumentar el capital social de
la Sociedad hasta un importe maximo de 47.054.880 euros, mediante la emisién y puesta en
circulacion de hasta 4.705.488 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 10 euros de valor
nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos derechos que las actualmente en
circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta, y con una prima de emision de

5,60 euros por accion.

En consecuencia, la referida fusion ha supuesto el aumento de capital social de Vitruvio por un
importe total de 73.405.612,80 euros de los cuales 47.054.880,00 euros se corresponden con

capital social y 26.350.732,80 euros con la prima de emision.

En concreto, el canje de acciones previsto ha consistido en la entrega de las Acciones Nuevas de
la Fusion, esto es: 2.800.000 acciones de la Sociedad a los accionistas de Mercal, 1.340.460
acciones de la Sociedad a los accionistas de Alkigar y 565.028 acciones de la Sociedad a los

accionistas de Garza.
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2.2

Las Acciones Nuevas de la Fusion son de la misma clase y serie que las acciones actualmente en
circulacion y estan representadas mediante anotaciones en cuenta. El valor nominal y la prima
de emision correspondientes a las Acciones Nuevas de la Fusion han sido desembolsados por los
accionistas referidos anteriormente, sin que hubiera lugar al derecho de suscripcion preferente
conforme al articulo 304.2 de la Ley de Sociedades de Capital, por estar reservada la suscripcion

de las nuevas acciones a los accionistas de las sociedades absorbidas.

Los acuerdos relativos a la fusion fueron publicados como Otra Informacion Relevante el 8 de
julio de 2025, haciendo constar que esa misma fecha se publicé en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil el anuncio relativo a la fusion y que el dia 9 de julio de 2025 se otorgaria la escritura

publica de fusién, que quedo inscrita en el Registro Mercantil el 31 de julio de 2025.

Asimismo, de acuerdo con lo previsto en los articulos 4, 5, 39 y 40 del Real Decreto-ley 5/2023,
de 28 de junio, de, entre otros, transposicion de Directivas de la Unién Europea en materia de
modificaciones estructurales de sociedades mercantiles, el 14 de abril de 2025, el Consejo de
Administracion de la Sociedad elaboro (i) el preceptivo informe con ocasion de la fusion, que se
anexa al presente DAC como Anexo II; y (ii) el preceptivo proyecto comun de fusion, que
también fue formulado en la misma fecha por los 6rganos de administracion de Mercal, Alkigar
y Garza, y que se anexa al presente DAC como Anexo III. Ambos documentos se pusieron a

disposicion del publico el 14 de mayo de 2025.

De esta forma, y teniendo en cuenta el Aumento Dinerario descrito anteriormente, el capital
social de Vitruvio ha quedado fijado en 145.334.640 euros, representado por 14.533.464
acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, teniendo todas las acciones los mismos

derechos econdmicos y politicos.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva
emision con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente, adicional y
discrecional, asi como indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacion

de capital.

Respecto del Aumento Dinerario, se excluyo6 previamente el derecho de suscripcion preferente
de la totalidad de accionistas de la Sociedad al amparo de los articulos 308 y 504 de la Ley de
Sociedades de Capital, por lo que no resultd aplicable la determinacion de un periodo de

suscripcion preferente.

Asimismo, en cuanto al Aumento por fusion del Emisor, no procede la determinacion de un
periodo de suscripcion preferente, dado que dicho aumento de capital se produjo para atender al
canje de las acciones de Mercal y las participaciones sociales de Alkigar y Garza, como
sociedades extinguidas en el marco de la fusién con Vitruvio y, por tanto, no hubo lugar al

derecho de suscripcion preferente.

Documento de Ampliacién Completo de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2025

41



2.3

24

2.5

En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacion relativa a
la intencion de acudir a 1a ampliacién de capital por parte de los accionistas principales o

los miembros del Consejo de Administracion.

Las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario han sido integramente suscritas y desembolsadas
el 7 de julio de 2025 por Onchena, S.L.U., un accionista existente de la Sociedad a la fecha de
aprobacion de las mismas. Como resultado del Aumento Dinerario, el unico accionista con
participacion significativa en el accionariado de Vitruvio a la fecha del DAC, es Onchena,

S.L.U., que es titular directamente del 5,02% del capital social de Vitruvio.

Por otro lado, conforme al articulo 304.2 de la Ley de Sociedades de Capital, las Acciones
Nuevas de la Fusion han sido desembolsadas unicamente por los accionistas de Mercal, Alkigar

y Garza, sin que hubiera lugar al derecho de suscripcion preferente.

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas. Actualizacion en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion o, en su caso,
ultimo Documento de Ampliacion Completo.

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario y las Acciones Nuevas
de la Fusion es el previsto en la ley espafiola y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la
Ley de Sociedades de Capital, la Ley de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion
y el Real Decreto 814/2023, de 8§ de noviembre, sobre instrumentos financieros, admision a
negociacion, registro de valores negociables e infraestructuras de mercado, asi como en sus

respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las Acciones Nuevas estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en
Madrid, Plaza de la Lealtad n°l y de sus entidades participantes autorizadas. Las referidas
acciones estdn denominadas en euros.

Las Acciones Nuevas del Aumento Dinerario y las Acciones Nuevas de la Fusion son acciones
ordinarias nominativas, no existiendo otra clase o serie de acciones de la Sociedad, y gozan de
los mismos derechos politicos y economicos que las que estan actualmente en circulacion tras su

inscripcion en el registro contable de Iberclear y sus Entidades Participantes.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el segmento de BME
Growth.

No hay restricciones ni condicionamientos a la libre transmisibilidad de las Acciones Nuevas del
Aumento Dinerario y las Acciones Nuevas de la Fusion. No obstante lo anterior, seran de
aplicacion las restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones previstas en la legislacion
aplicable y, en particular, en la Ley de Sociedades de Capital y en la Circular 1/2025, de 10 de
abril, relativas a: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un aumento de capital pendiente de
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inscripcion en el Registro Mercantil; (conforme a lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley de
Sociedades de Capital); y (ii) ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio
de control (entendido como la adquisicién por un accionista determinado de una participacion

superior al 50% del capital de Vitruvio).
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No se incluye informacion adicional.
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS ASESORES

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y

vinculaciones con el emisor.

La Sociedad designo el 28 de noviembre de 2023 a Deloitte Auditores, S.L. como Asesor
Registrado, cumpliendo con ello el requisito establecido en la Circular de BME Growth 1/2025,
la cual establece que una empresa con valores incorporados en dicho segmento debera tener en
todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro de Asesores
Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Deloitte Auditores, S.L. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de
la Circular de BME Growth 4/2020.

Deloitte Auditores, S.L. fue autorizado por el Consejo de Administracion del BME Growth como
Asesor Registrado el 2 de junio de 2008 segun se establece la Circular de BME Growth 4/2020,
y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados de BME Growth.

Deloitte Auditores, S.L. se constituyo el 6 de abril de 1989 y se encuentra inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8, Folio 188, Hoja M-54414 con NIF. B-79104469 y
domicilio social en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, 28020 Madrid.

Deloitte Auditores, S.L. actia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado, siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Deloitte Auditores, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion o
vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito
anteriormente.

4.2. En caso de que el Documento de Ampliaciéon incluya alguna declaracién o informe de
tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el

tercero tenga en la entidad emisora.

No aplica.

4.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporaciéon

de las acciones de nueva emision en el Mercado.

Ademas de los asesores mencionados en el apartado anterior, Uria Menéndez Abogados, S.L.P.,
con N.LF. B-28563963 y domicilio en calle Principe de Vergara 187, 28002 Madrid (Espaiia),
ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relacion con los Aumentos de

Capital y la operacion de fusion.
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ANEXO IT INFORME SOBRE LA FUSION POR ABSORCION
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ANEXO III PROYECTO COMUN DE FUSION
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