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Nota previa

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

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

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

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

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

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

Vitruvio valora su cartera de inmuebles dos veces al afio, en junio y diciembre,
encargandole los trabajos a Savills Espafia. Sin embargo, este documento presenta la
suma de la valoracién inmobiliaria, los ingresos por alquileres anualizados, la
ocupacion y la deuda de cuatro sociedades: Vitruvio, Mercal Inmuebles SOCIMI,
Alkigar S.A. y Poligono Garza 2000 S.L. (las dos ultimas referidas como “Proyecto
Nave”).

Mientras que para Vitruvio y sus participadas se utiliza la valoracion de sus inmuebles
a cierre de junio, ajustada por una desinversion de un local comercial el 21 de julio,
las valoraciones de los inmuebles de las sociedades mencionadas antes son las que
elabord Savills a 31 de marzo de este ejercicio, previas a la propuesta de fusion, a
peticion del experto independiente designado por el Registro Mercantil. La elevacion
a publico de las fusiones de las tres sociedades se produjo el 9 de julio. Los
inmuebles de esas sociedades volveran a ser valorados por Savills a cierre de
ejercicio.

Por ultimo, el 31 de julio se espera firmar la adquisicién por compraventa de unas
oficinas que se valoran al coste estimado de adquisicién (precio, mas costes
asociados e impuestos). La ubicacion de estas oficinas se mantiene confidencial,
aunqgue se marca indicativamente en el mapa de la pagina 7, en verde.
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Vitruvio en julio 2025 >

=
Estimacidon de valor, alquileres y rentabilidad por alquiler considerando las operaciones de absorcién y de adquisicion en marcha >

325m 19,2m 5,84%

inmuebles  alquileres rentabilidad
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Aumento del censo en Espana

Crecimiento poblacional en 2023 y 2024, asi como en el periodo 2014-2024, tras la gran crisis

VITRUVIO

2023y2024 201422024
1.022.000 2.434.000

Fuente: INE
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cDonde han ido a vivir?

A Madrid, las provincias del arco del Mediterraneo y las islas (2014-2024)

55.000 ' '
-8.400

7 162.000

-8.000
\\}
(W)
AT

102.000

128.000

‘\

Fuente: Abante a partir de INE

~

VITRUVIO



Presentacién Vitruvio proforma
Julio 2025

cDonde invierte Vitruvio?

Los 325 millones de euros en inmuebles estarian ubicados principalmente en Madrid y su area metropolitana

Distribucion de la cartera proforma por provincias

0,3%

Mallorca
2,1%

)

a

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

Detalle de Madrid, almendra central - M30
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Distribucion por tipologia de activo

Diversificacion por segmento inmobiliario - limita los riesgos de concentracién en un solo uso

30%

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

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

325M€

AN\

20% r 42%

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

solidos que conviven bien con el comercio
electronico (68%): ocio & salud (27%), hogar

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

Locales y medianas comerciales con negocios

(22%), restauracion (10%) y alimentacion (9%).
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Analisis de los inmuebles

Diversificacion por inquilino - limita el riesgo de impago. Analisis de rentabilidad por alquiler, ocupacién, valoraciéon por uso y por m?

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

Ocupacién media*: 97,80% - 100%

!rﬁ Industrial&

Logistico

99%

Rentabilidad media*: 5,83% -

92%

Valoracion bruta* (€) 97,1 millones 64,3 millones 135,4 millones
Valoracién por mz2 4.230 €/m?2 3.815 €/m? 2.835€/m2
N° Inquilinos 262 34 71

N° Activos 99 10 66

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

28,2 millones
454 €/m2
31
5
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Operaciones 2025

Fuerte crecimiento

4
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Nuestro modelo de alianzas

Nicho de mercado en el que esta especializado Vitruvio, tanto con familias como con socios que han invertido juntos durante afios

ZAN
Premisas @

Interés por percibir una
renta periddica
(normalmente concentrada)

Oportunidad \7

Aportacién Vitruvio

 / E E
Solucidon ﬁ
Obtencién de una
renta trimestral

(ahora diversificada)

Reto en el
relevo generacional
y en la gestion

Valoracion
[e]
™M

—t
O OO0
~MMMM

Solucién al reto
del relevo generacional
y en la gestion

¥
Ny T ¥
@«
b Py R
Objetivo - ordenar

el patrimonio y solucionar la
transicion futura

Agilidad al ser una
operacioén por el 100%

@

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

~
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Operaciones de aportacion

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

2014

2015

2017

2017

2019

2020

2024

Adquisicién mixta, en

julio de 2014 (inicio del
proyecto), por la que 3

de los duefios
siguieron después
como accionistas.

2025

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

2025

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

LV

WA Vo
VaNLY

QA
A
5&

)

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

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

CONSULNOR

\
A4 BancaMarch

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

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

NiCA

REAL-ESTATE

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

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

Carmg

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

~
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Enero - operacion de aportacion familiar

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

Carm

2.512 2.993 4,1%

Superficie en m? € por m? Rentabilidad GRI

=]

——

‘-—\,. /"C;‘:‘;‘—
> a-%tejjéna
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Febrero - adquisicion en efectivo por 14,3 millones

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

R

B III 'TI “ll nvh- I

9.300 1,03 7,1%

Superficie en m? Alquiler anual Rentabilidad GRI

VA0S

sy MONCLOA
ARAVA

Madrid 5T

=3

203

vy

VITRUVIO
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4

Julio - absorcion de Mercal Inmuebles SOCIMI por 62,43m (9 julio)

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

A LNTERY . 2. =

Carrefour

T | ~_ [

’ ) \ ( /“ 5

Casa T ) Z Barna. -, -
dl [

é K BASIC-FHIT

CaixaBank

VITRUVIO

Mallorca
11%
|

18.353 3,53 5,6%

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

15
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4

Julio -absorcion de Proyecto Nave por 28,57m (9 de julio)

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

20,4m 3,1/m

Valoraciéon Valoraciéon

VITRUVIO

442 3.835

€/m? €/m?

2,0m 278mil

Alquiler Alquiler
% 3,4%
9,8% 4%
Rentabilidad GRI Rentabilidad GRI
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Julio - adquisicion en efectivo de oficinas por 28,47m (31 julio)

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

4
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Adquisicion de oficinas: 28,47m

Principales indicadores estimados de la operacion de adquisicién en efectivo

28,5m 3.870

coste adquisicion m? superficie con 136 plazas

2,.5m 23,5

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

2.757

€/m? ex plazas

8,7%

GRl yield

4
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Deuda, liquidez y
rentabilidad

Mejora como consecuencia del crecimiento

4
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Endeudamiento del 25,8% con un coste del 3,5%

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

~

VITRUVIO

— e o - - - e - e - - = = = = = = = = MAaximo33%

40%
Euribor -0,2%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
NN WOWWOWOWUOUNNNINOOO
R g g g
M T~ AN MTANNMT=ANM

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

**|nformacién con Vitruvioy las futuras absorciones de Mercal, Proyecto Nave y la adquisicion de

nuevas oficinas

Media 24%

Euribor 4,2%
0O OO OO0OO0OOO "N ANNANOMOMMOMOTMSET T T NN
= = = = = N AN ANANNANNNANNNANANANNNNNNANOANGON
FFFFFFFFFFEFF~FFFFFFEFFFFFFFFFFFEFFFFEFEFRFEFEFREEe
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Liquidez

Hasta el 21 de julio se han negociado 10 millones de euros, con un volumen promedio diario de 72.000 euros

12.000.000

10.000.000

8.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000

o

2016 2017 2018 2019 2020
Volumen acumulado (eje dcho.)

2021

65.000.000

55.000.000

45.000.000

35.000.000

25.000.000

15.000.000

5.000.000

-5.000.000
2022 2023 2024 2025

m Volumen anual (eje izdo.)

VITRUVIO
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~

Evolucion del precio y dividendos

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

VITRUVIO

190%
7,3%

180% )
Rent. media afio

170%
160%
150%
140%

2,7%

Inflacién media afio

130%

120%
110%
100%

90%

™
—Rentabilidad acumulada —Inflacidn general espafiola
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Dividendo objetivo 2026 y 2027+ .9 5%

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

® © ®  ©

3 % & R
;\"5\\ %’& ‘@Q %”@
O .. g S .. o
Objetivo 2026: Objetivo 2027:
0,54 0,65
€/accion €/accion

® & ® &

4
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Dividendo histoérico y objetivo

Las operaciones presentadas podrian mejorar el dividendo y suponer un aumento CAGR del 10,45% al afio desde 2016 hasta 2027

10.000.000

9.000.000

8.000.000

7.000.000

6.000.000

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

(@)

5¢ 20c 28cC 19c 28cC 27c¢ 30c

Y- XX

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024 2025 2026e 2027e
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Anexo

Glosario

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dividendo objetivo: el Consejo de Vitruvio acuerda a principios del afio el importe del
dividendo objetivo a repartir en el ejercicio, en cuatro pagos iguales. Los importes
abonados tienen la naturaleza de dividendos a cuenta y, en caso de superar el beneficio
del ejercicio, devolucién de prima de emision. Este ejercicio, como excepcion, se ha
publicado el dividendo objetivo a repartir en los afios 2026 y 2027,

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

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

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

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

Inflacién general espafiola: datos publicados por el INE.
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