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Nota previa

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

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

La cifra del GAV (por sus siglas en inglés gross asset value) proviene de la valoracién inmobiliaria
que realiza Savills Espafia de la cartera de Vitruvio a 31 de diciembre de 2023. El resultado de la
valoracién societaria que se presenta también se ha llevado a cabo por Savills Espafia a 31 de
diciembre de 2023.

El presente informe muestra el resultado de anualizar los ingresos brutos (gross rental income o
GRI) del Ultimo mes del trimestre (diciembre de 2023). Este dato ofrece una imagen estatica, a
ultima fecha, de la marcha de Vitruvio, a efectos meramente indicativos y sin que, en ningln caso,
pueda interpretarse dicha informacién como una previsién o una estimacién a futuro.

Por ultimo, es importante destacar que este informe es provisional, puede contener errores,
informacién no actualizada o susceptible de ser finalmente determinada, en relacién con el cierre
del ejercicio, con la formulacién de los EEFF auditados. Ademds, este documento no es una
recomendacion de inversién ni pretende sustituir la labor de asesoramiento en la inversién del
ahorro que llevan a cabo los profesionales del asesoramiento financiero.



Resumen ejecutivo

Gestion patrimonialista con vocacion de largo plazo en ubicaciones con alta demanda
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163M<€ valor bruto*
Valoracion de Savills (GAV)*

€141M€ valor neto (NAV)*
NAV por accion* 15,33 €

96% ocupacién*
De inmuebles alquilables (ex rehabilitacion)

8,5M€ en ingresos anualizados (GRI)*
(Alquiler + gastos repercutidos Ultimo mes x 12)

646 accionistas
El mayoritario con un 5,51%

0,45€ por accion de dividendo objetivo 2024
En 4 pagos iguales (feb, abr, jul y nov)

: 14,6% apalancamiento® sobre GAV
E Con un coste medio de deuda* del 3,5%

AL €129M€E o 14,00€ por accién
@ Valoracién societaria de Savills (NNNAV)*

8,5% en rehabilitacion
Inmuebles no alquilables

= Rentabilidad bruta de los alquileres

/\/'_ 8,7M€ liquidez en bolsa altimo afio
Z=Y= 38,9ME€ negociados desde salida a bolsa

4,7% rentabilidad anualizada*
55% rentabilidad acumulada*

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

conceptoy forma de célculo de todos los indicadores incluidos en el informe.



Cartera de inmuebles

Los 163 mill. de euros en inmuebles estan ubicados principalmente en Madrid

Detalle de Madrid, almendra central - M30
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Cartera de inmuebles

Peso en % de los usos inmobiliarios sobre la cartera total

39%

100% ubicaciones en Madrid y
vocacién de entrar en mercados
atractivos con crecimiento poblacional

y econémico

Tendencias de crecimiento en el largo 75

plazo, basada en nuevos habitos del
consumo

23%

Espacios de trabajo representativos, en
zonas de Distrito de negocios.
Ubicaciones 100% en Madrid

) Locales y medianas con negocios
resilientes y que convivan con el
comercio electénico: restauracion
(30%), salud&belleza (27%) y ocio (13%)

*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.



Cartera de inmuebles

Principales indicadores de los activos
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@ Residencial % Oficinas !J Industrial&

Logistico
Ocupadidn® media de o il A, L
la cartera: 96% 98% 98% 100%

91%

Rentabildad mediapor .
alquileres (GRI)*: 5,1%
Valoracién GAV* (€) 63,8 millones 54,4 millones 36,8 millones 8,0 millones
Valoracion (€£/m?2) 3.680 £/m2 3.703 €/m2 4,545 €/m? 423 €/m2
N° Inquilinos 139 50 28 4
N° Activos 8 45 7 2

*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.



Ambiental&Social&Gobernanza (ASG)

Ambiental

g ¢Qué es Breeam? método&consultoria para certificacion
de activos. Usos objeto de estudio: residencial, oficinas e
industrial&logistico.

g Fases del proceso

Estado inicial:
evaluacion del

inmueble " ;’;T]

Analisis: identificar .

Pora. BREEAM'ES ™

Implantacién:
definicién de
estrategias

g Resultados preliminares
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Social

1.

TECHO busca una
solucién sostenible al

sinhogarismoy a la

exclusién residencial iaviienday. [l “iiorrlaccludy
y social. Rermanencia usuarios

enella

Vitruvio ha tomado una participacién en Techo,

Socimi social.

72,

Primero H tiene el
objetivo de dar acceso
alavivienda a
personas de
vulnerabilidad
residencial.

m
HOGAR Si ASOCIMI

HOGAR 5l existe para \SOCIMI trabaja para visibilizar
consegquir que ninguna y promover el papel de las
persona viva en la calle. SOCIMI como dinamizadores

del mercado inmobiliario.

Vitruvio ha tomado una participacién en Primero H,
Socimi social.

Gobernanza
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Incorporacién al Consejo de
Administracién de otro Consejero
independiente

Vocacion de ampliar el nimero de
mujeres en el 6rgano de gobiernoy
con caracter independiente en el
afo 2024

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

(comisién de auditoria, comité
asesor y frecuencia de reporting)




Andlisis corporativo

Detalles de la deuda

% Apalancamiento* 14,6% sobre GAV Evolucion del apalancamiento desde el inicio

A0%
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m GAV-deuda = Deuda
0% O 3 " o -
3,5% Coste medio 49% deuda cubierta
La deuda viva tiene un coste La deuda de Vitruvio esta La mitad de la deuda esta El saldo vivo se situa en 38,9M
medio del 3,5%. Pese a las contratada a largo plazo. El cubierta frente a las subidas en EUR. El 100% constituye
subidas del Euribor, el tipo se vencimiento medio de la deuda los tipos de interés, teniendo préstamos hipotecarios, ya que
mantiene por debajo del indice se sitla a 9,3 afios. previsibilidad sobre los gastos las pdlizas de crédito no estan
de referencia. financieros futuros. dispuestas.

*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.



Rentabilidad al accionista

Crecimiento estable de dividendos

Histdrico de distribuciones al accionista Distribuciones objetivo en 2024
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7+ 000,000 Objetivo 2024:
2:500.000 0,45 €/accion
2.000.000
1.500.000 en cuatro pagos
11000000 I I (+7,1% vs. 2023)

500.000 Y o

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024e @ @

5¢ 20c 28c 19c 28c 27c 30c 40c 42c
4.500.000

3.500.000



Andlisis de la acciény capital

Mejora constante de la liquidez y rentabilidad

Historico de la negociacion en bolsa  BME Growth Rentabilidad desde el inicio:
revalorizacion (NAV y precio) y dividendos vs. inflacion
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—Rentabilidad acumulada Inflacién general espafiola
58% 38,9 M€ 8,7 M€ 94,5% 55% 4,7%
Ratio liquidez* Volumen acumulado Volumen Difusién accionarial* Rentabilidad acumulada* Rentabilidad anualizada*
(Gltimos 12 meses) (desde salida a bolsa) dltimos 12 meses (accionistas con <5%) (desde el inicio) (desde el inicio)

*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.



Glosario

GAV €: valor bruto de los activos. Vitruvio obtiene este dato de la valoracion de
los inmuebles que realiza la consultora Savills Espafia.

NAV €: valor neto de los activos, que se calcula y formula por el Consejo de
Administraciéon de Vitruvio empleando la metodologia EPRA (European Public
Real Estate Association).

NAV por accién: NAV dividido por el ndmero de acciones en circulacién
(excluyendo la autocartera).

Importe de deuda: saldo vivo con entidades de crédito. A fecha de publicacién
del informe, este importe estd en proceso de ser validado en el proceso de
auditoria del afio 2023.

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

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

NNNAV €: valoracién societaria o valoracién del equity de Vitruvio. Vitruvio
obtiene este dato de la valoracién de la consultora Savills Espafia.

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

GRI Yield %: renta bruta de alquiler, dividida entre valoracién (GRI/GAV).

Ocupacion %: 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).

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

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

Difusion accionarial: el porcentaje total de acciones en circulaciéon excluyendo
la participacién 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 desde el inicio (acumulada): variacion del NAV por accién desde
el 30 de junio de 2014 hasta el inicio de cotizacién en julio de 2016, mas la
variacion de la acciéon desde entonces hasta la fecha indicada en el informe,
incluyendo las distribuciones al accionista de dividendos y prima desde el inicio.

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

Inflacion general espafiola: datos publicados por el INE.


https://www.epra.com/application/files/4116/7387/3193/EPRA_BPR_Guidelines.pdf
https://www.epra.com/application/files/4116/7387/3193/EPRA_BPR_Guidelines.pdf

Aviso legal

Este documento contiene una presentacion de la compafifa con fines Unicamente informativos. No constituye una recomendacién, ni una oferta de venta, ni una solicitud de una
oferta de compra de ningln valor al que pueda hacerse referencia a lo largo de la presentacién, ni en modo alguno puede considerarse una invitacién a suscribir contrato o
compromiso alguno en relacién con ningln valor, inversion, servicio de gestién de inversiones o servicio de asesoramiento.

Aunqgue Vitruvio Real Estate Socimi S.A. ha tomado todas las medidas necesarias para asegurar que la informacion suministrada sea lo mas exacta posible y veraz al momento de
la presentacion, los diferentes datos, estimaciones y proyecciones contenidas en esta presentacion podran sufrir modificaciones en cualquier momento, debido a que dicha
informacion tiene caracter preliminar.

Vitruvio advierte de que los datos y proyecciones se han estimado en condiciones regulares y que estan sujetas a variaciones y expuestas a diversos factores vy riesgos. En
especial, los riesgos derivados de pandemias que puedan ocasionar el cierre masivo de establecimientos abiertos al publico, la imposibilidad de acudir al centro habitual de
trabajo y el resto de medidas restrictivas que se podrian derivar de un estado de alarma o de medidas similares impuestas legalmente o por la fuerza. Esta informacion se
encuentra publicada en la pagina web de Vitruvio, cuyo enlace es www.vitruviosocimi.com.

Los inversores potenciales deben considerar cuidadosamente si una inversiéon es adecuada para ellos a la luz de sus circunstancias, conocimientos y recursos financieros, por lo
que debe consultar a sus propios asesores para obtener asesoramiento profesional e independiente en relacién con diversas consideraciones legales, fiscales y factores
econémicos para evaluar y valorar la idoneidad, legalidad y riesgos antes de realizar una inversién en esta sociedad, especialmente durante perfodos de pénico o euforia
financiara que pudiera alterar las valoraciones de la compafifa.
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