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Antecedentes

Urbanisticos

El paso del tiempo ha hecho evidente que el planeamiento
municipal vigente en Alpedrete ha quedado desfasado en varios
aspectos, especialmente en lo referente a las Normas
Subsidiarias municipales

Este marco normativo, aprobado en 1994, requeria una
actualizacidon urgente para ajustarse a la realidad actual del
municipio y a las exigencias de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid

poti]




Por otro lado, se trabajo en ajustar las regulaciones urbanisticas existentes,
eliminando desajustes e inconsistencias para evitar agravios
comparativos entre las diferentes areas del municipio

Ademas, esta revision incorporé de manera integral los requisitos
establecidos por la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid,
asegurando asi la alineacion del planeamiento municipal con la normativa
regional. Este proceso tambien incluyd la superacion del Informe Previo
de Analisis Ambiental, elaborado por la Consegjeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, asi como el Informe de Impacto Territorial
emitido por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid. Ambas
evaluaciones fueron determinantes para validar y garantizar |a viabilidad
delnuevo plan

Tras su aprobacidn inicial, el 1 de agosto de 2024 se publicé el nuevo Plan
General en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid, marcando el
inicio de la fase de informacion publica. Este periodo permitié incorporar e jEr :

aportaciones y ajustes derivados de las alegaciones presentadas tras la C o | 2 [ | » R | — e
aprobacion inicial por el Pleno municipal en 2023, garantizando que el e g ' e =

nhuevo marco urbanistico sea inclusivo y representativo de las
necesidades del municipio
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Con esta revision, Alpedrete no solo avanza hacia un urbanismo mas s el _ B EopEs 5 e
eficiente y moderno, sino que también refuerza su compromiso con un — — T RO T = e B —
desarrollo equilibrado, sostenible y adaptado a las demandas del futuro | - — | ; "
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Alpedrete se encuentra ubicado en el cuadrante noroeste de la
Comunidad de Madrid, en una region de piedemonte de la Sierra de
Guadarrama, en el macizo sur de la sierra. Su territorio presenta una
morfologia suave y ondulada, que se vuelve mas abrupta al avanzar hacia
el noroeste. El suelo de la zona se compone principalmente de granitos,
que a menudo emergen a la superficie, otorgandole un caracter geoldgico
unico

La comarca forma parte de la cuenca hidroldgica del rio Guadarrama, eje
vertebrador que define la estructura natural y territorial de la region. Este
entorno, atravesado por importantes conexiones terrestres, destaca por
Su acceso a vias principales como la antigua carretera N-VI (que en
Alpedrete se denomina Avenida de la Reina Victoria) y la autopista AP-6,
asi como por una red de carreteras secundarias que conectan los nucleos
urbanos locales y comarcales

Tradicionalmente, esta area fue hogar de pequefios nucleos de
poblacion, pero a partir de finales del siglo XX y principios del XXI, su
desarrollo experimentd un notable crecimiento. Su cercania a Madrid y
sus importantes infraestructuras de transporte han impulsado este
cambio, transformandola en un destino residencial y recreativo muy
valorado

El atractivo de la comarca se ve reforzado por la proximidad a
monumentos iconicos, como el Monasterio de San Lorenzo de El
Escorial, que le otorgan prestigio historico y cultural. Ademas, su entorno
natural, caracterizado por un paisaje serrano de gran belleza, la ha
consolidado como un lugar ideal para el ocio y descanso de familias de
nivel adquisitivo medio-alto y alto de Madrid, gracias a su combinacion de
riqueza natural y conexion estratégica



destacando

un notable desarrollo en

a las principales vias de
comunicacion, como la N-VI y la AP-6, con Collado
Villalba liderando esta tendencia

En este contexto, , aunque comparte el
dinamismo de la region,

, imitando su protagonismo dentro
del desarrollo comarcal
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Terrenos que antiguamente eran utilizados para la ganaderia
han dado paso a extensas areas de colonias residenciales,
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Nueva vivienda .4

para techo

4
220

\

370 60

o Vivienda de temporada actual (DIC2024):1.903

o Total vivienda existente actual: 7.252

Poblacion permanente actual
(D1C2024)

14.959 habitantes

o Poblacion permanente esperada (2031): 18.369 .

Tamano familiar inicial
(DIC2024)

2,7966 hab./vivienda

Vivienda permanente actual
DIC2021

5.349 viviendas ocupadas

Vivienda de temporada actual
(DIC2024)

1.903 viviendas desocupadas
y de temporada

Necesidades de Viv. Permanente: 6.560

@)

viviendas desocupadas y de temporada

O

Margen de vivienda en el modelo (2031): 1.782 (*)

@)

Total vivienda proyectada (=necesaria): 8.342

(crecimiento ultimos 10 anos)

O

Total poblacion punta (techo modelo): 23.358

(*) La hipdtesis supone la transformacién de vivienda estacional en permanente

Las proyecciones de poblacion estiman un crecimiento de hasta 18,369 habitantes en los proximos
10 anos, con un tamano medio de hogar de 2.8 personas por vivienda. Este incremento generara una
demanda total de 8,463 viviendas, sumando las existentes, las estacionales y las nuevas necesarias.
Para cubrir esta demanda y evitar tensiones en el mercado inmobiliario, se apuesta por nuevas areas
urbanizables y la transformacion gradual de viviendas estacionales en permanentes

Elmodelo residencial prioriza la tipologia unifamiliar, caracteristica del nuicleo urtbano, pero también se
plantea diversificar la oferta con viviendas mas pequenas (de 1y 2 dormitorios) paraatender ajovenes,
economias mas ajustadas y nuevos perfiles socioecondmicos. Estas viviendas, especialmente
protegidas, se localizaran en areas cercanas al casco historico y en las futuras extensiones urbanas,
integrandose de manera estratégica para garantizar accesibilidad y funcionalidad. Esta combinacion
busca equilibrar las necesidades de la poblacion actual y futura, adaptandose a las tendencias del
mercado

P/I\N
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FICHA DE DESARROLLO

Sector de suelo urbanizable sectorizado SUS.R.01

Clase de suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO

Categoria: RESIDENCIAL

Uso Global: RESIDENCIAL

Superficie bruta delimitada: 396.239,52 m2s

Superficies publicas no computables: 29.199,21 m2s (*)
Superficie computable: 367.040,31 m2s

Aprovechamiento unitario: 0,3300 uas/m2s

Coeficiente de edificabilidad del sector: 0,3300 m2e/m2s
Densidad bruta residencial: 23,30 viv/Ha

Numero maximo de viviendas: 855 viv

Aprovechamiento urbanistico homogeneizado: 121.123,30 m2eug
Edificabilidad lucrativa total: DEFINIR POR LA ORDENACION
Reserva de edificabilidad para algun régimen de VPP: 230,00%
:Se determinala ordenacion vinculanteen el P.G.?:NO

(*) Se corresponde con la superficie existente de vias pecuarias

| Posigonn s
#) POIGONG 10

| SUPERFICIES PURLICAS

SR

Residencial Unifamiliar Vivienda protegida:
Tipologia: AS/PA Residencial Multifamiliar<110
Parcela minima: 400 m? Tipologia: BA
N2 de plantas: 2+BC/7,00m Parcela minima: 1000
Residencial Multifamiliar Nede plantas: 3/10,00m
Tipologia: PA/HI Residencial Multifamiliar>110
Parcela minima: 250 m? Tipologia: BA
N2 de plantas: 2+BC/7,00 m Parcela minima: 1000 n¥

Nede plantas: 3/10,00 m

AS: Unifamiliar aislada

PA: Unifamiliar pareada

HI: Unifamiliar agrupada en hilera
MC: Manzana cerrada multifamiliar

BA: Bloque aislado multifamiliar
NA: Naves aisladas

NP: Naves pareadas

NH: Naves agrupadas en hilera
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COEFICIENTE

de ponderacion

Residencial Unifamiliar: 1,00
Residencial Multifamiliar libre: 1,15
Residencial Multifamiliar<110: 0,77
Residencial Multifamiliar >110: 0,96
Terciariocomercial: 0,74
Dotacional: 1,00

POSICION

del uso

Residencial unifamiliar: En cualquier situacion del sector
Residencial multifamiliar libre: En cualquier situacion
Residencial multifamiliar protegida (<110 y >110): En planta
baja de edificacion multifamiliar

Terciario comercial: En el SW del sector, junto a la rotonda de
salida, y no mas del 6,5% de la edificabilidad total del sector
Dotacional: En cualquier situacion del sector

DETERMINACIONES pormenorizadas

/NN
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APROVECHAMIENTO S

edificable lucrativo

(Designacion municipal (10% del total):

86 viviendas
Edificabilidad Residencial sujeta a algun régimen de Proteccion (30%)
33.153,00 m*c
Unifamiliar  Viviendas S. Edifi. m’c %
VL400 130 23.400,00 34
VL 250 128 17.920,00
Multifamiliar Viviendas S. Edifi. m?c %
VL 300 23.400,00 30
VPPB 70 5.950,00 5
de menos de110 m2c
VPPL 227 27.240,00 22
demasde 110 m2c
885 110.510,00
Comercial Viviendas S. Edifi. m%*c %
VL400 1 9.200,00 8
VL 250 1 1.413.30 1
Totalm?c S. Edifi. m*c %
121.123,30 100




TOTAL SUPERF. EDIFICABLE

140.350,00

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TOTAL m*c

Manzana Su;s; LGIE Tipologia | Regimen rlill:lamnr;: Nﬂ;?fm mzzrig I:::v. Parsel:z:;\f iv IndEI::J E:If. Ediﬂ?::"dad pi?:;cri':?n Indl'flcl:Tid“. Edm*?:::lllldad
mis m?c m*s m?*c/m3s m?c/im?s m?c
4.000,00 BA VPPB 3 70 85,00 1,9318 7.727.27 0,77 1,4875 5.950,00
VPP 15.000,00 BA VPPL 3 227 120,00 1,8817 28.375,00 0,96 1,8160 27.240,00
19.000,00 297 33.190,00
TOTAL VPP 19.000,00 33.190,00
20.000,00 BA LIERE 3 300 120,00 1,5652 31.304,35 1,15 1,8000 36.000,00
20.000,00 300 36.000,00
LIBRE 52.650,00 ASIPA LIBRE 2+BC 130 180,00 405,00 0,4444 23.400,00 1,00 0,4444 23.400,00
32.700,00 PA/HI LIBRE 2+BC 128 140,00 255,47 0,5480 17.920,00 1,00 0,5480 17.820,00
85.350,00 258 41.320,00
TOTAL LIBRES 105.350,00 77.320,00
=
TOTAL VIVIENDA 124.350,00 110.510,00
COMERCIAL CO.01. 13.000,00 AS (Co) PRIVADO 1 9.200,00 0,9563 12.432.43 0,74 0,7077 9.200,00
DOTACIONAL RPRV.EQ.D1. 3.000,00 EE PRIVADO 1 1.413,30 0,4711 1.413,30 1,00 04711 1.413,30

121.123,30

brown.com
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DISTRIBUCION DEL
APROVECHAMIENTO

edificable lucrativo

La tabla de distribucion territorial y aprovechamiento edificable en el
sector urbanizable revela un disefio estratégico orientado a
maximizar el uso eficiente del suelo, equilibrar los usos residenciales
y no residenciales, y atender tanto las necesidades de mercado
como las normativas urbanisticas. Este planteamiento no solo
cumple con las obligaciones legales, sino que tambien refuerza la
viabilidad comercial y social del desarrollo

SUS.R.01

Enfoque Residencial: Diversidad y Asequibilidad

Superficies Edificables Lucrativas

El diseno residencial contempla una oferta diversificada que abarca
desde viviendas unifamiliares de baja densidad hastamulttifamiliares de
alta densidad, con un claro enfoque en a integracion de viviendas
protegidas:

Residencial Multifamiliar Protecciéon Publica (VPP): Representa el
4.8% del suelo, con una edificabilidad de 36.430 mfc, disenado para
ofrecer accesibilidad a familias con menor capacidad adquisitiva

Residencial Unifamiliar Libre y Proteccion Publica: Suma mas del 21%
del suelo urbanizable, priorizando tipologias como parcelas
individuales de 250 m?y400 n?’, perfectas para un publico objetivode
famiias de nivel adquisitivo medio-alto que buscan espacios
exclusivos

Residencial Multifamiliar Libre: Con un 30% del suelo, refuerza el
atractivo para compradores e inversores gque buscan mayor densidad
y accesibilidad econdmica, ideal para satisfacer la demanda de
viviendas modemas en entomos bien conectados

Este equilibrio garantiza una oferta inclusiva que atrae a diversos
perfiles de residentes, desde familias hasta jovenes profesionales,
fortaleciendo la comercializacion del sector residencial



Areas Comercialesy Servicios: Atraer Economiay Dinamismo

La asignacion de 13.000 n¥ para uso comercial y de servicios
privados, representando el 3,28% del suelo, es un punto clave para
impulsar la economia local. Este espacio, estrategicamente ubicado,
busca atraer actividades econémicas que generen empleo y
ofrezcan servicios complementarios a los residentes, tales como
supermercados, restaurantes y centros de servicios

Ademas, el Equipamiento Privado Local aunque reducido, con
3.000 n?, puede ser destinado a actividades exclusivas como
gimnasios, clubes sociales o coworking, agregando un valor
diferencial al proyecto

Redes Locales y Generales: Infraestructura para un Desarrollo
Sostenible

El disefio urbanistico no solo se enfoca en viviendas, sino que dedica
un 40% del suelo a redes locales y generales, asegurando que el
proyecto seasostenible y funcional:

Redes Locales (28,4%).
Equipamiento publico local (18.300 m?) y zonas verdes (43.803 n7)

refuerzan la calidad de vida al garantizar espacios recreativos y areas
deencuentro

Servicios publicos como redes viarias y centros de transformacion permiten que
el sector cuente con infraestructuramodemay preparada para el futuro

Redes Generales (28,8%):
Incluyen equipamiento publico municipal (33.033 m? y zonas verdes generales

(42.371 m), reforzando la conectividad del sector con su entorno y maximizando
suintegracioén al tejido urbano existente

Este planteamiento asegura un entorno equilibrado, donde las infraestructuras
publicas y privadas se complementan, ofreciendo comodidad y accesibilidad a
los residentes

P/I\N
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REDES SUPRANACIONALES: UnaVision Regional

La inclusion de vias pecuarias con 29199 nvY
(1141%) destaca el compromiso con la
preservacion del entomo natural y la integracion
delsector en un contexto regional mas amplio

Este enfoque permite generar una sinergia entre el
desarrollo urbanistico y el respeto al medio
ambiente, 0 que resulta un atractivo importante
para compradores conscientes y promotores
interesados en proyectos sostenibles

T k! | ¥ -. r . : ey
.mllju.m;;,“#| 1o b {% K e

; (LR REL

| '.t.!.!'.“i[lﬁlg,

Viabilidad Comerciak Balance Perfecto entre
Ofertay Demanda

El proyecto urbanistico del sector destaca por su
diseno equilibradoy orientado almercado:

Inclusién social y econémica: Una amplia oferta de
viviendas, desde protegidas hasta libres, asegura
que todos los segmentos de mercado estén

representados

Espacios comerciales y de servicios: Garantizan el
dinamismo econdmico del sector, promoviendo a
inversion privada y ofreciendo valor anadido a los
residentes

Infraestructuras y zonas verdes: Incrementan el
atractivo del sector como un lugar deseable para vivir,

trabajary disfrutar

P/INN
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MADRITD

OPORTUNIDAD Estratégica / \
Este sector urbanizable representa una oportunidad excepcional para inversores,

promotores y administraciones publicas. Su disefio integra:

Rendimiento econémico: A traves de un aprovechamiento del suelo equilibrado
entre usos residenciales y comerciales
Sostenibilidad ambiental: Con una amplia reserva de zonas verdes y redes viarias

eficientes.
Atractivo social: Al responder a las necesidades de diferentes perfiles

demograficos y econdomicos

R
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El sector urbanizable combina diversidad residencial, infraestructura
moderna y sostenibilidad ambiental en un proyecto perfectamente
equilibrado. Su planteamiento asegura un alto nivel de habitabilidad y
funcionalidad, al mismo tiempo que promueve el desarrollo econémico y
social

Este enfoque integral lo posiciona como un modelo de referencia en \
desarrollo urbanistico, con un atractivo comercial y estratégico que asegura su
éxito a corto, medio y largo plazo

P/INN
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Total Total
Descripcion Cédigo S.Edifim? Towlsupsueloi porcentale  porcentaje Edificabilidad ~ Edificabilidad  Tipologia Zona Grado
113 % % m?c m?c
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTECCION PUBLICA RLU [WPF] PAasHI
RESIDEMCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE R [WL] 20.000,00 5,04 75% 34,920 00 Ba,
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE RL [WL] 52 650 00 13, 2874% 21.60000 ASIPA
a 8 3 RESIDEMCIAL UNIFAMILIAR LIBRE RLU [WL] 32,700, 00 B, 2526% 16.B0O Q0 PASHI
“'L_’ % E TERCIARIO COMERCIAL ¥ DE SERVICIOS PRIVADOS O [CL] 13.000.00 4, 2B0E% 10,000 00 ASPA
g’_ ::’ g EQUIPAMIENTO PRINVADC LOCAL APRV.EQ. 3000, 00 0,787 1% 137300 EE
A2 D
EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL LOCAL AL ECQ, 18.300.52 4 6185% 10,640 42
ZOMAS VERDES LOCALES ALV, 23 829 40 6,0138%
SERVCIOS PUBLICOS/RED VIARIA RL.INF.V. 46.589.37 11,7579%
w E SERVCIOS PUBLICOS/RED VIARIA RL.INF.VAP. 3.608.47 0,9107%
§ g SERVICIOS URBANOSICENTROS DE TRANSFORMACION HL.INF.CT. 243 89 0,0E16%:
= 92.571,65 23,3625% 10.640.42
EQUIPAMIENTO PUBLICO MUNICIPAL GENERAL ARG EQ. 33033 88 B,1368% 26427 10
ZOMAS VERDES GENERALES HG.2W. 30371 66 T.8850%
. SERVCIOS PUBLICOS/RED VIARIA RG.IMF.V. 19.849 50 5,0095%:
8 g SERVCIOS PUBLICOS/IPROTECCION RED VIARIA HG IMF.PROT. 18880, 66 4 TET2%
E g 102.144, 70 25,7TB5% 26.42T7 10
o RED EQUIPAMIENTO PUBLICD 1898275 4, T80T % 11,825 40
RED DE VIVIENDA PUBLICA Y DE INTEGRACION 12,891 21 3 2TAE%Y 12,480 08
RED DE VIAS PECUARIAS 29.199.21 T.3691%
61147347 15,4384% 24.305 46
255.889,52 64,5795% 361.372,98
Total sector BRUTO 396.239,52 100,00% 182.495,98
Total sector NETO 367.040,31 92,6309%
Total RED VIARIA 70.047,34 17,6780%

P/INN
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ANALISIS
del Plan Urbanistico SUS.R.01

El desarrollo urbanistico presentado es un modelo de referencia
que integra de manera estratégica la sostenibilidad, [a
funcionalidad y la viabilidad econdmica Este proyecto esta
disenado para satisfacer las necesidades de diversos actores:
Inversores, promotores, residentes y autoridades locales. A
continuacion, se ofrece un analisis detallado que destaca sus puntos
mas fuertesy su atractivo comercial

Diversidad Residencial: La Clave del Exito Comercial

El plan combina una amplia variedad de opciones residenciales,
logrando un equilibrio entre viviendas libres y protegidas, tanto
unifamiliares como multifamiliares. Este enfoque inclusivo asegura
una alta demanda, al satisfacer las necesidades de distintos perfiles
de compradores

Residencial Muttifamiliar Proteccion Publica (VPP) representa un
4,8% del suelo, con 36430 m'c de edificabilidad. Esto refuerza el
compromiso social del proyecto, proporcionando viviendas
asequibles para sectores de menores ingresos. Es un atractivo
adicional para inversores interesados en proyectos con impacto
social

Residencial Unifamiliar Proteccién Publica (VPP) con un 5% del suelo,
ofrece soluciones de baja densidad en parcelas de calidad, lo que
diversifica la oferta protegida y atrae familias que buscan espacio y
tranquilidad, con una edificabilidad estimada de 34.920 nv.

Residencial Libre (Unifamiliar y Multifamiliar) con mas del 21% del
suelo, garantiza una oferta competitiva para compradores con mayor
capacidad adquisitiva. Esto incluye opciones exclusivas como
viviendas unifamiliares aisladas y pareadas, asi como bloques
multifamiliares modemos, con edificabilidades de 21.600 nry 16.800
N, respectivamente..

Esta diversidad asegura un mercado dinamico y atractivo, ideal para
compradores finales, promotores y arrendadores



Potencial Economico del Espacio Comercial

El 3,3% del suelo destinado a uso comercial y de servicios privados
(13.000 n7) es una oportunidad clave para dinamizar la economia
local. Este espacio permitira el establecimiento de: Supermercados y
tiendas de conveniencia para atender las necesidades basicas de los
residentes. Restaurantes y cafeterias que anaden valor social y
recreativo al entorno. Servicios especializados como gimnasios,
centros de coworking y oficinas locales

La ubicacion estratégica de estos espacios garantiza un alto nivel de
accesibilidad y flujo de clientes, atrayendo inversores interesados en
sectores comerciales

Infraestructuras de Calidad: Redes Localesy
Generales

El proyecto dedica mas del 50% del suelo a redes locales y
generales, asegurando la sostenibilidad y funcionalidad del entorno

Redes Locales (28,4%)

Zonas verdes locales (43.803 m? refuerzan la calidad de vida,
ofreciendo espacios para la recreaciony la convivencia.
Infraestructura viaria (46.589 nv’) proporciona conectividad intema
eficiente, reduciendo tiempos de desplazamiento y aumentando la
movilidad

Redes Generales (28,8%)

Equipamiento publico general (33.033 m?) incluye infraestructuras
como escuelas, centros de salud y otros servicios municipales
esenciales

Zonas verdes generales (42.371 nv) promueven la sostenibilidad y mejoran el
atractivo paisajistico del sector

Esta planificacion asegura que los residentes disfruten de un entorno modemo,
conectado y orientado al bienestar, mientras se cumple con las normativas
urbanisticas

Jlitn|

Vias Pecuarias: Preservacion del Entorno Natural

El 11,4% del suelo esta destinado a la red de vias pecuarias (29199 nv). Este
elemento es clave para integrar el proyecto en su entormo natural, conservando
corredores ecologicos que mejoran la biodiversidad y la conectividad ambiental

Este enfoque es particularmente atractivo para compradores conscientes del

impacto ambiental, asi como para inversores que valoran la sostenibilidad como
un factor diferenciador
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Datos Econdmicosy Potencial de Rentabilidad

Total Sector Bruto: 396239 n¥, con 104% del
aprovechamiento del suelo, lo que refleja una optimizacion
excelente del espacio disponible

Total Sector Neto: 367.040 nv’, después de deducir las
reservas parainfraestructuras publicas

Total Red Viaria: 70.047 n¥’, representando el 17,7% del
suelo total, asegurando conectividad y fluidez en los
desplazamientos

Estos datos indican un disefo eficiente que maximiza la
rentabilidad para los promotores y asegura retornos
atractivos paralosinversores

Viabilidad Comercial y Oportunidad de Mercado

El proyecto es un modelo de planificacion estrategica con
unaltoatractivocomercial, basadoen:

Inclusién social y econdmica, con viviendas para todos los
perfiles, desde protegidas hasta exclusivas, que aseguran
unaattaabsorcionenelmercado

NBWN

Espacios comerciales estratégicos que fomentan el
dinamismo econdmicoy agregan valoralentomo residencial

Infraestructuras de calidad, incluyendo redes viarias, zonas
verdes y equipamientos publicos que incrementan la calidad
devida

Sostenibilidad, con la inclusion de vias pecuarias y zonas
verdes, integrando el proyectoal entomo.
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Ejecucion de las obras de urbanizacion
Valpracion estimada s/m?® de viario: 150,00 €/m’ 70.047.34 10.507.101,00
Valoracion estimada s/m* de suelo bruto 3550 €/m? 367.040 31 13.029.931,01
Ejecucion zonas verdes pablicas: 140.350,00
Valoracion estimada s/m? de zona verde: 25,00 €/m’ 63.550.00 1.588.750,00
Otros gastos (de gestion, financieros, proyectos, licencias, impuestos, etc.)
HEPHFUEi-ﬁH estimada sobre m* de repercusidn de suelo 10,00 €/mc 121.123.10 1.211.231,00
urbanizado:
SUS. R.01 LOS LLANOS | RESIDENCIAL LN 367.040,31 121.123,30 13.029.931,01 1.211.233,00 | 14.241.164,01
- MULTIFAMILIAR ok I il I - T
. .?:?:?EE"E_l 49123% | VPPB 4.000,00 2.350,00 640.075.77 25.500,00 699.575,77
_10,6876% | 22,4835% | VPPL 15.000,00 27.240,00 2.930.363,63 272.400,00 3.202.763,69
14,2501% 29,7218% MULTI LIBRE 20.000,00 36.000,00 3.872.727 35 360.000,00 4.232.727,35
37.5134% 19 3192% LINIFAMILIAR 400 52.650,00 23.400,00 251727278 234.000,00 2.751.272,78
23 2089% 14, 7948% UNIFAMILIAR 250 32.700,00 17.920,00 1.927.757.61 179.200,00 2.106.957,61
9 2626% 7.5956% EDHF. AISLADA 13.000,00 9.200,00 989.696,99 82.000,00 1.081.696,99
2.1375% | 1,1668% EDIF. AISLADA 3-01]]:!?[] 1-413;3l.'] 152.036,82 14.133:[H] 166. IIEEIEEI
100,0000% 100,0000% 140.350,00 121.123.30 13.029.931,01 1.211.233,00
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COSTO
de urbanizacion SUS.R.O]

El costo de urbanizacion del sector SUS. R.01 LOS LLANOS representa una
oportunidad Unica de desarrollo que combina una planificacion econémica
detallada con una rentabilidad asegurada para los inversores y promotores.
Este analisis desglosa los elementos principales del presupuesto y su impacto
en laviabilidad y el atractivo del proyecto

Inversion en Infraestructura: Una Base Sélida para el Exito

La inversion total para la urbanizacion, que incluye viarios, zonas verdes y otros
gastos, asciende a 14.241164,01 €, distribuidos estrategicamente para
maximizar la eficiencia del suelo y garantizar la calidad del desarrollo

e Valoracion de viarios: 70.047,34 n a un coste de 150 €/n7, lo que supone
unainversionde10.507101,00€

¢ Valoracion de zonas verdes publicas: 63.550,00 n** a 25 €/nm?, con un
costetotalde1.588.750,00€

Esta inversion asegura que los residentes disfruten de un entomo modemoy
funcional, con calles amplias, zonas verdes de calidad y una conectividad
optima dentro del sector

oL NI

Otros Gastos: Transparenciay Control de Costos

Los 1.211.231,00 € asignados a conceptos como gestion, licencias,
impuestos y estudios financieros, equivalen a 10 €/nrc de suelo
urbanizado. Este enfoque transparente permite mantener un
control riguroso de los costos adicionales, asegurando una gestion
eficiente de los recursos y reforzando la confianza de los inversores

Diversificacion del Uso del Suelo:
Un Modelo Equilibrado

El sector combina diferentes tipos de viviendas y usos del suelo,
optimizando su atractivo para distintos segmentos del mercado:
Viviendas Protegidas

VPPB: Con un 4,91% de edificabilidad, estas viviendas accesibles
ofrecen una opcion para compradores de menor poder adquisitivo,
con un coste total de urbanizacion de 699.575,77€
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Viabilidad Economica: Maximizacion de Rentabilidad

El desglose muestra un costo medio de urbanizacidon competitivo y rentable:

» Costo medio por metro cuadrado urbanizado: Aproximadamente 35,50 €/n7,

lo que indica una excelente optimizacion de recursos en un entorno de alta
calidad

e Costo medio de repercusion por metro cuadrado edificable: 10 €/nvc,
reflejando una gestion eficiente de los gastos adicionales

Estas cifras aseguran que el proyecto puede ser altamente rentable, con margenes
significativos para los promotores y un atractivo inmediato para los compradores
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El sector SUS. R.01 LOS LLANOS se posiciona como una
inversién estratégica con caracteristicas clave que
garantizan su éxito en elmercado:

Accesibilidad econdmica: La combinacion de viviendas

protegidas y libres asegura una amplia absorcion de
mercado

Infraestructuras de calidad: Viarios modernos, zonas
verdes extensas y servicios publicos bien planificados
garantizan una experiencia de vida premium para los
residentes

Diversificacion del mercado: Desde viviendas protegidas
hasta proyectos exclusivos, el sector atrae a diversos
perfiles de compradores, desde familias hasta inversores

INEAWAN
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Viabilidad y rentabilidad: Los costos competitivos y una
planificacion estratégica del suelo garantizan retornos
solidos y sostenibles, representando un modelo integral
de desarrollo urbanistico que combina diversidad,
sostenibilidad y rentabilidad. Con una inversion inicial
bien planificada, se posiciona como un proyecto de alto
impacto tanto para los inversores como para los
futuros residentes
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Ingresos

estimados por ventas

Total Ingresos (con IVA): 12.874.165,92 €

Viviendas: 1.900 €/n7, total =9.157.050,00 € Gastos generales

Garajes: 1140 €/unidad, total =1874.502,00€ TEENEEST & AN ST =0112 00,7 2203
Trasteros: 1.140 €/unidad, total = 672.235,20 € Porcentaje sobre Costes: 31,86%

Total Ingresos (sin IVA):11.703.787,20 € Porcentaje sobre Ingresos: 24,17%

IVA (10%):1170.378,72€
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CONJUNTOde viviendas $ysRa

Tamiio indice Edif. Edificabilidad

Superficiesuelom® Tipologia Regimen NumerodePlantas Numero de Viviendas medioViv.  Sup.Parcela/Viv. Sup. Parcela/Viv. neta Total
m’c m’c m’s m’c/ m’s m’sc/ m?s

4.000,00 BA VPPB 3 70 85,00 1.487.500,00 5.950,00

4.000,00 1.487.500,00 5.950,00

2.030,00
728,00

Total superficie del Sector 396.239,52 m’s FechaInforme 24/12/2024
Total Superficie Vivienda Plurifamiliar 3.600.00 m’s
Total Superficie edificable 5.355,00 m*c
Total nimero de Viviendas 63,00 Uds
Edificabilidad media 85,00 m’c

Cesion10%
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CONJUNTO DE VIVIENDAS §(4§Qm

Se presenta una planificacion especifica del sector S.US. R.01 "Los Llanos" con
enfoque en viviendas plurifamiliares bajo régimen de proteccion publica (VPPB)m

que suponen su un gran valory alta rentabilidad

Superficie total del sector: 396.239,52 m?
Superficie total edificable plurifamiliar: 36.000,00 m?

Superficie edificable efectiva del proyecto: 5.355,00 m?
Numero de viviendas: 63 unidades

Edificabilidad media por vivienda: 85,00 m?/vivienda

El enfoque en un numero limitado de viviendas (70) con un
tamano medio de 85 m?* refleja un diseno equilibrado que
prioriza la calidad del espacio habitable. Esto posiciona el
proyecto como un modelo de vivienda protegida con un
estandar superior, atractivo tanto para compradores
individuales como para instituciones que busquen invertir en
proyectos sociales de alta calidad

Tipologia: Bloque Aislado (BA)
Régimen: Vivienda de Proteccion Publica Basica (VPPB)
Numero de plantas: 3

El uso de bloques aislados con tres plantas asegura una
densidad moderada que favorece la habitabilidad y la estética
del entorno, diferenciando el proyecto de otros desarrollos de
vivienda protegida mas densos. Esto anade valor para los
compradores que buscan vivienda asequible sin comprometer
la calidad

Viviendas: 63 unidades, cada una con un tamano medio de
85,00 Y, ideal para familias pequenas o medianas.

Garajes: 70 unidades, con una superficie promedio de 29,00 m>.
Esto asegura que cada vivienda tenga su propia plaza de
estacionamiento, un gran atractivo en areas suburbanas

Trasteros: 70 unidades, con una superficie promedio de 10,40
m?®. Este complemento incrementa el valor percibido de las
viviendas, ofreciendo almacenamiento adicional para los
residentes



Indice de edificabilidad neta: 1,487500 m?/m?
Edificabilidad total: 5.950,00 m?

Estos indices reflejan un uso 6ptimo del suelo, maximizando la
edificabilidad dentro de los limites normativos. Esto asegura
que el proyecto sea rentable para los promotores sin sacrificar el
disenoy la calidad

Cesion al Ayuntamiento: 10% del suelo lucrativo, como estipula
la normativa.

Exencion de impuestos en la edificacion: Esta condicion reduce
significativamente los costos asociados al desarrollo,
aumentando la rentabilidad del proyecto para los promotores.

El diseno del proyecto, basado en viviendas plurifamiliares de
proteccion publica, garantiza una alta demanda en el mercado,
especialmente en un entorno donde el acceso a vivienda
asequible es una prioridad. Los garajes y trasteros
complementan el valor de cada unidad, haciendolas mas
atractivas tanto para familias como para inversores institucionale

Al estar exento de impuestos en la edificacion y con un enfoque
claro en maximizar la eficiencia del uso del suelo, el proyecto
tiene una estructura de costos competitiva que asegura
margenes de beneficio atractivos para los promotores

AQQ
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El sector S.US. ROl "Los Llanos" combina elementos de disefno, calidad y
accesibilidad econémica, posicionandose como un proyecto atractivo en el
ambito de la vivienda protegida. Su baja densidad, espacios complementarios
bien planificados y el cumplimiento con las normativas urbanisticas y fiscales
refuerzan su viabilidad comercial

NBWN
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Este desarrollo no solo asegura la rentabilidad para los promotores, sino que
también cumple un rol social al proporcionar viviendas asequibles con altos
estandares de habitabilidad. El enfoque en la calidad y los complementos, como
garajes y trasteros, aumenta su atractivo, posicionando este proyecto como una
inversion estratégica en el sectorinmobiliario




Este proyecto muestra una alta rentabilidad potencial, con un margen de beneficio destacado y una estructura financiera solida. La concentracion en viviendas libres asegura
unaalta flexibilidad para atender a un segmento de mercado amplio, mientras que los ingresos adicionales por garajes y trasteros refuerzan el retorno de la inversion.

El margen de beneficio del 43,69% sobre ingresos refleja una planificacion eficiente y un control riguroso de costos. Este tipo de desarrollo tiene el potencial de generar un
impacto significativo en el mercado residencial de lazona, ofreciendo viviendas atractivas en un entorno demandado como Alpedrete.

En conclusion, este proyecto combina una sélida estructura urbanistica y financiera con una propuesta comercial atractiva, [0 que asegura su éxito y su relevancia en el

mercado inmobiliario regional
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El proyecto corresponde al desarrollo de un conjunto de viviendas del sector S.U.S.
ROL "Los Llanos" en Alpedrete. Este incluye un total de 227 viviendas
plurifamiliares bajo el régimen VPPL (Viviendas con Proteccion Publica de Precio
Limitado), con una superficie total edificable de 24.516,00 m? y una edificabilidad
mediade 120 m?por vivienda

Costos de Construccion

Coste bruto de viviendas: 22.064.400,00 €, que representa el 65,63% del total
delos costos.
Otros costes destacados:

o Garajes:2.369.880,00€ (12,11%)

o Trasteros: 849.848,00 € (4,34%)

o Mobiliario de cocinay piscinas: 375.740,00 € combinados (2,84%)
o Urbanizacién incluida por parcela: 3.202.500,00 € (10,54%)

El total de los costos de construccion asciende a 30.669.089,34 €, lo que
supone el 87,50% de los costos totales del proyecto

Gastos Generales

e Gastosvarios:2.724.635,22 € (5,86%), incluyendo tasas, impuestos y honorarios técnicos.

e Gastos financieros: 560.000,00 € (1,20%), correspondientes a comisiones de apertura e
intereses.

e Gastos comerciales: 460.566,28€ (0,99%), cubriendo publicidad y comercializacion

Costos Totales

El costo total del proyecto se cifra en 31.357.747,57 €, con una
carga fiscal de IVA de 3.649.736,66 €, lo que situa el importe sin
impuestos en27.708.010,91€

Ingresos Estimados

El ingreso total estimado se calcula en 45.583.483,83 €, con las
siguientes distribuciones:

e Ventade viviendas: 48.100.392,00 € (83,54%)
e Garajes: 6.974.556,84 € (12,11%)
e Trasteros: 2.501.220,38 € (4,34 %)

La unidad de venta se valora en 281.821,68 €.

Beneficio Resultante
El beneficio total estimado asciende a 11.058.974,74 €, con una relacion del 23.77%
sobre costos y 19,21% sobre ingresos

El proyecto muestra una sélida estructura financiera y una alta rentabilidad
potencial La concentracion de viviendas protegidas asegura una demanda
constante y accesible para compradores, mientras que la integracion de garajes y
trasteros anade valor adicional. Elmargen de beneficio del19,21% sobre ingresos es
significativo, mostrando una gestion eficiente de los costos y una prevision acertada
deventas

Desde el punto de vista del desarrollo urbano, este proyecto destaca como una
oportunidad clave para satisfacer la demanda de viviendas protegidas en
Alpedrete, contribuyendo al tejido social de la localidad y generando un impacto
positivo tanto para los desarrolladores como para los compradores



El proyecto incluye un total de 270 viviendas libres
plurifamiliares, con una superficie edificable total de 32.400,00
m?y una edificabilidad media de 120 m? por vivienda

Costos de Construccion

e Coste de construccidn por viviendas: 30.780.000 €,
representando el 46,11% del total de los costos

e Otros costos relevantes:

o Garajes:3.132.000 € (4,69%)

o Trasteros:1.123.200 € (1,68%)

o Mobiliario de cocina y piscinas. 864.000,00 €
combinados (1,29%)

o Urbanizacion incluida por parcela: 4.230.000,00 €
(6,34%)

El total de los costos de construccién asciende a 42.494,07 €, lo
que representa el 63,66% de los costos totales del proyecto

Gastos Generales

Gastos varios: 3.778.995,33 € (5,66%), incluyendo tasas, impuestos y
honorarios técnicos

Gastos financieros: 800.000,00 € (1,20%), cubriendo comisiones de
aperturaeintereses

Gastos comerciales: 660.943,42 € (0,99%), destinados a publicidad
y comercializacion
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Costos Totales
El costo total del proyecto se cifra en 49.243.085,16 €, con un IVA adicional de
8.546.320,56 €, lo que situa elimporte sinimpuestos en 40.696.764,60€€

Ingresos Estimados

Elingreso total estimado asciende a 88.218.720,00 €, con la siguiente distribucion:
e Ventade viviendas:72.900.000,00€ (82,69%)
e Garajes:11.275200,00€ (12,78%)

* Trasteros:4.043.520,00€ (4,58%)

El precio por unidad de vivienda se valora en 326.736,00 €

El beneficio total estimado asciende a 21.463.434,84 €, con una relacion del
32,15% sobre costos y 24,33 % sobre ingresos
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Este proyecto muestra una alta rentabilidad potencial, con un margen de beneficio destacado y una estructura financiera sélida. La concentracion en viviendas libres asegura una
altaflexibilidad para atender a un segmento de mercado amplio, mientras que los ingresos adicionales por garajes y trasteros refuerzan el retorno de lainversion

El margen de beneficio del 24,33% sobre ingresos refleja una planificacion eficiente y un control riguroso de costos. Este tipo de desarrollo tiene el potencial de generar un impacto
significativo en el mercado residencial de la zona, ofreciendo viviendas atractivas en un entorno demandado como Alpedrete

En conclusion, este proyecto combina una sélida estructura urbanistica y financiera con una propuesta comercial atractiva, lo que asegura su exito y su relevancia en el mercado
inmobiliario regional
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El proyecto incluye 117 viviendas unifamiliares libres, con una superficie edificable
total de 21.059,79 ny una edificabilidad media de 180 n¥ por vivienda

Costos de Construccion

e Costo bruto por viviendas: 21.060.002,63 €, representando el 52,75% del
total de los costos

e Urbanizacion incluida por parcela: 2.748.330,00 € (6,88%)

e Otros costos relevantes:

o Mobiliario de cocina: 643.500,00 € (1,61%)
o Seguro de responsabilidad decenaly C.C. B.l.: 1.421.550,18 € (3,56%)

El total de los costos de construccidn asciende a 25.981.382,81 €, lo que
equivale al 65,07% de los costos totales del proyecto

Gastos Generales

e Gastos varios: 2.275.653,66 € (5,70%), incluyendo tasas, honorarios técnicos e imprevistos.
 Gastosfinancieros:480.000,00€ (1,209%), por comisiones de aperturaeintereses.
e Gastos comerciales: 395.313,98 € (0,99%), destinados a publicidad y comercializacion

Costos Totales

El costo total del proyecto es de 30.028.510,82 €, con IVA de 5.211.559,73 €, situando el importe

netoen24.816.951,09 €

Ingresos Estimados

Elingreso total estimado asciende a 55.914.306,99 €, con la totalidad derivada
de la venta de viviendas:

e Ventade viviendas: 55.914.306,99 € € (100,00%)
e Precio unitario por vivienda: 47/.900,06 €

Beneficio Resultante

El beneficio total estimado asciende a 15.987.594,93 €, con un margen del
40,04% sobre costos y 28,59% sobre ingresos

Este proyecto tiene una estructura de costos bien definida, con un alto margen
de beneficio gracias a la concentracion en viviendas unifamiliares, que
garantizan un mercado objetivo de alta demanda y alto poder adquisitivo. La
combinacion de un disefno unifamiliar de calidad, un precio medio por vivienda
competitivo y costos bien controlados genera un margen bruto atractivo

El beneficio estimado del 28,59% sobre ingresos indica una rentabilidad
solida, que asegura la viabilidad economica del proyecto. Las viviendas
unifamiliares, con una superficie media de 180 m? estan disefiadas para
satisfacer la creciente demanda de hogares amplios en un entorno tranquilo y
bien comunicado como Alpedrete

En conclusion, este proyecto es un ejemplo de gestion eficiente en el mercado
inmobiliario, ofreciendo productos de alta calidad con margenes de
rentabilidad destacables



El proyecto abarca 115,20 viviendas unifamiliares libres, con una
superficie edificable total de 16128 m? y una edificabilidad
media de 140 m? por vivienda

Costos de Construccion

e Coste total de construccion por viviendas: 16.127.999,05 €,
representando el 50,97% de los costos totales.
 Urbanizacién incluida por parcela: 2.109.150,00 € (6,93%)
e Otros costos relevantes:
o Mobiliario de cocina: 403.200,00 € (1,32%)
o Seguro de responsabilidad decenal y C.C. B..:
1.088.639,94 € (3,58%)

El total de costos de construccion asciende 219.818.988,98 €, o
que representa el 65,10% de los costos totales

Gastos Generales

e Gastos varios: 174128210 € (5,72%), incluyendo tasas,
impuestos y honorarios técnicos

e Gastos financieros: 320.000,00 € (1,05%), cubriendo
comisiones de apertura e intereses

e Gastos comerciales: 30144432 € (0,99%), destinados a
publicidad y comercializacion

Costos Totales

El costo total del proyecto asciende a 22.865.717,19 €, con IVA adicional de
3.968.430,26€, situando elimporte sinimpuestos en 18.897.286,93€

Ingresos Estimados

Elingreso total estimado asciende a 42.819.837,47 €, con la totalidad derivada de
laventade viviendas:

 Ventadeviviendas: 42.819.837,47€€ (100,00%)

* Precio unitario promedio por vivienda: 371.699,98 €

Beneficio Resultante
El beneficio total proyectado asciende a 12.373.960,72 €, con un margen del
40,64% sobre costos y 28,90% sobre ingresos

Este proyecto presenta un enfoque orientado a viviendas unifamiliares en una
ubicacion de alta demanda, lo que asegura un solido retorno de inversion. El precio
medio por vivienda se sittia en 371.699,98 €, [o que lo hace competitivo dentro de
susegmento de mercado

Con un beneficio estimado de 28,90% sobre ingresos, el proyecto destaca por su
viabilidad financiera y su potencial de rentabilidad. La estructura de costos
controlados, que representa el 65,10% de los costos totales, combinada con un
disefio enfocado en viviendas de 140 ¥, asegura una alta aceptacion en el
mercado

Este desarrollo combina una planificacion eficiente y costos ajustados con una
propuesta de valor atractiva para los compradores, consolidandose como un

proyecto inmobiliario rentable y sostenible en el mercado de Alpedrete
/1NN
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El costo total del proyecto asciende a 8.408.460,34 €, con un IVA adicional

El proyecto abarca 8290 n7’ construidos destinados a uso comercial en un rea de 1.459.319,56 €, situando elimporte sinimpuestos en 6.949.140,78 €

con una superficie edificable total de 11.700 m?. Este desarrollo busca maximizar el Ingresos Estimados
potencial del sector mediante locales comerciales disefiados para satisfacer la
creciente demandaenlazona El ingreso total proyectado asciende a 14.903.993,52 €, exclusivamente

provenientes de la venta de locales comerciales
Costos de Construccion:
 Precio promedio de venta por unidad: 1.800 €/m? construido

e Coste directo de locales comerciales: 5.795.997,48 €, representando el * Superficie total comercializable: 8280 m’

51,35% del total de costos ¢ Ingreso promedio unitario por local: 14.903.993,00€
El costo total del proyecto asciende a 8.408.460,34 €, con un IVA adicional
e Urbanizacién incluida por parcela: 1.081.600,00 € (9,58% del total) de979.42122€
Beneficio Resultante

e Seguro de responsabilidad decenaly C.C. B.l.: 391.229,83 € (3,47%)

El beneficio proyectado asciende a 3.615.750,43 €, [0 que representa:
El total de costos de construccion asciende a7.268.827,31 €, lo que representa

el 87,59% de los costos totales « 3203 de los costos totales
)
e Gastos varios: 622.671,25 € (5,52%), incluyendo honorarios técnicos, tasas e e 24,26% sobre los ingresos generados
impuestos
. N El desarrollo comercial del sector "Los Llanos" destaca por su diseno
* Gastos ﬁngnmeros: 160.000,00 € (1,42%), destinados a comisiones de estratégico que prioriza el potencial comercial de lazona. La relacion entre
apertura e intereses costos e ingresos refleja una alta rentabilidad del 24,26%, o que garantiza
N un solido retorno de inversion para los propietarios
* Gastos comerciales: 111.764,78 € (0,99%), empleados en publicidad y El enfoque en locales comerciales a un precio promedio de 1.800 €/m?
comercializacion construido asegura una oferta competitiva y atractiva para posibles

compradores o arrendatarios. Este proyecto posiciona el sector como un
polo comercial clave en Alpedrete, aprovechando su ubicacion estrategica
y lademanda creciente en la region



El proyecto dotacional incluye un desarrollo limitado de 2700 m*de
superficie comercial con una superficie edificable de 1.271,97 n¥’.
Este proyecto tiene como objetivo cubrir necesidades dotacionales
en el sector, contribuyendo al equilibrio urbanistico de lazona

Costos Totales del Proyecto
Costos de Construccion:

e Coste directo de locales: 890.379,00 € (46,78 % del total de
COStos)

e Urbanizacionincluidaen parcela: 166.500,00 € (8,75%).

e Seguro de responsabilidad decenal y C.C. Bl: 60.100,58 €
(3,16%)

El total de los costos de construccion asciende a 1.116.979,58 €,
representando el 58,69 % de los costos totales
Gastos Generales:

e Gastos varios: 95.654,53 € (5,03%), que incluyen honorarios
técnicos, tasas eimpuestos

e Gastos financieros: 32.000,00 € (1,78%), destinados a la
aperturade créditos eintereses

e Gastos comerciales: 1884433 € (0,99%), empleados en
promociény comercializacion

El costo total del proyecto se eleva a 1.305.451,05, con un IVA
adicional de 226.565,88 €, situando el importe sin impuestos en
1.078.885,17€

El ingreso total proyectado es de 2289.546,00 €, derivado exclusivamente de la
ventade locales comerciales

* Precio promedio de venta por unidad: 1.800€/m? construido
 Superficietotal comercializable: 127,97 m?
e Ingreso unitario proyectado porlocal: 2.289.546,00€

Elbeneficio estimado asciende a386.269,05€, representando:

e 20,29% del costototal del proyecto
e 16,87%delingreso proyectado

El proyecto dotacional del sector "Los Llanos" ofrece una oportunidad
estratégica para diversificar las funcionalidades urbanas y mejorar los servicios
disponibles en la comunidad. Con una relacion beneficio/costo del 20,29%, este
desarrollo garantiza un retorno de inversion atractivo parael propietario

El precio competitivo de 1800 €/nv construido asegura una comercializacion
efectiva, mientras que la limitada superficie comercializable de 1271,97 m?
contribuye a generar exclusividad y alta demanda en el mercado local. Este
proyecto no solo refuerza la infraestructura del sector, sino que también anade
valor econdémico y social a la zona, asegurando un impacto positivo para todas las
partes interesadas
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VIV - Bloque Aislado (BA) - VPPL
Superficie Suelo: 15.000,00 m?

Numero de Plantas: 3
Numero de Viviendas: 227
Tamano Medio de Viviendas: 120,00 m?

Superficie Parcela/Vivienda: 1.816000 m?
Indice Edificabilidad Neta: 1.816000 m?/m?
Edificabilidad Total: 27.240,00 m?
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VIV - Bloque Aislado (BA) - LIBRE
Superficie Suelo: 20.000,00 m?

Numero de Plantas: 3
Numero de Viviendas: 300
Tamano Medio de Viviendas: 120,00 m?

Superficie Parcela/Vivienda: 1.800000 m?
Indice Edificabilidad Neta: 1.800000 m?/m?
Edificabilidad Total: 36.000,00 m?
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VIV - Bloque Aislado (BA) - LIBRE
Superficie Suelo: 20.000,00 m?

Numero de Plantas: 3
Numero de Viviendas: 300
Tamano Medio de Viviendas: 120,00 m?

Superficie Parcela/Vivienda: 1.800000 m?
indice Edificabilidad Neta: 1.800000 m?/m?
Edificabilidad Total: 36.000,00 m?
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COM - Comercial (AS - Co) - PRIVADO
Superficie Suelo: 13.000,00 m?

Numero de Plantas: 1

Superficie Parcela/Vivienda: 0.709692 m?

indice Edificabilidad Neta: 0.709692 m?/m?
Edificabilidad Total: 9.200,00 m?

DOT - Equipamiento Privado (EE) - PRIVADO
Superficie Suelo: 3.000,00 m?

Numero de Plantas: 1

Superficie Parcela/Vivienda: 0.471100 m?

indice Edificabilidad Neta: 0.471100 m?/m?
Edificabilidad Total: 1.413,30 m?

Resumen general

Superficie Total del Sector
(incluyendo comercial y dotacional): 140.350,00 m?

Numero Total de Viviendas
(incluyendo complementarios): 855 unidades

Superficie Total Edificable
(incluyendo complementarios): 121.123,30 m?
Superficie Edificable para Viviendas: 110.510,00 m?
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CONSIDERACIONES
de Superficie y Edificabilidad §M§g07

Refleja una planificacion urbanistica estratégica que combina
diversidad en tipologias residenciales con  espacios
complementarios de uso comercial y dotacional

DIVERSIDAD EN LA OFERTA RESIDENCIAL

El proyecto abarca 855 viviendas distribuidas en diferentes
tipologias y regimenes, logrando un equilibrio entre accesibilidad
economica y exclusividad. Esta diversidad garantiza que el sector
sea atractivo para un amplio rango de compradores, desde familias
con ingresos limitados hasta inversores y compradores de nivel
medio-alto

Viviendas de Proteccién Publica (VPPB y VPPL)

VPPB: 70 viviendas con un tamafno medio de 85 m’ y una
edificabilidad total de 5.950 n¥. Estas unidades cumplen con la
normativa de vivienda accesible, asegurando un mercado de alta
demanda

VPPL: 227 viviendas con un tamafio medio de 120 n? y una
edificabilidad total de 27240 m?. Este segmento intermedio es ideal
para familias que buscan una solucion habitacional asequible pero
CON Mas espacio

Viviendas Libres

Multifamiliares Libres: 300 viviendas en bloques aislados con un
tamano medio de 120 m? y una edificabilidad total de 36.000 m*.
Estas unidades son atractivas para compradores que buscan
opciones residenciales en zonas con buena accesibilidad y servicios

Unifamiliares en Hilera y Pareadas: 258 viviendas (130 en hilera y
128 pareadas), con tamarios medios de 140-180 n¥’. Estas unidades
destacan por su exclusividad y son ideales para familias de nivel
adquisitivo medio-alto que buscan mayor privacidad y calidad de
vida

La variedad de opciones asegura una alta absorcion del mercado,
permitiendo satisfacer diferentes necesidadesy perfiles

Optimizacién del Uso del Suelo
Superficie Total del Sector: 140.350 m?
Superficie Edificable Total: 121.123,30 m’

indices de Edificabilidad Neta: \Varian entre 0,44 y 1,81 m?/m? seguiin
la tipologia y el régimen, lo que reflgja un uso eficiente y bien
regulado delsuelo

La optimizacion del suelo permite una densidad residencial
adecuada, asegurando que el sector sea funcional, sostenible y
visualmente atractivo. Al mantener densidades moderadas,
especialmente en viviendas libres unifamiliares, el proyecto se
posiciona como un desarrollo equilibrado, atractivo tanto para
compradores como parainversores



Espacios

complementarios

Comercial (Privado)
Superficie total: 13.000 n?* con una edificabilidad total de 9.200 m?

Este espacio comercial privado esta disenado para atraer negocios
locales, servicios y retail, convirtiendose en un punto clave para la
actividad econémica del sector. Los servicios comerciales no solo
benefician a los residentes, sino que también incrementan el valor
general del proyecto al proporcionar convenienciay empleos

Dotacional (Privado)
Superficie total: 3.000 m? con una edificabilidad total de 1.413,30 n??

Este espacio esta destinado a instalaciones privadas como centros
recreativos, educativos 0 culturales. Estas infraestructuras
complementan el entormo residencial y aumentan la calidad de vida
de los habitantes

NBWN
Viabilidad Economica: Maximizacion de Rentabilidad

La inclusion de viviendas de proteccién publica y libres asegura una distribucion diversificada
del riesgo para los promotores, mientras que los espacios comerciales y dotacionales agregan
oportunidades de ingresos adicionales

Mercado asegurado para VPPB y VPPL: Alta demanda por vivienda protegida, garantizando
ventas rapidas

Alta rentabilidad en viviendas libres: La exclusividad de las unifamiliares y multifamiliares asegura
margenes atractivos paralos promotores

Espacios comerciales y dotacionales: Generan flujo constante de actividad econdmica,
aumentando el valor del sector y atrayendo inversiones a largo plazo

P/I\N
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Ingresos

estimados por ventas
Comercial (Privado)

Superficie total: 13.000 m? con una edificabilidad total
de9200n7

Este espacio comercial privado esta disefiado para
atraer negocios locales, servicios y retail, convirtiéndose
en un punto clave para la actividad econdmica del
sector. Los servicios comerciales no solo benefician a
los residentes, sino que también incrementan el valor
general del proyecto al proporcionar conveniencia y
empleos

Dotacional (Privado)

Superficie total: 3.000 n¥ con una edificabilicad total
del41330nY

Este espacio esta destinado a instalaciones privadas
como centros recreativos, educativos o culturales.
Estas infraestructuras complementan el entomo
residencial y aumentan la calidad de vida de los
habitantes
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VIABILIDAD ECONOMICA

Lainclusion de viviendas de proteccion publicayy libres

asegura una distribucion diversificada del riesgo para

los promotores, mientras que los espacios comerciales

y dotacionales agregan oportunidades de ingresos

adicionales

e Mercado asegurado para VPPB y VPPL: Alta

demanda por vivienda protegida, garantizando
ventas rapidas
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e Alta rentabiidad en viviendas libress La

exclusividad de las unifamiliares y multifamiliares
aseguramargenes atractivos para los promotores

e Espacios comerciales y dotacionales: Generan

flup constante de actividad econdmica,
aumentando el valor del sector y atrayendo
inversiones alargo plazo
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Posicionamiento y Oportunidad de Mercado

El sector S.U.S. R.01 "Los Llanos" se posiciona
estratégicamente en el mercado inmobiliario
al combinar accesibilidad econémica,
variedad de opciones residenciales y espacios
complementarios de calidad. Este enfoque
diversificado no solo atrae a compradores
finales, sino también a inversores interesados
en un desarrollo sostenible y rentable
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Ventajas Competitivas

Diversidad Habitacional: Viviendas para todos
los perfiles econdmicos

Infraestructuras Complementarias: Espacios
comerciales y dotacionales que incrementan el
atractivo del sector

Eficiencia en la Planificaciéon: Uso 6ptimo del
sueloy equilibrio entre densidad y exclusividad

Sostenibilidad: Densidades moderadas vy
enfoque en la calidad de vida

POR TANTO...

El disefio urbanistico del sector S.U.S. R.01 "Los Llanos" combina funcionalidad, sostenibilidad y rentabilidad,
posicionandolo como un proyecto de referencia en la region. Su enfoque equilibrado en vivienda protegida y
libre, junto con espacios complementarios comerciales y dotacionales, asegura una alta absorcion en el
mercado y margenes solidos para los promotores. Este desarrollo se presenta como una oportunidad tnica
paraatraer inversiones mientras se genera un impacto positivo en lacomunidad y el entorno
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CONCEPTO

SUELO 0,00 €/m?suelo rustico

000  109.010,79

Coste s/ras. Viviendas
Coste b/ras. Garaje

Coste b/ras. Trastero
Mobiliario de cocina
Piscinas

Urbanizacion

Seg. Resp. Decenal y C.C.
B.l

Licencias
HONORARIOS TECNICOS

TASAS
IMPREVISTOS

NOTARIA
REGISTRO
A.J.D.
EMPRESA

Gastos financieros

Gastos comerciales
TOTAL COSTES

Ventade Viviendas

TOTAL INGRESOS

BENEFICIO RESULTANTE

LSRR

92.915.988,93
5.362.245,00
1.479.240,00
2.246.040,00
522.000,00
14.238.080,00

748.181,05
5.985.448,44

L

4.239.692,64
4.718.528,52

774.552,M1
1.032.736,95

2.924.197,86
162.686,33

81.343,16
1.355.719,40
873.443,28

2.472.000,00

1.460.236,56

141.119.168,67

220.671.341,44

220.671.341,44

79.552.172,77

10,00%
10,00%
10,00%
21,00%
10,00%
21,00%
21,00%
21,00%

IMPORTE IVA

00,00

14.903.674,79
9.291.598,89
536.224 50
147.924,00
471.668,40
52.200,00
2.989.996,80
157.118,02
1.256.944 17

293.283,76
16.465.315,16

18.801.287,04

22.067.134,14
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ANALISIS

Costos e Ingresos

SR

CONSTRUCCION (C)

Total Coste Construccion: 123.49722342€
IVA (10%-21%).14.903.674,79€
Porcentaje sobre Total Costes: 87,51 %

Desglose por Componentes:

Coste Viviendas: 92.915.988,93 €
IVA (10%):9.291.598,89 €
Porcentaje sobre Costes. 65,84 %

Coste Garajes. 5.362245,00€
IVA (10%): 536.224,50€
Porcentaje sobre Costes: 3,80 %

Coste Trasteros:1.479.240,00€
IVA (10%):147.924,00€
Porcentaje sobre Costes: 1,05%

Mobiliario de Cocina: 2246.040,00€
IVA (21%):471.668,40€
Porcentaje sobre Costes. 1,59 %

Piscinas: 522.000,00€
IVA (10%):52200,00€
Porcentaje sobre Costes: 0,37 %

Urbanizacion: 14.238.080,00€
IVA (21%).2.989.996,80€
Porcentaje sobre Costes: 10,09 %

Seguros y Controlde Calidad: 748.181,05€
IVA (21%):157118,02€
Porcentaje sobre Costes: 0,53 %

Responsabilidad Decenal: 5.985.448,44 €
IVA (21%):1.256.944,17€
Porcentaje sobre Costes: 4,24 %

GASTOS VARIOS (Gv)

Total Coste: 10.765.510,82€
IVA (21%): Incluido en el desglose
Porcentaje sobre Total Costes:. 7,63 %

Desglose por Componentes:

Licencias. 4.239.692,64 €
Porcentaje sobre Costes: 3,00 %
Honorarios Técnicos: 4.718.528,52€
Porcentaje sobre Costes: 3,34 %
Tasas.774.552,71€

Porcentaje sobre Costes: 0,55 %
Imprevistos: 1.032.736,95€
Porcentaje sobre Costes: 0,73 %

GASTOS FINANCIEROS (Gv)

Total Coste: 2472.000,00€
Porcentaje sobre Total Costes: 1,75 %

GASTOS COMERCIALES (Gc)

Total Coste: 1.460.236,56 €
IVA (21%).293.283,76 €
Porcentaje sobre Total Costes: 1,03 %

GASTOS GENERALES (Gg)

Total Coste: 2924.197,86 €
IVA (21%): Incluido en el desglose
Porcentaje sobre Total Costes: 2,07 %

Desglose por Componentes:

Notaria: 162.686,33€

Porcentaje sobre Costes: 0,12%
Registro: 81.343,16 €

Porcentaje sobre Costes: 0,06 %

A.J.D. (Actos Juridicos Documentados):
1355.719,40€

Porcentaje sobre Costes: 0,96 %
Gastos de Empresa: 873.44328€
Porcentaje sobre Costes. 0,62 %

TOTAL COSTES

Subtotal (sin IVA)
141119.168,67€

IVATotal

16.465.31516 €

Total Costes (con IVA)
157.584.483,83€

Coste Medio por m? Construido
129454 €/m’
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ANALISIS

Costos e Ingresos

INGRESOS ESTIMADOS POR VENTA (V)

Total Venta Viviendas: 220.671.341,44 €
IVATotal (10%):22.067134,14 €
Precio Medio por n* Construido: 12.024,31 €/m?

BENEFICIO RESULTANTE

Beneficio Neto:79.552172,77€
Porcentaje sobre Costes. 56,37 %
Porcentaje sobre Ingresos: 36,05 %
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Este proyecto se posiciona como unainversién altamente rentable, con un margen de beneficio del 56,37 % sobre los costos y
un 36,05 % sobre los ingresos. La combinacion de costos controlados en la construccion, optimizacion del suelo (y un mercado
atractivo para la venta asegura el éxito financiero del desarrollo

El balance entre la calidad de las viviendas (incluyendo garajes, trasteros y espacios adicionales como piscinas y urbanizacion
de alta calidad) y los costos ajustados hacen que este proyecto sea competitivo y atractivo tanto para compradores finales
COMO parainversores




MALRIT

Residencial Multifamiliar

Venta Max.

€/m?* Gtil

Total €

”#

Unidad € \ivlendas

1.140,00

1.140,00

9.157.050,00

672.235,20
1.874.502,00

11.703.787,20

145.350,00

10.670,40
29.754,00

63

185.774,40

VIVIENDA

24.516,00

22.064,40

TRASTERO

212472

1.812,25

GARAJE

2.924,70

2.332,23

48.100.392,00

2.501.220,38
6.974.556,84

57.576.169,22

235.440,00

12.242,88
34.138,80

VIVIENDA

32.400,00

29.160,00

TRASTERO

2.808,00

2.527,20

GARAJE

7.830,00

7.047.00

72.900.000,00

4.043.520,00
11.275.200,00

88.218.720,00

270.000,00

14.976,00
41.760,00

326.736,00 |
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ANALISIS ¢/ /5 Qs

Futuro Aprovechamiento
Lucrativo

VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA BASICA (VPPL)

Superficie Construida: 5.355,00 n¥

Superficie Util: 4.819,50 m?

Precio de Venta Maximo (€/m? til): 1L.900,00 €/m?
Precio de Venta (€/m? construido): 2.185,58 € €/m?
Numero Total de Viviendas: 63 unidades

Distribucion de Espacios Complementarios
Trasteros: 655,20 m? construidos (precio de venta:
1.140,00€/r)

Garajes. 1.827,00 m? construidos (precio de venta:
1140,00€/m?

Ingresos Totales por VPPB

Viviendas: 9.157.050,00 €

Trasteros. 672.23520€
Garajes.1.874.502,00€
Total:11.703.78720€

Precio Promedio por Vivienda: 185.774,40 €

Superficie Construida: 24.516,00 n?
Superficie Util: 22.064,40 m?

Precio de Venta Maximo (€/m? Util):2180,00 €
Precio de Venta (€/n? construido): 2.348 51 €
Numero Total de Viviendas: 204,3 unidades

Distribucién de Espacios Complementarios
Trasteros: 2.124,72 n¥ construidos (precio de venta:
1.308,00€/n7)

Garajes: 5.924,70 n¥ construidos (precio de venta:
1.308,00€/m)

Ingresos Totales por VPPL

Viviendas; 48100.392,00€
Trasteros.2501.220,38 €

Garajes. 6.974.556,84 €

Total: 57.576169,22€

Precio Promedio por Vivienda: 281.821,68 €

VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA LIMITADA (VPPL)

Las viviendas VPPB son una opcion accesible, disenadas para atender a
compradores con necesidades econdmicas especificas. Su bajo precio por metro
cuadrado asegura una alta demanda en el mercado, mientras que los ingresos por
trasteros y garajes complementan significativamente el aprovechamiento lucrativo

El segmento VPPL ofrece un equilibrio entre accesibilidad y mayor tamano de las viviendas,
posicionandose como una excelente opcion para familias con ingresos medios. El precio
competitivo por metro cuadrado asegura alta liquidez, mientras que la inclusion de trasteros y garajes
incrementa la rentabilidad
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CONCLUSION

VIVIENDAS LIBRES general
Superficie Construida: 32.400,00 n?

Superficie Uti 29.160,00 n¥* INGRESOS TOTALES PROMEDIO POR

Precio de Venta Maximo (€/m? util): 2500,00 € POR TIPOLOGIA VIVIENDA
Precio de Venta (€/m? construido): 2722,80 €

Numero Total de Viviendas: 270 unidades VPPB:11.703.78720€ VPPB:185.77440€

Distribucion de Espacios Complementarios VPPL:57576169,22€ VPPL:281.821,68€
Trasteros: 2.808,00 m? construidos (precio de venta: 1.600,00 €/
Garajes: 7.830,00 n?* construidos (precio de venta: 1.600,00€/m?) Viviendas Libres: 88.218.720,00€ Viviendas Libres: 326.736,00 €

Ingresos Totales por Viviendas Libres TotalIngresos: 157.498.67/6,42€
Viviendas: 72.900.000,00€

Trasteros. 4.043.520,00€

Garajes: 11.275.200,00 €

Total: 88.218.720,00€

Precio Promedio por Vivienda: 326.736,00 €

Las viviendas libres representan la oferta mas exclusiva del proyecto,

con un tamario generoso y un precio competitivo para el mercado de El proyecto SUS R.01 se posiciona como un desarrollo equilibrado que abarca un espectro completo
compradores de nivel medio-alto. La alta rentabilidad en este segmento de demanda residencial, desde vivienda protegida hasta opciones exclusivas libres. La inclusion de
lo convierte en el motor principal del desarrollo, asegurando méargenes trasteros y garajes en cada segmento aumenta significativamente el aprovechamiento lucrativo y
atractivos para los promotores mejora la experiencia del comprador. Este enfoque asegura una absorcion rapida en el mercado,

diversificando el riesgo y maximizando los retornos para los promotores

P/I\N
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MALRIT

Resid ial Unifamili Venta Venta N®
esidencial Unifamiliar emeoti | €m* Total € Unidad €  |\;iendas

180,00 m%c | VIVIENDA 21.060,00 | 18.954,00 - 55.914.300,00 477.900,00

55.914.300,00 477.900,00

140,00 mc 2.950,0 42.819.840,00 371.700,00
42.819.840,00 371.700,00

Total € Unidad € Viviendas

14.90400000  16.560.000,00
14.904.000,00 | 16.560.000,00

DOTACIONAL| 1.271,97 1.14477 | . : 2.289.546,00 2.543.940,00 0,9

\ OTAUON 2.289.546,00

—




VENT A del futuro S(/5x

aprovechamiento lucrativo

por tipologias y superficies

Residencial Unifamiliar - Viviendas Libres
(180 m?)

Superficie Construida: 21.060,00 n¥

Superficie Util: 18.954,00 m?

Precio de Venta Maximo (€/n? util): 2950,00 €/m?
Precio de Venta (€/m? construido): 2.655,00 €/n¥

Numero Total de Viviendas: 117 unidades
Ingresos Totales por Viviendas Unifamiliares
Total: 55.914.300,00€

Precio Promedio por Vivienda: 477.900,00 €

Estas viviendas representan la oferta mas exclusiva
del segmento residencial. Con un tamaino amplio
(180 m? construidos) y precios competitivos, se
dirigen a un mercado de nivel medio-alto,
ofreciendo una alta calidad de vida y atractivo para
familias en busca de espacios generosos

Residencial Unifamiliar - Viviendas Libres
(140 m?)

Superficie Construida: 16.128,00 ¥
Superficie Util: 14.515,20 m?

Precio de Venta Maximo (€/m? til): 2950,00 €/m?
Precio de Venta (€/m? construido): 2.655,00 €/n?

Numero Total de Viviendas: 115,2 unidades
Ingresos Totales por Viviendas Unifamiliares
Total: 42.819.840,00€

Precio Promedio por Vivienda: 37.700,00 €

Con un tamano mas compacto que el segmento
anterior, estas viviendas unifamiliares ofrecen una
excelente relacion calidad-precio. Ideales para
compradores que buscan exclusividad a un precio
mas accesible, asegurando una alta absorcion en el
mercado

NBWN

Espacios
Comerciales

Superficie Construida: 8.280,00 m?
Superficie Util: 7.452,00 n?

Precio de Venta (€/n7* Util y construido): 2000,00 €/m?

Numero Total de Unidades: 0,9

Ingresos Totales por Espacios Comerciales
Total:12.668.400,00€

Precio Promedio por Unidad:16.560.000,00€

Los espacios comerciales estan disenados para
atender tanto a los residentes como al publico en
general, generando un importante flujo de actividad
econémica en la zona. Con precios competitivos, se
posicionan como una oportunidad atractiva para
inversores en retail y servicios

/1NN
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MADRIT

Dotaciones

Superficie Construida: 1.271,97 n?¥
Superficie Util: 1.144,77 m?

Precio de Venta (€/n7 Util y construido): 2000,00 €/m?
Numero Total de Unidades: 0,9

Ingresos Totales por Espacios Dotacionales
Total: 2543.940,00€

Precio Promedio por Unidad: 2543.940,00 €

El espacio dotacional complementa el desarrollo
residencial y comercial, ofreciendo instalaciones clave
como centros recreativos, educativos o sanitarios. Su
inclusion no solo anade valor social al proyecto, sino
que tambien mejora su competitividad en el mercado

e

Ingresos Totales por Tipologia Promedio por Unidad
Residencial (180 m?: 55.914.300,00€ Residencial (180 n%):477.900,00€
Residencial (140 m?: 42.819.840,00€ Residencial (140 nr): 37L700,00€
Comercial: 16.560.000,00€ Comercial 16.560.000,00€
Dotacional: 2543.940,00€ Dotacional: 2.5643.940,00€

Total Ingresos: 117.838.080,00€

El desarrollo del sector combina una oferta equilibrada entre residencias de alto nivel, espacios comerciales
estratégicos y dotacionales que fortalecen la infraestructura del proyecto. La variedad y el enfoque en la calidad
aseguran una atta demanda, maximizando los ingresos y el atractivo parainversores y compradores
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Residencial Multifamiliar

Valor en Venta del Inmueble
Coste de Ejecucién por Contrata
Valor m®c Repercusién

Gastos de Promocidn

Beneficio de la Promocién
Inversion

Valor en Venta del Inmueble
Coste de Ejecucion por Contrata
Valor m*c Repercusion

Gastos de Promocidn

Beneficio de la Promocion
Inversion

Valor en Venta del Inmueble
Coste de Ejecucion por Contrata
Valor m®c Repercusion

Gastos de Promocion

Beneficio de la Promocion
Inversion

1.583,09
1.051,66
361,90
210,33
405,97
1.623,89

1.859,34
1.119,24
451,20
223,85
448,57
1.794,28

2.396,25
1.179,80
540,50
235,96
489,06
1.956,26

Residencial Unifamiliar

Valor en Venta del Inmueble
— Coste de Ejecucién por Contrata
Unidad € ';\‘ Valor m?c Repercusién
\\S J Gastos de Promocion

Beneficio de la Promocién
Inversidn

361,30 €/m?Suelo Urbanizado Residencial Unifamiliar

Valor en Venta del Inmueble

Coste de Ejecucién por Contrata
1| Valor m*c Repercusién

Gastos de Promocion

Beneficio de |a Promocién

Inversidn

. Comercial
muehle

451,20 €/m*Suelo Urbanizado Coste de Ejecucidén por Contrata
Valor m?c Repercusién

Gastos de Promocion
Beneficio de la Promocién
Inversidn

Unidad €

—
venta del Inmueble

Coste de Ejecucion por Contrata
Valor m2c Repercusién

Gastos de Promocidn

Beneficio de la Promocidn
Inversidn

540,50 £/m*Suelo Urbanizado

11.980,00
; 1.18'!1!;31
470,00
236,06
471,59
1.886,37

2.025,00
1117548
470,00
235,10
470,15

1.B80,58 |

1.700,00
877,88
347,80
175,58
350,31
1.401,25

1.700,00
878,12
470,00
175,62
380,94
152375

400

Total€ Unidad €

470,00 €fm*Suelo Urbanizado

250

Total€ Unidad €

470,00 €/mSuelo Urbanizado

Unidad €

347,80 £/m*Suelo Urbanizado

Unidad €

470,00 £/m*Suelo Urbanizado
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ANALISIS extendido del aprovechamiento
por tipologias y superficies gwggm

El desglose por tipologias muestra un proyecto integral con un enfoque estratégico para maximizar
rentabilidad y atender diferentes segmentos del mercado. Desde vivienda protegida hasta espacios
comerciales y dotacionales, cada tipologia ha sido disefada para garantizar equilibrio, sostenibilidad
economicay unimpacto positivo en lacomunidad

Residencial Multifamiliar

Viviendas de Proteccion Publica Basica (VPPB)

El segmento VPPB tiene como objetivo cubrir las necesidades de acceso a la vivienda para
compradores con ingresos limitados. Con un valor de venta de 1.583,09 €/m?y un coste de ejecucion
ajustado de 1.051,66 €/n¥’, el proyecto asegura un margen razonable para los promotores y una
opcion economica para los compradores

El valor de repercusion por metro cuadrado de suelo urbanizado es de 361,90 €/n?’, reflejando una
optimizacidn de los recursos urbanisticos. Con un gasto de promocion de 210,33 €/nv’, el beneficio por
metro cuadrado asciende a 405,97 €/n7’, [0 que representa una inversion ajustada y sostenible. El
ingreso total del segmento es de 1.937.974,50€, con un precio promedio por unidad de 230.761,50€

Viviendas de Proteccion Publica Limitada (VPPL)

El segmento VPPL amplia la oferta de vivienda protegida, con un precio
de venta de 185934 €/nY, ligeramente superior al \VPPB, pero aun
accesible. El coste de ejecucion es de 111924 €/n¥ manteniendo
margenes favorables

El valor de repercusion por metro cuadrado es de 451,20 €/n?. Los
gastos de promocion ascienden a 223,85 €/n¥’, y el beneficio neto por
metro cuadrado es de 44857 €/n¥. Con ingresos totales de
11.061.619,20 € €, el precio promedio por unidad se situa en 54.144,00
€. Este segmento es ideal para familias con ingresos medios que buscan
viviendas de calidad a precios moderados

Residencial Multifamiliar Libre

El segmento libre es el mas rentable dentro del desarrollo residencial
multifamiliar. Con un valor de venta de 239625 €/m’ y un coste de
ejecucion de 1179,80 €/n¥, el margen bruto es significativamente
superior alos segmentos protegidos

El valor de repercusion por metro cuadrado de suelo urbanizado es de
540,50 €/m? reflgando un uso eficiente del suelo. Los gastos de
promocion, de 235,96 €/n7, se traducen en un beneficio neto por metro
cuadrado de 489,06 €. Los ingresos totales del segmento ascienden a
17.512.200,00 €, con un precio promedio por unidad de 64.860,00 €€.
Este segmento se dirige a compradores de nivel medio-alto, interesados
en propiedades amplias y exclusivas

WWWwW.nobrown.com




Comercial

El segmento comercial, con un valor de venta de 1.700,00 €/m? y un
coste de ejecucion de 877,88 €/m?’, presenta un valor de repercusion por
metro cuadrado de 347,80 €/m?. Los gastos de promocién son de 175,58
€/m?, mientras que el beneficio por metro cuadrado asciende a350,31€

Los ingresos totales son de 2.879.785,00 €, con un precio promedio por
unidad de 3.199.760,00 €. Este segmento es ideal para atraer negocios
locales y operadores de retail, generando un impacto econémico
positivo en lacomunidad y asegurando una demanda sostenida

Dotaciones

El espacio dotacional tiene un valor de venta de 1.700,00 €/m? con un
coste de ejecucion de 878,12 €/n¥. El valor de repercusion por metro
cuadrado es de 470,00 €/m? mientras que los gastos de promocion
alcanzan los 175,62 €/m’. Esto genera un beneficio neto por metro
cuadradode 363,99€/n¥

Los ingresos totales del segmento son de 5.597.825,90 €, con un precio
promedio por unidad de 664.251,00 €. Este espacio esta disenado para
garantizar servicios esenciales y mejorar la calidad de vida de los
residentes

Residencial Multifamiliar Libre
Tipologia400

El segmento unifamiliar libre en su configuracion mas grande (400 nv) tiene un valor de venta
de 1.980,00 €/n7, con un coste de ejecucion de 1.180,31 €/m?’. El valor de repercusion por
metro cuadrado es de 470,00 €/m? mientras que los gastos de promocién alcanzan los
236,06 €/n¥’. Esto genera un beneficio por metro cuadrado de 471,59 €, con una inversion
total ajustada de 1.886,37€/nv

El ingreso total de este segmento asciende a 9.580.200,00 €, con un precio promedio por
unidad de 584.600 €. Estas viviendas estan disefadas para familias que buscan exclusividad y
espacios generosos en entornos residenciales de alta calidad

Tipologia250

La configuracion de 250 m? representa una opcidén mas compacta pero igualmente premium
dentro del segmento unifamiliar. Con un valor de venta de 2.025,00 €/nm? y un coste de
ejecucion de 117548 €/n7’, el valor de repercusion por metro cuadrado también se sitla en
470,00€/nv

Los gastos de promocién son de 235,10 €/m?, generando un beneficio neto de 470,15 €/m”.
Los ingresos totales ascienden a 7.580.160,00 €, con un precio promedio por unidad de
765.800,00 €. Este segmento combina exclusividad con una oferta mas accesible dentro del

mercado residencial premium
P/INN
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El desarrollo combina accesibilidad, exclusividad y
rentabilidad, asegurando unaalta absorcién en elmercado
gracias a la diversificacién de tipologias y a un disefo
estratégico que responde a las necesidades de diferentes
perfiles de compradores. Los segmentos premium, como
el residencial libre y comercial, maximizan los beneficios al
dirigirse a compradores y operadores con alta capacidad
adquisitiva, ofreciendo propiedades y espacios que
destacan por su calidad, diseno y ubicacion privilegiada.

Por otro lado, las viviendas protegidas desempefian un
papel fundamental al garantizar una inclusidon social
efectiva, permitiendo el acceso a familias con ingresos
moderados y fomentando una comercializacion agil y
equilibrada. Este modelo de desarrollo no solo optimiza el
retomo de inversidon para los promotores, sino que
también fortalece la cohesién social y el impacto positivo
en la comunidad, contribuyendo al crecimiento ordenado
y sostenible del entormo urbano. La combinacion de estos
factores convierte el proyecto en una oportunidad sélida y
atractiva tanto para promotores como para inversores que
buscan maximizar su rentabilidad mientras generan un
legado urbbano valioso.

Por tanto...

Ingresos Totales por Segmento:
VPPB:1.93797450€
VPPL:11.061.61920€

Multifamiliar Libre: 17.512.200,00€

Promedio por Unidad

VPPB:230./61,50€

VPPL:54 144,00€
Multifamiliar Libre: 64.860,00€
Unifamiliar400:584.600,00€
Unifamiliar 250:765.800,00€
Comercial: 3.199.760,00€

Dotacional: 664.251,00€

......




€/m’c

Repercusion Resumen valor del suelo urbanizado

404,05€ / m?

Urbanizacion mZc Tipologia

VPPB 700.000,00 € 5.950,00 117,65 €

VPPL 3.202.500,00 € 27.240,00 117,57 €

LIBRE MULTI 4,230.000,00 € 36.000,00 117,50€
UNIF 400 2.748.330,00 € 23.399,77 117,45 €
UNIF 250 2.109.150,00 € 17.919,60 117,70 €
COoMm 1.081.600,00 € 9.200,10 117,56 €

DOT 166.500,00 € 1.413,60 117,78 €

14.238.080,00 € 121.123,07 | 117,55€
109.010,76 |  130,61€ |

Total€ Cliente/ Inversor Unidad €

1.937.974,50 € 642.316,45 € 30.761,50 €
11.061.619,20€ | 3.666.229,88 € 54.144,00 €
17.512.200,00 € | 5.804.191,03 € 64.860,00 €

9.898.200,00€ | 3.280.629,71€ 84.600,00 €

7.580.160,00€ | 2.512.345,49 € 65.800,00 €
47.990.153,70 € 15.905.712,57 €

com 2.879.784,00 € 954.466,97 € | 3.199.760,00 €
DOT 597.825,90 € 198.141,62 € 664.251,00 €

3.477.609,90€  1.152.608,59 €

CLIENTE/ INVERSOR

€/m’c

Urbanizacion mZc Tipologia -
Repercusion

99,459,00 m? edificabilidadad Viviendas

VPPB 335.860,00 € 2.569,33 130,72 €
109.010,97 m? edificabilidadad Total

VPPL 1.536.559,50 € 11.762,78 130,63 €
LIBRE MULTI 2.029.554,00 € 15.545,52 130,56 €
UNIF 400 1.318.648,73 € 10.104,49 130,50 €
UNIF 250 1.011.970,17 € 7.738,04 130,78 € 2
coMm 518.951,68 € 3.972,79 130,63 € 140’ 2€/m
DOT 79.886,70 € 610,42 130,87 € suelo bruto

| 5230336 | 13061€ |

NBWN
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ANALISIS SU5 R

Gastos de Urbanizacion y Valor del suelo

El analisis del sector SUS R.01 revela una estructura sdlida y equilibrada
tanto en términos de gastos de urbanizacion como en la valoracion del
suelo urbanizado. Este desglose detalla como los costos y beneficios se
distribuyen entre las diferentes tipologias y suimpacto en la rentabilidad
generaldel proyecto

Gastos de Urbanizacion

El analisis del sector SUS R.01 revela una estructura sélida y equilibrada
tanto en términos de gastos de urbanizacidén como en la valoracion del
suelo urbanizado. Este desglose detalla como los costos y beneficios se
distribuyen entre las diferentes tipologias y su impacto en la rentabilidad
generaldel proyecto

El coste total de urbanizacién del sector asciende a 14.238.080,00 €,
distribuidos entre las distintas tipologias de uso residencial, comercial y
dotacional El promedio de repercusion de los costos es de 117,55 €/, lo
que asegura un balance ajustado y competitivo para el desarrollo del
sector

Viviendas de Proteccion Publica Basica
(VPPB)

El segmento VPPB requiere una inversion en
urbanizacion de 700.000,00 €, lo que equivale a
unarepercusion de 117,65 €/m? para una superficie
edificable de 5.950,00 n?. Este costo moderado
permite ofrecer precios accesibles, siendo una
opcion clave para fomentar la inclusion social en el
proyecto

Viviendas de Proteccion Publica Limitada

(VPPL)

Elsegmento VPPL, con una superficie edificable de
27240,00 m? demanda un gasto de urbanizacion
de 3202.500,00 €, con una repercusion de 117,57
€/m?. Esto asegura que estas viviendas mantengan
precios asequibles para compradores con ingresos
medios

Comercial y Dotacional

Los espacios comerciales y dotacionales,
esenciales para el desarrollo integral del sector,
tienen repercusiones de 117,56 €/m?y 117,78 €/n7’,
respectivamente. Los costos de urbanizacion son
de 1.081.600,00 € (comercial) y 166.500,00 €
(dotacional), asegurando un soporte clave para
Servicios comunitarios y economicos

Viviendas Multifamiliares
Libres

Este segmento, con la mayor superficie edificable de
36.000,00 n?, tiene un coste de urbanizaciéon de
4.230.000,00 € y una repercusion de 117,50 €/n?¥’, [o
que refleja una estrategia eficiente de costos que
maximiza los retornos sin comprometer [a
accesibilidad

Viviendas Unifamiliares
400y 250 m?

Las tipologias unifamiliares, disefiadas para
compradores de alto nivel adquisitivo, presentan
repercusiones de 117,45 €/m? (400 m?) y 117,70 €/m?
(250 n7). Con superficies edificables de 23.399,77 m*y
17.919,60 m? respectivamente, los costos de
urbanizacion ascienden a 2748330,00 € y
2109150,00€

V/I\N
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VALOR DE SUELO

Sector de suelo urbanizable sectoriz

ado

SUS.R.01

-.-‘_.iﬁ_- o~

C IV AVON S

El valor del suelo urbanizado representa la capacidad de generacion de ingresos de cada
tipologia, ofreciendo una vision clara de la rentabilidad potencial del sector. El valor total del
suelo urbanizado es de 44.046.398,57 €, con una repercusion promedio de 404,05 €/m”.
Eldesglose es el siguiente:

Viviendas de Proteccion Publica Basica (VPPB)

Con un valor total de 1.937.974,50 € y una repercusion de 404,05 €/n7’, este segmento
combina accesibilidad para los compradores y rentabilidad para los promotores, con un
precio promedio por unidad de 30.761,50 €

Viviendas de Proteccion Publica Limitada (VPPL)

El segmento VPPL genera un valor total de 1106161920 €, con una repercusion
competitiva y un precio promedio por unidad de 54.144,00 €, consolidandose como una
opcion atractiva para familias de ingresos medios

Viviendas Multifamiliares Libres
El segmento libre lidera en ingresos totales con 17.512.200,00 €, destacandose por su alta

repercusion de 404,05 €/m? y un precio promedio por unidad de 64.860,00 €, lo que lo
posicionacomo el segmento mas rentable del proyecto

Viviendas Unifamiliares 400 y 250 m?

Las viviendas unifamiliares generan valores totales de 9.898.200,00 € (400
m?) y 7.580160,00 € (250 m?, con precios promedio por unidad de
84.600,00€y 65.800 €, respectivamente. Estos segmentos estan disefiados
para compradores premium, ofreciendo retornos solidos y sostenibles

Comercial y Dotacional

El espacio comercial, con un valor total de 2.879.784,00 € y un precio por
unidad de 3.199.760,00 €, asegura ingresos recurrentes a largo plazo. El
segmento dotacional, destinado a servicios esenciales, genera un valor total
de 597.825,00 €, contribuyendo al bienestar de los residentes y al atractivo
general delsector

Por tanto...
Con ingresos totales proyectados de 44.046.398,57 € y un balance optimo

entre los costos de urbanizacion y el valor del suelo, el sector esta bien
posicionado para atraer tanto a compradores como a inversores,
consolidandose como una oportunidad unica en el mercado inmobiliario
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FICHA GENERAL

REPARTO
DE
APROVECHAMIENTO
ESTIMADO

(No existe Plan Parcial)

REPARTO
PONDERADO
delvalor del suelo

GENERA COEFICIENTE DE
APROVECHAM a EDIE U EDIFICABILIDAD TOTAL CESIOMES 10%

367.040,31 | 03300 | 12112330 | 1211233 |  109.010,97 140.350,00

Nimero
Viviendas
Uds.

Tamno medio Viv.
mic

Edificabilidad
Total
mic

EDIFICABILIDA
LUCRATIVA
PATRIMONIALIZABLE

Cesiones

10%
m*c

SUPERFICIE DE SUELD
LUCRATIVD

Edificabilidad
Lucrativa
Patrimonizable
mc

| 400000 ) 0200 fo ] = 8so0 | 585000 | @00 58500 [ 2000 535500
1500000 | 0 2oy | 0 dz000 | 2724000 | 0 272400 |  24.516,00
2000000 | 300 ) 12000 | 3600000 | 360000 | 3240000 |
_ s2es000 |  1s0 |  deooo | 0 2340000 | 234000 | 21.060,00
3270000 12|  danoo | d7szoo0 | 479200 | 1612800

124.350,00

855,00

110.510,00

11.051,00

99.459,00

_ fsooopo | 1|
__3oo000 | 1] fa4330 | d41330 ] 14133 1.271.97

16.000,00
140.350,00

TIPOLOGIA

EDIF. AlSLADA
EDIF. AISLADA

EDIFICABILIDAD
DE

DESPUES
CESIONES

71.060,00
16.128,00
8.280,00

1.271,97
109.010,97

10.613,30
121.123,30

1.061,33
12.112,33

VALDR DE
REPERCUSION LOERICIENTE VALOR PONDERADO
wia PONDERACION

wePB_ | 535500 | 251685000 | 077 |  1937.97450
2451600 | 11522.520,00
32.400,00 | 15.228.000,00

5.898.200,00
7.580.160,00
3.891.600,00

= ¢

597.825,90
51.235.155,90

597.825,90

9.551,97
109.010,97

VALOR DE
REPERCUSION
PONDERADO

470,00
470,00
347,80
470,00




ANALISIS SU5 R

reparto de aprovechamiento y repercusiones

El analisis del sector SUS R.01 revela una estructura sdlida y equilibrada
tanto en términos de gastos de urbanizacion como en la valoracion del
suelo urbanizado. Este desglose detalla como los costos y beneficios se
distribuyen entre las diferentes tipologias y su impacto en la rentabilidad
generaldel proyecto

Ficha General del Sector

El sector SUS R.01 tiene una superficie total de 367.040,31 n¥, con un
coeficiente de edificabilidad de 0,3300, que pemite alcanzar una
edificabilidad total de 121.123,30 n¥. Como parte de las obligaciones
legales, se destina un 10% de cesién patrimonializable, equivalente a
1211233 n7, dejando una edificabilidad lucrativa patrimonializable de
109.010,97 m?. La superficie de suelo lucrativo alcanza los 140.350,00
m?, consolidando la viabilidad del proyecto

Reparto de Aprovechamiento Estimado

El reparto del aprovechamiento reflgja la distribucion de la edificabilidad
entre las diferentes tipologias de uso, lo que garantiza un desarrollo
inclusivo y rentable. Este esquema de distribucion incluye tanto usos
residenciales (protegidos y libres) como comerciales y dotacionales

Residencial Multifamiliar y Unifamiliar

Viviendas de Proteccion Publica Basica
(VPPB)

La superficie destinada a este segmento es de
4.000,00 m?, permitiendo la construccion de 70
viviendas con un tamaino promedio de 85,00 7.
La edificabilidad total es de 5.950,00 n¥, de los
cuales 595,00 n? corresponden a cesiones. Esto
deja 5.355,00 m? de edificabilidad patrimonializable

Viviendas de Proteccion Publica Limitada
(VPPL)

Este segmento ocupa 15.000,00 m? y permite la
construccion de 227 viviendas de 120,00 n¥’ cada
una. La edificabilidad total alcanza los 27.240,00
m?, con una cesion de 2724,00 n¥, dejando una
edificabilidad patrimonializable de 24.516,00 m?

Unifamiliar 400

Disenado para compradores de alto nivel
adquisitivo, este segmento ocupa 52.650,00 n¥
con 130 viviendas de 180,00 n?’. La edificabilidad
total es de 23.400,00 m? con cesiones de 2.340,00
nY, dejando 21.060,00 m? de edificabilidad
patrimonializable

Viviendas Multifamiliares
Libres

Este segmento, enfocado en viviendas de mayor valor,
ocupa 20.000,00 m* y permite 300 viviendas de
120,00 m? cada una La edificabilidad total es de
36.000,00 n? con una cesion de 3600,00 M’
dejando 32.400,00 m? patrimonializables

Unifamiliar 250

Este segmento ocupa 32700,00 m?* y pemite la
construccion de 128 viviendas de 140,00 m® La
edificabilidad total es de 17.920,00 nv, con cesiones de
1.792,00 n7, dejando 16.128,00 m? patrimonializables
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Comercial

La superficie destinada a este segmento es de 13.000,00
m?, con una edificabilidad total de 9.200,00 m? De estos,
920,00 n?* se destinan a cesiones, dejando 8.280,00 ny
patrimonializables

Dotacional
El segmento dotacional ocupa 3.000,00 m?’ con una

edificabilidad total de 141330 n?. Las cesiones representan
141,33 m?, dejando 1.271,97 n¥ patrimonializables

POR TANTO...
Superficie de Suelo Total: 140.350,00 n¥

Numero de Viviendas: 855

Edificabilidad Total: 121.123,30 m?

Cesiones Patrimonializables: 12112, 33 ¥

Edificabilidad Lucrativa Patrimonializable: 109.010,97 m?

/NN
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Reparto Ponderado del Valor del Suelo

Viviendas de Proteccion Publica
Basica (VPPB)

Con una edificabilidad patrimonializable de
5.355,00 n* y un coeficiente de ponderacion
de 0,77, el valor ponderado asciende a
1937.974,50 €, con una repercusion ajustada
de361,90€/n?

Viviendas de Proteccion Publica
Limitada
(VPPL)

Con 24.516,00 m? y un coeficiente de 0,96, el
valor ponderado es de 11.061.619,20 €, con
unarepercusion de 361,90 €/nm?

Comercial

Con 8280,00 m? y un coeficiente de 0,74, el
valor ponderado es de 2.879.784,00 €, con
unarepercusion de 347€/m?

Dotacional

Con 1271,97 m? y un coeficiente de 0,74, el
valor ponderado es de 597.825,90 €, con una
repercusion de 470,00 €/n?

Unifamiliar 400

Con 21.060,00 n*y un coeficiente de 1,00, el
valor ponderado asciende a 8.470.963,80 €,
con unarepercusion de 402,23 €/nm?°

Viviendas Multifamiliares
Libres

La edificabilidad de 32400,00 m? con un
coeficiente de 1,15, genera un valor ponderado
de 17.512.200,00 € y una repercusion de 540,50

€/nm?
Unifamiliar 250

La edificabilidad de 16128,00 m? con un
coeficiente de 100, produce un valor
ponderado de 7.580160,00 € con una
repercusion de 40223 €/nv

Resumen del Reparto Ponderado

Edificabilidad Total: 109.010,97 nv
Valor Ponderado Total: 51.467.763,60€

Repercusion Promedio: 404,04 €/ny

NBWN
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El sector SUS R.01 destaca por su disefo estrategico y equilibrado, con una distribucién
optimizada de la edificabilidad y un enfoque en maximizar el valor del suelo urbanizado.
Los segmentos residenciales libres y comerciales lideran en términos de rentabilidad,
mientras que las viviendas protegidas y dotacionales aseguran un impacto social

positivo

Con un valor ponderado total de 51467.763,60 € y una repercusion promedio
competitiva de 404,04 €/m? el proyecto es altamente atractivo para promotores,
inversores y compradores, garantizando sostenibilidad econdmicay social

/NN

amnd www.nobrown.com

A\|/4



INEAWAN
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Valor de Costo Valor de repercusionj
mercado €/m? deconstruccion €/m? desuelo €/m?

VIVIENDA EN EDIFICIO PLURIFAMILIAR 617,34
454,70

VIVIENDA UNIFAMILIAR 502,05

594,12

VIVIENDA UNIFAMILIAR EN HILERA O ADOSADA 396,12

OFICINAS EN EDIFICIO EXCLUSIVG 387,10 .
OFICINAS EN EDIFICIO NO EXCLUSIVO 168,20 '

COMERCIAL EN EDIFICIO EXCLUSIVO 2.218,70 348,76
COMERCIAL EN EDIFICIO NO EXCLUSIVO 927,03 176,90

TIPOLOGIA

MO SE CONSIDERA BAJO RASANTE.
APARCAMIENTO 522,50 370,81 CeRE AR St

EQUIPAMIENTO PRIVADO DE USO LUCRATIVO.EXPECTACULOS,
DEPORTIVO 1.680,80 96,97

ESTANCIAS ANEXAS A OTROS USOS SOBRE RASANTE. 782,10 495,00 63,64
NAVES INDUSTRIALES 397,30 77,27
ESTACIONES DE SERVICIO 212619 841,50
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ANALISIS de Valores Unitarios de
Repercusion de Suelo

Elanalisis de los valores unitarios de repercusion de suelo por tipologia, realizado sobre el sector Sierra
Noroeste, permite evaluar [a viabilidad econdmica de cada uso del suelo. Se examinan los valores de
mercado, los costos de deconstruccion vy los valores de repercusion, proporcionando una vision
estratégica y orientadaa maximizar la rentabilidad del proyecto

Desglose por Tipologia

Vivienda en Edificio Plurifamilia

El valor de mercado para las viviendas en edificios plurifamiliares oscila entre 1749,00 €/m? y
1.976,70 €/, reflejando una alta competitividad en este segmento. Los costos de deconstruccion se

sitan en 794,59 €/m?, resultando en un valor de repercusion del suelo de entre 454,70 €/r?y 617,34
€/’

Vivienda Unifamiliar
Para las viviendas unifamiliares, el valor de mercado se encuentra entre 2.062,50 €/m?y 2211,00

€/m? mientras que los costos de deconstruccién alcanzan los 971,17 €/n?. Esto deja un valor de
repercusion del suelo que variaentre 502,05€/m?y 608,12€/m?

Vivienda Unifamiliar en Hilerao Adosada

El valor de mercado para viviendas unifamiliares en hilera o adosadas oscila entre 1.806,20 €/m?*y
2.083,40 €/m”. Los costos de deconstruccion de 894,03 €/m? generan un valor de repercusion del
suelo de entre 330,12€/m?y 594,12 €/m?

Oficinas en Edificio Exclusivo

Las oficinas ubicadas en edificios exclusivos tienen un valor de
mercado de 1.387,10 €/n¥ y costos de deconstruccion de 971,17
€/m?, resultando en un valor de repercusion del suelo de 120,00
€/m?

Oficinas en Edificio No Exclusivo

Las oficinas en edificios no exclusivos cuentan con un valor de
mercado de 116820 €/m? y costos de deconstruccion de 794,59
€/m?, con un valor de repercusion del suelo de 120,00 €/m?

Comercial en Edificio Exclusivo

El segmento comercial en edificios exclusivos alcanza un valor de
mercado de 2.218,70 €/m?y costos de deconstruccion de 1.236,03
€/, dejando un valor de repercusion del suelo de 348,76 €/m?

Comercial en Edificio No Exclusivo

Los edificios comerciales no exclusivos tienen un valor de
mercado de 1.545,50 €/m? y costos de deconstruccién de 927,03
€/, resultando en un valor de repercusion de 176,90 €/ny?

Aparcamiento

Los aparcamientos muestran un valor de mercado de 522,50
€/m? y costos de deconstruccion de 370,81 €/nY. El valor de
repercusion del suelo no se considera bajo rasante, pero sobre
rasante se sitliaen 36,30 €/
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Equipamiento Privado de Uso Lucrativo (Espectaculos y Deportivo)

Este segmento tiene un valor de mercado de 1.680,80 €/m?y costos
de deconstruccion de 1.103,60 €/m? con un valor de repercusion del
suelo de 96,97€/n¥

Estancias Anexas a Otros Usos Sobre Rasante

Las estancias anexas tienen un valor de mercado de 78210 €/m*y
costos de deconstruccion de 495,00 €/, resultando en un valor de
repercusion delsuelo de 63,64 €/n7

Estancias Anexas a Otros Usos Sobre Rasante

Las estancias anexas tienen un valor de mercado de 78210 €/n? y
costos de deconstruccion de 495,00 €/m?, resultando en un valor de
repercusion del suelo de 63,64 €/m?

Naves Industriales

El segmento de naves industriales tiene un valor de mercado de
664,40 €/m?y costos de deconstruccion de 397,30 €/m? con un valor
de repercusion del suelo de 77,27 €/m?

Estaciones de Servicio
Las estaciones de servicio alcanzan un valor de mercado de 2126,19

€/m? y costos de deconstruccion de 841,50 €/, generando un valor
de repercusion del suelo de 677,21 €/n?

El sector SUS R.01 revela una distribucion diversificada y estratégica de los valores
unitarios. Los segmentos residenciales unifamiliares y plurifamiliares destacan por su
alto valor de mercado, mientras que los usos comerciales exclusivos y estaciones de
servicio maximizan la rentabilidad. En contraste, las tipologias de usos industriales y
deportivos presentan valores de repercusion mas bajos, pero con un potencial atractivo
para inversores que busquen oportunidades de nicho

Este equilibrio asegura la sostenibilidad econdmica del proyecto y su capacidad para
atraer tanto acompradores como ainversores estratégicos
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DETERMIN

Gestion Urbanistica

SISTEMA: DESARROLLO PLAZOS:

Sistema de actuacion: COMPENSACION Planearmiento: PLAN PARCIAL DE ORDENACION Plazo de presentacion del P.P.O. a tramitacion: 12 meses

Iniciativa de desarrollo: PRIVADA Gestién: PROYECTO DE REPARCELACION Plazo de presentacion de lainiciativa de desarrollo: 18 meses
Ejecucion: PROYECTO DE URBANIZACION Plazo para la gjecucion total de la urbanizacion del sector: 8 anos

Reparto del aprovechamiento lucrativo del sector: 90% PROPIETARIOS-PROMOTORES -10% AYUNTAMIENTO (cesion)

P/INN
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Como carga especifica del sector, y con cargo al mismo, se ejecutara el paso bajo
el ferrocarril proyectado al Este del mismo, con ancho suficiente para el paso
lateral de la via pecuaria al margen de la via rodada, y el viario de conexion desde
dicho paso hasta la rotonda en la Cra. De Los Negrales

Como carga especifica del sector y con cargo al mismo, se ejecutara el enlace y la
rotonda de salida por el Oeste hacia el ramal de la rotonda en la N-VI

El presente Sector participara en proporcion a su aprovechamiento urbanistico,
en el coste de las nuevas infraestructuras hidraulicas que se contemplen en la
Adenda del Canal de Isabel Il para financiarlas

Se proyectara una banda de 15 metros de anchura en todo el borde del
ferrocarril y al Sureste del sector junto a la A6 para incorporar las medidas
antirruido que sean procedentes y para la posible duplicacién de la via férrea. En
todo caso computara como red general de infraestructuras

Para la edificacion no residencial se adoptara una tipologia de edificacion
aislada con un maximo de dos plantas y, en su caso, aprovechamiento bajo
cubierta

El presente Sector participara en proporcion a su aprovechamiento
urbanistico, en el coste de las nuevas infraestructuras eléctricas que se
contemplen en el desarrollo de la infraestructura para financiarlas
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MADRIT

SITUACION ACTUAL de los contratos

€ Valor Total Pendiente antes

€/m*Compra  suyperficiem? de compra Pagado de aportacién Aportamon Pendiente €

Tomas Carridn 122,37 € 64.944,55 7.947.269,48 € 1.257.500,00 € 6.685.7659,48 € 0 0 0,00 € 6.689.769,48 €

Contrato Tarabico 90,00 € 15.283,06 1.375.475,40 € 138.750,00 € 1.236.725,40 € 2 0 260.000,00 € 976.725,40 € 280.000€

Privado Pilar Alcubilla 135,16 € 9.250,00 1.250.230,00 € 222.430,00 € 1.027.800,00 € 0 0 0,00€  1.027.800,00 € 130.000€

Teodoro y Carlos 148,56 € 10.750,00 1.597.020,00 € 1.073.772,24 € 523.247,76 € 4 0 520.000,00 £ 3.247,76 €

F. Fernandez

Alpellano A hianas 116,87 € 13.798,00 1.612.572,26 € B00.809,00 € 811.763,26 € 810.000,00 € 1.763,26 € 220.000€

Artemio 105,17 € 7.625,00 801.921,25 € 532.000,00 € 269.921,25 € 270.000,00 € -78,75 €

190.00,00€

119,89€ 121.650,65€ | 14.584.488,39€ | 4.025.26124€ 10.559.227,15€ ‘ 18 ‘ 0 ‘ 1.860.000,00€ ‘ 8.699.22715€

350%

110,00 € 13.381.571,50 € 2.822.344,35 € 98.782,05 €

120,00 € 14.598.078,00 € 4.038.850,85 € 141.359,78 €

130,00 € 15.814.584,50 € 5.255.357,35 € 183.937,51 €

140,00€ 17.031.091€ 6.471.863,85€ 226.515,23 €

VENTA 121.650,65 10.559.227,15 €

150,00 € 18.247.597,50 € 7.688.370,35 € 269.092,96 €

160,00 € 19.464.104,00 € 8.904.876,85 € 311.670,69 €

170,00 € 20.680.610,50 € 10.121.383,35 € 354.248,42 €

145,00€ 17.639.345,25 € 7.080.11710€ 247.804,10¢€

140,00€ 24.655.019,20€ 10.183.082,09€ 356.407,87€
R 25.535.555,60€ 1447193711 € 11.063.618,49€ 387.226,65€

145,00 €




SITUACION
ACTUAL SUSK

de la propiedads

EN CONTRATO PRIVADO
TOMAS CARRION GUILLEN Y HMNOS

3- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 2979, libro 186, folio 221, finca
nimero1439.

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 907y 2990, libro 20 y 189, folio 96 y
145, fincantiimero1403.

2- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de EL | 4- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 907 y 2990, libro 20 y 189, folio 99y | Escorial, al tomo 2979, tiro 186, folio 224, finca niumero
133, fincaniimero1404. 1449.

Con una superficie adquirida de 64.944,59 n¥ a un precio de 122,37 €/n?, el valor total del terreno asciende a
7.947.269,48 €. Hasta la fecha, se han realizado pagos por 1.257.500,00 €, dejando un saldo pendiente antes de
aportaciones de 6.689.769,48 €. Actualmente no se han realizado aportaciones adicionales, por lo que el saldo
total pendiente permanece en 6.689.769,48 €. Este contrato constituye la mayor superficie dentro del bloque
privado, destacando por su potencial estratégico en términos de desarrollo ‘

DONAMARIADELPILARALCUBILLAGIMON

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 1396, libro 49, folio 231, finca
niimero 2.960.

Este contrato abarca una superficie de 9250,00 n? a un precio de 13516 €/m?, con un valor total de
1250.230,00 €. Los pagos realizados hasta la fecha ascienden a 222.430,00 €, dejando un saldo antes de
aportaciones de 1.027.800,00 €. No se han realizado aportaciones adicionales, por lo que el saldo pendiente
permanece en 1.027.800,00 €. Este terreno destaca por su ubicacion y potencial de desarrollo urbano

TEODORO Y CARLOS LAPIDO LEIRO

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 2021, libro 79, folio 167, finca
nimero443L

Este contrato incluye 10.750,00 m? a un precio de 148,56 €/n, con un valor total de 1.597.020,00 €. Los pagos
realizados suman 1.073.77224 €, dejando un saldo pendiente antes de aportaciones de 52324776 €. Se ha
realizado una aportacién de 520.000,00 €, reduciendo el saldo pendiente asolo 3.247,76 €, destacandose como
un contrato practicamente liquidado

TARABICO

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 2021, libro 79, folio 167, finca
numero 308.

Con un precio mas competitivo de 90,00 €/n¥ y una superficie de 15283,06 n¥, el valor total del contrato
asciende a 1.375.47540 €. Se ha realizado un pago inicial de 138.750,00 €, dejando un saldo pendiente de
1236.72540 € antes de las aportaciones. Posteriormente, se han realizado aportaciones por 260.000,00 €,
reduciendo el saldo pendiente a 976.725,40 €. Este terreno, adquirido a un precio ventajoso, permite optimizar la
estructurade costos

RESUMEN GENERAL

Total de Superficie Comprada: 100.227,65 n? Detalles dea Superficie

Hnos. Carridn Guillén: 64.944,59 m?
Tarabico:15.283,06 n¥

M2 del Pilar Alcubilla: 9.250,00 n?
Hmnos. Lapido Leiro: 10.750,00 m?

Precio Total de Compra:12170.994,88 €
Pagos Realizados Hasta la Fecha: 2.692.45224 €

Saldo Pendiente Antes de Aportaciones: 9.478.542,64 €
Los contratos privados abarcan un total de

10022765 m? representando una porcion
estratégica de los terrenos adquiridos. Se han
realizado pagos iniciales significativos y aportaciones
parciales que reducen los saldos pendientes, lo que
demuestra una gestion financiera estructurada y
viable para garantizar la adquisicion completa de
estas propiedades

Aportaciones Realizadas: 780.000,00€

Saldo Final Pendiente: 8.698.542,64 €

Porcentaje sobre el Sector
(100.227,65nm? vs 396.239, 52 n):

25.20%
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EN ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA

APELLANOS SL

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 907, libro 93, folio 73, finca nimero
1440.

2- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 3428, libro 275, folio 13, finca nlimero
1404.

3- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El

Escorial, al tomo 907, libro 20, folio 238, finca nlimero
1445.

F.FemandezAlvarez

Con una superficie de 13.798,00 m? adquirida a 116,87 €/m? el valor total de este contrato asciende a
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161257226 €. Se han realizado pagos de 800.809,00 €, quedando un saldo pendiente antes de
aportaciones de 81176326 €. Posteriormente, se ha realizado una aportacion de 810.000,00 €,
reduciendo el saldo pendienteasolo 176326 €

Artemio

Este contrato incluye 7.625,00 m? a un precio de 105,17 €/n¥, con un valor total de 801.921.25 €. Los
pagos realizados ascienden a 532.000,00 €, dejando un saldo pendiente antes de aportaciones de
269.921,25 €. Posteriormente, se realizd una aportacion de 270.000,00 €, dejando un excedente de 78,75
€, o que evidencia una gestion financieramuy precisa

Superficie Total de Apellano: 21.423,00 m?
Precio Totalde Compra:2414.49351€

Pagos Realizados Hasta la Fecha: 1.332.809,00€
Aportaciones Realizadas: 1.080.000,00 €

Saldo Pendiente Total: 1.684,51€

Los contratos de Apellano constituyen una parte menor del sector, pero
con un manejo eficiente de los pagos y aportaciones, el saldo pendiente se
ha reducido a solo 168451 € o que refleja una excelente gestion
financiera. Aungue su peso en téminos de superficie es del 5,41%, su
importancia radica en su aporte al equilibrio global de la estrategia de
adquisicion, consolidando una posicion clave parael cliente

Datos Clave Combinados (Contratos privados
+Escrituras):

Superficie Total Adquirida: 121.650,65 nv?
Precio Totalde Compra: 14.585.488,39€

Pagos Realizados Hasta la Fecha: 4.025261,24 €
Aportaciones Realizadas: 1.860.000,00 €

Saldo Pendiente Total: 8.700.227,15€

La combinacion de los contratos privados y los sostenidos
en escritura publica posiciona estratégicamente al cliente
con el control de casi un tercio del sector, a falta de ahadirle
la porcidn de propiedad a nombre de tercero; por tanto,
con una gestion eficiente de pagos y aportaciones, se ha
reducido significativamente el saldo pendiente, asegurando
la viabilidad del proyecto. Este impacto en el sector
proporciona al cliente una base sélida para la planificaciéon
y el desarrollo futuro, consolidando su rol como uno de los
principales actores en esta operacion

Porcentaje suzmatono sobreel St‘actor 30,700/0
(121.650,65n7 vs 396.239, 52 m?):




EN CONTRATO A NOMBRE DE TERCERO

Fiducia cum amico

DON JOSE GUILLEN

I- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 3126, libro 220 , folio 129, finca
numero 9417

2- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 3126, libro 220 , folio 133, finca
numero 9418

3- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 3126, libro 220 , folio 137, finca
nimero 94119

4- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El

Escorial, al tomo 3126, libro 220 , folio 141, finca
numero 9420

Superficie Total de las 7 Fincas: 41.956,73 m?

5- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, al tomo 3126, libro 220 , folio 145, finca
humero 9421

6- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de EL
Escorial, al tomo 3314, libro 150 , folio 257, finca
numero 520

7- Inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de El
Escorial, fincaniimero1096
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Superficie Total de las 7 Fincas: 41.956,73 n¥

Estas 7 fincas, que representan un 10,59% del total del sector de 396.239,52 m?, consolidan una porcion
significativa de terreno bajo un tinico propietario (el fiduciario), lo que puede tener unimpacto estratégico. Este
tipo de estructura, donde las fincas estan a nombre de un tercero, puede responder a estrategias de
cumplimiento legal, proteccion de activos 0 manejo de responsabilidades

El control de mas del 10% del sector permite una influencia importante en cualquier proceso de urbanizacion,
negociacion o desarrollo en el area. Ademas, al estar bajo la figura de un fiduciario de confianza, se garantiza
flexibilidad operativa y confianza mutua entre las partes involucradas. Este enfoque puede ser especialmente
beneficioso para coordinar con otros propietarios y planificar un desarrollo integral del sector.

POR TANTO...

Posicion del Cliente en el Sector

Nuestro cliente es propietario de las fincas adquiridas mediante los contratos privados, los contratos en escritura
publicay las fincas gestionadas por el fiduciario, consolidando una posicion estratégica en el sector.

Superficie Total Adquirida por el Cliente: 163.607,38 ¥

Porcentaje sobre el Total del Sector: 41,29%

Saldo Pendiente Total: 8.700.22715€

Anadlisis Urbanistico

Con el control de mas del 41% del sector, el cliente se posiciona como el actor principal en términos de propiedad
de suelo. Este porcentaje asegura una capacidad significativa para liderar procesos de planificacion y desarrollo
urbanistico, influyendo en las decisiones estratégicas relacionadas con la urbanizacion y el aprovechamiento del
suelo

Desde una perspectiva urbanistica, el control de esta extension permite una flexibilidad notable para la gjecucion
de proyectos residenciales, comerciales y dotacionales, adaptandose a las demandas especificas del sector y las
normativas locales. La distribucion de las fincas y su uso estratégico pueden maximizar el impacto y la eficiencia
deldesarrollo

De esta suerte, con el control de mas del 41% del sector, el cliente se posiciona como el actor principal en
términos de propiedad de suelo. Este porcentaje asegura una capacidad significativa para liderar procesos de
planificacion y desarrollo urbanistico, influyendo en las decisiones estratégicas relacionadas con la urbanizacion y
el aprovechamiento del suelo

Desde una perspectiva urbanistica, el control de esta extension permite una flexibilidad notable para la ejecucion
de proyectos residenciales, comerciales y dotacionales, adaptandose a las demandas especificas del sectory las
normativas locales. La distribucion de las fincas y su uso estratégico pueden maximizar el impacto y la eficiencia
deldesarrollo

En consecuencia, €l cliente se encuentra en una posicion privilegiada dentro del sector, con el control de una
porcion significativa del terreno y una estructura financiera sélida. Esto no solo asegura una participacion
destacada en cualquier desarrollo futuro, sino que también permite una gestion estratégica que maximice la
rentabilidad y minimice los riesgos operativos. Este liderazgo en el sector abre oportunidades para desarrollar
proyectos urbanos integrales que impacten positivamente tanto en el retomo financiero como en la
revalorizacion del suelo.
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Sector de suelo urbanizable sectorizado SUS.R.O]

Elsector urbanistico "Los Llanos" en Alpedrete presenta un desarrollo integral
y estratégico, con un potencial significativo tanto urbanistico como financiero.
Este analisis contempla la propiedad del cliente, las implicaciones econdmicas,
urbanisticas y comerciales, y cOmo se posiciona como el actor predominante
del sector. A continuacion, se desglosan y explican todos los aspectos
relevantes

El cliente posee una posicion estrategica en el sector gracias a la propiedad dle
varias parcelas adquiridas mediante diferentes contratos y acuerdos
fiduciarios. Estos son los detalles:

Caracteristicas Generales del Sector

El sector "Los Llanos" es una gran area urbanizable disefiada para un
desarrollo mixto de usos residenciales, comerciales y dotacionales, con los Contratos Privados
siguientes parametros clave:
e Superficie Total: 121.650,65 ¥

Superficie Total del Sector: 396.239,52 ¥

» Superficie Lucrativa Edificable:109.010,79 m? e Porcentaje sobre el Sector Total: 30,68%

e Densidad Residencial: 23,30 viviendas/Ha

e Numero Maximo de Viviendas Permitidas: 855 unidades e Uso: Principalmente residencial con una combinacion de VPPB, VPPL y

* Coeficiente de Edificabilidad Bruta: 0,33 m?/ny? viviendas libres
El proyecto esta disefiado paraintegrar diferentes tipos de viviendas, tanto de e Estado de los Pagos: Seglin los datos analizados, todos los contratos
proteccién publica como libres, junto con espacios comerciales y privados estan completamente formalizados, lo que asegura la titularidad
dotacionales. Esto asegura una oferta variada y ajustada a las necesidades del efectiva

mercado localy regional



El desarrollo del sector implica una inversion
significativa, pero también un retorno financiero
elevado debido a la venta de las unidades
edificables. A continuacion, se analizan los costes e
Ingresos proyectados

Costes Totales del Proyecto

Urbanizaciony Construccion:141119.168,67€

o Coste medio:1.294,54€/m?’edificable

Gastos Varios: 10.765.510,82€ (7,63% del total)

o Incluye licencias, tasas, impuestos YV
honorarios técnicos

Gastos Generales. 292419786 € (2,0/% del
total)

o Notarig, registroy administracion

Gastos Financieros y Comerciales: 3.932236,56
€ (2,78%deltotal)

Total Costes:158.74111391€

Ingresos Proyectados
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e Ventade Viviendas: 220.671.341,44 €
e Precio Medio por Vivienda: 258.057€

* Ingresos Totales: 220.671.341,44€

Beneficio Neto

 Beneficio Total Proyectado: 79.552.172,77€

e Margen de Beneficio: 36,05% sobre ingresos

¢ Rentabilidad sobre Costes: 56,37%




Tipologiasy Distribucién de Uso

El proyecto incluye diferentes tipologias de viviendas,
ajustadas a las necesidades de distintos segmentos del
mercado. Estas se distribuyen de la siguiente manera:

Viviendas de Proteccion Publica Basica (VPPB)

e Superficie Total: 5.355,00 n?
e Numerode Viviendas:70
* Ingresos Proyectados:8.477438,70€

Viviendas de Proteccion Publica Limitada (VPPL)

e Superficie Total: 24.516,00
e Numerode Viviendas: 227
e Ingresos Proyectados: 45.583.483,83€

Viviendas Libres

e Multifamiliares: 36.000,00 n* (300 viviendas,
77.638.500€ eningresos)

e Unifamiliares: 23400,00 n? (130 viviendas,
41.698.383,01€ eningresos)

Usos Comerciales y Dotacionales

e Comerciak 13.000,00 n? (12668400,00 € en
ingresos)
e Dotacional: 3.000,00 m?(1.946.114,10€ eningresos)

Impacto de la Propiedad del Cliente

La propiedad del cliente abarca el 51,86% del sector, lo que representauna
superficie lucrativa edificable aproximada de 56.590,61 m’. Este dominio
tiene varias implicaciones estratégicas.

e Control del Desarrollo: El cliente tiene capacidad para influir
significativamente en el disefio y gjecucion del proyecto

* Ingresos Potenciales: Basado en su propiedad, el cliente puede
generar hasta 114446220 € en ingresos por ventas de unidades
edificables

e Inversiones Necesarias: Para desarrollar su porcion del sector, el
cliente necesitaria invertir aproximadamente 47.668.942 €, incluyendo
urbanizaciony construccion

El cliente se posiciona como el principal propietario del sector "Los
Llanos", con una capacidad de desarrollo superior al 50%. Esto lo
convierte en el actor clave para liderar la urbanizacion y comercializacion
delproyecto

Ventajas Estratégicas

e Oferta Diversificada: La combinacion de viviendas VPPB, VPPL y
libres asegura que el cliente puede captar distintos segmentos de
mercado

e Oportunidad Comercialk Los usos comerciales y dotacionales
aumentan el atractivo del sector paracompradores e inversores



CONCLUSIONES  &{/(S Re

de la operacidn

El cliente, propietario de 176107 m? en el sector "Los
Llanos" de Alpedrete, propone un precio de 140 €/m?bruto
para la venta de su superficie. A continuacion, se presenta
un analisis actualizado, teniendo en cuenta esta nueva cifra

Superficie Total del Cliente y Coste de Adquisicion

Con una superficie ajustada de 176107 n?, a inversion total
en estas fincas fue de 22.258485,00 €, lo que implica un
coste medio de adquisicion de 126,40 €/m?bruto

» Superficie Total Propia:176.107 m?

» CosteTotal de Adquisicion: 22258.485,00€

e Coste Medio por Metro Cuadrado:22258.485,00
€176107m*=126,40€/m?176107m?22.258.485,00€
=126,40€/m?

Con un precio de venta de 140 €/m? bruto, la valoracion de
la superficie total del cliente seria:

» Superficie Total Propia: 176.107 nr?
» Precio por Metro Cuadrado: 140€/n7

e ValoracionTotalde Venta:

176107 m™140€/m?=24.654.980,00
€176.107nPx140€/m*=24.654.980,00€

Margen Bruto:

La diferencia entre el precio de venta y el coste de
adquisicion permite calcular el beneficio bruto potencial:

e Margen por Metro Cuadrado: 140€/n7-126,40
€/m*=13,60€/m?140€/n?-126 A0€/m*=13,60€/n7

» Margen Total 176.107n7x13,60€/n7=2.394.655,20
€176.107m>13,60€/n=2.394.65520€

Rentabilidad Comercial

La propuesta de 140 €/m* bruto garantiza una
rentabilidad positiva, aunque mas ajustada, debido al
coste medio de adquisicion:

 Incremento sobre el Coste de Adquisicion:

140€/n?*-126,40€/m?126,40
€/m?x100=10,76%.126,40€/m?140€/m?*-126,40€/n?
x100=10,76%.

Impacto de la Propuesta en el Sector

El cliente controla el 44,43% del sector, o que le otorga una
posicion solida en el desarrollo y comercializacion de las
superficies. Este porcentaje de propiedad permite al cliente

influir en las decisiones urbanisticas del sector
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El precio de 140 €/n¥ bruto sigue siendo competitivo respecto al mercado actual,
ofreciendo oportunidades para desarrolladores e inversores, con un margen razonable
parafuturas revalorizaciones:

e Potencial de Incremento: Con un coste medio de 126,40 €/m?, la rentabilidad del
10,76% es atractivay puede ser mejorada mediante ajustes estrategicos

* Fexibilidad de Uso: La propiedad incluye suelo residencial y comercial,
diversificando las oportunidades de desarrollo

 Rentabilidad Segura: El valor actual del suelo urbanizado respalda la propuesta de
venta

La propuesta de venta del cliente a 140 €/m? bruto, basada en una superficie de
176.107 m?, esta valorada en 24.654.980,00 € y garantiza una rentabilidad potencial
del 10,76% sobre los costes de adquisicion. Este valor posiciona la oferta como una
inversién sélida y estratégica en el sector "Los Llanos" de Alpedrete, con un
importanteimpacto comercial y urbanistico
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NOTA FINAL
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