INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION de “Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A.”,
relativo al PROYECTO COMUN DE FUSION de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
(“Sociedad Absorbente”), y Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A., Alkigar, S.A. y Poligono
Garza 2000, S.L. (las “Sociedades Absorbidas”)

INTRODUCCION

El presente informe (el “Informe”) esta redactado por el Consejo de Administracion de la
sociedad Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A. (“Mercal”) en cumplimiento de lo previsto en el art. 5
del Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio, por el que se adoptan y prorrogan determinadas
medidas de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la Guerra de Ucrania, de
apoyo a la reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidad; de
transposicion de Directivas de la Unidn Europea en materia de modificaciones estructurales de
sociedades mercantiles y conciliacién de la vida familiar y la vida profesional de los progenitores
y los cuidadores; y de ejecucion y cumplimiento del Derecho de la Unién Europea, cuyo Libro
Primero recoge la nueva regulacion en materia de modificaciones estructurales (el “RDLME”) en
relacion con el proyecto comun de fusion de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (“Vitruvio” o la
“Sociedad Absorbente”), Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A. (“Mercal”), Alkigar, S.A. (“Alkigar”) y
Poligono Garza 2000, S.L. (“Garza”, junto con Mercal y Alkigar, las “Sociedades Absorbidas” y,

conjuntamente con la Sociedad Absorbente, las “Sociedades”).

Los Consejos de Administracion de la Sociedad Absorbente y de las Sociedades Absorbidas

redactaron y suscribieron el Proyecto Comun de Fusién en fecha de 14 de abril de 2025.

Se adjunta como Anexo | el referido Proyecto Comun de Fusién.

La operacion de fusion proyectada consistira en la absorcion por parte de Vitruvio, de Mercal,
Alkigar y Garza, con extincion de estas tres ultimas, via disolucién sin liquidacién, y transmisién
en bloque de la totalidad de su patrimonio a Vitruvio, que adquirira, por sucesion universal, los
derechos y obligaciones de las Sociedades Absorbidas. Como consecuencia de la Fusion, los

accionistas de las Sociedades Absorbidas recibiran en canje acciones de Vitruvio (la “Fusién”).
En consecuencia, la Fusion supondra el aumento de capital social de Vitruvio.

En cumplimiento de lo dispuesto en los arts. 5 y 9.2 del RDLME, el presente Informe tiene por
objetivo explicar y justificar detalladamente las posibles implicaciones de la Fusién para la

trabajadora y los socios.

Es por tanto que el presente Informe ha sido elaborado y suscrito por los miembros del Consejo
de Administracion de Mercal, D. Basilio Rueda Martin, D. José Enrique Garcia Ramos y D.

Esteban Costa Pérez.



2. CONTEXTO Y CARACTERISTICAS DE LA FUSION
2.1 CONTEXTO DE LA FUSION

La Fusion responde a una estrategia de integracién patrimonial y operativa cuyo objetivo es
fortalecer la posicion de Vitruvio como vehiculo de inversion inmobiliaria diversificado, eficiente
y orientado a la generacion de valor para el accionista.

Esta operacién se enmarca en el proceso de consolidacién de Vitruvio en el mercado inmobiliario
espafiol y como proyecto integrador de otras sociedades de inversién inmobiliaria. Es la décima
operacion de este estilo que acomete Vitruvio en diez afios y espera que suponga una mejora

de la rentabilidad para el accionista.
Esta operacion permitira a Vitruvio:

— Incrementar de forma significativa su base de activos, mejorando su diversificacion
geografica, sectorial y por inquilinos, asi como su posicién global en el mercado
inmobiliario.

— Optimizar la gestién y estructura operativa y de direccion, eliminando duplicidades
administrativas y de gestion derivadas de la existencia de distintas entidades juridicas
gue se derivarian de una operacion distinta a la Fusion, permitiendo asi una mayor
transparencia, eficacia en la gestibn de sus recursos, y la mejora de la capacidad

comercial, de administracion y de negociacion frente a terceros.

— Mejorar y reforzar su perfil financiero y patrimonial, al incorporar activos con
rentabilidades estables y potencial de revalorizacién, lo que permitird una mejor y sélida

posicion frente a inversores y entidades financieras.

— Aumentar la liqguidez de sus acciones al consolidar en una Unica sociedad los
accionariados dispersos de las Sociedades Absorbidas, faciltando una mayor

capitalizacion bursétil y visibilidad en el mercado.

— Unificar la gestién y administracién de la actividad en una Unica unidad empresarial,

aglutinando capacidades, sinergias y posicionamiento en el mercado.

— Mejora de la eficiencia desde el punto de vista comercial, tecnoldgico, productivo, técnico
y administrativo del grupo, potenciando el crecimiento futuro de la sociedad resultante y

de las actividades desarrolladas por la misma.
Por lo que se refiere a Mercal, Alkigar y Garza, la Fusion permitira:

— Dotarse de un relevo generacional en la gestion y direccion, al integrarse en una

estructura de mayor tamafio, profesionalizada y adaptada al actual contexto del sector.

— Proporcionar a sus accionistas un marco mas adecuado en cuanto a la liquidez de sus

acciones.

— Integrarse en una estructura con un portfolio de activos mas amplio y diversificado, que

otorga mayor garantia ante posibles vicisitudes en el mercado.
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— Garantizar la continuidad de la actividad econémica que se viene realizando, toda vez
que las actividades de las sociedades absorbidas se beneficiarian de la posicion y las
condiciones que ostenta la marca de la entidad absorbente en el mercado. Unificar la
gestion y administracion de la actividad en una Unica unidad empresarial, aglutinando

capacidades, sinergias y posicionamiento en el mercado.

— Mejora de la eficiencia desde el punto de vista comercial, tecnoldgico, productivo, técnico
y administrativo del grupo, potenciando el crecimiento futuro de la sociedad resultante y

de las actividades desarrolladas por la misma.
— Racionalizacion y mejora del posicionamiento en el sector de actividad.

La Fusién persigue la creacion de valor mediante sinergias operativas y una estructura de costes
mas eficiente. Ademds, favorece una gestién unificada y estratégica del portafolio inmobiliario,
en linea con los intereses de los accionistas actuales y futuros de Vitruvio. En este sentido, la
Fusion va a procurar la racionalizacién de la actividad de las entidades que participan en la
operacion, buscando la estructura éptima tanto para la gestién de los activos y negocios, como
para el futuro desarrollo y crecimiento de los mismos, unificados y concentrados en la Sociedad
Absorbente, lo que en definitiva permitird ofrecer una imagen unitaria de la actividad frente a
terceros, asi como la optimizacién de la estructura en la canalizacion de futuras inversiones,
obtener un ahorro de costes vinculados a la reduccion de obligaciones legales (preparacion de
cuentas anuales, etc.) y tributarias (reduccion del nimero de declaraciones fiscales), economias
de escala en la gestién y costes de proveedores, incrementar la solvencia y la capacidad
econdmicay de negociacion de la unidad econémica resultante. centralizacion y optimizacion de
la capacidad para obtener garantias y recursos financieros, mejora de los ratios de
endeudamiento, permitiendo ofrecer al mercado una mejor imagen de empresa consolidada
desde el punto de vista patrimonial, econémico y financiero, de modo que la actividad

desarrollada salga reforzada.

Para las Sociedades Absorbidas, la Fusion representa una oportunidad estratégica para sus
accionistas y socios, al permitirles integrarse en una Sociedad Anénima Cotizada de Inversion
en el Mercado Inmobiliario en crecimiento, con un historial acreditado de incremento anual de
dividendos y cuyas acciones cuentan con liquidez en el mercado, facilitando asi una posible

desinversion futura, parcial o total, en condiciones mas favorables.

La Fusion facilita ademas una solucion efectiva al relevo generacional en la gestiéon de Alkigar y
Garza, al integrarse en una estructura profesionalizada con un equipo gestor consolidado,
evitando la necesidad de futuras y eventuales reestructuraciones individuales. Asimismo, la
incorporacion al perimetro de Vitruvio supone una diversificacién inmediata de su inversion, tanto
en términos de activos como de inquilinos, y una exposicién a una cartera inmobiliaria mas

amplia, lo que reduce riesgos individuales y mejora la estabilidad de los retornos a largo plazo.



2.2. CARACTERISTICAS DE LA FUSION

La integracion de los negocios de las Sociedades se llevara a cabo mediante una fusion, en los

términos previstos en los articulos 33 y siguientes del RDL-LME.

En concreto, la Fusion proyectada se instrumentara mediante la absorcion por parte de Vitruvio,
de Mercal, Alkigar y Garza, con extincién de estas tres Ultimas, via disolucion sin liquidacion, y
transmision en bloque de la totalidad de su patrimonio a Vitruvio, que adquirira, por sucesion
universal, los derechos y obligaciones de las Sociedades Absorbidas. Como consecuencia de la

Fusion, los accionistas de las Sociedades Absorbidas recibiran en canje acciones de Vitruvio.

En consecuencia, la Fusidon supondra el aumento de capital social de Vitruvio de 4.705.488
nuevas acciones de 10 euros de valor nominal y una prima de emisién de 5,60 euros por accion,
esto es, se recibirda patrimonio por 73.405.612,80€ de los cuales 47.054.880,00€ se
corresponderan con capital social y 26.350.732,80€ con la prima de emision. De esta forma, el

capital social de Vitruvio quedara fijado en 143.134.640 €.

El contenido del presente Proyecto Comun de Fusién, al amparo de lo establecido por los

articulos 4 y 40 del RDL-LME, se detalla a continuacion.
3. IDENTIFICACION DE LAS SOCIEDADES PARTICIPANTES EN LA FUSION

A los efectos del articulo 4.1.1° RDL-LME, se identifica a continuacion a las Sociedades

participantes en la Fusion:

(A) Sociedad Absorbente:

() Denominacion: Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.
(i) Forma juridica: sociedad anénima.
(i) Domicilio social: Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid (Espafa).

(iv) Namero de Identificacion Fiscal: A-87028932.

(v) Datos registrales: Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 32358,
folio 70, hoja M-582499.

(vi) Capital social: El capital social de Vitruvio asciende a la cantidad de 96.079.760,00
€.

(vii) Ejercicio_social: El ejercicio social coincide con el afio natural y, por tanto,

comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.

(viii) Organo de administracién: La administracion de la sociedad esta confiada a un

consejo de administracion compuesto por las siguientes personas:

o D. Joaquin Lépez-Chicheri Morales, mayor de edad, de nacionalidad
espafiola, con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001
Madrid (Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.)
50743267-T, en vigor, nombrado miembro del consejo de administracion



mediante acuerdo de la junta general de 23 de junio de 2021, miembro de
la comisidn de auditoria y control, consejero delegado solidario y presidente
del consejo de administracion mediante acuerdo de 28 de octubre de 2021.

D. Pablo Uriarte Pérez-Moreiras, mayor de edad, de nacionalidad
espafola, con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001
Madrid (Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.)
52989178-F, en vigor, nombrado miembro del consejo de administracion
mediante acuerdo de la junta general de 23 de junio de 2021 y consejero
delegado solidario y miembro de la comisién de auditoria y control con
fecha 28 de octubre de 2021.

D. Jesus Martinez-Cabrera Peldaez, mayor de edad, de nacionalidad
espafiola, con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001
Madrid (Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 5202478-
Q, en vigor, nombrado miembro del consejo de administracion mediante
acuerdo de la junta general de 23 de junio de 2021.

D. Juan Acero-Riesgo Terol, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espana) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 05383844-G, en
vigor, nombrado miembro del consejo de administracion mediante acuerdo
de la junta general de 7 de junio de 2022.

D. Manuel Cereijo Trinidad mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.I.) 22472126-E, en
vigor, nombrado miembro del consejo de administracion mediante acuerdo
de la junta general de 1 de diciembre de 2021.

Torrealba y Bezares, S.L., sociedad de responsabilidad limitada, con
domicilio social en Calle Miguel Villanueva, 5 3° 22. 26001, Logrofio, La
Rioja y Numero de Identificacién Fiscal (N.I.F.) B-26334094, debidamente
representada por D. Eladio Bezares Munilla, mayor de edad, de
nacionalidad espafiola, con domicilio profesional en Plaza de la
Independencia, 6, 28001 Madrid (Espafia) y con Documento Nacional de
Identidad (D.N.l.) 16549010-G, en vigor, nombrado miembro del consejo
de administracion y representante persona fisica, respectivamente,
mediante acuerdo de la junta general de 26 de junio de 2024.

D. Tomas Hurtado Helguero, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.I.) 11796824-D, en
vigor, nombrado miembro del consejo de administracion mediante acuerdo
de la junta general de 9 de julio de 2020.

Dna. Marta Campello Calvo, mayor de edad, de nacionalidad espariola,
con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
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(Espana) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.I.) 20181550-Q, en
vigor, nombrada miembro del consejo de administracion mediante acuerdo
de la junta general de 1 de diciembre de 2021.

o DAa. Sandra Daza Silva, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.I.) 52473186-C, en
vigor, nombrada miembro del consejo de administracion mediante acuerdo
de la junta general de 26 de junio de 2024.

. D. Javier Estrada Fernandez-Hontoria, mayor de edad, de nacionalidad
espafiola, con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001
Madrid (Espafia) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.)
50836459-L, en vigor, nombrado miembro del consejo de administracién y
miembro y presidente de la comision de auditoria y control con fecha 26 de
junio de 2024.

o Asimismo, se hace constar que: D. Enrique Nieto Brackelmanns, mayor de
edad, de nacionalidad espafiola, con domicilio profesional en Principe de
Vergara, 187 Madrid (Espafa) y con Documento Nacional de ldentidad
(D.N.I.) nuimero 50898699-K, en vigor, fue nombrado secretario no miembro
del consejo de administracion mediante acuerdo del consejo de
administracion de 19 de enero de 2024 y secretario de la comision de auditoria
y control de Vitruvio con fecha 14 de febrero de 2024.

(B) Sociedades Absorbidas

Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A.
(i) Denominacién: Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A.
(i) Forma juridica: sociedad anénima.
(i) Domicilio social: Calle Orense, 81, 7°, 28020 Madrid (Espafia).

(iv) Namero de Identificacion Fiscal: A-80437775.

(v) Datos registrales: Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
18.869, folio 12, hoja M-329197.

(vi) Capital social: El capital social de Mercal asciende a la cantidad de 5.528.641,07
€.

(vii) Ejercicio_social: El ejercicio social coincide con el afio natural y, por tanto,

comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.

(viii) Organo de administracién: La administracion de la sociedad esta confiada a un

consejo de administracion compuesto por las siguientes personas:

e D. Basilio Rueda Martin, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con

domicilio profesional en calle Orense, 81, 7°, 28020 Madrid (Espafia) y



Alkigar, S.A.

con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 2089999-N, en vigor,
nombrado miembro del consejo de administracion mediante acuerdo de la

junta general de 29 de mayo de 2019.

D. José Enrique Garcia Ramos, mayor de edad, de nacionalidad
espafiola, con domicilio profesional en calle Orense, 81, 7°, 28020 Madrid
(Espafa) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 267640-N, en
vigor, nombrado miembro del consejo de administracion mediante

acuerdo de la junta general de 29 de mayo de 2019.

D. Esteban Costa Pérez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio profesional en calle Orense, 81, 7°, 28020 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 37671209-S, en vigor,
nombrado miembro del consejo de administracion mediante acuerdo de la
junta general de 29 de mayo de 2019.

(i) Denominacién: Alkigar, S.A.

(ii) Forma juridica: sociedad anonima.

(i) Domicilio social: Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafa).

(iv) Namero de Identificacion Fiscal: A-78840873.

(v) Datos registrales: Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 5991,

folio 1, hoja M-97969.

(vi) Capital social: El capital social de Alkigar asciende a la cantidad de 369.622,44 €.

(vii) Ejercicio social: El ejercicio social coincide con el afio natural y, por tanto,

comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.

(vii) Organo de administracién: La administracion de la sociedad esta confiada a un

consejo de administracion compuesto por las siguientes personas:

D. Salvador Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 00276275-E, en vigor,
nombrado miembro, consejero delegado solidario y presidente del consejo
de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

D. Joaquin Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 02704168-N, en vigor,

nombrado miembro, consejero delegado solidario y secretario del consejo



de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

e Dfia. Isabel Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espafa) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 5218114, en
vigor, nombrada miembro del consejo de administracién y consejero
delegado solidario mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

e D. Carlos Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de lIdentidad (D.N.l.) 2523697, en vigor,
nombrado miembro, consejero delegado solidario y vicesecretario del
consejo de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

Poligono Garza 2000, S.L.
(i) Denominacion: Poligono Garza 2000, S.L.
(i) Forma juridica: sociedad de responsabilidad limitada.
(i) Domicilio social: Avenida General 5, 28042 Madrid (Espafa).

(iv) Namero de Identificacion Fiscal: B-82291493.

(v) Datos registrales: Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 14069,
folio 186, hoja M-231019.

(vi) Capital social: El capital social de Garza asciende a la cantidad de 1.650.000,00
€.

(vii) Ejercicio social: El ejercicio social coincide con el afio natural y, por tanto,
comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.

(viii) Organo de administracion: La administracion de la sociedad esta confiada a un

consejo de administracion compuesto por las siguientes personas:

e D. Salvador Garcia Gonzéalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 00276275-E, en vigor,
nombrado miembro, consejero delegado solidario y presidente del consejo
de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

e D.Joaquin Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 02704168-N, en vigor,
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nombrado miembro, consejero delegado solidario y secretario del consejo
de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

Dfia. Isabel Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Plaza de la Independencia, 6, 28001 Madrid
(Espafa) y con Documento Nacional de Identidad (D.N.l.) 5218114, en
vigor, nombrada miembro del consejo de administracion y consejero
delegado solidario mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

D. Carlos Garcia Gonzalez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio profesional en Avenida General 1, 28042 Madrid (Espafia) y
con Documento Nacional de lIdentidad (D.N.l.) 2523697, en vigor,
nombrado miembro, consejero delegado solidario y vicesecretario del
consejo de administracion mediante acuerdo de la junta general de 14 de
diciembre de 2022.

CONSECUENCIAS PARA LA ACTIVIDAD EMPRESARIAL FUTURA DE LA SOCIEDAD Y
SUS ACREEDORES

La Fusion proyectada no tendra ninguna consecuencia perjudicial para la actividad empresarial

futura de Mercal o de Vitruvio como sociedad resultante, ni para sus acreedores. A tales efectos,

se indica:

(a)

(b)

(d)

5.

La Fusion supondra la transmision en bloque de todos los activos y pasivos de las

Sociedades Absorbidas a favor de Vitruvio quien, a su vez, adquirira por sucesion universal

la totalidad de tales activos y pasivos.

Las relaciones juridicas entre las Sociedades Absorbidas y sus respectivos acreedores

continuaran en vigor, si bien el ftitular de las deudas, obligaciones y créditos

correspondientes pasara a ser Vitruvio en vez de la Sociedad Absorbida en cuestion.

Las obligaciones asumidas por Vitruvio frente a sus acreedores con anterioridad a la

Fusién no se veran afectadas por esta.

No esta previsto otorgar garantias, ni adoptar medidas especificas en favor de los

acreedores de cada una de las Sociedades, sin perjuicio de los derechos que les asisten

de conformidad con la legislacion aplicable.

SECCION DESTINADA A LOS SOCIOS

5.1. Derecho de compensacion y tipo de canje

(A)

Tipo de canje

El tipo de canje de las acciones de las Sociedades Absorbidas por acciones de Vitruvio ha sido

determinado sobre la base del valor razonable de los patrimonios sociales de las Sociedades.



Dicho tipo de canje ha sido calculado teniendo en cuenta un valor razonable por acciéon de

Vitruvio de 15,60 €, correspondiente al valor liquidativo a 31 de diciembre de 2024.
En atencion a lo anterior, el tipo de canje sera el siguiente:
i) Tipo de canje aplicable a las acciones de Mercal:

Los titulares de acciones de Mercal tendran derecho a recibir 2.800.000 acciones de Vitruvio de

la misma clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una.
i) Tipo de canje aplicable a las acciones de Alkigar:

Los titulares de acciones de Alkigar tendran derecho a recibir 1.340.460 acciones de Vitruvio de

la misma clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una.
iiij Tipo de canje aplicable a las acciones de Garza:

Los titulares de acciones de Garza tendran derecho a recibir 565.028 acciones de Vitruvio de la

misma clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una.

El tipo de canje propuesto sera sometido a la verificacion del experto independiente que designe

el Registro Mercantil de Madrid conforme a lo previsto en los articulos 6 y 41 del RDL-LME.

(B) Forma de atender el canje

La Sociedad Absorbente atendera el canje de las acciones de las Sociedades Absorbidas

mediante una combinacion de:

(i) acciones de nueva emision de Vitruvio, de diez euros (10 €) de valor nominal cada

una, de la misma clase y serie que las existentes; y

(ii) €n su caso, una compensacion complementaria en dinero en los términos del articulo
36.2 del RDL-LME.

Considerando el tipo de canje indicado en el apartado 5.2.3.(A) anterior, el aumento de capital
de Vitruvio se realizara por un importe nominal total de 47.054.880 € y un importe de prima de
emision total de 26.350.732,80 €, mediante la emisién de 4.705.488 nuevas acciones de Vitruvio
de diez euros (10 €) de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las existentes. Por
tanto, las nuevas acciones de la Sociedad Absorbente resultantes de la ecuacién de canje se
emitiran con una prima de emision de 5,60 € por cada accion de Vitruvio. La junta general de
accionistas de Vitruvio que resuelva sobre la Fusién prevera la suscripcion incompleta para el
caso de que, como consecuencia de los denominados picos y la compensacion complementaria

en dinero, no se emitan todas las citadas nuevas acciones de Vitruvio.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 304.2 del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades
de Capital”), no habra derecho de suscripcion preferente y la suscripcion de las acciones de
nueva emision estara reservada a los titulares de las acciones de las Sociedades Absorbidas.
Tanto el valor nominal de las nuevas acciones de Vitruvio, como la prima de emision

correspondiente a dichas acciones, quedaran integramente desembolsados como consecuencia
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de la transmision en bloque del patrimonio social de las Sociedades Absorbidas a la Sociedad

Absorbente, que adquirira por sucesion universal los derechos y obligaciones de aquéllas.

Conforme a lo anterior, y al tipo de canje previsto en el apartado 5.2.3.(A) anterior:

Los accionistas de Mercal Inmuebles SOCIMI, S.A. recibiran 2.800.000 acciones de
Vitruvio de la misma clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal

cada una.

En el caso de que, por aplicacién del tipo de canje indicado en el apartado 5.2.3.(A)
anterior, resulte un numero no entero de acciones de Vitruvio a emitir o entregar como
consecuencia del canje (los denominados picos), los accionistas de Mercal podran recibir
una compensacion complementaria en dinero en los términos del articulo 36.2 del RDL-
LME como compensacion por dichos picos que no representen un numero entero de
acciones de Vitruvio. Dicha compensacion complementaria se calculara teniendo en
cuenta el valor razonable por accion de Vitruvio indicado en el apartado 5.2.3.(A) anterior
(esto es, 15,60 €).

Los accionistas de Alkigar, S.A. recibiran 1.340.460 acciones de Vitruvio de la misma

clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una.

En el caso de que, por aplicacion del tipo de canje indicado en el apartado 5.2.3.(A)
anterior, resulte un niumero no entero de acciones de Vitruvio a emitir o entregar como
consecuencia del canje (los denominados picos), los accionistas de Alkigar podran recibir
una compensacion complementaria en dinero en los términos del articulo 36.2 del RDL-
LME como compensacion por dichos picos que no representen un numero entero de
acciones de Vitruvio. Dicha compensacion complementaria se calculara teniendo en
cuenta el valor razonable por accién de Vitruvio indicado en el apartado 5.2.3.(A) anterior
(esto es, 15,60 €).

Los accionistas de Poligono Garza 2000, S.L. recibiran 565.028 acciones de Vitruvio de

la misma clase y serie que las existentes, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una.

En el caso de que, por aplicacion del tipo de canje indicado en el apartado (A) anterior,
resulte un numero no entero de acciones de Vitruvio a emitir o entregar como
consecuencia del canje (los denominados picos), los socios de Garza podran recibir una
compensaciéon complementaria en dinero en los términos del articulo 36.2 del RDL-LME
como compensacion por dichos picos que no representen un nimero entero de acciones
de Vitruvio. Dicha compensaciéon complementaria se calculara teniendo en cuenta el valor

razonable por accion de Vitruvio indicado en el apartado (A) anterior (esto es, 15,60 €).

A efectos aclaratorios, se hace constar que la Sociedad Absorbente entregara las acciones de

Vitruvio que correspondan conforme a la ecuacion de canje a todos y cada uno de los accionistas

de las Sociedades Absorbidas incluyendo, en particular, a todos y cada uno de los accionistas

minoritarios que en su caso existan.
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En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 37 del RDL-LME, no se canjearan las acciones de las
Sociedades Absorbidas de las que Vitruvio sea titular, ni las acciones que cada una de las
Sociedades Absorbidas tenga en autocartera. En este sentido, se hace constar que, a la fecha

del presente Proyecto Comun de Fusién:

i)  Vitruvio no es titular de acciones o participaciones de ninguna de las Sociedades
Absorbidas;

i) Mercal mantiene en autocartera 1.033 acciones por un valor nominal total de 6.208,33

euros, que representan el 0.11% de su capital social;
iii) Alkigar y Garza no cuenta con autocartera alguna.

iv) Ninguna de las Sociedades Absorbidas es titular de acciones o participaciones de las

restantes Sociedades.

(C) Procedimiento de canje de las acciones

La totalidad de las acciones de Vitruvio que corresponderan a los accionistas de las Sociedades
Absorbidas como consecuencia del procedimiento de canje, les seran adjudicadas en la propia
escritura de fusion, procediéndose a la emisiéon de los nuevos titulos que procedan, a la
asignacion por la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro Compensacion y Liquidacion
De Valores, S.A.U. (“Iberclear’) de las acciones emitidas y a la autorizacion por BME Growth

para su incorporacion al mercado.

Una vez inscrita la Fusion en los Registros Mercantiles correspondientes y, por tanto, la
ampliacion de capital mencionada, se procedera a canjear las acciones de las Sociedades
Absorbidas, por las acciones correspondientes de la Sociedad Absorbente, Vitruvio, de acuerdo

con las siguientes reglas:

El canje de las acciones de las Sociedades Absorbidas por acciones de la Sociedad Absorbente

se llevara a cabo una vez:

i) acordada la Fusién por las respectivas juntas generales de Vitruvio, Mercal, Alkigar y
Garza; e
i) inscrita la escritura de fusion en los Registros Mercantiles correspondientes.

Acordada la Fusion por las juntas generales de las Sociedades, presentada la documentacion
equivalente a que se refieren los articulos 1.4 g), 21.2 y concordantes del Reglamento 2017/1129
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, e inscrita la escritura de Fusion

en el Registro Mercantil de Madrid, se procedera al canje de las acciones.

El canje de las acciones se efectuara a través de las entidades participantes en Iberclear que
sean depositarias de las referidas acciones, con arreglo a los procedimientos establecidos para
el régimen de las anotaciones en cuenta, de conformidad con lo establecido en el Real Decreto
814/2023, de 8 de noviembre, y con aplicacién de lo previsto en el articulo 117 de la Ley de

Sociedades de Capital, en lo que proceda.
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Como consecuencia de la Fusién, las acciones de Mercal, de Alkigar y de Garza quedaran

amortizadas o extinguidas.

Una vez llevado a cabo el canje de las acciones, Vitruvio solicitara su incorporacion al mercado
en las mismas condiciones que las acciones de Vitruvio ya existentes. En concreto, se procedera
a la asignacién por lberclear y a la autorizaciéon por BME Growth para su incorporacién al

mercado.

Asimismo, se deja constancia de que los importes relativos a la compensacién complementaria
en dinero que en su caso proceda como compensacion por los denominados picos mencionados
anteriormente, seran abonados por la Sociedad Absorbente a los accionistas de las Sociedades
Absorbidas, en el plazo de treinta (30) dias desde la inscripcién de la Fusién en el Registro

Mercantil.
5.2. Consecuencias de la fusién para los socios

De conformidad con la ley, tal y como se ha indicado anteriormente, por efecto de la sucesion
universal, la Sociedad Absorbente asumira la totalidad de las deudas sociales de las Sociedades
Absorbidas, que se extinguen, sin mas limites ni condiciones que los propios de su tipo social y
sin perjuicio del derecho de los acreedores de las sociedades que se fusionan establecido en los
arts. 13y 14 RDL-LME.

Como consecuencia de la Fusién, Mercal, Alkigar y Garza se disolveran sin liquidacion, siendo

sus activos y pasivos transmitidos en bloque y por sucesion universal al patrimonio de Vitruvio.

Se hace constar, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 40.7° del RDL-LME, que los activos
y pasivos transmitidos por las Sociedades Absorbidas a Vitruvio se valoraran segun su valor

razonable.

Sin perjuicio de lo anterior, en virtud de lo previsto en la normativa contable de aplicacion, estos
activos y pasivos se registraran en la contabilidad de Vitruvio segun sus valores contables en las
cuentas anuales de las Sociedades Absorbidas antes de realizarse la Fusién, de acuerdo con el

apartado 5.2.6 de este Proyecto Comun de Fusién.

Se deja expresa constancia igualmente de que Mercal tiene previsto el reparto de un dividendo
ordinario con cargo al resultado del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024 y de otra
distribucién extraordinaria con cargo a prima de emision, que seran pagaderos ambos antes de
la fecha prevista de incorporacion a negociacion de las nuevas acciones emitidas en el marco de
la fusién, por lo que los accionistas y socios de Vitruvio, Alkigar y Garza no tendran derecho a

participar en dicho reparto, circunstancia de la cual han sido informados.
5.3. Impacto de género y responsabilidad social corporativa

No esta previsto que se produzcan, con ocasion de la fusién, cambios en la composicion del
organo de administracion de la Sociedad Absorbente que provoquen un impacto de género en el

mismo.
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No se prevé que la Fusion vaya a tener impacto sobre la politica de responsabilidad social de la

Sociedad Absorbente.
5.4. Derechos de los socios
a) Derecho de informacion

Los Organos de Administracion de las sociedades participantes de la fusién someteran a la
aprobacion de sus respectivas juntas generales de socios y accionistas la fusién descrita para

que se delibere y decida sobre la misma.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en el art. 7 RDL-LME, al menos un mes antes de la
fecha prevista para la celebraciéon de las juntas generales que hayan de acordar la fusion se

realizaran los depdsitos y anuncios referidos en el proyecto de fusion y en el presente informe.
b) Publicidad del Acuerdo de Fusion

En cumplimiento de las obligaciones previstas en el articulo 7 del RDL-LME, el Proyecto Comun
de Fusion y los demas documentos mencionados en el articulo 7.1 del RDL-LME seran
insertados en las paginas web corporativas de Vitruvio y Mercal. El hecho de la insercién del
Proyecto Comun de Fusion en las paginas web corporativas de Vitruvio y Mercal se publicara en
el Boletin Oficial del Registro Mercantil, con expresién de sus paginas web corporativas, asi como
de la fecha de su insercion. La insercién en las respectivas paginas web se mantendra, como
minimo, el tiempo legalmente requerido. La insercion del Proyecto Comun de Fusion en las
paginas web corporativas de Vitruvio y Mercal, asi como la referida publicacion de este hecho en
el Boletin Oficial del Registro Mercantil, se realizara con un mes de antelacién, al menos, a la

fecha prevista para la celebracion de las juntas generales que hayan de resolver sobre la Fusion.

En el caso de Alkigar y Garza, los documentos mencionados en el articulo 7.1 del RDL-LME
seran depositados en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuado el depésito, el registrador
comunicara al Registrador Mercantil Central, para su inmediata publicacion gratuita en el Boletin
Oficial del Registro Mercantil, el hecho del depésito y la fecha en que hubiere tenido lugar. El
deposito del Proyecto Comun de Fusion en el Registro Mercantil de Madrid, asi como la referida
publicacién de este hecho en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, se realizara con un mes de
antelacion, al menos, a la fecha prevista para la aprobacion de la Fusidn por las juntas generales

universales de Alkigar y Garza.

Conforme a lo previsto en el articulo 5.6 del RDL-LME, estos informes, asi como los demas
documentos mencionados en los articulos 7.1 y 46.1 del RDL-LME, seran insertados en las
mencionadas paginas web corporativas de Vitruvio y Mercal con antelacion suficiente a efectos
de cumplir con el plazo minimo previsto en los indicados preceptos. En el caso de Alkigar y Garza,
estos informes seran remitidos a los accionistas y socios con antelacion suficiente a efectos de

cumplir con el plazo minimo previsto en el indicado articulo 5.6 del RDL-LME.

Finalmente, como se ha indicado anteriormente, de conformidad con lo dispuesto en el articulo

39.3 del RDL-LME, el Proyecto Comun de Fusion serd sometido a la aprobacion de la junta
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general de Vitruvio, de la junta general de Mercal y las juntas generales universales de Alkigar y

Garza dentro de los seis meses siguientes a la fecha de este Proyecto Comun de Fusion.
c) Vias de recurso a disposicién del accionista

De acuerdo con el articulo 49 RDL-LME, los socios de las sociedades que se fusionen, que
consideren que la relacion de canje establecida en el proyecto no es adecuada, pueden
impugnarla y reclamar un pago en efectivo ante el Juzgado de lo Mercantil del domicilio social,
cuya competencia sera exclusiva, o el tribunal arbitral estatutariamente previsto, siempre que no
hayan votado a favor de la aprobacion del acuerdo de fusion o no tengan derecho de voto, dentro

del plazo de dos meses desde la fecha de publicacion del acuerdo de la junta general.

Asimismo, el articulo 104 RDL-LME establece que los socios de las sociedades espainolas que
se fusionen que no tengan o no hayan ejercitado el derecho a enajenar sus acciones o
participaciones, pero consideren que la relaciéon de canje establecida en el proyecto no es

adecuada, pueden impugnarla y reclamar un pago en efectivo.

Los accionistas tienen derecho a impugnar el acuerdo de fusién, conforme al régimen general
previsto en el art. 204 de la LSC, teniendo en cuenta que, de acuerdo con el articulo 11 RDL-
LME, no constituiran por si solos, individual o conjuntamente, motivos de impugnacién del

acuerdo de modificacion estructural, los siguientes:

1.° La compensacioén en efectivo ofrecida en el proyecto por la enajenacion de las acciones,

participaciones o cuotas de los socios fue fijada inadecuadamente;
2.° La relacion de canje de las acciones, participaciones o cuotas fue fijada inadecuadamente; o

3.° La informacién facilitada sobre la compensacion en efectivo o la relacidon de canje no cumplia

los requisitos legales.

De igual forma, una vez inscrita la fusiéon, no podra declararse su nulidad, quedando a salvo las

acciones resarcitorias que puedan asistirles (art. 16.2 RDL-LME).
5.5. Derechos especiales y ventajas que vayan a otorgarse en la Sociedad Absorbente

Dado que no existen en ninguna de las Sociedades participantes en la Fusion titulares de
acciones que atribuyan derechos especiales, ni titulares de derechos especiales distintos de las
acciones, no procede el otorgamiento de ningun derecho especial ni el ofrecimiento de ningun

tipo de opciones en el seno de la Sociedad Absorbente.
6. SECCION DESTINADA A LA TRABAJADORA

La Fusion dara lugar a una sucesion de empresas de acuerdo con lo previsto en el articulo 44
del texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2015.

En aplicacion del citado precepto, Vitruvio se subrogara en las relaciones laborales de todos los
trabajadores de las Sociedades Absorbidas, incluyendo en todos los derechos y obligaciones

laborales y de seguridad social de los empleados. De la misma manera, las Sociedades daran

15



cumplimiento a sus obligaciones de informacién y, en su caso, consulta, en los términos previstos

en la citada norma laboral.

A efectos del articulo 5.5.1° del RDL-LME, se hace constar que, a esta fecha, no se tiene previsto
adoptar medidas laborales concretas como consecuencia de la Fusion, sin perjuicio de que sera
necesario gestionar la eventual armonizacion de condiciones laborales, asi como las potenciales
sinergias y duplicidades que puedan resultar del proceso de Fusién. En todo caso, de tener que
implementarse medidas laborales, estas se llevarian a cabo respetando los procedimientos y

cauces previstos legalmente y con especial atencion a los derechos de los trabajadores.

La Sociedad Absorbente se subrogara en los derechos y obligaciones laborales y de Seguridad
Social de las Sociedades Absorbidas, incluyendo los compromisos por pensiones y, en general,
las obligaciones en materia de proteccion social complementaria y, en su caso, se mantendra el

mandato de los representantes de los trabajadores.

La Fusion sera notificada por cada una de las Sociedades participantes a los representantes
legales de los trabajadores o, de no existir estos, a los trabajadores afectados por la Fusién, de
acuerdo con lo dispuesto en las disposiciones legales, asi como a los organismos publicos

apropiados y, en particular, a la Tesoreria General de la Seguridad Social.

No se prevé, por tanto, adoptar medida alguna de caracter laboral en relacién con los
trabajadores de Mercal, ni tampoco esta previsto que la Fusién tenga impacto alguno en el

volumen de empleo.

Y PARA QUE ASi CONSTE, los miembros del Consejo de Administracion de Mercal Inmuebles
SOCIMI, S.A. suscriben el presente informe sobre el Proyecto Comun de Fusion, en Madrid, a
16 de abril de 2025.
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