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Disclaimer

FADECO PROMOTORES, como organizacion patronal que cuenta con la representatividad acreditada del sector, asume su obligacion de trabajar para lograr
mejorar la colaboracién publico privada en materia de vivienda de alquiler mediante el analisis comparativo de los Pliegos de Condiciones de las licitaciones
publicadas por distintas administraciones, tanto autonémicas como locales, que permita detectar fortalezas y oportunidades, a fin no sélo de remover los
obstaculos que, en la actualidad, dificultan esa colaboracion, sino efectuar propuestas que estimulen y faciliten la misma.

Este documento, se realiza como parte del trabajo que FADECO PROMOTORES viene desarrollando en el Grupo de Trabajo “Accesibilidad a la Vivienda”,
contando con el apoyo para su elaboraciéon de LAGOON LIVING, gestora inmobiliaria especializada en el desarrollo de activos destinados al alquiler residencial
a precios asequibles.

COLLIERS INTERNATIONAL SPAIN, S.L. (en adelante, “Colliers International” o “el Asesor”), pretende colaborar como asesor experto independiente formando
parte del equipo multidisciplinar que FADECO PROMOTORES necesita para cumplir su objetivo.

El contenido del presente documento es estrictamente confidencial y se expone con finalidad meramente informativa, entendiéndose que no sera mostrado,
leido, revelado, reproducido, copiado, alterado, transformado o distribuido total o parcialmente, salvo autorizacion expresa por parte de Colliers International.

Colliers International no garantiza ni responde de ninguno de los andlisis presentados en este andlisis. Las previsiones estan sujetas a incertidumbre y
variacion y, por tanto, no representan los resultados que realmente se pueden lograr. Se deberan llevar a cabo investigaciones y evaluaciones propias y las
decisiones se basaran Unicamente en criterios propios.

Nada de lo contenido en el documento ha sido comprobado de forma independiente por el Asesor. El Asesor no acepta responsabilidad u obligacién alguna
en relacion con la exactitud o integridad de dicha informacion, asi como tampoco realiza ninguna manifestacién ni garantia, expresa o implicita, en relacion
con la misma.

Los contenidos elaborados por Colliers International estan protegidos por derechos de autor, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/996, de 12 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Propiedad Intelectual, regularizando, aclarando y armonizando las disposiciones
legales vigentes sobre la materia.

Conforme a lo establecido en los articulos 17 y siguientes del citado texto legal, se prohibe a los usuarios la reproduccion, distribucién, comunicacién publicay
transformacion, sin la previa autorizacion por escrito de Colliers International Spain, disponiendo, en exclusiva de los derechos de explotacién de dichos
contenidos.
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Introducciéon

Quiénes Somos

Colliers

e ————1
Colliers es sinénimo de especializaciéon y conocimiento en el sector inmobiliario. Destacamos en el mercado de la Peninsula Ibérica
por nuestros servicios especializados de alto componente financiero, y profundo conocimiento en cada sector del Real Estate.

Trabajamos con la proximidad de una firma local y las capacidades de un lider global. Garantizamos cobertura en Espafiay
Portugal gracias a nuestra red de oficinas en los principales mercados inmobiliarios y brindamos el mejor servicio internacional
integrados en una red con presencia en 65 paises.

Nuestros clientes son fondos de inversion nacionales e internacionales, entidades financieras, grandes corporaciones, operadores
hoteleros y empresas de promocién y patrimonio inmobiliario que valoran nuestro conocimiento, experiencia, rigor y compromiso.

Los mas de 120 profesionales que integran Colliers en la Regién Iberia han desarrollado su carrera en el &mbito financiero, técnico
y de la consultoria inmobiliaria. Un equipo Unico en el mercado experto en aportar el maximo valor a cada cliente.

FADECO Promotores ¥ FADECO

FADECO Promotores es una asociacion empresarial sin animo de lucro, con personalidad juridica y plena capacidad de obrar que
representa a las empresas del sector de la construccion en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Su objetivo es representar y defender los intereses de sus asociados y promover y fomentar el desarrollo de la actividad de la

construcciéon en Andalucia, incluyendo:

» Larepresentacion de sus asociados para la defensa de sus intereses ante las administraciones publicas, organismos
gubernativos y judiciales y en la negociacién colectiva.

» Elapoyo, fomento y ejecucion de actividades e iniciativas que presenten los asociados que favorezcan los fines generalesy
objetivos de FADECO Promotores.

» Lacolaboracion con las administraciones publicas y entidades publicas y privadas.

Lagoon Living Laggv m

Lagoon Living, es una Gestora de Inversion Inmobiliaria especializada en el desarrollo 360° de activos de calidad destinados al

alquiler residencial a precios asequibles, que ofrece un servicio integral, responsabilizandose de la gestién completa: desde la

investigacion de mercado, busqueda del suelo, formacién de alianzas, colaboracién con la administracion participando de

iniciativas Publico-Privadas, disefio del producto, promociény gestion de explotacion.

Entre sus objetivos esta participar y favorecer el desarrollo e incremento del parque de viviendas de calidad en alquiler, y con ese
objetivo actlan como patrocinador de la mesa de trabajo de “Accesibilidad a la Vivienda”, puesta en marcha por Fadeco
Promotores, en donde se engloba el presente documento de trabajo
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Alcance del Trabajo

Alquiler Asequible

Dado el significativo aumento de los precios de los alquileres en el mercado, el alquiler asequible es un
tema de especial relevancia hoy en dia. En la situacion actual, las administraciones publicas no disponen
de los recursos necesarios para satisfacer la demanda de vivienda asequible existente en la actualidad,
haciendo necesaria la colaboraciéon publico-privada, entre administracion y promotor privado.

El interés que las parcelas residenciales de proteccidn suscitaba hace unos afios entre los promotores
privados se ha visto frenado por el paulatino incremento de los costes de construccién y gastos
asociados, que ha hecho descender la rentabilidad de las promociones. Esto ha hecho necesario la
puesta en marcha de otras soluciones para volver a generar interés promotor.

Las diferentes administraciones publicas, a través de distintos planes y mecanismos, tratan de implementar
medidas que incrementen el parque de viviendas en alquiler, garantizando asi alternativas a precios
accesibles.

Estrategias

Entre las diferentes estrategias a seguir, se encuentran los acuerdos de colaboracién publico-privada en
materia de alquiler, consistentes en la concesion temporal de parcelas de terreno publicas a empresas
privadas encargadas de la construcciény la posterior gestion y explotacién de las promociones.

Los promotores encuentran un riesgo comercial mas limitado, dado que los precios de estas
promociones estan significativamente por debajo de mercado. Ademas, en ciertas ubicaciones pueden
beneficiarse de la alta demanda de alquiler existente.

Por otro lado, la aportacién de fondos publicos y ayudas a la promocién de este tipo de viviendas por
parte de las distintas administraciones (p.e. Fondos Next Generation EU), con condiciones asequiblesy en
un plazo razonable de tiempo, compensara parte del esfuerzo econémico adicional a realizar por parte
del promotor a causa del incremento sobrevenido en los costes de construccion, aumentando la
rentabilidad obtenida con el proyecto y por tanto, el interés por parte de estas empresas.
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Propaosito del Documento

Proposito del Estudio

El presente documento es un trabajo conjunto realizado por parte de Colliers, FADECO Promotores y
Lagoon Living que pretende analizar detalladamente varios de los distintos precedentes en los
acuerdos de colaboracién publico-privada en materia de alquiler llevados a cabo por diferentes
administraciones publicas en los Ultimos tres afios para extraer las principales conclusiones con respecto a
los resultados obtenidos en cada uno de los casos.

El analisis de los diferentes pliegos, ha permitido identificar los puntos positivos de cada uno de los
casos y los puntos de mejora en los que enfocarse, para asi garantizar interés por parte de posibles
licitadores y responder a la necesidad de incrementar el parque de viviendas en alquiler asequible.

Asimismo, incluimos nuestras principales recomendaciones a considerar, en lo que hemos denominado la
“Aproximacion al Pliego Tipo Idéneo”., mencionando los detalles a los que, a nuestro juicio, deberia
prestarse especial atencién en futuras convocatorias para garantizar suficiente concurrencia.

Consideramos que la unificacién de criterios entre las diferentes administraciones publicas generara
seguridad juridica y confort a los interesados.
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Estructura del Documento

Analisis de los Pliegos

En el presente documento, se ha realizado un analisis descriptivo de siete alternativas de planes de
colaboracién publico-privada en materia de alquiler licitadas por diferentes administraciones publicas.

Cinco de ellos, incluyendo los dos planes licitados por la Comunidad de Madrid, el plan del Ayuntamiento
de Madrid y los dos planes de la Comunidad Valenciana han sido ya adjudicados, por lo que ha podido
analizarse la acogida y el interés que han suscitado las medidas propuestas en cada uno de ellos.

Por otro lado, se han analizado los planes del Ayuntamiento de Malaga y la Junta de Andalucia, cuyas
licitaciones seran adjudicadas proximamente.

Contenido del Informe.

En todos los casos, se ha estudiado la composicion de los lotes del portfolio, ubicando geograficamente las
diferentes parcelas que incluyen y analizando los principales parametros urbanisticos de las mismas, en
especial la edificabilidad y el nUmero maximo de unidades que se pueden construir.

Este analisis nos ha permitido, mediante la aplicacién de coeficientes de paso, obtener una estimacion de la
superficie construida real de los proyectos y su equivalente Util, tanto sobre rasante como bajo rasante.

Se han resumido las principales caracteristicas y exigencias definidas en cada proceso, a niveles, entre otros,
administrativo, de definicién de producto, los requisitos exigidos a los licitadores y los criterios de seleccién
de ofertas.

El estudio de mercado de cada una de las zonas y su analisis socioeconémico ha permitido entender el nivel
de rentas de alquiler y dinamismo de las mismas, asi como el porcentaje de reduccién en el esfuerzo tedrico
de los habitantes que conseguiria el alquiler asequible. Asimismo, se ha realizado una estimacion de la
rentabilidad que obtendria el potencial adjudicatario en cada uno de los casos.

Este analisis permite entender cuales son los aspectos positivos de cada licitacién y los puntos en los que
hay recorrido de mejora.
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Planes Vive CAM (I & 1)
INntroduccion

Plan VIVE - Principales Caracteristicas

El Plan VIVE es el modelo promovido por la Comunidad de Madrid para aumentar el parque de vivienda en
alquiler asequible en la regién. En él, se pone suelo a disposicion de los operadores mediante el sistema de
concesion demanial. Los operadores son los que promueven la construccién de los inmuebles 'y se
encargan posteriormente de su gestién y explotacién, alquilando las unidades por debajo de mercado,
tomando como referencia las rentas maximas estipuladas por la Comunidad.

Estos planes han generado gran interés, puesto que suponen una oportunidad para introducirse en el
segmento Build to Rent de Madrid, el mercado mas activo y dinamico de Espafia, con un riesgo
comercial limitado, como resultado de la alta demanda de alquiler existente y del menor esfuerzo
economico de los arrendatarios, tratandose de rentas por debajo de los precios de mercado.

Fases 1y II — Semejanzas y Diferencias

Hasta el momento, la Comunidad de Madrid ha lanzado dos fases del Plan VIVE, en 2021 y 2022, con
diferentes condiciones, analizadas posteriormente en profundidad.

La fase I, publicada el 19 de enero de 2021, con fecha limite de presentacion de ofertas el 13 de abril y
adjudicada en septiembre de 2021, comprendia un total de 4 lotes, con un total de 46 parcelas, 6.646
viviendas y 482.586 m? edificables, distribuidos en 14 municipios de la Comunidad. Tres de los cuatro
lotes, con ubicaciones mas cercanas a la capital y con mayor demanda de alquiler, fueron adjudicados.

La fase I, publicada el 29 de julio de 2022, con fecha limite de presentacion de ofertas el 31 de octubrey
adjudicada en enero de 2023, se compone de un Unico lote, de 5 parcelas, 1.137 unidades y 82.623 m?
edificables, ubicadas en los municipios de Boadilla, Pinto y Colmenar. A excepcién de la ubicada en
Boadilla, las parcelas pertenecian al lote 4 de la fase I. Ha habido un Unico licitador, Culmia.

Existen ciertas diferencias entre ambas licitaciones. En el segundo paquete se suavizaron ciertas
exigencias requeridas a los licitadores, para asi permitir el acceso a un mayor nimero de potenciales
concesionarios. Asimismo, se aumenta el nimero de afios de duracién de la concesién, para
incrementar el retorno de la inversion.

Colliers
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Planes Vive CAM (I & II)
Composicion de los Portfolios

Plan VIVE CAM | Plan VIVE CAM 11
LOTE1 LOTE 2 LOTE 3 LOTE 4 LOTE1
11 parcelas - 1.695 unidades 12 parcelas - 1.801 unidades 12 parcelas - 1.703 unidades 11 parcelas - 1.447 unidades 5 parcelas - 1.137 unidades
123.582 m? edificables 132.697 m? edificables 125.873 m? edificables 100.434 m2 edificables 82.623 m? edificables

. *  Madrid (Il): 152 u. . b .los R 11): 4

- Madrid (I): 420 u. Clile (U172 Sl L Tl e - Navalcarnero (I): 73 u.
e Madrid (lll): 156 u. * Tres Cantos (ll): 209 u.

« Torrelodones: 185 u. . « Navalcarnero (ll): 166 u.
» S.Seb.los Reyes (I): 80 u. » Alcorcon (V): 134 u.

« Alc. Henares (l): 156 u. ) « Navalcarnero (lll): 37 u.
e Tres Cantos (l): 354 u. e Alcorcén (VI): 140 u. . .

« Alc. Henares (ll): 156 u. L « Navalcarnero (IV): 318 u. « Boadilla del Monte: 524 u.
« Torréjon de Ardoz: 130 u. » Alc. Henares (IV): 154 u. o

« Alc. Henares (ll): 124 u. 3 « Navalcarnero (V): 37 u. ¢ Pinto: 422 u.

. »  Mbstoles (I): 116 u. » Alc. Henares (V): 146 u. ) . .
«  Colmenar Viejo (1): 200 u. X +  Hum. de Madrid: 50 u. » Colmenar Viejo (lll): 67 u.
. «  Mobéstoles (I1): 134 u. . Getafe (V): 72 u. . . . .

+  Colmenar Viejo (I): 82 u. i «  VelillaS. Antonio: 153u. » Colmenar Viejo (IV): 43 u.
«  Mostoles (II1): 131 u. e Getafe (VI): 72 u. ) . .

« Getafe (I): 29 u. 3 e Pinto: 422 u. + Colmenar Viejo (V): 81 u.
«  Alcorcon (1): 140 u. «  Getafe (VII): 72 u. .

e Getafe (ll): 123 u.. ) + Colmenar Viejo (lll): 67 u.
e Alcorcén (I1): 134 u. e Getafe (VIII): 72 u. ..

« Getafe (Ill): 93 u. ) + Colmenar Viejo (IV): 43 u.

. Getafe (IV): 127 u e Alcorcén (Il1): 134 u. e Getafe (IX): 72 u. . Colmenar Viejo (V): 81 u
e Alcorcon (1V): 140 u. »  Getafe (X): 72 u. !
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Plan Vive CAM |
INntroduccion

El Plan Vive I fue el primer programa lanzado por la Comunidad de Madrid en el afio 2021, consistente en la licitacién de cuatro concesiones para el desarrollo y la
explotacidn en alquiler de mds de 6.600 Viviendas de Proteccién Publica durante un periodo de 50 afios. Fue publicada el 19 de enero de 2021, con fecha limite de
presentacion de ofertas el 13 de abril y adjudicada en septiembre de 2021.

Se trata de un modelo de concesién demanial, donde la Comunidad de Madrid cede las parcelas (incluidas dentro de las redes de servicios dentro de las redes

publicas supramunicipales) por 50 afios, no prorrogables. Este sistema reduce el desembolso de capital por parte del promotor, al no realizarse pago por el

suelo. El concesionario recibe ingresos de la explotacién de las promociones, abonando Unicamente el importe correspondiente a los costes de construccién,

pudiendo ceder o hipotecar la concesién en el caso de ser necesario. El objeto de la concesion en este primer paquete englobaba un total de 46 parcelas, en 4 lotes:
* Lote 1: 11 parcelas ubicadas en los municipios de Madrid, Torrelodones, Alcalad de Henares, Colmenar Viejo y Getafe.

Lote 2: 12 parcelas ubicadas en los municipios de Madrid, San Sebastian de los Reyes, Tres Cantos, Torrején de Ardoz, Mostoles y Alcorcén.

Lote 3: 12 parcelas ubicadas en los municipios de San Sebastian de los Reyes, Tres Cantos, Alcorcén, Alcala de Henares y Getafe.

Lote 4: 11 parcelas ubicadas en los municipios de Navalcarnero, Humanes de Madrid, Velilla de San Antonio, Pinto y Colmenar Viejo.

Aproximadamente un 30% de las parcelas licitadas eran de tipologia VPPL (Vivienda con Proteccién Publica de precio Limitado), que permiten la repercusion de unas
rentas un 25% superiores a las VPPB (Vivienda con Proteccién Publica de precio Basico). Estas comprendian el 70% restante del portfolio.

Las condiciones requeridas a los licitadores eran muy exigentes, incluyendo garantias elevadas y rigurosos criterios de solvencia econémica y técnica que limitaban
el nimero de potenciales candidatos a empresas del sector de tamafio considerable y con bastantes afios de experiencia.

Tres de los cuatro lotes fueron adjudicados a dos de las principales empresas del sector, Ares y Culmia. El altimo lote, con ciertas parcelas situadas en

municipios mas alejados de la capital y con menos de 30.000 habitantes, quedé desierto. Culmia ha cedido recientemente su derecho sobre el lote 3 a DWS, la
gestora alemana de Deutsche Bank.

No.

Lote Ubicaciones _ No. No. Edificabilidad Volumen Inversion Estimado
Parcelas Viviendas  Parkings (m?) (€)
1 11 Madrid, Torrelodones, Alcala de Henares, Colmenar Viejo, Getafe 1.695 2.074 123.582 199.292.136
2 12 Madrid, San Sebastian de los Reyes, Tres Cantos, Torrejon de Ardoz, Méstoles, Alcorcén 1.801 2.732 132.697 224.616.376
3 12 San Sebastian de los Reyes, Tres Cantos, Alcorcén, Alcala de Henares, Getafe 1.703 2.473 125.873 210.604.772
4 11 Navalcarnero, Humanes de Madrid, Velilla de San Antonio, Pinto, Colmenar Viejo 1.447 1.447 100.434 162.331.024

46 6.646 8.726 482.586 796.844.308
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Plan Vive CAM |
Principales Caracteristicas

Concesion demanial a 50 afios.

30%
ICéj ESTRUCTURA r>_<' Periodo recepcién de ofertas: Cuatro meses. VPPB
In DEL PROCESO — VPPL
Canon: No. 70%

= @

Requisitos de acceso a inquilinos: VPPB: 5,5 IPREM (46.200€/afio). VPPL: 7,5 IPREM (63.000€/afi0).

|2 Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.
f = . . ) -
o2 Trastero: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.
» Basicas: Limpieza ZZCC, mantenimiento del edificio, garaje e instalaciones;
/nl_av%rl suministros de energia y agua en ZZCC.

PRODUCTO Amenities obligatorias: . Eyxtra (>5.100 m2const.): Bsicas + conserjeria.
« Extra (> 6.800 m2constr): Basicas + conserjeria + piscina + gimnasio + jardines.

m
o)

Equipamiento cocina: muebles, placa induccién, horno, fregadero y campana extractora.

oQ

Q
0

Instalacion A/C y climatizacién: Preinstalacion de A/C.

Min. 3% viviendas adaptadas.

o o
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Plan Vive CAM |
Principales Caracteristicas

Financiacién por parte de la administracion: Posible financiacion BEI, ayudas y subvenciones publicas.

CONDICIONES
|_% ECONOMICAS
S,

» General: Max. 15% de renta.

Gastos comunes: Repercutibles al inquilino.  * Con piscina, zona deportiva y jardin: Max 18% de renta.

IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.

Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino, sin importe maximo.

¢ @B BB

Renta base maxima: Mddulos maximos de alquiler establecidos por la CAM para VPPB'y VPPL.

"’} Actualizacién renta: Renta base indexada anualmente a IPC. Contratos indexados anualmente a IPC.

« Garantia Provisional: 2M¢€, independientemente del n° de lotes ofertados.
+ Garantia Final: 5M€ por cada uno de los lotes adjudicados. Se reduce a la
mitad al finalizar la construccién e iniciarse la explotacion.

Capital social minimo:  10% PEM (Presupuesto de Ejecucién Material) de la obra.

Garantias:

REQUISITOS A
LICITADORES

Experiencia promotora minimo 500 uds. ejecutadas en los ultimos 5 afios.

Solvencia técnica: Seguros en vigor.

. .. » Ingresos superiores a 50M€ en construccion de viviendasy a 3M€ en
Solvencia econémica: e 2 o ; e e fi
plotacién de viviendas de alquiler en los 5 ultimos ejercicios fiscales.

» Recursos propios de 20M<.

B g %
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Principales Caracteristicas

v - CRITERIOS DE

$=| SELECCION

Se pueden presentar ofertas por
varios lotes pero solo se puede
ser adjudicatario de DOS, salvo
que en algun otro, ésa sea la
Unica oferta valida.

En caso de que un licitador
presentase la oferta mas ventajosa
en mas de 2 |otes, se le adjudicaran
aquellos lotes en que hubiese
obtenido una mayor puntuacién.

CapEx| PLAN DE CAPEX

Colliers | 16

Oferta Técnica: (Max. 50 puntos - Necesario obtener min. 20 puntos)
Redaccidén de proyecto: 30 puntos:
@ « Disefio arquitecténico (9 pts).
+ Eficiencia energética (9 pts).
« Durabilidad (5 pts).
« Calidad de construccion (5 pts).
+ Instalaciones comunitarias (2 pts).
é Ejecucion de las obras: 10 puntos:
> « Plan de Trabajo (5 pts).
« Métodos de construccion y control (5 pts).
S Fase de Explotacion: 10 puntos:
f + Plan de explotacién (5 pts).
»  Programa de mantenimiento (4 pts).
« Gestién de informacion (1pto).
Oferta Econémica: (Max. 50 puntos)
% Descuento sobre el alquiler maximo: 25 puntos:
> K « Se asignaran 25 puntos al Licitador que en cada Lote oferte el mayor descuento sobre el coeficiente
maximo de alquiler.
Demostracién de disponibilidad de financiacién: 25 puntos:
9:55 « Se asignaran 25 puntos al Licitador que en cada Lote demuestre disponer a la fecha de presentacion
de las ofertas de un mayor porcentaje de los fondos requeridos para la financiacion de la concesién.
+ Se toma el importe conjunto de la financiacion, para tener en cuenta Unicamente la disponibilidad
efectiva de los fondos, sin que se penalice o favorezca diferentes estrategias de estructuracién
financiera que puedan decidir los licitadores.

Obligatorio. Con frecuencias especificas. No repercutible al inquilino.

% Inspecciones, comprobacionesy en su caso, sustituciones de estructura, fachadas, divisiones,
cubiertas, aislamientos, acabados, saneamiento, fontaneria, electricidad, telefonia, TV, ascensores,
proteccién antincendios, gas, instalaciones térmicas, agua caliente sanitaria, paneles solares,
ventilaciones y urbanizacion interior.
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Plan Vive CAM |
Composicion de Portfolio

El portfolio se compone de cuatro lotes, con las siguientes parcelas:

No. Municipio Barrio Zona Tipologia No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Estisrlrlg dgt(l:nz) Ezglr’ﬁgg:(sg;)
1 Madrid Valdebebas A VPPL 420 546 420 29.402 25.874 32.342
2 Torrelodones Area Hom. Sur B VPPL 185 205 155 13.823 12.164 15.205
3 Espartales Norte B VPPB 156 155 155 11.253 9.903 12.378
- 4 Alcalade Henares  Espartales Norte B VPPB 156 183 156 12.711 11.186 13.982
3 5 Espartales Norte B VPPB 124 130 124 8.641 7.604 9.505
S 6 Colmenar Viejo PS La Estacién B VPPB 200 233 200 15.500 13.640 17.050
7 PS La Estacién B VPPB 82 125 82 6.214 5.468 6.835
8 Buenavista B VPPB 29 31 29 2.017 1.775 2.219
9 Getafe Buenavista B VPPB 123 131 123 8.605 7.572 9.466
10 Buenavista B VPPB 93 144 93 6.537 5.753 7.191
11 Buenavista B VPPB 127 191 127 8.879 7.814 9.767
Lote1 1.695 2.074 1.664 123.582 108.752 135.940
No. Municipio Barrio Zona Tipologia No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?:g;' dla{ tﬁnz) Essltlllr)n gg:?:;})
12 Madrid Valdebebas A VPPL 152 228 152 10.933 9.621 12.026
13 Valdebebas A VPPL 156 251 151 10.933 9.621 12.026
14 S. Seb. Delos Reyes Fresno Norte A VPPL 80 85 78 5.596 4.924 6.156
15 Tres Cantos S. Norte AR-1 B VPPL 354 654 354 25.126 22.111 27.639
N 16 Torrej()n deArdoz Conexién Alcala B VPPB 130 130 130 8.420 7.410 9.262
8 17 Méstoles Sur B VPPB 116 199 118 8.108 7.135 8.919
S 18 Mdstoles Méstoles Sur B VPPB 134 216 132 9.410 8.281 10.351
19 Méstoles Sur B VPPB 131 218 135 9.171 8.070 10.088
20 Ensanche Sur B VPPB 140 210 136 11.500 10.120 12.650
21 Alcorcén Ensanche Sur B VPPB 134 166 134 11.000 9.680 12.100
22 Ensanche Sur B VPPB 134 165 134 11.000 9.680 12.100
23 Ensanche Sur B VPPB 140 210 136 11.500 10.120 12.650
Lote 2 1.801 2.732 1.790 132.697 116.773 145.967

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.

Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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No. Municipio Barrio Zona Tipologia No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Est?ll:ll;. (;; tanz) Eilfll[r)n gg:?:;'z)
2/ S. Seb. De los Reyes Los Tempranales A VPPL 488 683 488 34.176 30.075 37.594
25 Tres Cantos Tres Cantos Norte B VPPL 209 297 209 14.868 13.084 16.355
26 Alcorcén Ensanche Sur B VPPB 134 201 134 11.000 9.680 12.100
27 Ensanche Sur B VPPB 140 210 140 11.500 10.120 12.650
™ 28 Alcali de Henares Espartales Norte B VPPB 154 222 154 11.109 9.776 12.220
B 29 Espartales Norte B VPPB 146 212 146 10.580 9.310 11.638
S 30 Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4.787 5.984
31 Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4,787 5.984
32 Getafe Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4,787 5.984
33 Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4,787 5.984
34 Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4.787 5.984
35 Los Molinos B VPPB 72 108 72 5.440 4,787 5.984
Lote 3 1.703 2.473 1.703 125.873 110.768 138.460
No. Municipio Barrio Zona Tipologia No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Est?ll:ll)e{ (}; tgnz) Ezlgll:ll gg:?:;'z)
36 Sector |-7 B VPPB 73 73 73 5.168 4,548 5.685
37 Sector I- 10 B VPPB 166 166 166 11.638 10.241 12.802
38 Navalcarnero Sector |-7 B VPPB 37 37 37 2.590 2.279 2.849
< 39 Sector I-2 B VPPB 318 318 318 22.294 19.619 24.523
3 40 Sector I-4 B VPPB 37 37 37 2.590 2.279 2.849
(=) 41 Humanes de Madrid El Barral B VPPB 50 50 50 3.544 3.119 3.898
= 42 Velillade S. Antonio S XXIII B VPPB 153 153 153 10.730 9.442 11.803
43 Pinto La Teneria B VPPB 422 422 422 27.540 24.235 30.294
L La Maquinilla B VPPB 67 67 67 5.611 4,938 6.172
45 Colmenar Viejo Navallar B VPPB 43 43 43 3.019 2.657 3.321
46 Adelfillas B VPPB 81 81 81 5.710 5.025 6.281
Lote 4 1.447 1.447 1.447 100.434 88.382 110.477

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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La renta maxima base se determina aplicando al Valor Maximo Legal, el coeficiente maximo de alquiler de 5,5% anual. El Valor Maximo Legal varia segun la

zona geografica en que se encuentra la promocion (A, B, C o D) y la tipologia de vivienda (VPPB o VPPL). Cada licitador puede ofertar un descuento en la renta
propuesta para cada municipio, proponiendo un coeficiente inferior en su oferta econémica. Este coeficiente puede variar segin el municipio pero debe ser
igual para todas las parcelas incluidas en el mismo municipio. La renta maxima se calcula de la siguiente forma, segun el caso:

® Vivienda: Es resultado de multiplicar el precio del médulo por la superficie atil de la vivienda.

® Trastero y primera plaza de garaje vinculada: 50% del médulo por la superficie Gtil, que no podra ser superior a 8m?y 25m? respectivamente.

® Segunda plaza de garaje vinculada: 40% del médulo por la superficie Gtil, hasta un maximo de 25m2.

VPPL (€/m2/atil)
Zona A

Valor Max. Legal 2.425,60

Vivienda 11,12
Trastero 556
1er Garaje '

2do Garaje 4,45

Zona B

1.970,80

9,03

4,52

3,61

Zona C

1.743,40

7,99

4,00

3,20

ZonaD

1.516,00

6,95

3,47

2,78

VPPB (€/m>?/1til)
Zona A

Valor Max. Legal 1.940,48

Vivienda 8,89
Trastero 445
1er Garaje !

2do Garaje 3,56

plazas de aparcamiento no vinculadas a las viviendas no estan sujetas a limitacién en la renta.

Zona B ZonaC
1.576,64 1.394,72
7,23 6,39
3,61 3,20
2,89 2,56

ZonaD

1.212,80

5,56

2,78

2,22

En cada lote, el licitador que oferte mayor descuento sobre el coeficiente maximo de alquiler, obtendra 25 puntos mas en el baremo. Los locales comerciales y las

Tanto las rentas maximas base como las rentas de contrato se actualizaran a IPC anualmente. En contratos nuevos, se aplicard la renta maxima base

actualizada a IPC. Estos importes pueden incrementarse con la repercusion de OpEx: gastos de comunidad (max. 15-18%), IBI, tasas... No pueden cobrarse importes
adicionales por mobiliario o instalaciones existentes.
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Se ha realizado un andlisis de los precios de alquiler de vivienda libre en los distintos municipios en que se ubican las parcelas del Plan VIVE atendiendo al nimero de

dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre los barrios que los componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de las zonas.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

Barrio € m>  €/m> € m?>  €/m? € m?>  €/m? € m?>  €/m? € m?> €/m?
Alcala de Henares Espartales Norte 601 51 11,8 824 84 9,9 894 102 8,7 773 79 9,8 82 25 33
Alcorcén Ensanche Sur 728 45 16,1 796 78 10,2 912 101 9,0 812 75 10,9 55 25 2,2
Adelfillas 793 69 11,5 908 81 11,2 1.039 111 9,4 913 87 10,5 50 25 2,0
Colmenar Viejo La Maquinilla 699 60 11,7 822 73 11,3 922 91 10,1 814 75 10,9 50 25 2,0
Navallar 702 69 10,2 753 62 12,1 960 115 8,4 805 82 9,8 50 25 2,0
PS La Estacion 764 69 11,1 738 75 9,9 1.015 108 9,4 839 84 10,0 50 25 2,0
Getafe Buenavi§ta 702 50 14,0 753 108 7.0 960 108 8,9 805 89 9,1 62 25 25
Los Molinos 714 54 13,3 766 101 7.6 922 101 9,1 800 85 9,4 62 25 2,5
Humanes de Madrid El Barral 668 63 10,7 752 65 11,6 765 87 8.8 728 72 10,2 70 25 2,8
Madrid Valdebebas 950 57 16,6 1.185 78 15,1 1.519 104 14,6 1.218 80 15,3 69 25 2,8
Mostoles Mostoles Sur 684 59 11,7 762 67 11,4 922 107 8,6 789 77 10,2 62 25 2,5
Sector I-10 536 50 10,7 688 62 111 770 89 8,7 665 67 9,9 65 25 2,6
Navalcarnero Sector [-2 536 50 10,7 688 62 111 770 89 8,7 665 67 9,9 65 25 2,6
Sector I-4 536 50 10,7 688 62 11 770 89 8,7 665 67 9,9 65 25 2,6
Sector I-7 536 50 10,7 688 62 11,1 770 89 8,7 665 67 9,9 65 25 2,6
Pinto La Teneria 694 52 13,2 809 85 9,5 792 95 8,3 765 78 9,9 65 25 2,6
S. Seb. De los Reyes Fresno Norte 842 55 15,3 904 75 12,1 1.269 108 11,7 1.005 79 12,7 65 25 2,6
Los Tempranales 929 60 15,5 1.118 89 12,6 1.189 94 12,7 1.078 81 13,3 65 25 2,6
Torrején de Ardoz Conexion Alcala 764 63 12,2 835 76 11,0 818 90 9,1 806 76 10,6 52 25 21
Torrelodones Area Hom. Sur 908 62 14,7 1.046 87 12,0 1.256 137 9,2 1.070 95 11,2 65 25 2,6
Tres Cantos S. Norte AR-1 875 57 15,5 1.012 83 12,1 1.121 100 11,2 1.003 80 12,5 52 25 21
Tres Cantos Norte 875 57 15,5 1.012 83 12,1 1.121 100 11,2 1.003 80 12,5 52 25 21
Velilla S. Antonio S XXIII 690 56 12,3 756 75 10,1 828 100 8,3 758 77 9,9 67 25 2,7
727 57 12,8 839 77 10,9 970 101 9,6 845 78 10,8 61 25 2,4

Fuente: Idealista.

Los precios de mercado reflejados corresponden al estudio de mercado realizado cuando el plan se encontraba en licitacién, puesto que serian los empleados por los potenciales interesados para considerar si el lote cumplia con sus requerimientos.

Las superficies reflejadas corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias, haciendo referencia a la superficie construida con elementos comunes.
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La comparativa demuestra que las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 34% inferiores a las de mercado libre, lo que permite reducir el esfuerzo teérico
de las familias un promedio del 9%. Las diferencias son especialmente significativas (>38%) en los municipios de Alcorcén, Colmenar Viejo y Torrejon de Ardoz.

Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido vs. Libre
Vivienda Parking  Total Vivienda Parking Total Vivienda Parking Total

Barrio € m? €m> € €/m’ € € m? €/m? € €/m? € % % €
Alcala de Henares Espartales Norte 773 79 98 82 33 855 457 79 5,8 90 3,6 547 -41% 10% -36%
Alcorcon Ensanche Sur 812 75 10,9 55 2,2 867 432 75 58 90 3,6 522 -47% 64% -40%
Colmenar Viejo Adelfillas 913 87 10,5 50 2,0 963 503 87 58 90 3,6 593 -45% 81% -38%
La Maquinilla 814 75 10,9 50 2,0 864 432 75 58 90 3,6 523 -47% 81% -40%
Navallar 805 82 9,8 50 2,0 855 474 82 58 90 3,6 564 -41% 81% -34%
PS La Estacion 839 84 10,0 50 2,0 889 485 84 58 90 3,6 575 -42% 81% -35%
Getafe Buenavista 805 89 9,1 62 2,5 867 512 89 58 90 3,6 602 -36% 46% -31%
Los Molinos 800 85 9,4 62 2,5 862 493 85 58 90 3,6 583 -38% 46% -32%
Humanes de Madrid El Barral 728 72 10,2 70 2,8 798 414 72 58 90 3,6 504 -43% 29% -37%
Madrid Valdebebas 1.218 80 15,3 69 2,8 1.287 710 80 8,9 139 5,6 849 -42% 101% -34%
Méstoles Mbostoles Sur 789 77 10,2 62 25 851 448 77 58 90 3,6 538 -43% 46% -37%
Navalcarnero Sector I- 10 665 67 9,9 65 2,6 730 387 67 538 90 3,6 477 -42% 39% -35%
Sector [-2 665 67 9,9 65 2,6 730 387 67 58 90 3,6 477 -42% 39% -35%
Sector I-4 665 67 9,9 65 2,6 730 387 67 58 90 3,6 477 -42% 39% -35%
Sector [-7 665 67 9,9 65 2,6 730 387 67 58 90 3,6 477 -42% 39% -35%
Pinto La Teneria 765 78 9,9 65 2,6 830 448 78 58 90 3,6 539 -41% 39% -35%
S. Seb. De los Reyes Fresno Norte 1.005 79 12,7 65 2,6 1.070 706 79 8,9 139 5,6 845 -30% 114%  -21%
Los Tempranales 1.078 81 13,3 65 2,6 1.143 720 81 8,9 139 5,6 859 -33% 114% -25%
Torrejon de Ardoz Conexion Alcala 806 76 106 52 21 858 440 76 5,8 90 3,6 531 -45% 74% -38%
Torrelodones Area Hom. Sur 1.070 95 11,2 65 26 1.135 689 95 7.2 113 4,5 802 -36% 74% -29%
Tres Cantos S.Norte AR-1 1.003 80 125 52 21 1.055 578 80 7,2 113 4,5 690 -42% 117% -35%
Tres Cantos Norte 1.003 80 125 52 2,1 1.055 578 80 7.2 113 4,5 690 -42% 117% -35%
Velilla S. Antonio S XXTII 758 77 9,9 67 2,7 825 445 77 58 90 3,6 535 -41% 35% -35%
845 78 10,8 61 2,4 906 500 78 6,4 100 4,0 600 -41% 63%  -34%

Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.

Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién del régimen de proteccién otorgado por la Comunidad de Madrid a cada parcela.

Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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El precio medio de alquiler de una vivienda y una plaza de garaje es, en promedio, 306€ (34%) mas econémico en el caso de alquileres protegidos con respecto a los
libres a precio de mercado. Esta reduccién en la renta equivale a una reduccién del 9% en el esfuerzo econémico a realizar por las familias de estas zonas para pagar
el alquiler de su vivienda.

Variables Socioeconémicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
Barrio Poblaciép Renta Neta Renta Neta Precio Medio Esfuerzo Tedrico Precio Medio I;Jrsg gf{CZ: Esfuerzo Tedrico
Referencia Disponible (€) Mensual (€/mes) Alquiler (€/mes) (%) Alquiler (€/mes) (%) (bps)

Alcala de Henares Espartales Norte 195.982 34.946 2.912 855 29% 547 19% -1057 bps
Alcorcon Ensanche Sur 170.817 34.198 2.850 867 30% 522 18% -1208 bps
Adelfillas 52.480 43.972 3.664 963 26% 593 16% -1010 bps
Colmenar Viejo La Maquinilla 52.480 43.972 3.664 864 24% 523 14% -933 bps
Navallar 52.480 43.972 3.664 855 23% 564 15% -793 bps
PS La Estacion 52.480 43.972 3.664 889 24% 575 16% -857 bps
Getafe Buenavista 183.095 34.208 2.851 867 30% 602 21% -929 bps
Los Molinos 183.095 34.208 2.851 862 30% 583 20% -979 bps
Humanes de Madrid El Barral 19.736 28.908 2.409 798 33% 504 21% -1220 bps
Madrid Valdebebas 63.254 47.198 3.933 1.287 33% 849 22% -1113 bps
Mostoles Mostoles Sur 209.639 31.590 2.632 851 32% 538 20% -1189 bps
Sector I-10 30.695 34.410 2.867 730 25% 477 17% -881 bps
Navalcarnero Sector I-2 30.695 34.410 2.867 730 25% 477 17% -881 bps
Sector I-4 30.695 34.410 2.867 730 25% 477 17% -881 bps
Sector I-7 30.695 34.410 2.867 730 25% 477 17% -881 bps
Pinto La Teneria 53.537 35.284 2.940 830 28% 539 18% -991 bps
Fresno Norte 90.962 44.837 3.736 1.070 29% 845 23% -601 bps
S.Seb.DelosReyes | rompranales 90962 44.837 3.736 1.143 31% 859 23% -760 bps
Torrejonde Ardoz  Conexion Alcala 132.771 33.623 2.802 858 31% 531 19% -1167 bps
Torrelodones Area Hom. Sur 24.122 73.178 6.098 1.135 19% 802 13% -546 bps
Tres Cantos S.Norte AR-1 48.751 58.622 4.885 1.055 22% 690 14% -746 bps
Tres Cantos Norte 48.751 58.622 4.885 1.055 22% 690 14% -746 bps
Velilla S. Antonio S XXIII 12.543 36.657 3.055 825 27% 535 18% -949 bps
80.901 £41.063 3.422 906 27% 600 18% -927bps

Fuente: INE & AEAT.
Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién del régimen de proteccién otorgado por la Comunidad de Madrid a cada parcela.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Rentabilidad Lote 1
Sup. construida Sup. Util ( gg‘;‘llﬁl) Alquiler Anual gl/q rﬁlzlecr Irﬁgﬁi(s’(;s Ir;\]g;:z:;)s
# Municipio Ambito SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m?2 m? m? m? m?2 €m2___€/m?2__€/m? € € € €/m2 € €
1 Madrid Valdebebas 32.342 19.740 52.082 25.874 13.650 3.360 11,1 5,6 5,6 3.451.767 910.510 224.125 11,8 4.586.402  4.058.965
2 Torrelodones Area Hom. Sur 15.205 7.390 22.595 12.164 5.125 1.240 9,0 4,5 4,5 1.318.531 277.760 67.204 9,1 1.663.495  1.472.193
3 Espartales Norte 12378 5.890 18.268 9.903 3.875 1.240 72 36 36 858.709 168.011 53.763 7.3 1.080.484 956.228
¢4 Alcald de Henares Espartales Norte 13.982 6.738 20.720 11.186 4.575 1.248 72 36 36 969.968 198.361 54.110 7.3 1.222.440 1.081.859
5 Espartales Norte 9.505 4,892 14.397 7.604 3.250 992 7,2 3,6 3,6 659.389 140.912 43.011 7,4 843.312 746.331
6 Colmenar Viejo PS La Estacién 17.050 8.590 25.640 13.640 5.825 1.600 7.2 3,6 3,6 1.182.795  252.558 69.372 7.4 1.504.726  1.331.682
7 PS La Estacién 6.835 4406 11.241 5468  3.125 656 72 36 36 474.186 135.493 28.443 7.8 638.122 564.738
8 Buenavista 2.219 1.162 3.381 1.775 775 232 7,2 3,6 3,6 153.916 33.602 10.059 74 197.577 170.410
9 Getafe Buenavista 9.466 4914  14.380 7.572 3.275 984 7.2 3,6 3,6 656.642 141.996 42.664 7.4 841.302 744.552
10 Buenavista 7.191 5.064 12.255 5.753  3.600 744 72 36 36 498.834 156.087 32.258 8,0 687.180 608.154
11 Buenavista 9.767 6.746  16.513 7.814 4775 1.016 7,2 3,6 3,6 677.551 207.033 44,051 7,9 928.635 821.842
Lote 1 135.940 75.532 211.472 108.752 51.850 13.312 77 3,9 3,9 10.902.290 2.622.322 669.061 8,7 14.193.673 12.556.955
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Total  Otros Gastos Costes Construccion Margen Promotor Inversion Total Yield Bruta Yield Neta
€&m? €&m? % € € € € € % %
1 Madrid Valdebebas 809 526 21% 36.554.153 7.676.372 44.230.526 4.423.053 48.653.578 9,4% 8,3%
2 Torrelodones Area Hom. Sur 809 526 21% 16.191.121 3.400.135 19.591.256 1.959.126 21.550.382 7,7% 6,8%
3 Espartales Norte 809 526 21% 13.114.543 2.754.054 15.868.596 1.586.860 17.455.456 6,2% 5,5%
4 Alcala de Henares Espartales Norte 809 526 21% 14.858.369 3.120.257 17.978.626 1.797.863 19.776.489 6,2% 5,5%
5 Espartales Norte 809 526 21% 10.264.621 2.155.570 12.420.192 1.242.019 13.662.211 6,2% 5,5%
6 Colmenar Viejo PS La Estaciéon 809 526 21% 18.315.028 3.846.156 22.161.184 2.216.118 24.377.303 6,2% 5,5%
7 PS La Estacion 809 526 21% 7.848.674 1.648.221 9.496.895 949.690 10.446.585 6,1% 5,4%
8 Buenavista 809 526 21% 2.406.561 505.378 2.911.939 291.194 3.203.132 6,2% 53%
9 Getafe Buenavista 809 526 21% 10.244.148 2.151.271 12.395.419 1.239.542 13.634.961 6,2% 5,5%
10 Buenavista 809 526 21% 8.482.277 1.781.278 10.263.555 1.026.356 11.289.911 6,1% 5,4%
11 Buenavista 809 526 21% 11.451.637 2.404.844 13.856.480 1.385.648 15.242.128 6,1% 5,4%
Lote 1 809 526 21% 149.731.131  31.443.538 181.174.669 18.117.467 199.292.136 7,1% 6,3%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAM para cada parcelay un 100% de ocupacion. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segun criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 2

Sup. construida Sup. Util ( 311‘}12‘}]‘:{1) Alquiler Anual fl/q n1:121:r Ir};%lr]i(s)gs Ir;\%:fs;)s
# Municipio Ambito SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk, Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total

m2 m2 m?2 m2 m?2 m?2 €/m2__€/m?2 _ €/m? € € € €/m2 € €
12 Madrid Valdebebas 12.026 8.056 20.082 9.621 5.700 1.216 11,1 56 5,6 1.283.524  380.213 81.112 121 1.744.849  1.544.191
13 Valdebebas 12.026 8.738  20.764 9.621 6.275 1.208 11,1 56 5,6 1.283.524  418.568 80.578 12,4 1.782.670  1.577.663
14 S. Seb. De los Reyes  Fresno Norte 6.156 3.174 9.330 4.924 2.125 624 11,1 56 5,6 656.965 141.746 41.623 11,4 840.334 743.696
15 Tres Cantos S. Norte AR-1 27.639 22.452 50.091 22.111 16350 2.832 90 45 45 2.396.687 886.121  153.486 10,4 3.436.294  3.041.120
16 Torrejon de Ardoz Conexién Alcala 9.262 4940 14.202 7410 3.250 1.040 72 36 36 642.525 140.912 45.092 7.5 828.529 733.248
17 Méstoles Sur 8.919 6.914 15.833 7.135 4975 944 7.2 3,6 3,6 618.716 215.704 40.930 8,2 875.350 774.685
18 Méstoles Méstoles Sur 10351 7.536 17.887 8.281 5.400 1.056 7.2 3,6 3,6 718.071 234.131 45.786 8,0 997.988 883.219
19 Méstoles Sur 10.088 7.620 17.708 8.070 5.450 1.080 7.2 3,6 3,6 699.833 236.299 46.826 8,1 982.958 869.918
20 Ensanche Sur 12.650 7.388 20.038 10.120 5.250 1.088 7.2 3,6 3,6 877.558 227.627 47173 7,6 1.152.358  1.019.837
21 Alcorcén Ensanche Sur 12100 6.052 18.152 9.680 4.150 1.072 7.2 3,6 3,6 839.403 179.934 46.479 7.3 1.065.817 943.248
22 Ensanche Sur 12100 6.022 18.122 9.680 4.125 1.072 7.2 3,6 3,6 839.403 178.850 46.479 7.3 1.064.733 942.288
23 Ensanche Sur 12.650 7.388  20.038 10.120  5.250 1.088 72 36 36 877.558 227.627 47.173 7,6 1.152.358  1.019.837
Lote 2 145.967 96.280 242.247  116.773 68.300 14.320 83 42 4,2 11.733.767 3.467.733 722.738 9,0 15.924.237 14.092.950
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad

# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Total  Otros Gastos Costes Construccion Margen Promotor Inversion Total Yield Bruta Yield Neta
€/m?2 &/m?2 % € € € € € % %
12 Madrid Valdebebas 809 526 21% 13.968.977 2.933.485 16.902.462 1.690.246 18.592.708 9,4% 8,3%
13 Valdebebas 809 526 21% 14.327.695 3.008.816 17.336.511 1.733.651 19.070.162 9,3% 8,3%
14 S. Seb. De los Reyes Fresno Norte 809 526 21% 6.650.572 1.396.620 8.047.192 804.719 8.851.911 9,5% 8,4%
15 Tres Cantos S. Norte AR-1 809 526 21% 34.174.458 7.176.636 41.351.094 4.135.109 45.486.204 7,6% 6,7%
16 Torrejon de Ardoz Conexién Alcala 809 526 21% 10.093.152 2.119.562 12.212.713 1.221.271 13.433.985 6,2% 5,5%
17 Mostoles Sur 809 526 21% 10.853.719 2.279.281 13.133.000 1.313.300 14.446.300 6,1% 5,4%
18 Mostoles Mostoles Sur 809 526 21% 12.339.814 2.591.361 14.931.176 1.493.118 16.424.293 6,1% 5,4%
19 Mostoles Sur 809 526 21% 12.171.258 2.555.964 14.727.222 1.472.722 16.199.945 6,1% 5,4%
20 Ensanche Sur 809 526 21% 14.122.320 2.965.687 17.088.007 1.708.801 18.796.808 6,1% 5,4%
21 Alcorcén Ensanche Sur 809 526 21% 12.974.551 2.724.656 15.699.207 1.569.921 17.269.127 6,2% 5,5%
22 Ensanche Sur 809 526 21% 12.958.772 2.721.342 15.680.114 1.568.011 17.248.125 6,2% 5,5%
23 Ensanche Sur 809 526 21% 14.122.320 2.965.687 17.088.007 1.708.801 18.796.808 6,1% 5,4%
Lote 2 809 526 21% 168.757.608 35.439.098 204.196.706 20.419.671 224.616.376 7,1% 6,3%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAM para cada parcelay un 100% de ocupacion. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segun criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 3
Sup. construida Sup. Util ( 311(111211!131) Alquiler Anual fllq mmzl‘:r Ig%;‘:(s’zs h;\‘]g;f:;)s
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m2 m?2 m2 m2 m?2 m?2 €m2___€/m? __€/m?2 € € € €/m? € €
24 S. Seb. De los Reyes Los Tempranales 37.594 24394 61.988 30.075 17.075 3.904 11,1 56 5,6 4.012.230 1.138.971 260.412 12,0 5.411.613  4.789.277
25 Tres Cantos Tres Cantos Nort 16.355 10.582 26.937 13.084 7.425 1.672 9,0 4,5 4,5 1.418.210 402.413 90.617 9,7 1.911.240 1.691.447
26 Alcorcén Ensanche Sur 12.100 7.102 19.202 9.680 5.025 1.072 7.2 3,6 3,6 839.403 217.872 46.479 7.6 1.103.754 976.823
27 Ensanche Sur 12.650 7.420 20.070 10.120 5.250 1.120 72 36 36 877.558 227.627 48.561 7.6 1.153.746  1.021.065
28 Alcal4 de Henares Espartales Norte 12220 7.892 20.112 9.776 5.550 1.232 7.2 3,6 3,6 847.721 240.635 53.417 7.8 1.141.772  1.010.468
29 Espartales Norte 11.638 7.528 19.166 9.310 5.300 1.168 7.2 3,6 3,6 807.353 229.795 50.642 7.8 1.087.790 962.694
30 Los Molinos 5984 3.816 9.800 4,787  2.700 576 72 36 36 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
31 Los Molinos 5.984 3.816 9.800 4.787 2.700 576 7.2 3,6 3,6 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
32 Getafe Los Molinos 5.984 3.816 9.800 4.787 2.700 576 7.2 3,6 3,6 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
33 Los Molinos 5984 3.816 9.800 4,787  2.700 576 72 36 36 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
34 Los Molinos 5.984 3.816 9.800 4.787 2.700 576 7.2 3,6 3,6 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
35 Los Molinos 5.984 3.816 9.800 4.787 2.700 576 7.2 3,6 3,6 415.123 117.066 24.974 7.8 557.163 493.089
Lote 3 138.460 87.814 226.274  110.768 61.825 13.624 77 3,9 3,9 11.293.212 3.159.706 699.972 8,3 15.152.890 13.410.308
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Total  Otros Gastos Costes Construccion Margen Promotor Inversion Total Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % %
24 S. Seb. De los Reyes Los Tempranales 809 526 21% 43.251.497 9.082.814 52.334.312 5.233.431 57.567.743 9,4% 8,3%
25 Tres Cantos Tres Cantos Norte 809 526 21% 18.800.225 3.948.047 22.748.272 2.274.827 25.023.099 7,6% 6,8%
26 Alcorcén Ensanche Sur 809 526 21% 13.526.830 2.840.634 16.367.464 1.636.746 18.004.211 6,1% 5,4%
27 Ensanche Sur 809 526 21% 14.139.152 2.969.222 17.108.373 1.710.837 18.819.211 6,1% 5,4%
28 Alcal4 de Henares Espartales Norte 809 526 21% 14.039.377 2.948.269 16.987.646 1.698.765 18.686.411 6,1% 5,4%
29 Espartales Norte 809 526 21% 13.377.047 2.809.180 16.186.227 1.618.623 17.804.850 6,1% 5,4%
30 Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
31 Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
32 Getafe Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
33 Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
34 Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
35 Los Molinos 809 526 21% 6.849.392 1.438.372 8.287.765 828.776 9.116.541 6,1% 5,4%
Lote 3 809 526 21% 158.230.482  33.228.401 191.458.884 19.145.888 210.604.772 7,2% 6,4%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAM para cada parcelay un 100% de ocupacion. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segun criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 4
Sup. construida Sup. Util ( g&g%eél) Alquiler Anual fl/q 13121:1_ Ig%ﬁi(s)(s’s Il;\‘lg;‘::g:s
# Municipio Ambito SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m? m? m? m? €m?__€/m?  €/m? € € € €/m? € €
36 Sector I-7 5.685 2.774 8.459 4.548 1.825 584 7,2 3,6 3,6 394.367 79.128 25.321 73 498.815 441.452
37 Sector |- 10 12.802 6.308 19.110 10.241 4150 1.328 7.2 3,6 3,6 888.089 179.934 57.579 73 1.125.601 996.157
38 Navalcarnero Sector I-7 2.849 1.406 4.255 2.279 925 296 7.2 3,6 3,6 197.641 40.106 12.834 73 250.581 216.126
39 Sector |-2 24.523 12.084 36.607 19.619 7950 2.544 7.2 3,6 3,6 1.701.241 344.693 110.302 73 2.156.236  1.908.269
40 Sector -4 2.849 1.406 4.255 2.279 925 296 7,2 3,6 3,6 197.641 40.106 12.834 73 250.581 216.126
41 Humanes de Madrid El Barral 3.898 1.900 5.798 3.119 1.250 400 7,2 3,6 3,6 270.440 54.197 17.343 73 341.980 294.958
42 Velilla de S. Antonio S XXIlI 11.803 5814 17.617 9.442 3.825 1.224 7,2 3,6 3,6 818.800 165.843 53.070 73 1.037.712 918.375
43 Pinto La Teneria 30.294 16.036 46.330 24.235 10.550 3.376 7.2 3,6 3,6 2.101.560 457.423  146.375 7,4 2.705.358  2.394.242
Lk La Maquinilla 6.172 2.546 8.718 4.938 1.675 536 7.2 3,6 3,6 428.172 72.624 23.240 71 524.036 463.771
45 Colmenar Viejo Navallar 3.321 1.634 4.955 2.657 1.075 344 7.2 3,6 3,6 230.378 46.609 14915 73 291.902 251.766
46 Adelfillas 6.281 3.078 9.359 5.025 2.025 648 7,2 3,6 3,6 435,727 87.799 28.096 7,3 551.621 488.185
Lote 4 110.477 54.986 165.463 88.382 36.175 11.576 72 3,6 3,6 7.664.056 1.568.461 501.908 7,3 9.734.425 8.589.427
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PECTotal  Otros Gastos Costes Construcciéon Margen Promotor Inversion Total Yield Bruta Yield Neta
€&m? €/m? % € € € € € % %
36 Sector I-7 866 563 21% 6.483.353 1.361.504 7.844.857 784.486 8.629.343 5,8% 5,1%
37 Sector I- 10 866 563 21% 14.634.495 3.073.244 17.707.739 1.770.774 19.478.513 5,8% 5,1%
38 Navalcarnero Sector I-7 866 563 21% 3.258.084 684.198 3.942.282 394.228 4.336.510 5,8% 5,0%
39 Sector 1-2 866 563 21% 28.034.297 5.887.202 33.921.499 3.392.150 37.313.649 5,8% 51%
40 Sector I-4 866 563 21% 3.258.084 684.198 3.942.282 394.228 4.336.510 5,8% 5,0%
41 Humanes de Madrid El Barral 809 526 21% 4.153.947 872.329 5.026.276 502.628 5.528.904 6,2% 5,3%
42 Velilla de S. Antonio S XXIII 809 526 21% 12.609.035 2.647.897 15.256.933 1.525.693 16.782.626 6,2% 5,5%
43 Pinto La Teneria 809 526 21% 32.948.520 6.919.189 39.867.709 3.986.771 43.854.480 6,2% 5,5%
A La Maquinilla 809 526 21% 6.333.608 1.330.058 7.663.666 766.367 8.430.033 6,2% 5,5%
45 Colmenar Viejo Navallar 809 526 21% 3.546.724 744.812 4.291.536 429.154 4.720.689 6,2% 5,3%
46 Adelfillas 809 526 21% 6.701.552 1.407.326 8.108.877 810.888 8.919.765 6,2% 5,5%
Lote 4 835 543 21% 121.961.701 25.611.957 147.573.658 14.757.366 162.331.024 6,0% 5,3%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAM para cada parcelay un 100% de ocupacion. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segun criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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LOCALIZACION

Los lotes 1, 2'y 3 cuentan con parcelas ubicadas en Madrid y en municipios representativos de su area metropolitana. Zonas con alta demanda de alquiler y excelentes
comunicaciones por carretera.

El lote 4 cuenta con varias parcelas ubicadas en municipios de menos de 30.000 habitantes y a mas de 40 Km de la capital. 100% de parcelas ubicadas en suelo urbano
consolidado, sin gestion urbanistica ni cargas pendientes.

VOLUMEN DE INVERSION

Volumen de inversién superior a los 150M€ en todos los lotes, con un ticket promedio de 200M€. Al tratarse de volimenes de inversién muy elevados serian aptos
tnicamente para un nimero muy limitado de inversores. Las condiciones no estipulan el abono de ninglin canon para la adjudicacién de los lotes por lo que se reduce el
desembolso a realizar.

PRODUCTO

100% de las parcelas de suelos de redes de servicios dentro de las redes publicas supramunicipales. No se podria comenzar la explotacién del inmueble beneficidndose
del IVA reducido del 4% aplicable a las EDAV sino que se le aplicaria el 10% de IVA correspondiente al régimen general. Precios maximos regulados por la CAM. Mix de
viviendas flexible, segun criterio del promotor. Obligacién de incluir anejos y ciertas amenities y servicios, pero con posibilidad de repercutir renta y gastos, hasta un
porcentaje maximo.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 8,6 €/m2c/mes de media en el portfolio, incluyendo los importes correspondientes a anejos. Lote 1: 8,7 €/m2c/mes; Lote 2: 9,0
€/m2c/mes; Lote 3: 8,3 €/m2c/mes; Lote 4: 7,3 €/m?c/mes.

Las rentas pueden incrementarse mediante la repercusion de OpEx (max. 15%-18%). Las rentas base maximas y las rentas de contrato se incrementan anualmente a IPC.
YIELD

En la hipétesis de un 100% de ocupacién durante todo el periodo de explotacion y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el promedio del
portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 6,9%. Considerando un leakage de un 25%, su yield neta sobre costes se situaria en el entorno del
6,1%.

Las rentabilidades ofrecidas por cada uno de los lotes por separado serian las siguientes: Lote 1: 7,1% bruto & 6,3% neto; Lote 2: 7,1% bruto & 6,3% neto Lote 3: 7,2% bruto
& 6,4% neto; Lote 4: 6,0% bruto & 5,3% neto.
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Aspectos Positivos

Portfolio concentrado. La estructura de los lotes permite una
organizacién y un desarrollo eficiente.

Posibilidad de transmitir e hipotecar la concesion, con
autorizacion de la CAM.

3 lotes se ubican en localizaciones con alta demanda de alquiler,
todos los servicios y bien comunicadas. 100% Suelo Urbano
Consolidado, sin cargas pendientes.

Puede repercutirse renta adicional por los anejos vinculados a las
viviendas, segun los valores establecidos por la CAM para viviendas
VPPBy VPPL.

Posibilidad de repercutir los gastos de comunidad, los consumos
de ZZCC, IBl y tasas municipales al inquilino.

Rentas base maximas y contratos indexados anualmente a IPC.

Renta promedio de 8,6€/m2c/mes, incrementable con anejos y
gastos y todavia inferior a mercado de la zona.

Inversién superior a 150M€ por lote, con un volumen elevado de
viviendas en gestion.

Aspectos a Mejorar

El plazo de la concesidon, 50 afos improrrogables, puede no
resultar suficiente a ojos del inversor.

El lote 4, con parcelas ubicadas en municipios a mas de 40Km de
Madrid y de menos de 30.000 habitantes ha tenido escaso interés.

La obligatoriedad de incluir ciertas amenities y caracteristicas en
las viviendas (piscina, gym, jardines...) pueden incrementar los
costes de construccién y el posterior mantenimiento.

No se permite repercutir costes afiadidos en concepto de
mobiliario o instalaciones adicionales.

El volumen de inversién es muy elevado, por lo que es apto sélo
para un nimero muy limitado de inversores.

Los plazos de la licitacion otorgados por la administracion son muy
ajustados.

La explotaciéon del inmueble no podria beneficiarse del IVA
reducido del 4% aplicable a las EDAV por tratarse de parcelas de
redes de servicios dentro de las redes publicas supramunicipales.
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Adjudicatarios de los Lotes

Presentaron ofertas un total de dos licitadores, Dorsono Investments SL y
Saturn Holdco SA.

En Septiembre de 2021, la Comunidad de Madrid resolvié la adjudicacién de
las concesiones a partir de los criterios de valoracién y ponderacion incluidos
en los pliegos, con el siguiente resultado:

Los lotes 1y 2 fueron adjudicados a Ares, a través de la sociedad
Dorsono Investments SL, de la que controla el 90%. El 10% restante
estd en manos de la constructora San José, que sera la encargada de
construir las viviendas. Aedas Homes participa en el Project
Management de ambos lotes.

El lote 3 se adjudicé a Culmia, a través de la sociedad Saturn Holdco
SA. Culmia actuard como promotora de los inmuebles, que ejecutara el
grupo Avintia a través de Avita, su constructora industrializada, con la
intencién de reducir al maximo posible los plazos de entrega. La gestién
posterior de estas viviendas correrd a cargo de grupo Sogeviso.

Recientemente, este lote 3 ha sido transmitido por Culmia a DWS,
gestora de fondos de Deutsche Bank por 250M&.

El lote 4 quedé desierto, no existiendo interesados en realizar
licitaciones. Debe tenerse en consideracién que este lote incluia varias
parcelas ubicadas en municipios situados a mas de 40Km de Madrid y
con menos de 30.000 habitantes, con menor demanda para este tipo de
producto.
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Lote1
@ A Constructora J GRUPO SANJOSE
RES Proj. Management | RS :
Lote 2

Constructora /) GRUPO SANJOSE

@ ARE S Proj. Management | RS :

Constructora Avintia

CULMIA -

Proj. Management

El Lote 4 ha quedado desierto. Sin Licitaciones

N
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INntroduccion

El Plan Vive Il es el segundo programa lanzado por la Comunidad de Madrid en el afio 2022, consistente en la licitacién de la concesion para el desarrollo y la explotacién en
alquiler de un lote tnico con un total de 1.137 Viviendas de Proteccién Publica durante un periodo de 65 afios. Esta fase fue publicada el 29 de julio de 2022, con fecha
limite de presentacion de ofertas el 31 de octubre y ha sido recientemente adjudicada el 26 de enero de 2023.

Este segundo paquete engloba un total de 5 parcelas, agrupadas en un tnico lote y ubicadas en los municipios de Boadilla del Monte, Pinto y Colmenar Viejo. A
diferencia del primer paquete, con una duracién de 50 afios, el programa emplea el modelo de concesién demanial a 65 afios no prorrogables.

La tipologia de las viviendas esta equilibrada entre unidades VPPL (Vivienda con Proteccién Publica de Precio Limitado) y VPPB (Vivienda con Proteccion Publica de
Precio Basico), con practicamente la mitad de las mismas de cada tipo. Esto permite incrementar la renta promedio, puesto que la renta maxima para las
unidades VPPL puede ser un 25% superior a las de unidades VPPB.

Cabe destacar que las parcelas ubicadas en Pinto y Colmenar Viejo ya fueron sacadas a concesién en el primer programa del Plan VIVE, incluidas dentro de su
lote 4. Ese lote no recibié ninguna oferta.

Se han retirado de la propuesta las parcelas ubicadas en Navalcarnero, Humanes de Madrid y Velilla de San Antonio incluyéndose en su lugar una parcela VPPL en el
municipio de Boadilla del Monte, muy demandado en la actualidad.

Asimismo, se modificaron ciertas condiciones del proceso, fundamentalmente extensién en el plazo de la concesién y reduccidn en las garantias exigidas, para
incrementar el nimero de potenciales candidatos.

El programa fue adjudicado el 26 de enero de 2023 a Culmia, el tnico licitador que se present6.

Edificabilidad Volumen Inversién Estimado

(m?) (€)
1 5 Boadilla del Monte, Pinto y Colmenar Viejo 1.137 1.421 82.623 134.105.133

Lote No.Parcelas Ubicaciones No. Viviendas No. Parkings

5 1.137 1.421 82.623 134.105.133
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Principales Caracteristicas

Concesion demanial a 65 afios.

'Céj ESTRUCTURA r|>__< Periodo de recepcidon de ofertas: Tres meses. VPPB [ .
In DEL PROCESO VPPL

Canon: No.

= @

Requisitos de acceso a inquilinos: VPPB: 5,5 IPREM (46.200€/afo). VPPL: 7,5 IPREM (63.000€/afio).

|2 Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.
L* Trastero: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.
+ Basicas: Limpieza ZZCC, mantenimiento del edificio, garaje e instalaciones;
AN . . . ministr nergi n ZZCC.
&l Amenities obligatorias iy stros de energia y agua e cc

PRODUCTO « Extra (>5.000 m2const.): Basicas + piscina + gimnasio + jardines
« Extra (> 5.100 m2 constr): Basicas + piscina + gimnasio + jardines + conserjeria

m
o)

Equipamiento cocina: muebles, placa induccién, horno, fregadero y campana extractora

oQ

Q
0

Instalaciéon A/C y climatizacién: Preinstalacion de A/C

Min. 4% viviendas adaptadas

o o
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Financiacién por parte de la administracién: Posible financiacién BEI, ayudas y subvenciones publicas.

CONDICIONES
|_% ECONOMICAS
S,

» General: Max. 15% de renta.

Gastos comunes: Repercutibles al inquilino. . cop piscina, zona deportiva y jardin: Max 18% de renta.

&) IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.
@' Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino. Sin importe maximo.

Renta base maxima: Médulos maximos de alquiler establecidos por la CAM para VPPB y VPPL.

-0 @ B B B

% Actualizacion renta: Renta base indexada anualmente a IPC. Contratos indexados anualmente a IPC.

- Garantia Provisional: 1M€.
- Garantia Final: 3,5M€. Se reduce a la mitad al finalizar la construccion e
iniciarse la explotacién.

Capital social minimo:  10% PEM (Presupuesto de Ejecucién Material) de la obra.

Garantias:

REQUISITOS A
LICITADORES

c Experiencia promotora minimo 500 uds. ejecutadas en los ultimos 5 afios.
Solvencia técnica: S ]
eguros en vigor.
. .. » Ingresos superiores a 50M€ en construccion de viviendasy a 3M€ en
Solvencia econémica: e I - - -~ PN
plotacién de viviendas de alquiler en los 5 ultimos ejercicios fiscales.
» Recursos propios de 20M<.

B g %
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Principales Caracteristicas

Oferta Técnica: (Max. 50 puntos - Necesario obtener min. 20 puntos)

T CRITERIOS DE Redaccidén de proyecto: 30 puntos:
(=3

¢ — 2 + Disefio arquitecténico (9 pts).
0o — I SELECCION + Eficiencia energética (9 pts).

« Durabilidad (5 pts).
+ Calidad de construccion (5 pts).
+ Instalaciones comunitarias (2 pts).
é Ejecucion de las obras: 10 puntos:

> + Plan de Trabajo (5 pts).
+ Métodos de construccion y control (5 pts).

S Fase de Explotacion: 10 puntos:

f + Plan de explotacion (5 pts).

+ Programa de mantenimiento (4 pts).
+ Gestion de informacién (1pto).

Oferta Econémica: (Max. 50 puntos)

Descuento sobre el alquiler maximo: 25 puntos:
= maximo de alquiler.
Demostracién de disponibilidad de financiacién: 25 puntos:

%fg « Se asignaran 25 puntos al Licitador que en cada Lote demuestre disponer a la fecha de presentacion
S de las ofertas de un mayor porcentaje de los fondos requeridos para la financiacién de la concesién.
« Se toma el importe conjunto de la financiacion, para tener en cuenta Unicamente la disponibilidad
efectiva de los fondos, sin que se penalice o favorezca diferentes estrategias de estructuracién

financiera que puedan decidir los licitadores

Obligatorio. Con frecuencias especificas. No repercutible al inquilino.

CapEx| PLAN DE CAPEX %

Colliers

Inspecciones, comprobacionesy en su caso, sustituciones de estructura, fachadas, divisiones,
cubiertas, aislamientos, acabados, saneamiento, fontaneria, electricidad, telefonia, TV, ascensores,

proteccién antincendios, gas, instalaciones térmicas, agua caliente sanitaria, paneles solares,

ventilaciones y urbanizacion interior.

« Se asignaran 25 puntos al Licitador que en cada Lote oferte el mayor descuento sobre el coeficiente

34
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Composicion de Portfolio
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Este paquete engloba un total de 5 parcelas, agrupadas en un Gnico lote y ubicadas en los municipios de Boadilla del Monte, Pinto y Colmenar Viejo (3):

Lote1

Sup. Util Sup. Constr.
No. Municipio Barrio Zona Tipologia No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Estimada SR Estimada SR
(m?) (m?)
1 Boadilladel Monte SUR-11 Valenoso B VPPL 524 655 524 40.743 35.854 44.817
2 Pinto Sector 8 La Teneria B VPPB 422 528 422 27.540 24.235 30.294
3 Adelfillas B VPPB 81 101 81 5.710 5.025 6.281
4 Colmenar Viejo La Maquinilla B VPPB 67 84 67 5.611 4.938 6.172
5 Navallar B VPPB 43 54 43 3.019 2.657 3.321
Lote1 1.137 1.421 1.137 82.623 72.708 90.885

Generacion de Interés Promotor

Las parcelas ubicadas en Pinto y Colmenar Viejo ya fueron sacadas a concesién en el primer programa del Plan VIVE, incluidas dentro de su lote 4 y
combinadas con otras parcelas en Navalcarnero, Velilla de San Antonio y Humanes de Madrid. Estos municipios estan situados a mas de 40 km de la capital, cuentan

con una poblacién inferior a los 30.000 habitantes y menor demanda de alquiler.

Puesto que un porcentaje importante de la edificabilidad (58,3%) se localizaba en dichos municipios, el lote no recibié ninguna oferta. En este caso, para
incrementar los potenciales retornos y generar mayor interés se han retirado de la propuesta las parcelas ubicadas en Navalcarnero, Humanesy Velilla de S.
Antonio incluyéndose en su lugar una parcela VPPL en el municipio de Boadilla del Monte, que cuenta con gran demanda de alquiler en la actualidad.

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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Analisis de Mercado

Renta Maxima Alquiler Protegido Madrid (VPPB & VPPL)
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La renta maxima base se determina aplicando al Valor Maximo Legal, el coeficiente maximo de alquiler de 5,5% anual. El Valor Maximo Legal varia segun la

zona geografica en que se encuentra la promocion (A, B, C o D) y la tipologia de vivienda (VPPB o VPPL). Cada licitador puede ofertar un descuento en la renta
propuesta para cada municipio, proponiendo un coeficiente inferior en su oferta econémica. Este coeficiente puede variar segin el municipio pero debe ser
igual para todas las parcelas incluidas en el mismo municipio. La renta maxima se calcula de la siguiente forma, segun el caso:

® Vivienda: Es resultado de multiplicar el precio del médulo por la superficie atil de la vivienda.

® Trastero y primera plaza de garaje vinculada: 50% del médulo por la superficie Gtil, que no podra ser superior a 8m?y 25m? respectivamente.

® Segunda plaza de garaje vinculada: 40% del médulo por la superficie Gtil, hasta un maximo de 25m2.

VPPL (€/m2/atil)
Zona A

Valor Max. Legal 2.425,60

Vivienda 11,12
Trastero 556
1er Garaje '

2do Garaje 4,45

Zona B

1.970,80

9,03

4,52

3,61

Zona C

1.743,40

7,99

4,00

3,20

ZonaD

1.516,00

6,95

3,47

2,78

VPPB (€/m>?/1til)
Zona A

Valor Max. Legal 1.940,48

Vivienda 8,89
Trastero 445
1er Garaje !

2do Garaje 3,56

plazas de aparcamiento no vinculadas a las viviendas no estan sujetas a limitacién en la renta.

Zona B ZonaC
1.576,64 1.394,72
7,23 6,39
3,61 3,20
2,89 2,56

ZonaD

1.212,80

5,56

2,78

2,22

En cada lote, el licitador que oferte mayor descuento sobre el coeficiente maximo de alquiler, obtendra 25 puntos mas en el baremo. Los locales comerciales y las

Tanto las rentas maximas base como las rentas de contrato se actualizaran a IPC anualmente. En contratos nuevos, se aplicard la renta maxima base

actualizada a IPC. Estos importes pueden incrementarse con la repercusion de OpEx: gastos de comunidad (max. 15-18%), IBI, tasas... No pueden cobrarse importes
adicionales por mobiliario o instalaciones existentes.
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Alquiler de Vivienda Libre
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Se ha realizado un analisis de los precios de alquiler de vivienda libre en los distintos municipios en que se ubican las parcelas del Plan VIVE atendiendo al nimero de

dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre los barrios que lo componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de las zonas.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

Barrio € m?> €/m? € m?> €/m? € m> €/m? € m>  €/m? € m?>  €/m?
Boadilla del Monte Valenoso 1.101 83 13,2 1332 110 121 1.611 145 111 1348 113 11,9 68 25 2,7
Adelfillas 793 69 11,5 908 81 11,2 1.039 111 9,4 913 87 10,5 59 25 2,4
Colmenar Viejo La Maquinilla 699 60 11,7 822 73 113 922 91 101 814 75 10,9 55 25 2,2
Navallar 702 69 10,2 753 62 12,1 960 115 8,4 805 82 9,8 55 25 2,2
Pinto La Teneria 694 52 13,2 809 85 9,5 792 95 8,3 765 78 9,9 55 25 2,2
798 67 11,9 925 82 11,2 1.065 111 9,6 929 87 10,7 58 25 2,3

Comparativa Alquiler Protegido Vs. Libre

La comparativa demuestra que en estos municipios, las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 36% inferiores a las de mercado libre, puesto que se trata
de zonas donde la oferta es significativamente inferior a la demanda existente, cada vez mas creciente.

Alquiler Libre Alquiler Protegido Comparativa Protegido Vs. Libre
Vivienda Parking Total Vivienda Parking  Total Vivienda Parking Total

Barrio € m> €m> € €/m? € m> €/m?> € €/m? € % % %
Boadilla del Monte Valenoso 1.348 113 11,9 68 2,7 1.416 815 113 7,2 113 45 928 -40% 66% -34%
Adelfillas 913 87 10,5 59 24 972 503 87 58 90 3,6 593 -45% 53% -39%
Colmenar Viejo La Maquinilla 814 75 10,9 55 2,2 869 432 75 58 90 3,6 523 -47% 64% -40%
Navallar 805 82 9,8 55 2,2 860 474 82 58 90 3,6 564 -41% 64% -34%
Pinto La Teneria 765 78 9,9 55 2,2 820 448 78 58 90 3,6 539 -41% 64% -34%
929 87 10,7 58 23 988 53 87 6,2 95 38 629 -£42% 62% -36%

Fuente: Idealista. Los precios de mercado reflejados corresponden al estudio de mercado realizado cuando el plan se encontraba en licitacidn, puesto que serian los empleados por los potenciales interesados para considerar si el lote cumplia con sus

requerimientos. Las superficies reflejadas corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias, haciendo referencia a la superficie construida con elementos comunes. Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcioén del
régimen de proteccion otorgado por la Comunidad de Madrid a cada parcela. Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y

una plaza de aparcamiento.
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Esfuerzo Teodrico Alquiler Protegido Vs. Libre
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En los municipios en que se ubican las parcelas del lote, la implantacion de las rentas de alquiler protegido permite reducir el esfuerzo tedrico un promedio del 9%,

ajustandolo a niveles mas que razonables para la renta disponible media en dichas localizaciones.

Variables Socioecondmicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
Barrio Poblacidn_de Renta Neta Renta Neta Precio Medio E§fyerzo Precio Medio E§fyerzo Esfuerzo Tedrico
Referencia Disponible (€) Mensual (€/mes) Alquiler (€/mes) Teorico (%) Alquiler (€/mes) Teorico (%) (bps)
Boadilla del Monte Valenoso 59.052 80.200 6.683 1.416 21% 928 14% -730 bps
Adelfillas 52.480 43.972 3.664 972 27% 593 16% -1034 bps
Colmenar Viejo La Maquinilla 52.480 43.972 3.664 869 24% 523 14% -946 bps
Navallar 52.480 43.972 3.664 860 23% 564 15% -806 bps
Pinto La Teneria 53.537 35.284 2.940 820 28% 539 18% -957 bps
54.006 49.480 4.123 988 24% 629 15% -869 bps

Fuente: INE & AEAT.
Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién del régimen de proteccién otorgado por la Comunidad de Madrid a cada parcela.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Plan Vive CAM I
Rentabilidad de |la Promocion

Rentabilidad Lote 1
Sup. construida Sup. Util Alqu1l!leglg€/ m? Alquiler Anual fllq 13121:1, I%%lrft!f)(s)s Inl\%::z::s
# Municipio Ambito SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m?2 m?2 m? m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m2 % €
1 Boadilla del Monte SUR-11 Valenoso 44817 23.842 68.659 35.854 16.375 4.192 9,0 4,5 4,5 3.885.122 888.180 227.374 9,3 5.000.676 4.425.598
2 Pinto Sector 8 La Teneria 30.294 19.201 49.495 24.235 13.188 3.376 7,2 3,6 3,6 2.102.646 571.283 146.248 7.8 2.820.177 2.495.856
3 Adelfillas 6.281 3.686 9.967 5.025 2.531 648 7.2 3,6 3,6 435,952 109.654  28.071 7.6 573.677 507.704
4 Colmenar Viejo La Maquinilla 6.172 3.049 9.221 4938 2.094 536 7.2 3,6 3,6 428.393 90.701 23.220 7.3 542.314 479.948
5 Navallar 3.321 1.957 5.277 2.657 1344 344 7.2 3,6 3,6 230.497 58.211 14.902 7,6 303.610 268.695
90.885 51.734 142.619 72.708 35.531 9.096 7,6 3,8 3,8 7.082.610 1.718.029 439.815 8,5 9.240.454  8.177.802
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Costes Construccién Margen Promotor Inversién Total Yield Bruta Yield Neta
€/m?2 €/m? % € € € € € % %
1 Boadilla del Monte SUR-11Valenoso 809 526 21% 48.806.574  10.249.381 59.055.955 5.905.595 64.961.550 7,7% 6,8%
2 Pinto Sector 8 La Teneria 809 526 21% 34.613.247 7.268.782 41.882.029 4.188.203 46.070.231 6,1% 5,4%
3 Adelfillas 809 526 21% 7.021.084 1.474.428 8.495.512 849.551 9.345.063 6,1% 5,4%
4 Colmenar Viejo La Maquinilla 809 526 21% 6.597.913 1.385.562 7.983.475 798.348 8.781.823 6,2% 5,5%
5 Navallar 809 526 21% 3.716.352 780.434 4.496.786 449.679 4.946.465 6,1% 5,4%
809 526 21% 100.755.171 21.158.586 121.913.757 12.191.376 134.105.133 6,9% 6,1%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAM para cada parcelay un 100% de ocupacion. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segun criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive CAM Il
Principales Conclusiones

LOCALIZACION

Las nuevas ubicaciones incluidas en el lote 4 son zonas con alta demanda de alquiler y excelentes comunicaciones por carretera. 100% de parcelas
ubicadas en suelo urbano consolidado, sin gestién urbanistica ni cargas pendientes.

VOLUMEN DE INVERSION

Volumen de inversion total superior a 134 millones de euros. Al tratarse de volimenes de inversion muy elevados serian aptos Gnicamente para un
numero muy limitado de inversores. Las condiciones no estipulan el abono de ninglin canon para la adjudicacién de los lotes por lo que se reduce el
desembolso a realizar.

PRODUCTO

100% de las parcelas de suelos de redes de servicios dentro de las redes publicas supramunicipales. No se puede beneficiar del IVA reducido del 4%
aplicable a las EDAV sino que se le aplicaria el 10% de IVA correspondiente al régimen general. Precios maximos regulados por la CAM. Mix de viviendas
flexible, segun criterio del promotor. Obligacién de incluir anejos y ciertas amenities y servicios, pero con posibilidad de repercutir renta y gastos, hasta
un porcentaje maximo.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 8,5 €/m2c/mes de media en el portfolio, incluyendo los importes correspondientes a anejos. Las rentas pueden
incrementarse mediante la repercusion de OpEx (max. 15%-18%).

Las rentas base maximas y las rentas de contrato se incrementan anualmente a IPC.
YIELD

En la hipétesis de un 100% de ocupaciéon durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el
promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 6,9%. Considerando unos gastos no recuperables de un 25%, su yield neta
sobre costes se situaria en el entorno del 6,1%.

GESTION

La agrupacion de las parcelas y las condiciones del proceso permiten una gestién eficiente tanto durante la promocién (obtencién de licencias, plazos...)
como en la posterior gestion operativa de los desarrollos. Esta flexibilidad permite reducir los gastos no recuperables al entorno del 25-30% en el
promedio del portfolio.
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Plan Vive CAM Il
Aspectos Positivos y a Mejorar

Aspectos Positivos

Portfolio concentrado. La estructura del lotes permite una
organizacién y un desarrollo eficiente.

Posibilidad de transmitir e hipotecar la concesién, previa
autorizacion de la CAM.

Ubicaciones con alta demanda de alquiler, todos los servicios y
bien comunicadas. 100% Suelo Urbano Consolidado, sin cargas
pendientes.

Puede repercutirse renta adicional por los anejos vinculados a las
viviendas, segun los valores establecidos por la CAM para viviendas
VPPBy VPPL.

Posibilidad de repercutir los gastos de comunidad, los consumos
de ZZCC, IBl y tasas municipales al inquilino.

Rentas base maximas y contratos indexados anualmente a IPC.

Renta promedio de 8,5€/m2c/mes, incrementable con anejos y
gastos y todavia inferior a mercado de la zona.

Inversién superior a 134M&€, con un volumen elevado de viviendas
en gestién.

Incremento del plazo de la concesién a 65 aiios, con respecto a los
50 afios del programa anterior.

Aspectos a Mejorar

Se ha reducido la superficie a partir de la cual las amenities (piscina,
gym y jardin) son obligatorias, lo que incrementa los costes de
construccién y el posterior mantenimiento.

La explotacién del inmueble no podria beneficiarse del IVA
reducido del 4% aplicable a las EDAV por tratarse de parcelas de
redes de servicios dentro de las redes publicas supramunicipales.

No se permite repercutir costes afiadidos en concepto de
mobiliario o instalaciones adicionales.

Volumen de inversion es elevado, por lo que es apto sélo para un
numero muy limitado de inversores.

Los plazos de la licitacion otorgados por la administracion son muy
ajustados.
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Resultados

Adjudicatario del Lote

El concurso se ha adjudicado recientemente, el 26 de enero de 2023. Segun los
documentos disponibles en la web de la Comunidad de Madrid, se present6
una Unica oferta de licitacion, por parte de la sociedad Saturn Holdco SA.

Esta sociedad representa al consorcio formado por la promotora Culmia; la
constructora Grupo Avintia, que se encargara de la ejecucion de las obrasy
Sogeviso, que se ocupara de la gestion posterior de los desarrollos.

La puntuacion obtenida en la oferta técnica, a partir de los criterios de
valoracion y ponderacién incluidos en los pliegos, es de 44 puntos sobre 50,
con el siguiente resultado:

« Fase de Redaccién del Proyecto: 26/30
« Fase de Ejecucion de las Obras: 9/10
« Fase de Explotacion: 9/10

En relacién a su propuesta econémica, la licitacion incluye un descuento del
0,1% sobre el porcentaje maximo, que equivale a un descuento global de
8.048¢€.

En relacién a su estructura de financiacion, Saturn Holdco SA afirma disponer
del 100% de la financiacién necesaria.

Colliers
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Plan Vive Ayto. Madrid
INntroduccion

EI 07 de junio de 2022, el Ayto. de Madrid lanzé un plan consistente en la licitacién de 25 parcelas para la construccién y posterior gestion de 1.967 viviendas en alquiler
asequible, agrupadas en cinco lotes. En este caso, la licitacién, en proceso de adjudicacion se articulé mediante la figura de la constitucion de derecho de superficie, por un
periodo de 45 afios. El plazo de presentacion de ofertas terminaba el 10 de octubre de 2022, formalizdndose la adjudicacion el 02 de febrero de 2023.

El modelo elegido es el de derecho de superficie a 45 afios para la cesion de las rasantes, vuelos y subsuelos para la construccion de viviendas en alquiler con
renta limitada establecida en el pliego. Para acceder a estos derechos de superficie, es necesario el abono de un canon inicial, también establecido para cada lote.
Los lotes pueden transmitirse o hipotecarse previa autorizacion del Ayuntamiento de Madrid.

Las parcelas objeto de licitacién, todas ellas de uso residencial, se agruparon en un total de cinco lotes, con una edificabilidad cercana a los 30.000m? cada uno:

« Lote 1: Incluye 3 parcelas ubicadas en los barrios de Valdebebas y San Fermin, con un total de 412 viviendas y una edificabilidad de 30.180 m?2.

+ Lote 2: Un total de 6 parcelas en Valdebebas, Comillas, Fuentelarreina, Aluche y Butarque, con un total de 343 unidades y 28.406 m? edificables.

+ Lote 3: Engloba 5 parcelas ubicadas en los barrios de Delicias, Adelfas, Los Angeles y Orcasitas, con 397 viviendas y una edificabilidad de 30.292 m2

+ Lote 4: Incluye 6 parcelas situadas en Delicias, Bellas Vistas, Concepcién, Opafiel y Butarque, que suman 396 unidades y 29.958 m? edificables.

« Lote 5: Engloba 419 viviendas, con 30.816 m2 edificables, repartidas en 5 parcelas en los barrios de Delicias, Pefiagrande, San Isidro, Rejas y Los Angeles.

Las parcelas ofertadas estan calificadas como residencial LIBRE, lo que permite al Ayuntamiento fijar sus propias rentas maximas y condiciones especificas,
que no dependen de la normativa de la Comunidad de Madrid. La sociedad explotadora puede beneficiarse del IVA reducido del 4% aplicable a las EDAV. El
Ayuntamiento asume cualquier carga de urbanizacion pendiente de abonar.

Las condiciones requeridas a los licitadores eran muy exigentes, incluyendo garantias elevadas y rigurosos criterios de solvencia econémica y técnica que limitaban el
numero de potenciales candidatos a empresas del sector de tamafio considerable y con bastantes afios de experiencia. El proceso, actualmente en fase de
adjudicacion, ha generado mucho interés promotor, con hasta cuatro licitadores compitiendo por cada lote.

. e No. Edificabilidad Precio del Derecho Volumen Inversion Estimado
Lote No. Parcelas Ubicaciones No. Viviendas Parkings (m?) € €
1 3 Hortaleza, Usera 412 412 30.180 3.214.472 49.930.863
2 Hortaleza, Carabanchel, Fuencarral, Latina y Villaverde 343 343 28.406 5.032.054 47.810.367
B 5 Arganzuela, Retiro, Villaverde y Usera 397 397 30.292 7.501.363 53.950.962
4 6 Arganzuela, Tetuan, Ciudad Lineal, Carabanchel, Villaverde 396 396 29.958 4.663.553 50.691.578
5 5 Arganzuela, Fuencarral, Carabanchel, San Blas, Villaverde 419 419 30.816 6.858.291 54.514.167
25 1.967 1.967 149.652 27.269.733 256.897.937
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Plan Vive Ayto. Madrid
Principales Caracteristicas

3

I n—
.  ESTRUCTURA <
DEL PROCESO

o
[J

PRODUCTO

ﬂﬂﬂﬂﬂl
|_|_|
-

Derecho de superficie a 45 afos prorrogables. Residencial Libre.

20%
1D
Periodo recepcion de ofertas: Cuatro meses. -
m 3D
Canon: Si, canon inicial. Precio de 182 €/m? edificable en promedio. 50%

Requisitos de acceso a inquilinos: Prime: 7,35 IPREM (61.740€/afio) - No Prime: 5,75 IPREM (48.300€/afio)

Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.

Trastero: Obligatorio. Renta NO repercutible al inquilino.

Amenities obligatorias Guardabicicletas. No es obligatorio incluir piscina, jardines o gym.

Equipamiento cocina: Muebles, placa, horno, lavadora, lavavajillas.

Instalacion AC y climatizacién: Obligatorio.

Establece % minimo y maximo para cada tipologia de vivienda s/dormitorios y superficies minimas.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Principales Caracteristicas

ﬁ Financiacién por parte de la administracién: No hay.
f CONDICIONES —
o p
|—°S ECONOMICAS EP, Gastos comunes: NO repercutibles al inquilino.
-@) IBl y tasas municipales: S6lo puede repercutirse al inquilino el IBI.
: icipal ol d I [ I

@ Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino. Sin importe maximo.

@cgg Renta base maxima: Rentas indicadas por el Ayuntamiento de Madrid segun ubicacién.
0
Z Rentas maximas actualizadas anualmente IPC. Contratos indexados anualmente a IGC, max. IPC.

« Garantia Provisional: 5% del precio de los lotes a los que se licite.
« Garantia Final: 5% del precio de adjudicacion del contrato. Devolucién
REQUISITOS A hasta el 75% al finalizar las obras y abonar precio de adjudicacion

LICITADORES

@155 Garantias:

@ » Experiencia promotora minimo 100 uds. ejecutadas en los ultimos 5 afios.
o P Solvencia técnica: » Experiencia de 2 afios en gestién de arrendamiento de vivienda.
» Seguros en vigor
Lo
e,

Solvencia econdmica: . Recursos propios del 25% del precio de cada lote al que opte.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Principales Caracteristicas

— Propuesta Econémica: (Max. 20 puntos)
vy - CRITERIOS DE @%% Incremento del precio del derecho de superficie, en funcién de su Valor Actual Neto (VAN)

$=| SELECCION

Propuesta Técnica: (Max. 30 puntos)
+ Soleamiento: 3 puntos
é@ + Ventilacién cruzada: 3 puntos
- Tratamiento de superficie libre de parcela: 3 puntos
« Contaminacién acustica: 3 puntos
+ Proteccién de la envolvente y mejora condiciones ambientales: 4 puntos
+ Reduccién de emisiones de carbono: 7 puntos

+ Gestién sostenible de la edificacién: 3 puntos
- Espacios comunes al servicio de residentes (gym, sala comun): 4 puntos

% Propuesta Social: (Max. 50 puntos)
K Rebaja sobre los precios maximos de la renta de alquiler.

« Viviendas de 1 dormitorio: 15 puntos

« 0 puntos por rebajas inferiores al 2% respecto al precio maximo de alquiler.

« Hasta 15 puntos por rebajas entre el 2% y el maximo del 20%, en proporcién lineal.
+ Viviendas de 2 dormitorios: 20 puntos

« 0 puntos por rebajas inferiores al 2% respecto al precio maximo de alquiler.

« Hasta 20 puntos por rebajas entre el 2% y el maximo del 20%, en proporcién lineal.
+ Viviendas de 3 o0 mas dormitorios: 15 puntos

« 0 puntos por rebajas inferiores al 2% respecto al precio maximo de alquiler.

« Hasta 15 puntos por rebajas entre el 2% y el maximo del 20%, en proporcién lineal.

+ Se pueden presentar ofertas por varios lotes pero solo se puede ser adjudicatario de DOS, salvo que en algun otro, ésa sea la Unica oferta valida.
» Encasode que un licitador presentase la oferta mas ventajosa en mas de 2 lotes, se le adjudicaran aquellos lotes en que hubiese obtenido una mayor puntuacién.
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Composicion de Portfolio

LOTE1
3 parcelas - 412 unidades
30.180 m?2 edificables

Valdebebas (1): 104 u.
Valdebebas (l1); 104 u.
San Fermin: 205 u.

LOTE 2
6 parcelas - 343 unidades
28.406 m2 edificables

Valdebebas (I11): 104 u.
Comillas: 51 u.
Fuentelarreina (I): 35 u.
Fuentelarreina (I1): 31 u.
Aluche: 42 u.

Butarque (1): 80 u.

LOTE 3
5 parcelas - 397 unidades
30.292 m? edificables

Delicias (1): 91 u.
Adelfas (I): 60 u.
Adelfas (I1): 60 u.

Los Angeles (I): 113 u.
Orcasitas: 74 u.

LOTE 4
6 parcelas - 396 unidades
29.958 m?2 edificables

Delicias (ll): 73 u.
Bellas Vistas: 64 u.
Concepcién (1): 37 u.
Concepcién (I1): 58 u.
Opafiel: 43 u.
Butarque (l1): 121 u.

Colliers |

LOTE 5
5 parcelas — 419 unidades
30.816 m2 edificables

Delicias (ll1): 187 u.
Peflagrande: 52 u.
San Isidro: 75 u.
Rejas: 57 u.

Los Angeles (11): 48 u.

48
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Composicion de Portfolio
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El portfolio estd estructurado en cinco lotes, con edificabilidades en el entorno de los 30.000 m? cada uno. La estructura permite una gestién eficiente puesto que cada
lote tiene un maximo de seis parcelas y cinco localizaciones diferentes.

- No. Distrito Barrio No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?:g dl;t(llnz) Ezltlilr)r'laclg:(srt;;)
8 1 Hortaleza Valdebebas 104 104 104 7.507 6.607 8.258
S 2 Valdebebas 104 104 104 7.508 6.607 8.259
3 Usera San Fermin 205 205 205 15.165 13.345 16.682
Lote1 412 412 412 30.180 26.559 33.198
No. Distrito Barrio No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?rl;% dgt(llnz) Egz%gg:(sg;)
4 Hortaleza Valdebebas 104 104 104 7.507 6.607 8.258
N 5 Carabanchel Comillas 51 51 51 3.782 3.328 4.160
% 6 Fuencarral Fuentelarreina 35 35 35 2.500 2.200 2.750
=1 7 Fuentelarreina 31 31 31 5.172 4.551 5.689
8 Latina Aluche 42 42 42 3.445 3.031 3.789
9 Villaverde Butarque 80 80 80 6.000 5.280 6.600
Lote 2 343 343 343 28.406 24.997 31.246
No. Distrito Barrio No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?::g’ d[;t(l:nz) Egg&gg:(sg;)
o 10 Arganzuela Delicias 91 91 91 6.900 6.072 7.590
(] 11 . Adelfas 60 60 60 2.272 1.999 2.499
o Retiro
(=] 12 Adelfas 60 60 60 7.069 6.221 7.776
= 13 Villaverde Los Angeles 113 113 113 8.429 7.417 9.272
14 Usera Orcasitas 74 74 74 5.622 4.947 6.184
Lote3 397 397 397 30.292 26.657 33.321

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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El portfolio estd estructurado en cinco lotes, con edificabilidades en el entorno de los 30.000 m? cada uno. La estructura permite una gestién eficiente puesto que cada

lote tiene un maximo de seis parcelas y cinco localizaciones diferentes.

No. Distrito Barrio No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?rlrll% dgt(I:nZ) Ezg&gg:(sg;)
15 Arganzuela Delicias 73 73 73 5.558 4.891 6.114
j 16 Tetuan Bellas Vistas 64 64 64 5.180 4.558 5.698
= 17 . . Concepcién 37 37 37 2.728 2.400 3.000
S 1g CiudadLineal Concepcién 58 58 58 4.341 3.820 4.775
19 Carabanchel Opafiel 43 43 43 3.200 2.816 3.520
20 Villaverde Butarque 121 121 121 8.952 7.877 9.847
Lote 4 396 396 396 29.958 26.363 32.954
No. Distrito Barrio No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Es t?;% dl;t(l:nz) Egg&gg:(sg;)
N 21 Arganzuela Delicias 187 187 187 13.684 12.042 15.053
9 22 Fuencarral Pefiagrande 52 52 52 3.831 3.371 4.214
(=) 23 Carabanchel San Isidro 75 75 75 5.674 4.993 6.242
= 2/, San Blas Rejas 57 57 57 4.050 3.564 4.455
25 Villaverde Los Angeles 48 48 48 3.577 3.147 3.934
419 419 419 30.816 27.118 33.898

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Analisis de Mercado

Renta Maxima Alquiler Protegido

Las parcelas en licitaciéon son de tipologia residencial libre por lo que no tienen precio maximo fijado por la Comunidad de Madrid.

No obstante, el Ayuntamiento ha fijado unas rentas maximas de alquiler por parcela para las viviendas y las plazas de garaje, segln los precios de mercado de cada
zonay la renta maxima familiar disponible. Estos precios son superiores a los fijados por la Comunidad y se calculan sobre m? construido.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking
; No. Distrito Barrio € m’c €/m’ € m’c €/m’ € m’c €/m’c € m’c €/m’ € m’c €/m’
"5‘ 1 Hortaleza Valdebebas 800 60 13,5 772 79 9,8 1.041 100 10,4 871 80 11,0 55,1 25 2,2
[ 2 Valdebebas 800 60 13,5 772 79 9,8 1.041 100 10,4 871 80 11,0 55,1 25 2,2
3 Usera San Fermin 628 60 10,5 497 81 6,1 651 100 6,5 592 80 7.4 76,4 25 3,1
Lote1 743 60 12,4 680 80 8,5 911 100 9,1 778 80 9,8 62 25 2,5
1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking
No. Distrito Barrio € m’c €/m’ € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’c
N 4 Hortaleza Valdebebas 800 60 13,5 772 79 9,8 1.041 100 10,4 871 80 11,0 55,1 25 2,2
8 5 Carabanchel Comillas 520 60 8,7 659 85 7,7 776 110 7.1 651 85 7,7 85,1 25 3,4
(=) 6 Fuentelarreina 620 52 11,9 956 74 13,0 1.018 103 9,9 864 76 11,3 76,9 25 3,1
| Fuencarral )
7 Fuentelarreina 620 52 11,9 956 74 13,0 1.018 103 9,9 864 76 11,3 76,9 25 3,1
8 Latina Aluche 572 63 9,2 652 82 8,0 835 105 8,0 686 83 8,3 64,7 25 2,6
9 Villaverde Butarque 516 60 8,6 626 80 7.8 756 104 7,3 633 81 7.8 67,5 25 2,7
Lote 2 608 58 10,5 770 79 9,8 907 104 8,7 762 80 9,5 71 25 2,8

Las rentas unitarias reflejadas corresponden a los importes mdximos fijados por el Ayuntamiento de Madrid para cada una de las parcelas, en funcién de su ubicacién y del nimero de dormitorios de las unidades.
Tanto las superficies reflejadas como las rentas unitarias hacen referencia a la superficie construida con inclusién de elementos comunes.
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Renta Maxima Alquiler Protegido

1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Promedio

Colliers |

Parking
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No. Distrito Barrio € m’c €/m’ € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’ € m’c €/m’
[a) 10 Arganzuela Delicias 802 60 13,4 786 80 9,8 1.140 110 104 909 83 10,9 909 25 3,6
8 11 Retiro Adelfas 723 57 12,7 902 80 11,3 1.173 104 11,3 933 80 11,6 89,7 25 3,6
(=) 12 Adelfas 723 57 12,7 902 80 11,3 1.173 104 11,3 933 80 11,6 89,7 25 3,6
= 13 Villaverde Los Angeles 531 60 8,9 674 84 8,0 783 105 75 663 83 8,0 67,5 25 2,7
14 Usera Orcasitas 636 60 10,6 512 83 6,2 693 105 6,6 614 83 7.4 76,4 25 3.1
Lote 3 683 59 11,6 755 81 9,3 992 106 9,4 810 82 9,9 83 25 3,3

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

No. Distrito Barrio € m’c €/m’ € m’c €m’ € m’c €m’ € m’c €m’ € m’c €m’c
< 15 Arganzuela Delicias 801 60 13,4 786 80 9,8 1.137 110 10,3 908 83 10,9 90,9 25 3,6
8 16 Tetuan Bellas Vistas 749 51 14,7 952 80 11,9 1.124 104 10,8 942 78 12,0 933 25 3.7
=) 17 Ciudad Lineal Concepcién 699 60 11,7 776 81 9,6 1.015 106 9,6 830 82 10,1 90,9 25 3,6
= 18 Concepcién 699 60 11,7 776 81 9,6 1.015 106 9,6 830 82 101 909 25 3,6
19 Carabanchel Opaiiel 520 60 8,7 618 80 7,7 746 106 7,0 628 82 7,7 85,1 25 3.4
20 Villaverde Butarque 516 60 8,6 542 80 6,8 755 104 7,3 604 81 7.4 675 25 2,7
Lote 4 664 59 11,4 742 80 9,2 966 106 9,1 790 82 9,7 86 25 3,5

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

No. Distrito Barrio € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’c € m’c €/m’c
N 21 Arganzuela Delicias 782 60 13,0 768 80 9,6 1.111 110 10,1 887 83 10,6 90,9 25 3,6
8 22 Fuencarral Peflagrande 596 50 11,9 1.040 80 13,0 1.017 103 9,9 884 78 11,4 769 25 3,1
o 23 Carabanchel San Isidro 520 60 8,7 666 86 7,7 753 107 7,0 647 84 7.7 85,1 25 3,4
- 2/, San Blas Rejas 647 60 10,8 718 82 8,8 861 105 8,2 742 82 9,0 766 25 3.1
25 Villaverde Los Angeles 531 60 8,9 674 84 8,0 783 105 7,5 663 83 8,0 675 25 2,7
Lote 5 615 58 10,6 773 82 9,4 905 106 8,5 764 82 9,3 79 25 3,2

Las rentas unitarias reflejadas corresponden a los importes mdximos fijados por el Ayuntamiento de Madrid para cada una de las parcelas, en funcién de su ubicacién y del nimero de dormitorios de las unidades..
Tanto las superficies reflejadas como las rentas unitarias hacen referencia a la superficie construida con inclusién de elementos comunes.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Analisis de Mercado

Alquiler de Vivienda Libre

Se ha realizado un andlisis de los precios de alquiler de vivienda libre en los distintos distritos en que se ubican las parcelas del Plan, atendiendo al nimero de
dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre los barrios que lo componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de las zonas.
Asimismo, indicamos la superficie y unitario promedio, que tiene en consideracion el nimero de unidades en oferta de cada tipologia.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

Barrio € m?>  €/m? € m?> €/m? € m> €/m? € m?>  €/m? € m?>  €/m?
Arganzuela Delicias 792 60 15,3 1.270 80 11,3 1.520 110 11,9 1.067 83 12,8 110 25 4,4
Comillas 890 60 13,6 950 85 12,1 1.080 110 11,0 1.050 85 12,3 100 25 4,0
Carabanchel Opafiel 787 60 13,6 918 80 121 1.018 106 11,0 1.006 82 12,3 102 25 41
San Isidro 718 60 13,6 860 86 121 929 107 11,0 1.033 84 12,2 85 25 34
Ciudad Lineal Concepcidn 925 60 16,2 1.049 81 13,3 1.174 106 13,3 1.181 82 14,3 102 25 4,1
Fuencarral Fuentelarreina 859 52 13,2 1.128 74 14,4 1.295 103 11,0 999 76 131 82 25 3.3
Pefiagrande 846 50 13,2 1.078 80 14,4 1.269 103 11,0 1.018 78 13,1 83 25 3,3
Hortaleza Valdebebas 915 60 15,0 1345 79 10,9 1.574 100 11,6 959 80 121 69 25 2,8
Latina Aluche 800 63 11,6 874 82 101 1.001 105 10,1 877 83 10,6 72 25 29
Retiro Adelfas 757 57 14,6 1172 80 13,0 1.365 104 13,0 1.084 80 13,5 95 25 3,8
San Blas Rejas 747 60 12,4 1.002 82 10,1 1.144 105 9,4 874 82 10,6 77 25 31
Tetudn Bellas Vistas 802 51 16,3 1.031 80 13,2 1.155 104 12,0 1.086 78 13,9 107 25 4,3
Usera Orcasitas ’ 640 60 13,8 805 83 8,1 99 105 8,6 807 83 9,8 85 25 34
San Fermin 692 60 13,8 790 81 8,1 998 100 8,6 781 80 9,7 77 25 31
Villaverde Buta}:que 671 60 11,6 770 80 10,6 912 104 9,8 861 81 10,6 70 25 2,8
Los Angeles 680 60 11,6 856 84 10,6 1.003 105 9,8 887 83 10,7 72 25 2,9
783 58 13,4 994 81 12,3 1152 105 11,0 973 81 12,0 87 25 3,5

Fuente: Idealista.

Los precios de mercado reflejados corresponden al estudio de mercado realizado cuando el plan se encontraba en licitacién, puesto que serian los empleados por los potenciales interesados para considerar si el lote cumplia con sus requerimientos.

Las superficies reflejadas corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias, haciendo referencia a la superficie construida con elementos comunes.
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Analisis de Mercado

Comparativa Alquiler Protegido Vs. Libre

Colliers

La comparativa demuestra que las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 21% inferiores a las de mercado libre. Las diferencias son especialmente
significativas (>30%) en los barrios de Comillas, Opafiel y San Isidro, menos favorecidos econdmicamente y con un parque de vivienda mas antiguo. Por el contrario,

las diferencias menos notorias (-10%), se dan en Valdebebas, al tratarse de una zona mejor posicionada y de mas reciente desarrollo.

1 Dormitorio

2 Dormitorios

3 Dormitorios

54

Libre Protegido Var. Libre Protegido Var. Libre  Protegido Var.
Barrio €/m? €/m? % €/m> €/m> % €/m? €/m? %
Arganzuela Delicias 15,3 13,4 -13% 11,3 9,8 -13% 11,9 10,4 -13%
Comillas 13,6 8,7 -36% 12,1 7,7 -36% 11,0 7.1 -36%
Carabanchel Opaiiel 13,6 8,7 -36% 12,1 7.7 -36% 11,0 7,0 -36%
San Isidro 13,6 8,7 -36% 12,1 7,7 -36% 11,0 7.0 -36%
Ciudad Lineal Concepcién 16,2 1,7 -28% 13,3 9,6 -28% 13,3 9,6 -28%
Fuentelarreina 13,2 11,9 -10% 14,4 13,0 -10% 11,0 9,9 -10%
Fuencarral ~
Pefiagrande 13,2 11,9 -10% 14,4 13,0 -10% 11,0 9,9 -10%
Hortaleza Valdebebas 15,0 13,5 -10% 10,9 9,8 -10% 11,6 10,4 -10%
Latina Aluche 11,6 9,2 -21% 10,1 8,0 -21% 10,1 8,0 21%
Retiro Adelfas 14,6 12,7 -13% 13,0 1,3 -13% 13,0 11,3 -13%
San Blas Rejas 12,4 10,8 -13% 10,1 8,8 -13% 9,4 8.2 -13%
Tetuan Bellas Vistas 16,3 14,7 -10% 13,2 11,9 -10% 12,0 10,8 -10%
Usera Orcasitas 13,8 10,6 -23% 8,1 6.2 -23% 8,6 6,6 -23%
San Fermin 13,8 10,5 -24% 8,1 6,1 -24% 8,6 6,5 -24%
. Butarque 11,6 8,6 -26% 10,6 7.8 -26% 9,8 7.3 -26%
Villaverde <
Los Angeles 11,6 8,9 -24% 10,6 8,0 -24% 9,8 7.5 -24%
13,7 10,9 -21% 11,5 9,2 -20% 10,8 8,6 -21%

Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.

Las rentas de alquiler protegido corresponden a las otorgadas por el Ayuntamiento de Madrid, en funcién de la ubicacién de cada una de las parcelas y del nimero de dormitorios de las unidades.
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La comparativa demuestra que el alquiler protegido (vivienda + parking) permite reducir el esfuerzo tedrico de las familias un promedio de 850 bps. Esta disminucién
es mayor en las zonas con menor nivel de ingresos y mayor porcentaje de demanda de alquiler, destacando entre ellas las pertenecientes al distrito de Carabanchel.

Variables Socioecondmicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
Barrio Poblacion Renta Max. Renta Renta Neta PrRofrrllgtaiio Esfuerzo Tedrico PrRofr?;(aiio Esfuerzo Esfuerzo
Ref. de Acceso (€) Media (€/mes) (€/mes) (%) (€/mes) Tedrico (%) Tedrico (bps)
Arganzuela Delicias 28.374 51.070 44.451 2.963 1.177 40% 1.000 34% -596 bps
Comillas 22.695 39.952 28.772 1.918 1.150 60% 737 38% -2154 bps
Carabanchel Opaiiel 33.656 39.952 28.772 1.918 1.108 58% 713 37% -2058 bps
San Isidro 39.728 39.952 28.772 1.918 1.118 58% 732 38% -2014 bps
Ciudad Lineal Concepcién 20.727 51.070 40.428 2.695 1.283 48% 921 34% -1342 bps
Fuentelarreina 3.356 51.070 62.330 4.155 1.081 26% 941 23% -335 bps
Fuencarral
Pefiagrande 44.383 51.070 62.330 4.155 1.101 27% 961 23% -338 bps
Hortaleza Valdebebas 63.254 51.070 58.998 3.933 1.028 26% 926 24% -258 bps
Latina Aluche 66.968 39.952 32.797 2.186 949 43% 751 34% -908 bps
Retiro Adelfas 18.653 51.070 48.318 3.221 1.179 37% 1.023 32% -485 bps
San Blas Rejas 17.098 51.070 40.266 2.684 951 35% 819 30% -494 bps
Tetuan Bellas Vistas 29.465 51.070 51.918 3.461 1.193 34% 1.035 30% -455 bps
Orcasitas 23.095 39.952 27.561 1.837 892 49% 690 38% -1097 bps
Usera San Fermin 23.838 39.952 27.561 1.837 858 47% 668 36% 11032 bps
a1 d Butarque 20.722 39.952 27.058 1.804 931 52% 700 39% -1282 bps
Villaverde | ¢ ingeles 32.673 39.952 27.058 1.804 959 53% 730 40% -1266 bps
30.543 45.511 39.837 2.656 1.060 4,0% 834 31% -850 bps

Fuente: INE & AEAT.

Las rentas de alquiler protegido mdximas las fija el Ayuntamiento de Madrid en funcion de la ubicacion de la parcela y del nimero de dormitorios de las viviendas.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Rentabilidad de la P IC
Rentabilidad Lote 1
. . . N . €/m’c. Ingresos  Ingresos
Sup. construida Sup. Util Alquiler (€/m? const.) Alquiler Anual alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt iD 2D 3D Pk Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m? m? €/m2 €/m2 €/m2 _ €/mes € € € €/m2 € €
1 Hortaleza Valdebebas 8.258 3.933 12.191 6.607 2.588 828 135 98 104 551 1.060.147 68.434 0 11,4 1.128.581 846.436
2 Valdebebas 8.259 3933 12.192 6.607 2.588 828 135 98 104 551 1.060.194 68.434 0 11,4 1.128.628 846.471
3 Usera San Fermin 16.682 7.790 24.472 13.345 5.125 1.640 105 6,1 6,5 76,4 1.423.269 188.018 0 8,0 1.611.287  1.208.465
Lote1 33.198 15.656 48.854 26.559 10.300 3.296 12,5 8,6 9,1 622 3.543.610  324.886 0 10,3 3.868.496 2.901.372
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(.;(t)rsttl(zzién Margen Promotor Canon Inversion Total ~ Yield Bruta  Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %
1 Hortaleza Valdebebas 809 526 21% 8.751.166 1.837.745 10.588.911 1.058.891 799.609 12.447.411 9,1% 6,8%
2 Valdebebas 809 526 21% 8.751.460 1.837.807 10.589.267 1.058.927 799.644 12.447.837 9,1% 6,8%
3 Usera San Fermin 809 526 21% 17.596.090 3.695.179 21.291.268 2.129.127 1.615.219 25.035.615 6,4% 4,8%
Lote 1 809 526 21% 35.098.716 7.370.730 £42.4,69.446 4.246.945 3.214.472 £49.930.863 7,7% 5,8%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por el Ayto. para cada parcelay un 100% de ocupacion. Se ha considerado una distribucion de tipologia de 20% de
unidades de 1 dormitorios, 50% de 2 dormitorios y 30% de 3 dormitorios. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacién geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segtn criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR. Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Rentabilidad de la Promocion

Rentabilidad Lote 2
. . . > . €/m’c. Ingresos  Ingresos
Sup. construida Sup. Util Alquiler (€/m? const.) Alquiler Anual alquiler Brutos Netos
# Municipio  Ambito SR BR  Total Viv. Pk, Trt iD 2D 3D Pk Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2_€/m2 _€/m? €/mes € € € €/m? € €

4 Hortaleza Valdebebas 8.258 3.952 12.210 6.607 2.600 832 135 98 104 551 1.060.147 68.765 0 11,4 1.128.912 846.684
5 Carabanchel Comillas 4.160 1.938 6.098 3.328 1.275 408 8,7 7.7 71 85,1 385.097 52.093 0 8,8 437.191 327.893
6 Fuencarral Fuentelarreina 2.750 1.330 4.080 2.200 875 280 11,9 130 99 76,9 390.984 32.294 0 12,8 423.278 317.458
7 Fuentelarreina 5.689 1.178  6.867 4.551 775 248 11,9 130 99 76,9 808.790 28.603 0 12,3 837.393 628.044
8 Latina Aluche 3.789 1.596 5.385 3.031 1.050 336 9,2 8,0 8,0 64,7 372.400 32.594 0 8,9 404.993 303.745
9 Villaverde Butarque 6.600 3.040 9.640 5.280 2.000 640 8,6 7.8 7.3 67,5 618.631 64.752 0 8,6 683.383 512.537

Lote 2 31.246 13.034 44.280 24.997 8.575 2.744 10,6 9,9 8,7 71,0 3.636.049 279.101 0 10,5 3.915.149 2.936.362

Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltlif:ién Margen Promotor Canon Inversion Total ~ Yield Bruta  Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %

4 Hortaleza Valdebebas 809 526 21% 8.761.160 1.839.844 10.601.003 1.060.100 1.329.938 12.991.042 8,7% 6,5%
5 Carabanchel Comillas 809 526 21% 4.385.747 921.007 5.306.754 530.675 669.975 6.507.405 6,7% 5,0%
6 Fuencarral Fuentelarreina 809 526 21% 2.924.853 614.219 3.539.073 353.907 442.876 4.335.856 9,8% 7,3%
7 Fuentelarreina 809 526 21% 5.222.860 1.096.801 6.319.661 631.966 916.133 7.867.759 10,6% 8,0%
8 Latina Aluche 809 526 21% 3.905.660 820.189 4.725.849 472.585 610.230 5.808.664 7,0% 5,2%
9 Villaverde Butarque 809 526 21% 6.939.699 1.457.337 8.397.036 839.704 1.062.902 10.299.641 6,6% 5,0%

Lote 2 809 526 21% 32.139.980 6.749.396 38.889.376 3.888.938 5.032.054 47.810.367 8,2% 6,1%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por el Ayto. para cada parcelay un 100% de ocupacion. Se ha considerado una distribucion de tipologia de 20% de
unidades de 1 dormitorios, 50% de 2 dormitorios y 30% de 3 dormitorios. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacion geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segtn criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR. Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Rentabilidad de la P 1C
Rentabilidad Lote 3
. . . N . €/m’c. Ingresos  Ingresos
Sup. construida Sup. Util Alquiler (€/m? const.) Alquiler Anual alquiler Brutos Netos
# Municipio  Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt 1D 2D 3D Pk Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m? €/m2_ _€/m2 _€/m2 €/mes € € € €/m? € €
10 Arganzuela Delicias 7.590 3.458 11.048 6.072 2275 728 134 98 104 909 974.101 99.241 0 11,8 1.073.342 805.006
11 Retiro Adelfas 2.499 2.261 4.760 1.999 1.488 476 12,7 11,3 11,3 897 346.689 64.074 0 13,7 410.763 308.073
12 Adelfas 7.776 2.261 10.037 6.221 1.488 476 12,7 11,3 11,3 89,7 1.078.673 64.074 0 12,2 1.142.747 857.060
13 Villaverde Los Angeles 9.272 4294 13.566 7.417 2825 904 8,9 8,0 7,5 67,5 893.197 91.462 0 8,9 984.659 738.494
14 Usera Orcasitas 6.184 2.812 8.996 4,947 1.850 592 106 6,2 6,6 76,4 534.686 67.870 0 8,1 602.556 451.917
Lote 3 33.321 15.086 48.407 26.657 9.925 3.176 1,6 9,3 9,4 82,8 3.827.345 386.722 0 10,9 4.214.067 3.160.550
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltlif:ién Margen Promotor Canon Total Yield Bruta  Yield Neta
€/m? €/m?2 % € € € € € € % %
10 Arganzuela Delicias 809 526 21% 7.960.667 1.671.740 9.632.407 963.241 1.708.694 12.304.341 8,7% 6,5%
11 Retiro Adelfas 809 526 21% 3.211.593 674.435 3.886.028 388.603 562.631 4.837.262 8,5% 6,4%
12 Adelfas 809 526 21% 7.481.499 1.571.115 9.052.614 905.261 1.750.544 11.708.420 9,8% 7.3%
13 Villaverde Los Angeles 809 526 21% 9.761.202 2.049.852 11.811.054 1.181.105 2.087.281 15.079.440 6,5% 4,9%
14 Usera Orcasitas 809 526 21% 6.483.310 1.361.495 7.844.806 784.481 1.392.214 10.021.500 6,0% 4,5%
Lote 3 809 526 21% 34.898.271 7.328.637 £42.226.908 £.222.691 7.501.363 53.950.962 7,8% 5,9%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por el Ayto. para cada parcelay un 100% de ocupacion. Se ha considerado una distribucion de tipologia de 20% de
unidades de 1 dormitorios, 50% de 2 dormitorios y 30% de 3 dormitorios. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacién geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segtn criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR. Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Rentabilidad de la P 1C
Rentabilidad Lote 4
. . . 5 . €/m’c. Ingresos  Ingresos
Sup. construida Sup. Util Alquiler (€/m? const.) Alquiler Anual alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt iD 2D 3D Pk. Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m?2 m?2 m? €/m2_€/m2 _€/m? €/mes € € € €/m? € €
15 Arganzuela Delicias 6.114 2.774  8.888 4.891 1.825 584 134 98 10,3 90,9 783.687 79.611 0 11,8 863.298 647.473
16 Tetuan Bellas Vistas 5.698 2432 8.130 4558 1.600 512 14,7 119 108 933 829.469 71.654 0 13,2 901.124 675.843
17 Ciudad Lineal Concepcién 3.000 1.406 4.406 2.400 925 296 11,7 9,6 9,6 90,9 359.827 40.351 0 111 400.178 300.133
18 Concepcién 4775 2204 6.979 3.820 1.450 464 11,7 96 9,6 90,9 572.668 63.252 0 111 635.921 476.941
19 Carabanchel Opafiel 3.520 1.634 5.154 2816 1.075 344 8,7 7,7 7,0 85,1 325.738 43,922 0 8,8 369.660 277.245
20 Villaverde Butarque 9.847 4,598 14.445 7.877 3.025 968 8,6 6,8 7.3 67,5 860.567 97.937 0 8,1 958.505 718.879
Lote 4 32.954 15.048 £48.002 26.363 9.900 3.168 1,4 9,2 9,1 86,4 2.948.270 317.117 0 10,7 £4.128.685 3.096.514
Costes Construccion Costes Construccién Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)fltliiién Margen Promotor Canon Total Yield Bruta  Yield Neta
€/m2 €/m? % € € € € € € % %
15 Arganzuela Delicias 809 526 21% 6.406.329 1.345.329 7.751.658 775.166 865.195 9.392.019 9,2% 6,9%
16 Tetuan Bellas Vistas 809 526 21% 5.890.005 1.236.901 7.126.906 712.691 806.358 8.645.954 10,4% 7.8%
17 Ciudad Lineal Concepcién 809 526 21% 3.167.419 665.158 3.832.577 383.258 424,599 4.640.434 8,6% 6,5%
18 Concepcién 809 526 21% 5.023.271 1.054.887 6.078.158 607.816 675.753 7.361.726 8,6% 6,5%
19 Carabanchel Opafiel 809 526 21% 3.708.058 778.692 4.486.750 448.675 498.175 5.433.600 6,8% 5,1%
20 Villaverde Butarque 809 526 21% 10.386.454 2.181.155 12.567.610 1.256.761 1.393.474 15.217.844 6,3% 4,7%
Lote 4 809 526 21% 34.581.536 7.262.123 £1.843.658 4.184.366 4.663.553 50.691.578 8,1% 6,1%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por el Ayto. para cada parcelay un 100% de ocupacion. Se ha considerado una distribucion de tipologia de 20% de
unidades de 1 dormitorios, 50% de 2 dormitorios y 30% de 3 dormitorios. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacién geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segtn criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR. Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Rentabilidad de la Promocion

Rentabilidad Lote 5
. . . 5 . €/m’c. Ingresos  Ingresos
Sup. construida Sup. Util Alquiler (€/m? const.) Alquiler Anual alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt 1D 2D 3D Pk Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2__€/m2 _€/m2 €/mes € € € €/m? € €
21 Arganzuela Delicias 15.053 7.106 22.159 12.042 4.675 1.496 13,0 96 10,1 909 1.885.452 203.935 0 11,6 2.089.386 1.567.040
22 Fuencarral Pefiagrande 4.214 1.976  6.190 3.371 1.300 416 11,9 130 99 76,9 598.877 47.979 0 12,8 646.856 485.142
23 Carabanchel San Isidro 6.242 2.850 9.092 4,993 1.875 600 8,7 7,7 7,0 85,1 577.543 76.608 0 8,7 654.151 490.614
2/ San Blas Rejas 4.455 2.166  6.621 3.564 1.425 456 10,8 88 8.2 76,6 482.253 52.388 0 10,0 534.641 400.981
25 Villaverde Los Angeles 3.934 1.824 5.758 3.147 1.200 384 8,9 8,0 7,5 67,5 379.016 38.851 0 8,9 417.867 313.401
Lote 5 33.898 15.922 49.820 27.118 10.475 3.352 10,7 9,4 8,5 79,4 3.923.141  419.761 0 10,4 4.342.902 3.257.177
Costes Construccién Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Concs(t)rsltl?:iién Margen Promotor Canon Total Yield Bruta  Yield Neta
€/m2 €/m? % € € € € € € % %
21 Arganzuela Delicias 809 526 21% 15.918.328 3.342.849 19.261.176 1.926.118 3.045.540 24.232.833 8,6% 6,5%
22 Fuencarral Pefiagrande 809 526 21% 4.449.306 934.354 5.383.660 538.366 852.594 6.774.620 9,5% 7.2%
23 Carabanchel San Isidro 809 526 21% 6.549.708 1.375.439 7.925.147 792.515 1.262.816 9.980.478 6,6% 4,9%
2/ San Blas Rejas 809 526 21% 4744187 996.279 5.740.467 574.047 901.336 7.215.849 7.4% 5,6%
25 Villaverde Los Angeles 809 526 21% 4.143.035 870.037 5.013.073 501.307 796.006 6.310.386 6,6% 5,0%
Lote 5 809 526 21% 35.804.565 7.518.959 43.323.523 4.332.352 6.858.291 54.514.167 8,0% 6,0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por el Ayto. para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el maximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la CAM, incrementados en un 19% de GGy BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacion, situacién geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en el acceso. El BR, segtn criterio de la
CAM, se ha estimado en un 65% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Principales Conclusiones

LOCALIZACION

Todas las parcelas se encuentran ubicadas en Madrid Capital, en zonas consolidadas y con excelentes comunicaciones y servicios. Las ubicaciones estan
distribuidas de manera homogénea entre los lotes, incluyendo todos ellos al menos una ubicacion prime. 100% de parcelas ubicadas en suelo urbano. El
Ayuntamiento se hace cargo de cualquier posible carga urbanistica pendiente.

VOLUMEN DE INVERSION

Volumen de inversién superior a los 50M€ en todos los lotes, con un ticket promedio de 51M¢€, incluyendo el canon correspondiente a abonar en
contraprestacion.

PRODUCTO

100% de las parcelas de uso residencial libre, para construccion de vivienda plurifamiliar, permitiendo beneficiarse del IVA reducido del 4% aplicable a las
EDAV. Las rentas maximas son fijadas por el Ayuntamiento, considerablemente superiores (aprox. +20%) a los de CAM. Mix de viviendas regulado. Obligacién
de incluir anejos y ciertas amenities y servicios, pero sin posibilidad de repercutir renta y gastos en ningun caso.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 9,9 €/m2c/mes de media en el portfolio. (Lote 1: 9,7 €/m2c/mes; Lote 2: 10,4 €/m2c/mes; Lote 3: 10,5 €/m?c/mes; Lote
4: 8,3 €/m?c/mes; Lote 5: 10,7 €/m?c/mes). En este importe ya se incluye el porcentaje correspondiente a los parking, a lo que puede sumarse la
repercusion del IBI, pero NO de trasteros o gastos comunes.

Rentas maximas actualizadas anualmente IPC. Contratos indexados anualmente a IGC, max. IPC.
YIELDS

En la hipétesis de un 100% de ocupacion durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el
promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 8,0%. Considerando un leakage de un 25%, su yield neta sobre costes se
situaria en el entorno del 6,0%.

Las rentabilidades ofrecidas por cada uno de los lotes por separado serian las siguientes: Lote 1: 7,7% bruto & 5,8% neto; Lote 2: 8,2% bruto & 6,1% neto Lote 3:
7,8% bruto & 5,9% neto; Lote 4: 8,1% bruto & 6,1% neto; Lote 5: 8,0% bruto & 6,0% neto.
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Plan Vive Ayto. Madrid
Aspectos Positivos y a Mejorar

Aspectos Positivos

La ubicacién de los lotes permite una gestién eficiente.

Parcelas de residencial libre, que no tienen que regirse por las
rentas maximas de alquiler de la CAM.

La explotacion del inmueble podria beneficiarse del IVA reducido
del 4% aplicable a las EDAV.

Posibilidad de transmitir e hipotecar el derecho, previa
autorizacion del Ayuntamiento.

Ubicaciones con alta demanda de alquiler, todos los servicios y
bien comunicadas.

Requisitos de solvencia y garantias inferiores a los indicados por
la CAM, lo que incrementa el nimero de posibles licitadores.

Rentas maximas y rentas de contrato indexadas anualmente.

Ciertos espacios comunes (gimnasio, piscina..) no son
obligatorios, s6lo se valoran positivamente en el baremo.

Renta promedio superior a 9,9/m2c/mes, superior al maximo
permitido por la CAM.

Inversién promedio superior a los 50M€ por lote, que puede
resultar interesante para un importante nimero de licitadores.

Condiciones de acceso para los inquilinos menos restrictivas,
aumentando la potencial demanda de este producto.

Aspectos a Mejorar

El superficiario ha de desembolsar un canon inicial por cada uno
de los lotes que se adjudique. No obstante, estos costes son
considerablemente inferiores al valor de suelo, pueden abonarse a
plazos y permiten obtener rentabilidades aceptables.

El plazo de vigencia del derecho de superficie, 45 afios, puede no
resultar suficiente a ojos del inversor, aunque puede ser
prorrogable.

Muchas caracteristicas, como el % de cada tipologia, estan
reguladas, lo que puede limitar el disefio del proyecto y su
rentabilidad.

La inclusion de trasteros es obligatoria pero no se permite
repercutir renta por los mismos lo que reduce la rentabilidad
del proyecto. Esto se ha compensado con una renta base maxima
mas elevada, regulada por el Ayto, muy similar a la de la CAM
gastos incluidos.

No se permite la repercusion de los gastos de comunidad, lo que
reduce la rentabilidad obtenida. Este hecho se ha compensado
con una renta base maxima mas elevada, regulada por el Ayto, muy
similar a la de la CAM gastos incluidos.

El equipamiento minimo exigido para las cocinas es muy amplio,
lo que supone un incremento de los costes.



Plan Vive Ayto. Madrid
Resultados

Adjudicatarios de los Lotes

Se han presentado un total de 14 ofertas de cinco licitadores diferentes:
Avintia Desarrollos Inmobliarios S.L.U. y Pecsa Real Estate S.L.U., que
concurren en UTE; Habyco XXI S.A. y Guadahermosa Proyectos Urbanisticos
2001, S.L. (Grupo Urbas), también en UTE; Spaces By Via Agora S.L.U; Redes 2
promotora Inversiones 2018 IV S.L.U. (Culmia), y TAU Gestion Cooperativas,
S.L.

Las ofertas admitidas segun los lotes y el resultado de la adjudicacion fue el
siguiente:

+ Ellote 1 ha recibido ofertas por parte de Avintia - Pecsa; Habyco XXI S.A.
- Grupo Urbasy Culmia. Adjudicado a Culmia.

+ Ellote 2 ha recibido ofertas de Avintia - Pecsay Culmia. Adjudicado a
Avintia-Pecsa.

+ Ellote 3 ha recibido ofertas por parte de Avintia - Pecsa; Via Agoray
Culmia. Adjudicado a Via Agora.

+ Ellote 4 ha recibido ofertas por parte de Avintia - Pecsa; Culmiay TAU
Gestion Cooperativas, S.L. Adjudicado a Avintia-Pecsa.

« Ellote 5 ha recibido ofertas por parte de de Avintia - Pecsa; Habyco XXI
S.A. - Grupo Urbas y Culmia. Adjudicado a Culmia.
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Lote 1 (3 ofertas)

CULMIA

Lote 2 (2 ofertas)
Avintia  BEcs)

Lote 3 (3 ofertas)

VIA AGORA

Lote 4 (3 ofertas)

GRUPO.

Avintla  pECSA

Lote 5 (3 ofertas)

CULMIA
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Planes Vive Com. Valenciana (I & II)
Introduccion

Fases 1y II — Semejanzas y Diferencias

Hasta el momento, la Comunidad Valenciana ha lanzado dos ediciones de su concurso para la cesion de
suelo publico para la construccién y posterior explotacién y gestién de viviendas de alquiler en régimen
accesible.

La primera convocatoria, publicada en junio de 2021, comprendia un total de 14 lotes, con un total de 29
parcelas, 1.206 viviendas y 127.352 m? edificables, distribuidos en 7 municipios de la Comunidad.
Esencialmente a consecuencia de sus condiciones econémicas y la rentabilidad ofrecida, la convocatoria
quedo desierta, no logrando recibir ninguna oferta.

La segunda convocatoria, publicada el 30 de noviembre de 2022, con fecha limite de presentacién de
ofertas el 08 de febrero de 2023 y actualmente en proceso de adjudicacién, se compone de tres lotes, con
un total de 17 parcelas, 1.090 unidades y 110.870 m? edificables, ubicadas en los municipios de Alicante,
El Campello, Sant Joan, Sant Vicent Raspeig, Gandia, Silla y Valencia. Ha habido un unico licitador, Urbania-
Visoren, que ha pujado por todos los lotes.

Existen ciertas diferencias entre ambas licitaciones. Ademas de las diferentes ubicacionesy el
incremento de la renta promedio, la principal diferencia se encuentra en las ayudas otorgadas a los
promotores, que consiguen incrementar la rentabilidad obtenida por los potenciales concesionarios.
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La Comunidad Valenciana lanzd en junio de 2021 una licitacién de un total de 29 parcelas para la construccién y posterior gestion de 1.206 viviendas unifamiliares y
plurifamiliares en alquiler asequible. La licitacién se articulé mediante la figura de la constitucion de derecho de superficie, pagando un canon anual, por un periodo de 75
afios ampliables otros 15 afios. El plazo de recepcién de ofertas era de tres meses, pero no se recibié ninguna licitacion.

El modelo elegido fue el de derecho de superficie a 75 afios para la cesion de las rasantes, vuelos y subsuelos para la construccién de viviendas para su alquiler por
la renta limitada establecida en el pliego. Para acceder a estos derechos de superficie, era necesario el abono de un canon anual, también establecido para cada
lote. Estos derechos de superficie podian cederse e hipotecarse, previa autorizacién de la CAV.

Las parcelas objeto de licitacién se agruparon en un total de 14 lotes, mayoritariamente con una tnica ubicacién por lote. En general, las promociones tienen un
numero de unidades inferior a 100 uds y una edificabilidad inferior a 10.000m?, en ciertos casos incluso inferior a 1.000m?2. Aunque son mayoritariamente de
tipologia plurifamiliar, también existen ciertos lotes para edificar producto unifamiliar. Las ubicaciones se localizan mayoritariamente en Alicante y Valencia capital y
en municipios de sus dreas metropolitanas, aunque en zonas poco consolidadas.

El proceso genero escaso interés y no se present6 ninguna licitacién para ninguno de los lotes.

Lote No.Parcelas Ubicaciones Solv. Econémica Tipologia No. Viviendas No. Parkings Edificabilidad (m?) Volumen Inversién Estimado (€)
1 7 Sector Rabasa (Alicante) C Unifamiliar 122 122 14.640 20.735.986
2 1 Ciudad de la Luz (Alicante) C Plurifamiliar 54 60 5.390 7.515.943
3 2 L'Alqueria (Sant Joan) C Plurifamiliar 144 265 14.280 20.198.563
4 2 L'Alqueria (Sant Joan) C Plurifamiliar 127 200 12.092 17.736.606
5 2 L'Alqueria (Sant Joan) C Plurifamiliar 137 220 14.217 20.451.738
6 2 L'Alqueria (Sant Joan) C Plurifamiliar 145 207 15.132 21.234.967
7 1 Pda. Charril (Benaguasil) B Unifamiliar 52 52 5.175 6.983.299
8 2 Santa Anna (Gandia) C Plurifamiliar 106 106 10.539 13.943.166
9 1 Els Xiperets (Manises) A Unifamiliar 6 9 856 1.337.019
10 1 Ensanche Casco (Silla) B Plurifamiliar 44 44 4.363 5.798.083
11 1 La Torre (Valencia) C Plurifamiliar 96 111 10.100 12.861.826
12 1 La Torre (Valencia) C Plurifamiliar 95 111 10.100 12.852.809
13 3 Casco Historico (Valencia) A Plurifamiliar 17 3 1.840 3.383.392
14 3 Nazaret (Valencia) C Unifamiliar 61 61 8.629 12.596.067

29 1.206 1.571 127.352 177.629.465
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E@ Derecho de superficie por plazo de 75 afios, ampliables 15 afios mas sin coste adicional.
1l R 19.5%
@ ESTRUCTURA > < Periodo recepcién de ofertas: Tres meses. Unifamiliar
L\
D: DEL PROCESO Plurifamiliar
@ Canon: Si, canon anual por cada lote. Importe actualizado anualmente IGC. 80.5%

@
(Q\,_l, Requisitos de acceso a inquilinos: 4,5 IPREM (37.800€/afi0)

@ Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.

5 E* Trastero: No especificado. Renta repercutible al inquilino.

g PRODUCTO

o

o N\ er - . . P . .
o=~ Amenities obligatorias: Conserjeria, limpieza y mantenimiento de zonas comunes y garaje.

m
o)

Equipamiento cocina: No se especifica equipamiento minimo.

=0 Instalacién ACy climatizacién: No se especifica.
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N
CONDICIONES L Financiacién por parte de la administracién: Permitido optar a ayudas estatales.
E/og ECONOMICAS
) En Gastos comunes: Repercutibles al inquilino.
+ Limite Max. 20% de renta.
:3 IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.
@ Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino. Sin importe maximo.
g‘gﬁ Renta base maxima: Médulos maximos de alquiler establecidos por la Generalitat Valenciana.
Q N . . ,
@ Actualizacion renta: Renta base actualizada por CAV. Contratos indexados anualmente a IGC (max. IPC).
+ Garantia Provisional: 10.000€ por cada lote al que se opte.
REQUISITOS A @‘55 Garantias: - Garantia Final: Fijada para cada lote. Promedio de 46,5€/m? edificable.
LICITADORES » Equipo minimo: 1 licenciado en econémicas, 1 licenciado en derecho, 1 arquitecto.
(@ Solvencia técnica: + Experiencia en alquiler de al menos 1 edificio de viviendas en los ultimos 3 afios.
e +  Seguros en vigor.
@1 Solvencia econémica: . Volumen de negocio de 2M€ por cada lote tipo A al que opte, 4M€, por cada

lote de tipo By 10M€ para cada lote de tipo C.
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— Criterios de evaluacién mediante juicio de valor (Max. 40 puntos).
: - CRITERIQS DE + Estudio de viabilidad econémica: Max. 10 puntos.
o — SELECCION + Se daimportancia al % de recursos propios y ajenos, costes de ejecucion material, financiacion y
calculo de los ingresos por arrendamiento y explotacion.
« Equipo técnico propuesto: Max. 4 puntos.
« (Cada profesional que incremente el minimo da 1 punto extra. Si equipo es paritario, 1 punto extra.
« Propuesta arquitecténica e integracion urbana. Anteproyecto: Max. 14 puntos.
« Proponer viviendas PostCovid, con usos mas eficientes de los recursos y mas sostenibles.
+ Modelo de gestién y mantenimiento del inmueble: Max. 12 puntos.

hF %

Criterios de evaluacién objetiva (Max. 60 puntos).
+ Precio del canon Superficiario anual: Max. 10 puntos.
@ « La oferta que ofrezca el mejor precio por el canon, obtendra la maxima valoracion. El resto,
proporcional.
« Precio del alquiler de las viviendas: Max. 20 puntos.
« La oferta con la mayor reduccién respecto al precio maximo obtiene maxima valoracién. El resto,
proporcional.
» Reduccidn del plazo maximo de duracién del derecho de superficie: Max. 4 puntos.
« La mejor oferta se valorara en 4 puntos. Las demas, de manera proporcional.
» Reduccién de los plazos de ejecucién de las obras: Max. 2 puntos.
« La mejor oferta se valorara en 2 puntos. Las demas, de manera proporcional.
+ Plazo de puesta en funcionamiento de viviendas y locales: Max. 4 puntos.
+ La oferta que proponga un menor plazo, 4 puntos. Las demas, de manera proporcional.
* No. Viviendas funcién social: Max. 12 puntos.
« La oferta que proponga un mayor nimero de viviendas con requisitos sociales, 12 puntos. Las
demas, de manera proporcional.
» Criterios de eficiencia energética: Max. 5 puntos.
« Ofertas que garanticen certificacion Breeam o equivalente, 5 puntos. Si no, se valora con 0 puntos.
« Prescripciones técnicas de la Guia Verde: Max. 3 puntos.

A
ANS
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Composicion de Portfolio

Provincia de Alicante

Silla

Lote1 122 Uds. 14.640 m? edificables
16 1.920
15 1.800
Sector Rabasa " 1.320
(Alicante) 13 1.560
21 2.520
22 2.640
24 2.880
Lote 2 54 Uds. 5.390 m? edificables
C. Luz. Alicante 54 5.390 Manises
Valencia
Lote 3 144, Uds. 14.280 m? edificables Benaguasil ¢
55 5.871
Santjoan 89 8.409 Gandia
Lote 4 127 Uds 12.092 m? edificables
Sant Joan 50 4.748
77 7.344 Sant Joan
Lote 5 137 Uds 14,217 m? edificables Alicante
Sant Joan 71 7.559
66 6.658
Lote 6 145 Uds. 15.132m? edificables
Sant Joan 78 8.347
67 6.785

Provincia de Valencia
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Lote 7 52 Uds. 5.175 m? edificables
Benaguasil 52 5.175
Lote 8 106 Uds. 10.539 m? edificables
Gandfa 53 5.269
53 5.269
Lote 9 6 Uds. 856 m?edificables
Manises 6 856
Lote 10 44 Uds. £4.363 m? edificables
Silla 44 4,363
Lote 11 96 Uds.  10.100 m? edificables
Valencia 96 10.100
Lote 12 95 Uds. 10.100 m? edificables
Valencia 95 10.100
Lote 13 17 Uds. 1.84,0 m? edificables
3 357
Valencia 8 776
6 707
Lote 14 61 Uds. 8.629 m? edificables
11 1.660
Valencia 25 3.502
25 3.467
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i Sup. Util .
. . . No. No. Edificab. : Sup. Constr. Canon Garantia
No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Es?mmza)lda Estimada (m?) Anual (€) Def. (€)
1 A2 16 16 16 1.920 1.690 2.112 1.769 86.940
v 2 A2 15 15 15 1.800 1.584 1.980 1.655 81.541
8 3 Sector Rab A2 11 11 11 1.320 1.162 1.452 1.173 60.232
S 4 Alicante ceor Ranase A2 13 13 13 1.560 1.373 1.716 1.439 70.614
(Unifamiliar)
5 A2 21 21 21 2.520 2.218 2.772 2.330 114.016
6 A2 22 22 22 2.640 2.323 2.904 2.330 120.631
7 A2 24 24 24 2.880 2.534 3.168 2.543 131.584
Lote1 122 122 122 14.640 12.883 16.104 13.239 665.558
e Sup.Util  Sup. Constr. ,
N No. Municipio Barrio Zona No. Viv. N(.)' No. Ed‘f“jab' Estimada Estimada Canon Garantia
g Parkings Trasteros (m?) (m?) (m?) Def.
'3 8 Alicante Ciudad de la Luz A2 54 60 54 5.390 4.743 5.929 4.736 259.977
Lote2 54 60 54 5.390 4.743 5.929 4.736  259.977
e Sup.Util  Sup. Constr. .
s . . No. No. Edificab. g . Garantia
,;, No. Municipio Barrio Zona No.Viv. p_ a0 gs Trasteros (m?) Es?mmza)lda Es?mmza;da Canon Def.
s 9 Sant Joan L'Alqueria B 55 95 55 5.871 5.167 6.458 1.860 271.752
— 10 d B 89 170 89 8.409 7.400 9.249 3.033 397.627
Lote 3 144, 265 144, 14.280 12.566 15.708 4.893 669.379
e Sup.Util  Sup. Constr. .
c . . . No. No. Edificab. : . Garantia
< No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m2) Es?mnga)lda Es?mmgda Canon Def.
(]
"5' 11 Sant Joan LAlqueria B 50 80 50 4.748 4178 5.223 1.738 247.359
- 12 q B 77 120 77 7.344 6.462 8.078 2.642 383.088
Lote 4 127 200 127 12.092 10.641 13.301 4.380 630.447

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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e Sup. Util  Sup. Constr. ,
No. Municipio Barrio Zona No. Viv. No. No. Ed1f1(z:ab. Estimada Estimada Canon Garantia
N Parkings Trasteros (m?) B B Def.
) (m?) (m?)
'5 13 Sant Joan L'Alqueria B 71 110 71 7.559 6.652 8.315 2.451 349.305
—~ 14 q B 66 110 66 6.658 5.859 7.324 2.261 327.730
Lote 5 137 220 137 14,217 12.511 15.639 4712 677.035
e Sup.Util  Sup. Constr. .
No. Municipio Barrio Zona No. Viv. No. No. Ed‘f“f"b' Estimada Estimada Canon  Garantia
O Parkings Trasteros (m?) (m?) (m?) (€) Def. (€)
(<]
'5' 15 Sant Joan L'Alqueria B 78 97 78 8.347 7.346 9.182 2.743 395.157
= 16 q B 67 110 67 6.785 5.971 7.464 2.495 329.873
Lote 6 145 207 145 15.132 13.316 16.646 5.238 725.030
e Sup.Util  Sup. Constr. .
~ No. Municipio Barrio Zona No. Viv. No. No. Ed‘f“j"‘b' Estimada Estimada Canon Garantia
Parkings Trasteros (m?) > > Def.
) (m?) (m?)
] i  Pda. Charril
=3 17 Benaguasi (Unifamiliar) c2 52 52 52 5.175 4,554 5.693 1.000 228.235
Lote 7 52 52 52 5.175 4.554 5.693 1.000 228.235
ip Sup.Util  Sup. Constr. .
N . . No. No. Edificab. : . Garantia
0 No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Estlmzada Estlmzada Canon Def.
) (m?) (m?)
"5 18 Gandia Sta. Anna B 53 53 53 5.269 4.637 5.796 1.115  239.381
= 19 ) B 53 53 53 5.269 4.637 5.796 1.115 239.381
Lote 8 106 106 106 10.539 9.274 11.592 2.230 478.762

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.

Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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Sup.Util  Sup. Constr.

. . . No. No. Edificab. L . Garantia
o No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Estlmzada Estlmzada Canon Def.
o ' (m?) (m?)
S 20 Manises Els Xiprerets B 6 9 6 856 753 942 1156 36.664
(Unifamiliar)
Lote9 6 9 6 856 753 942 1.156 36.664
i Sup.Util  Sup. Constr. .
(= c . . . No. No. Edificab. 3 . Garantia
; No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Es?mmgda Es?mmgda Canon Def.
e
S 21 Silla Ensanche Casco C1 44 44 44 4.363 3.839 4,799 1.225 198.885
Lote 10 YAA L YAA 4.363 3.839 4.799 1.225 198.885
e Sup.Util  Sup. Constr. .
= No. Municipio Barrio Zona No. Viv. P N(.)' No. Ed‘f‘iab' Estimada Estimada Canon Garantia
) arkings Trasteros (m?) (m?) (m?) Def.
s}
S 22 Valencia Sector La Torre A 96 111 96 10.100 8.888 11.110 11.152  423.333
Lote11 96 111 96 10.100 8.888 11.110 11.152 423.333
ie Sup.Util  Sup. Constr. ,
~ L. . . No. No. Edificab. 3 . Garantia
: No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Es?mmzz;da Es?mmzz;da Canon Def.
s}
S 23 Valencia Sector La Torre A 95 111 95 10.100 8.888 11.110 11.096  420.465
Lote 12 95 111 95 10.100 8.888 11.110 11.096 £420.465

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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- Sup.Util  Sup. Constr. ,
c .. . . No. No. Edificab. 3 . Garantia
- No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m?) Estlmzada Estlmzada Canon Def.
0% (m?) (m?)
8 24 A 3 0 3 357 314 393 1.196 15.384
S 25 Valencia Casco Historico A 8 0 8 776 683 853 3.162 40.333
26 A 6 3 6 707 622 778 2.520 34.997
Lote 13 17 3 17 1.840 1.619 2.024 6.878 90.714
ip Sup.Util  Sup. Constr. .
L. . . No. No. Edificab. 1 . Garantia
No. Municipio Barrio Zona No. Viv. Parkings Trasteros (m2) Est1n12ada Estlmzada Canon Def.
=1 (m?) (m?)
P9 27 N A 11 11 11 1.660 1.461 1.826 1.670 79.579
5 28 Valencia (Uarfi?;fnti”ar) A 25 25 25 3.502 3.082 3.852 3.609  166.223
~ 29 A 25 25 25 3.467 3.051 3.814 3.513 165.116
Lote 14 61 61 61 8.629 7.594 9.492 8.792  410.918

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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Renta Maxima Alquiler Protegido

La renta maxima se determina aplicando al Valor Maximo Legal, el coeficiente maximo de alquiler de 3,5% anual. El Valor Maximo Legal varia segun la zona
geografica en que se encuentra la promocion (A, A2, B, C1, C2 o Zona A).

Cada licitador puede ofertar un descuento en la renta propuesta para cada municipio, proponiendo un coeficiente inferior en su oferta econémica. La renta
maxima se calcula de la siguiente forma, segun el caso:

® Vivienda: Es resultado de multiplicar el precio del médulo por la superficie Util de la vivienda.

® Trastero y primera plaza de garaje vinculada: 60% del médulo por la superficie Gtil, que no podra ser superior a 8m?y 25m? respectivamente.

VPP (€/m2/atil)
A A2 B C1 C2 Zona A
Valor Méx. Legal 1.819,20 1.697,92 1.576,64 1.394,72 1.394,72 1.212,80
Vivienda 5,31 495 4,60 4,07 4,07 3,54
Trastero 3,18 2,97 2,76 244 2,44 212
Garajes

® En cada lote, el licitador que oferte mayor descuento sobre el coeficiente maximo de alquiler, obtendra 20 puntos mas en el baremo. Los locales comerciales y las
plazas de aparcamiento no vinculadas a las viviendas no estan sujetas a limitacién en la renta.

® Estos importes pueden incrementarse con la repercusién de OpEx: gastos de comunidad, IBl, tasas..., hasta un maximo del 20%. También pueden imputarse el
importe de los consumos individualizados, sin limite.
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Alquiler de Vivienda Libre
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Se ha realizado un analisis de los precios de alquiler de vivienda libre en las distintas localizaciones en que se ubican las parcelas del Plan, atendiendo al nimero de
dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre las subzonas que las componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de ellas.

Asimismo, indicamos la superficie y unitario promedio, que tiene en consideracion el nimero de unidades en oferta de cada tipologia.

En aquellos casos en que en el momento de realizacion del estudio de mercado no existia oferta disponible en alquiler de determinada tipologia, se ha indicado con la
nomenclatura n.d.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking

Barrio € m?> €/m? € m?>  €/m? € m> €/m? € m?> €m? € m?> €/m?
Alicante Sector Rabasa 535 57 9,5 556 75 7.4 760 109 7,0 617 80 7,7 80 25 3,2
El Palmeral-Urbanova-Tabarca 598 58 10,3 679 79 8,6 741 105 7,0 673 81 8,3 40 25 1,6
Sant Joan L'Alqueria 531 50 10,6 702 94 7.5 847 102 8,3 693 82 8,5 55 25 2,2
Benaguasil Pda. Charril n.d. nd n.d. nd. nd.  nd. 574 83 6,6 574 83 6,6 49 25 2,0
Gandia Sta. Anna 550 60 9,2 620 90 6,9 647 98 6,6 606 83 7,3 60 25 2,4
Manises Els Xiprerets 490 58 8,4 670 83 8,1 710 68 104 623 70 9,0 60 25 2,4
Silla Ensanche Casco 435 80 54 500 90 5,6 575 101 5,7 503 90 5,6 50 25 2,0
Sector La Torre 500 43 11,6 589 63 9,3 695 93 7.5 595 66 9,0 67 25 2,7
Valencia Casco Historico 1.093 73 15,0 1.239 79 15,8 1.525 101 15,1 1.286 84 15,3 105 25 4,2
Nazaret n.d. n.d. n.d. nd. n.d. n.d. 847 90 9,4 847 90 94 70 25 2,8
591 60 92,9 694 82 8,5 792 95 8,3 702 81 8,6 64 25 2,5

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.

Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie

construida con elementos comunes es de 1,25.
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Comparativa Alquiler Protegido Vs. Libre

La comparativa demuestra que las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 50% inferiores a las de mercado libre. Las diferencias son especialmente
significativas (>50%) en los municipios de Sant Joan d’Alacant, Manises y Valencia. Sobre todo en este ultimo caso, esta diferencia es cercana al 70%, debido al
dinamismo del mercado de alquiler en la mayoria de distritos de la capital.

Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido vs. Libre

Vivienda Parking Total Vivienda Parking Total Vivienda  Parking Total

Barrio € m? €/m? € €/m? € € m €m> € €/m? € % % €
i Sector Rabasa 617 80 7,7 80 3,2 697 318 80 40 74 3,0 392 -48% -7% -44%
Alicante ) eral Urbanova-Tabarca 673 81 83 40 1,6 713 321 8 40 74 30 395 -52% 86% -45%
SantJoan L'Alqueria 693 82 8,5 55 2,2 748 302 8 37 69 28 371 -57% 25% -50%
Benaguasil Pda. Charril 574 88 6,6 49 2,0 623 285 88 3,3 61 24 346 -50% 25% -44%
Gandia Sta. Anna 606 83 73 60 24 666 305 83 37 69 28 374 -50% 15% -44%
Manises  Els Xiprerets 623 70 9,0 60 2,4 683 256 70 37 69 28 325 -59% 15% -52%
Silla Ensanche Casco 503 90 5,6 50 2,0 553 294 90 33 61 24 355 -41% 22% -36%
Sector La Torre 595 66 9,0 67 2,7 662 282 66 42 80 3,2 361 -53% 19% -45%
Valencia  Casco Histérico 1.286 84 15,3 105 4,2 1.391 358 84 42 80 3,2 437 -72% -24% -69%
Nazaret 847 90 9,4 70 2,8 917 382 90 42 80 3,2 462 -55% 14% -50%
702 81 8,6 64 2,5 765 310 81 3,8 72 2,9 382 -56% 13% -50%

Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.
Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién de la zona geogrdfica en la que se ubica cada parcela, segtin la clasificacién otorgada por la Comunidad Valenciana.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Esfuerzo Teodrico Alquiler Protegido Vs. Libre
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La comparativa demuestra que el alquiler protegido (vivienda + parking) permite reducir el esfuerzo teérico de las familias un promedio de 1715 bps. Esta
disminucién es mayor en las zonas con menor nivel de ingresos y mayor porcentaje de demanda de alquiler, destacando entre ellas Manises y el Casco Histérico de la
ciudad de Valencia.

79

Variables Socioeconémicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
. Poblacion  RentaMedia RentaNeta RentaPromedio Esfl}e}‘zo Renta Esfuerzo Esfuerzo
Barrio Referencia Hogar (€/mes) (€/mes) Teorico  Promedio Tedrico (%) Tedrico (bps)
(%) (€/mes)

. Sector Rabasa 338.577 30.823 2.055 697 33,9% 392 19,1% -1484 bps
Alicante Palmeral-Urb-Tabarca  338.577 30.823 2.055 713 34,7% 395 19,2% 1546 bps
Sant Joan L'Alqueria 24.450 37.316 2.488 748 30,1% 371 14,9% -1519 bps
Benaguasil Pda. Charril 11.568 27.404 1.827 623 34,1% 346 18,9% -1514 bps
Gandia Sta. Anna 75.911 28.251 1.883 666 35,3% 374 19,8% -1550 bps
Manises Els Xiprerets 31.287 26.878 1.792 683 38,1% 325 18,1% -2001 bps
Silla Ensanche Casco 19.298 29.395 1.960 553 28,2% 355 18,1% -1009 bps

Sector La Torre 792.492 29.563 1.971 662 33,6% 361 18,3% -1523 bps
Valencia Casco Historico 792.492 42.242 2.816 1.391 49,4% 437 15,5% -3385 bps
Nazaret 792.492 42.242 2.816 917 32,6% 462 16,4% -1615 bps

321.714 32.494 2.166 765 35,0% 382 17,9% -1715 bps

Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.

Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién de la zona geogrdfica en la que se ubica cada parcela, segtin la clasificacién otorgada por la Comunidad Valenciana.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Rentabilidad Lote 1
Sup. construida Sup. Util ( gg&igfﬁ) Alquiler Anual €/m2 c.alquiler  Ingresos Brutos Ingresos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m? m? m? m?2 €/m2_€/m2_€/m?2 € € € €/m2 € €

1 2112 608 2.720 1.690 400 128 495 2,97 297 100.362 14.256 4.562 4,7 119.180 107.262
2 1980 570 2.550 1.584 375 120 4,95 297 297 94.090 13.365 4.277 4,7 111.731 100.558
3 1.452 418 1.870 1.162 275 88 4,95 297 297 68.999 9.801 3.136 4,7 81.936 73.743
4 Alicante Sector Rabasa 1.716 494 2.210 1373 325 104 495 2,97 297 81.544  11.583 3.707 4,7 96.834 87.150
5 2772 798 3.570 2218 525 168 4,95 297 297 131.725 18711 5.988 4,7 156.424 140.782
6 2904 836  3.740 2323 550 176 4,95 2,97 2,97 137.998 19.602 6.273 4,7 163.873 147.485
7 3.168 912  4.080 2.534 600 192 4,95 2,97 297 150.543 21.384 6.843 4,7 178.770 160.893

Lote1 16.104 4.636 20.740 12.883 3.050 976 4,95 2,97 2,97 765.262 108.702  34.785 4,7 908.749 817.874

Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Costes Margen Promotor Canon Total Inversién Yield Bruta  Yield Neta
Construccién Total
€/m? €/m? % € € € € € % % %

1 807 565 21% 2.047.568 429.989 2.477.557 247.756 132.675 2.857.987 4,2% 3,8%
2 807 565 21% 1.919.595 403.115 2.322.710 232.271 124.125 2.679.105 4,2% 3,8%
3 807 565 21% 1.407.703 295.618 1.703.320 170.332 87.975 1.961.627 4,2% 3,8%
4 Alicante Sector Rabasa 807 565 21% 1.663.649 349.366 2.013.015 201.301 107.925 2.322.241 4,2% 3,8%
5 734 513 21% 2.443.128 513.057 2.956.184 295.618 174.750 3.426.553 4,6% 4,1%
6 734 513 21% 2.559.467 537.488 3.096.955 309.696 174.750 3.581.401 4,6% 4,1%
7 734 513 21% 2.792.146 586.351 3.378.497 337.850 190.725 3.907.071 4,6% 4,1%

Lote1 775 543 21% 14.833.254  3.114.983  17.948.238 1.794.824 992.925 20.735.986 4,4% 3,9%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 2
. . Alquiler . 5 . Ingresos Ingresos
' Sup. construida Sup. Util (€/m?> itil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m? € €
8 Alicante Sector Ciudaddelaluz 5929 2232 8.161 4743 1.500 432 495 2,97 2,97 281.746  53.460 15.396 4,9 350.603 315.542
Lote 2 5.929 2.232 8.161 4.743 1.500 432 4,95 2,97 2,97 281.746 53.460  15.396 4,9 350.603 315.542
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
P Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos " cién Margen Promotor Canon Total Total Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % % %
8 Alicante Sector Ciudad de la Luz 718 503 21% 5.379.972 1.129.794 6.509.766 650.977 355.200 7.515.943 4,7% 4,2%
Lote 2 718 503 21% 5.379.972 1.129.794 6.509.766 650.977 355.200 7.515.943 4,7% 4,2%
Rentabilidad Lote 3
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
' Sup. construida Sup. Util (€/m> dtil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m? € €
9 SantJoan L'Alqueria 6.458 3.290 9.748 5.167 2375 440 4,60 2,76 2,76 285.198 78.660 14.573 4,9 378.431 340.588
10 a 9.249 5.812 15.061 7.400 4.250 712 4,60 2,76 2,76 408.456 140.760 23.581 52 572.798 515.518
Lote 3 15.708 9.102 24.810 12.566 6.625 1.152 4,60 2,76 2,76 693.654 219.420  38.154 5,0 951.228 856.106
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
PR Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos P Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
Construccién Total
€/m? €/m? % € € € € € % % %
9 Santjoan L'Alquer(a 718 503 21% 6.291.945 1.321.309 7.613.254 761.325 139.500 8.514.079 4,4% 4,0%
10 a 646 452 21% 8.607.820 1.807.642 10.415.463 1.041.546 227.475 11.684.484 4,9% 4,4%
Lote 3 682 478 21% 14.899.766  3.128.951 18.028.717 1.802.872 366.975 20.198.563 4y 7% 4,2%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de

plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 4
Sup. construida Sup. Util ( gg‘;l}ﬁl) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Ig%;izzs II;\?:S:S
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m? m? €/m2_€/m2 _€/m? € € € €/m? € €
11 Santjoan L'Alqueria 5.223 2.800 8.023 4178 2.000 400 460 2,76 2,76 230.640 66.240 13.248 4,9 310.128 279.115
12 8.078 4.216 12.294 6.462 3.000 616 4,60 2,76 2,76 356.721  99.360 20.402 4,9 476.483 428.834
Lote 4 13.301 7.016 20.317 10.641 5.000 1.016 4,60 2,76 2,76 587.361 165.600 33.650 4,9 786.611 707.950
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Costes Margen Promotor Canon Total Inversion Yield Bruta Yield Neta
Construccion Total
€/m? €/m? % € € € € € % % %
11 Santjoan LAlquerfa 718 503 21% 5.158.374 1.083.258 6.241.632 624.163 130.350 6.996.146 4,4% 4,0%
12 718 503 21% 7.920.594 1.663.325 9.583.919 958.392 198.150 10.740.460 4,4% 4,0%
Lote 4 718 503 21% 13.078.968  2.746.583 15.825.551 1.582.555 328.500 17.736.606 4, 4% £4,0%
Rentabilidad Lote 5
Sup. construida Sup. Util ( é/lr%g%gl) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Ig%fl‘:zgs Ir;\%:fg:s
# Municipio Ambito SR BR __ Total Viv. Pk, Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m?2 € €
13 SantJoan L'Alquerfa 8315 3.868 12.183 6.652 2.750 568 4,60 2,76 2,76 367.197 91.080 18.812 4,8 477.089 429.380
14 7.324 3.828 11.152 5.859 2.750 528 4,60 2,76 2,76 323.430 91.080 17.487 4,9 431.998 388.798
Lote 5 15.639 7.696 23.335 12.511 5.500 1.096 4,60 2,76 2,76 690.627 182.160 36.300 4,8 909.087 818.178
Costes Construccion Costes Construccién Rentabilidad
P Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos . ‘s Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
onstruccion Total
£€/m? £€/m? % € € € € £ % %
13 Santjoan L'Alqueria 718 503 21% 7.916.024 1.662.365 9.578.389 957.839 183.825 10.720.053 4,5% 4,0%
14 718 503 21% 7.184.154 1.508.672 8.692.827 869.283 169.575 9.731.685 4,4% 4,0%
Lote 5 718 503 21% 15.100.179 3.171.038 18.271.216 1.827.122 353.400 20.451.738 4,4.% 4,0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.

Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 6
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m” c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m? m? m? m? €/m2_€/m?2 _€/m? € € € €/m2 € €
15 SantJoan L'Alqueria 9.182 3.534 12.716 7346 2425 624 4,60 2,76 2,76 405.477 80.316 20.667 4,6 506.460 455.814
16 q 7.464 3.836  11.300 5.971 2.750 536 460 2,76 2,76 329.589 91.080 17.752 4,9 438.421 394.579
Lote 6 16.646 7.370 24.016 13.316 5.175 1.160 4,60 2,76 2,76 735.067 171.396  38.419 4,7 944,882 850.394
Costes Construccién Costes Construccion Rentabilidad
PR Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos ‘s Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
Construccion Total
€/m? €/m2 % € € € € € % % %
15 Santjoan L'Alqueria 718 503 21% 8.370.655 1.757.837 10.128.492 1.012.849 205.725 11.347.066 4,5% 4,0%
16 a 718 503 21% 7.288.336 1.530.551 8.818.887 881.889 187.125 9.887.900 4,4% 4,0%
Lote 6 718 503 21% 15.658.991  3.288.388  18.947.379 1.894.738 392.850 21.234.967 4y4% 4,0%
Rentabilidad Lote 7
. . Alquiler . > . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m> dtil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m?2 m?2 m? €/m2 _€/m2_€/m? € € € €/m2 € €
17 Benaguasil Pda. Charril 5.693 1.976 7.669 4.554 1.300 416 4,07 2,44 244 222.417  38.095 12.190 4,0 272.703 245.433
Lote 7 5.693 1.976 7.669 4.554 1300 416 4,07 2,44 2,44 222.417 38.095 12.190 4,0 272.703 245.433
Costes Construccién Costes Construccion Rentabilidad
PR Costes Inversiéon . .
# Municipio Ambito PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos ‘s Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
Construccion Total
€/m? €/m? % € € € € € % % %
17 Benaguasil Pda. Charril 734 513 21% 5.190.308 1.089.965 6.280.272 628.027 75.000 6.983.299 3,9% 3,5%
Lote 7 734 513 21% 5.190.308  1.089.965 6.280.272 628.027 75.000 6.983.299 3,9% 3,5%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 8
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m” c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m? m? m? m? €/m2_€/m?2 _€/m? € € € €/m2 € €
18 Gandia Sta. Anna 5.796 2.014 7.810 4.637 1325 424 4,60 2,76 2,76 255.961 43.884 14.043 4,5 313.888 282.499
19 ) 5.796 _2.014 7.810 4.637 1325 424 460 2,76 2,76 255.961 43.884 14.043 4,5 313.888 282.499
Lote 8 11.592 4.028 15.620 9.274 2.650 848 4,60 2,76 2,76 511.922 87.768  28.086 4,5 627.776 564.998
Costes Construccién Costes Construccion Calculo Rentabilidad
PR Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos ‘s Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
Construccion Total
€/m2 €/m2 % € € € € € % %
18 Gandia Sta. Anna 718 503 21% 5.175.025 1.086.755 6.261.780 626.178 83.625 6.971.583 4,5% 4,1%
19 ) 718 503 21% 5.175.025 1.086.755 6.261.780 626.178 83.625 6.971.583 4,5% 4,1%
Lote 8 718 503 21% 10.350.050  2.173.510  12.523.560 1.252.356 167.250 13.943.166 4,5% 4,1%
Rentabilidad Lote 9
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m? dtil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m2 €/m? € € € €/m2 € €
20 Manises Els Xiprerets 942 318 1.260 753 225 48 4,60 2,76 2,76 41.581 7.452 1.590 4,5 50.623 45.561
Lote 9 942 318 1.260 753 225 48 4,60 2,76 2,76 41.581  7.452 1.590 4,5 50.623 45.561
Costes Construcciéon Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Concs(t)rsttliiién Margen Promotor Canon Total Inversion Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % %
20 Manises Els Xiprerets 807 565 21% 939.383 197.270 1.136.653 113.665 86.700 1.337.019 3,8% 3,4%
Lote9 807 565 21% 939.383 197.270 1.136.653 113.665 86.700 1.337.019 3,8% 3,4%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 10
. . Alquiler . 5 . Ingresos Ingresos
‘ Sup. construida Sup. Util (€/m?> itil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m2 € €
21 Silla Ensanche Casco 4799 1.672 6.471 3.839 1.100 352 4,07 2,44 2,44 187.518 32.234 10.315 4,0 230.068 207.061
Lote 10 4.799 1.672 6.471 3.839 1100 352 4,07 2,44 2,44 187.518 32.234 10.315 4,0 230.068 207.061
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
TP Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Construccién Margen Promotor Canon Total Total Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % % %
21 Silla Ensanche Casco 718 503 21% 4.287.159 900.303 5.187.462 518.746 91.875 5.798.083 4,0% 3,6%
Lote 10 718 503 21% £4.287.159 900.303 5.187.462 518.746 91.875 5.798.083 £4,0% 3,6%
Rentabilidad Lote 11
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m? m? m? €/m2 €/m? €/m? € € € €/m2 € €
22 Valencia Sector La Torre 11.110 4.098 15.208 8.888 2.775 768 531 3,19 3,19 566.343 106.094 29.362 53 701.799 631.619
Lote 11 11.110 4.098 15.208 8.888 2.775 768 5,31 3,19 3,19 566.343 106.094 29.362 5,3 701.799 631.619
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
P Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos P Margen Promotor Canon Total Yield Bruta Yield Neta
Construccion Total
€/m? €/m? % € € € € € % % %
22 Valencia  Sector La Torre 646 452 21% 9.034.881 1.897.325 10.932.206 1.093.221 836.400 12.861.826 5,5% 4,9%
Lote 11 646 452 21% 9.034.881 1.897.325  10.932.206 1.093.221 836.400 12.861.826 5,5% 4,9%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 12
. . Alquiler . 5 . Ingresos Ingresos
‘ Sup. construida Sup. Util (€/m?> itil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € €/m2 € €
23 Valencia Sector La Torre 11.110 4.090 15.200 8.888 2.775 760 531 3,19 3,19 566.343 106.094 29.056 53 701.493 631.344
Lote 12 11.110 4.090 15.200 8.888 2.775 760 5,31 3,19 3,19 566.343 106.094 29.056 5,3 701.493 631.344
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
TP Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Construccién Margen Promotor Canon Total Total Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % % %
23 Valencia Sector La Torre 646 452 21% 9.031.261 1.896.565 10.927.826 1.092.783 832.200 12.852.809 5,5% 4,9%
Lote 12 646 452 21% 9.031.261 1.896.565 10.927.826 1.092.783 832.200 12.852.809 5,5% 4,9%
Rentabilidad Lote 13
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
‘ Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € £€/m2 € €
24 393 24 417 314 0 24 531 3,19 3,19 20.028 0 918 4,44 20.946 18.851
25 Valencia Casco Histérico 853 64 917 683 0 64 531 3,19 3,19 43.489 0 2.447 4,49 45.936 41.342
26 778 138 916 622 75 48 531 3,19 3,19 39.637 2.867 1.835 4,75 44.339 39.905
Lote 13 2.024 226 2.250 1.619 75 136 5,31 3,19 3,19 103.154 2.867 5.200 4,58 111.221 100.099
Costes Construccién Costes Construccién Rentabilidad
P Costes Inversion . .
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Construccion Margen Promotor Canon Total Total Yield Bruta Yield Neta
€/m2 €/m2 % € € € € € % % %
24 987 691 21% 404.561 84.958 489.519 48.952 89.700 628.171 3,3% 3,0%
25 Valencia Casco Histérico 987 691 21% 886.669 186.200 1.072.869 107.287 237.150 1.417.306 3,2% 2,9%
26 987 691 21% 863.197 181.271 1.044.468 104.447 189.000 1.337.915 3,3% 3,0%
Lote 13 987 691 21% 2.154.427 452.430 2.606.856 260.686 515.850 3.383.392 3,3% 3,0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 14
. . Alquiler . 2 . Ingresos Ingresos
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m? c. alquiler Brutos Netos
# Municipio Ambito SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €/m2 €/m? €/m? € € € £€/m2 € €
27 1.826 418 2.244 1.461 275 88 531 3,19 3,19 93.082 10.514 3.364 4,88 106.960 96.264
28 Valencia Nazaret 3.852 950 4.802 3.082 625 200 531 3,19 3,19 196.370  23.895 7.646 4,93 227911 205.120
29 3.814 950 4.764 3.051 625 200 531 3,19 3,19 194.407  23.895 7.646 4,94 225.949 203.354
Lote 14 9.492 2.318 11.810 7.594 1.525 488 5,31 3,19 3,19 £83.859 58.304  18.657 4,92 560.820 504.738
Costes Construccion Costes Construccion Rentabilidad
# Municipio Ambito PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Costes Margen Promotor Canon Total Inversién Yield Bruta  Yield Neta
Construccion Total
€/m? €/m? % € £ £ £ € % % %
27 807 565 21% 1.709.480 358.991 2.068.471 206.847 125.250 2.400.568 4,5% 4,0%
28 Valencia Nazaret 807 565 21% 3.644.890 765.427 4.410.317 441.032 270.675 5.122.023 4,4% 4,0%
29 807 565 21% 3.613.825 758.903 4.372.728 437.273 263.475 5.073.475 4,5% 4,0%
Lote 14 807 565 21% 8.968.194 1.883.321 10.851.515 1.085.152 659.400 12.596.067 4,5% £4,0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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LOCALIZACION

Un porcentaje significativo de lotes se encuentra ubicados en localizaciones con menos demanda de alquiler tradicional (Benaguasil, Silla, Gandia...) y lejos
de las capitales de provincia. Algunas de las parcelas cuentan con escasa edificabilidad (<1.500m?), permitiendo desarrollos con muy pocas unidades y por tanto
poco eficientes. Todas las parcelas de un mismo lote se ubican en el mismo distrito o municipio, lo que facilita enormemente la gestién.

VOLUMEN DE INVERSION

Ticket promedio de aproximadamente 13M€ de inversion por lote, pero en muchos casos, por debajo de €5M. Este volumen queda muy por debajo de los
objetivos de los inversores en este segmento.

PRODUCTO

Aproximadamente un 20% de la edificabilidad del Programa es para la construccién de vivienda unifamiliar. La edificabilidad de los lotes (promedio de
9.000m?) y el tamafio de las promociones resultantes (86 unidades de media) puede ocasionar que ciertos inversores no muestren interés, puesto que las
promociones de menos de 100 unidades y menos de 6.000m2 construidos son objetivamente menos eficientes. Obligacion de incluir anejos (garaje) pero
flexibilidad en las amenities exigidas.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 4,8 €/m2c/mes de media en el portfolio. En este importe ya se incluye el porcentaje correspondiente a los anejos, a lo
que puede sumarse la repercusion OpEx hasta un 20%.

Rentas base maximas actualizadas por la Generalitat, no de manera anual. Rentas de contrato actualizables segun IGC, inferior al IPC. La
actualizacién a partir de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten durante la
explotacion, porque sus gastos se incrementan segln IPC. El IPC ha superado el 10% en 2022 mientras el valor maximo alcanzado por el IGC ha sido 8,6%.

YIELDS

En la hipétesis de un 100% de ocupaciéon durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el
promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 4,6%. Considerando unos gastos no recuperables de un 25%, su yield neta
sobre costes es del entorno del 4,1%. Estas rentabilidades estan por debajo de los rangos minimos de los inversores en la situacién actual.
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Aspectos Positivos

Lotes bien estructurados, con una anica localizacién por lote.

El plazo de vigencia del derecho de superficie, 75 afios, ademas
prorrogable 15 afios mas.

Los derechos de superficie pueden hipotecarse y transmitirse previa
autorizacion de la Generalitat Valenciana.

Se puede incrementar el importe de la renta con la repercusién de los
gastos de comunidad, IBl y tasas municipales (hasta un 20%).

Los suministros pueden repercutirse a los inquilinos, sin limite.
Las garantias provisionales exigidas son bajas (10.000€).

No se definen las amenities ni equipamientos minimos, lo que
permite mas flexibilidad al promotor.

Aspectos a Mejorar

El superficiario ha de desembolsar un canon anual por cada uno de
los lotes que se adjudique, que no se compensa para lograr unas
rentabilidades aceptables.

La estructura del portfolio es muy mejorable. La inversion a realizar
por lote es baja, ya que éstos son de pequefio tamaio (<6.000m?
edificables y <100 unidades). Los inversores en este segmento prefieren
promociones mas grandes, puesto que su gestién es mas eficiente.

La tipologia unifamiliar en vivienda de proteccién es mucho menos
rentable para el promotor puesto que los costes de construccién son
superiores a los de tipologia plurifamiliar pero los ingresos estan
igualmente limitados.

Las rentas maximas a repercutir quedan por debajo del umbral
necesario para obtener las rentabilidades objetivo de la mayoria de
inversores de este segmento.

Las rentas base maximas no se actualizan anualmente, sélo cuando
asi lo estipule la Generalitat. Los contratos se actualizan segun IGC,
no a IPC. El IPC refleja la variacion anual mas realista experimentada
por los precios durante toda la vida de la explotacién. La actualizacion
a partir de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al
promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten
durante la explotacién. El IPC ha llegado a superar el 10% en 2022
mientras el valor maximo alcanzado por el IGC ha sido 8,6% (Oct. 2022).

Los criterios de solvencia econdémica exigidos a los licitadores son
bastante restrictivos. No obstante, estan asociados a los lotes a los que
se opte.
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INntroduccion

La segunda convocatoria del Plan Vive de la Comunidad Valenciana, publicada el 30 de noviembre de 2022, con fecha limite de presentacion de ofertas el 08 de febrero de
2023 y actualmente en proceso de adjudicacién, una licitacion de un total de 17 parcelas para la construccién y posterior gestion de 1.090 viviendas unifamiliares y

plurifamiliares en alquiler asequible. La licitacién se articulé mediante la figura de la constitucion de derecho de superficie, pagando un canon anual, por un periodo de 55
afios ampliables hasta los 75 afios.

El modelo elegido fue el de derecho de superficie a 55 afios para la cesion de las rasantes, vuelos y subsuelos para la construccién de viviendas para su alquiler por
la renta limitada establecida en el pliego, superior a la considerada en la normativa de Vivienda de Proteccién de la Generalitat Valenciana. Para acceder a estos
derechos de superficie, es necesario el abono de un canon anual, establecido para cada lote. Estos derechos de superficie pueden cederse e hipotecarse, previa
autorizacién de la CAV.

Las parcelas objeto de licitacién se agruparon en un total de 3 lotes, con un maximo de tres ubicaciones diferentes por lote. Las promociones tienen un nimero
de unidades inferior a 100 uds y una edificabilidad promedio de 6.500m?, no existiendo ninglin caso en que la edificabilidad sea inferior a 1.000m2. Son
mayoritariamente de tipologia plurifamiliar, a excepcién de una de las parcelas del lote 1, adecuada para edificar producto unifamiliar.

Al contrario de lo que ocurrio en la primera fase, el proceso ha recibido la licitaciéon de la UTE formada por Urbania, junto con la promotora Visoren, que ha pujado
por los tres lotes.

Lote  No.Parcelas Ubicaciones Tipologia No. Viviendas No. Parkings Rg'giigi::gg}(z?:z) Volumen Inversion Estimado (€)
1 5 Alicante, El Campello, SantJoan  Plurifamiliar y unifamiliar 315 322 30.704 47.481.028
2 6 Sant Joan, Sant Vicent Raspeig Plurifamiliar 325 349 34.970 50.155.973
3 6 Gandia, Silla, Valencia Plurifamiliar 450 453 45.196 62.377.825

17 1.090 1.124 110.870 160.014.825
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ESTRUCTURA
DEL PROCESO

PRODUCTO

ﬂﬂﬂﬂﬂl

1]

Derecho de superficie por plazo de 55 afios, prorrogables hasta 75 afios.

4.0%
Periodo recepcién de ofertas: 70 dias naturales. Unifamiliar
Plurifamiliar
Canon: Si, canon anual por cada lote. Importe incrementado anualmente IGC. iy
.U70

Requisitos de acceso a inquilinos: 4,5 IPREM referido a 12 pagas. (32.400€/afio)

Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.

Trastero: No especificado. Renta repercutible al inquilino.

Amenities obligatorias: Conserjeria, limpieza y mantenimiento de zonas comunesy garaje.

Equipamiento cocina: No se especifica equipamiento minimo.

Instalaciéon AC y climatizacién: No se especifica.
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CONDICIONES JUll3
ECONOMICAS

=8

REQUISITOS A
LICITADORES

Financiacién por parte de la administracién: Compromiso de solicitud de ayudas del Programa de
Ayuda del RD 853/2021.

Gastos comunes: Repercutibles al inquilino.
* Limite Max. 20% de renta.

IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.

Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino, sin limitacion.

Renta base maxima: S/Acuerdo 4, 20/05/2022. Vivienda: max. 7,5€/m20/mes. Anejos: max. 4,5€/m20/mes

Actualizacién renta: Renta base incrementada a IGC. Contratos indexados anualmente a IGC.

« Garantia Provisional: 15.000€ por cada lote al que se opte.
Garantias: « Garantia Final: Fijada para cada lote. Promedio de 21€/m? edificable.

» Experiencia en gestion de alquiler de al menos 50 viviendas y un edificio
Solvencia técnica: completo de viviendas en alquiler de al menos 10 viviendas.
* Seguros en vigor.

Solvencia econémica: °* Cuentasanuales de los tres ejercicios anteriores a la presentacién de la oferta.
« Volumen de negocio de 1,5M€ en el ambito de la explotacién de viviendas en
régimen de arrendamiento en los tres Ultimos ejercicios.
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Criterios de evaluacién mediante juicio de valor (Max. 60 puntos).

U CRITERIOS DE q'_@ « Propuesta arquitecténica e integracion urbana. Anteproyecto: Max. 50 puntos.
v - A « Criterios urbanisticos. Max. 8 puntos.
°—= I SELECCION « Criterios habitacionales. Max. 16 puntos.

Criterios de eficiencia energética y control medioambiental. Max. 6 puntos.
Criterios de racionalidad constructiva y mantenimiento. Max. 8 puntos.
Criterios sociales y comunitarios. Max. 12 puntos.

+ Modelo de gestién y mantenimiento del inmueble: Max. 10 puntos.

Recursos humanos, técnicos y materiales que se destinan al mantenimiento. Max. 6 puntos.
Plan de actuaciones ante incidencias de cumplimiento de contrato y de convivencia. Max. 2 puntos.
Sistemas de comunicacién con los arrendatarios, difusion y publicidad. Max. 2 puntos.

Criterios cuanificables de forma automatica (Max. 40 puntos).
+ Disponibilidad de financiacién: Max. 5 puntos.

La oferta que ofrezca el mayor porcentaje de recursos propios, obtendra la maxima valoracién. El
resto, proporcional.

« Precio del alquiler de las viviendas: Max. 35 puntos.

La oferta con la mayor reduccién respecto al precio maximo obtiene maxima valoracién. El resto,
proporcional.

Cap Ex PLAN DE CAPEX Normas minimas de mantenimiento con frecuencias minimas especificas. No repercutible al inquilino.

WV

Inspecciones, comprobaciones y en su caso, sustituciones de ventanas, barandillas, rejas, persianas,
cubiertas, carpinteria interior, revestimientos interiores, instalaciones de evacuacién, fontaneria,

electricidad, telecomunicaciones, cimentacion y fachadas exteriores.

Se pueden presentar ofertas por uno, varios o todos los lotes ofertados.
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LOTE1 LOTE 2
5 parcelas - 315 unidades 5 parcelas - 325 unidades
30.704 m2 edificables 34.970 m?2 edificables
o. Lad
(]

* SantJoan (IV): 68 u. - Plurifamiliar.

« SantJoan (V): 79 u. - Plurifamiliar.

» SantJoan (VI): 68 u. - Plurifamiliar.

* SantJoan (VIl): 74 u. - Plurifamiliar.

» S.Vic Raspeig (I): 16 u. - Plurifamiliar.
« S.Vic Raspeig (I1): 20 u. - Plurifamiliar.

« Alicante: 34 u. - Unif. Adosada.

« El Campello: 58 u. - Plurifamiliar.
» SantJoan (I): 59 u. - Plurifamiliar.
« SantJoan (Il): 95 u. - Plurifamiliar.
« SantJoan (Ill): 69 u. - Plurifamiliar.

Colliers

LOTE 3
6 parcelas - 450 unidades
45.196 m?2 edificables

Gandia (l): 61 u. - Plurifamiliar.
Gandia (l): 61 u. - Plurifamiliar.
Silla: 41 u. - Plurifamiliar.
Valencia (l): 96 u. - Plurifamiliar.
Valencia (l1): 96 u. - Plurifamiliar.

Valencia (I11): 95 u. - Plurifamiliar.

95
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Edificab. Sup.Util  Sup. Constr. Sup. Constr. Canon

No. Municipio Tipologia No. Viv. No.Parkings No. Trasteros 2 Estimada EstimadaSR EstimadaBR  Anual Carantia
(m?) 2 2 2 Def. (€)
(m?) (m?) (m?) (€)
- 1 Alicante Unifamiliar Adosada 34 34 34 4.560 2.720 4.066 2.340 4,502 96.277
3 2 ElCampello Plurifamiliar 58 58 20 4,735 3.605 4.727 2.070 1.000 107.853
S 3 Plurifamiliar 59 66 11 5.482 4.090 5.480 2.150 1.000 125.821
4 SantJoan Plurifamiliar 95 95 16 8.868 6.505 8.790 2.925 1.376 198.738
5 Plurifamiliar 69 69 13 7.059 4.890 6.850 2.500 1.082 157.155
Lote1 315 322 9/ 30.704 21.810 29.913 11.985 8.960 685.844
‘e Sup. Util Sup. Constr. Sup. Constr. Canon ,
No. Municipio Tipologia No. Viv. No. Parkings No. Trasteros Ed‘f“;ab' Estimada EstimadaSR EstimadaBR Anual Garantia
(m?) 2 2 2 Def. (€)
(m?) (m?) (m?) (€)
~ 6 Plurifamiliar 68 71 17 6.575 4.645 6.501 2.596 1.000 150.784
8 7 Sant Joan Plurifamiliar 79 81 7 7.747 5.435 7.653 2.830 1.189 176.654
(=] 8 Plurifamiliar 68 68 13 6.666 4.645 6.501 2.272 1.888 148.028
- 9 Plurifamiliar 74 79 21 7.794 5.110 7.653 2.778 1.162 174.995
10 San Vicent Plurifamiliar 16 24 0 4.535 1.280 2.186 697 2.238 54,325
11 Raspeig Plurifamiliar 20 26 0 1.652 1.360 1.660 864 2.222 39.773
Lote 2 325 349 58 34.970 22.475 32.154 12.037 9.699  744.559
Edificab Sup. Util Sup. Constr. Sup. Constr. Canon Garantia
No. Municipio Tipologia No. Viv. No. Parkings No. Trasteros o Estimada EstimadaSR EstimadaBR Anual
(m?) 2 2 2 Def. (€)
(m?) (m?) (m?) (€)
o 12 Gandia Plurifamiliar 61 61 0 5.837 3.920 5.520 1.458 1.000 106.093
3 13 Plurifamiliar 61 61 0 5.837 3.920 5.520 1.458 1.000 106.093
Qo 14 Silla Plurifamiliar 41 44 0 4.800 3.190 4.095 1.200 1.000 92.834
= 15 Plurifamiliar 96 96 0 9.616 6.780 9.608 2.630 8.614 211.489
16 Valencia Plurifamiliar 96 96 0 9.616 6.780 9.608 2.630 8.416 211.489
17 Plurifamiliar 95 95 0 9.490 6.700 9.468 3.032 7.613 212.796
Lote3 450 453 (o] £45.196 31.290 £43.819 12.408 27.643 940.794

Los datos de edificabilidad, nimero de viviendas, superficie titil estimada y superficie construida estimada de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion.
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Renta Maxima de Alquiler Protegido

De acuerdo a lo establecido en el articulo 5 del Acuerdo N°4 (Programa 6) de la Comision Bilateral, celebrada el 20 de mayo de 2022, relativo a al promocién en récimen de
cesién de derechos de superficie de 1.090 viviendas en 17 parcelas propiedad de la Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo, el precio de alquiler de las viviendas estara
limitado segun los siguientes criterios:

Maximo de 7,5 €/m? util mes de la vivienda, sujeto a actualizaciéon conforme a lo que se establezca por el pliego del concurso.

Maximo de 4,5 €/m? Gtil mes de plaza de garaje, de trastero o de cualquier otra superficie adicional anexa a la vivienda, sujeto a actualizacién conforme a lo que se
establezca por el pliego del concurso.

Los garajesy trasteros que tengan la consideracion de no vinculados podran arrendarse en condiciones de mercado.

Alquiler de Vivienda Libre

Se ha realizado un analisis de los precios de alquiler de vivienda libre en las distintas localizaciones en que se ubican las parcelas del Plan, atendiendo al nimero de
dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre las subzonas que las componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de ellas.
Asimismo, indicamos la superficie y unitario promedio, que tiene en consideracion el nimero de unidades en oferta de cada tipologia.

En aquellos casos en que en el momento de realizacién del estudio de mercado no existia oferta disponible en alquiler de determinada tipologia, se ha indicado con la
nomenclatura n.d.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking
Barrio € m?> €/m? € m?> €/m? € m?> €/m? € m> €/m? € m?> €/m’

Alicante Sector Rabasa 535 57 9,5 556 75 7.4 760 109 7,0 617 80 7,7 80 25 3,2
El Campello Campello Pueblo 649 44 14,8 848 83 10,2 922 112 8,2 806 80 10,1 47 25 1,9
Sant Joan Centro 730 97 7.5 815 99 8,2 1.208 118 10,2 918 105 8,8 55 25 2,2
Isgs‘ggicge“t Centro nd. nd n.d. 918 101 9,1 931 141 6,6 925 121 7,6 55 25 2,2
Gandia Plaza Eliptica-R. Argentina nd. nd nd. 650 75 87 612 107 5,7 631 91 6,9 57 25 23
Silla Silla nd. nd n.d. 650 75 8,7 650 75 8,7 650 75 8,7 50 25 2,0
Valencia La Torre nd. nd. n.d. 775 83 9,3 nd. nd. n.d. 775 83 9,3 50 25 2,0

638 66 9,7 745 84 8,8 847 110 7,7 760 91 8,4 56 25 2,3

Fuente: Idealista.
Los precios de mercado reflejados corresponden al estudio de mercado realizado cuando el plan se encontraba en licitacion, puesto que serian los empleados por los potenciales interesados para considerar si el lote cumplia con sus requerimientos.
Las superficies reflejadas corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias, haciendo referencia a la superficie construida con elementos comunes.
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La comparativa demuestra que las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 20% inferiores a las de mercado libre. Las diferencias son especialmente

significativas en los municipios de El Campello y Valencia (Sector La Torre).

Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido vs. Libre

Vivienda Parking Total Vivienda Parking Total Vw:lend Parking Total
Barrio € m? €/m> € €/m> € € m? €/m> € €/m> € % % €

Alicante Sector Rabasa 617 80 7.7 80 3,2 697 482 80 6,0 113 4,5 594 -22% 41% -15%
El Campello Campello Pueblo 806 80 10,1 47 1,9 853 478 80 6,0 113 4,5 591 41%  139%  -31%
Sant Joan L'Alqueria 918 105 8,8 55 2,2 973 628 105 6,0 113 4,5 741 -32%  105%  -24%
San Vicent Raspeig Centro 925 121 7,6 55 2,2 980 726 121 6,0 113 4,5 839 -21% 105% -14%

Gandia Plaza Eliptica 631 91 6,9 57 2,3 688 546 91 6,0 113 4,5 659 -13% 97% -4%
Silla Silla 650 75 8,7 50 2,0 700 450 75 6,0 113 4,5 563 -31%  125% -20%
Valencia La Torre 775 83 9,3 50 2,0 825 498 83 6,0 113 4,5 611 -36%  125%  -26%
760 91 8,4 56 2,3 817 LYAA 91 6,0 113 4,5 656 -28% 100% -20%

Esfuerzo Tedrico Alquiler Protegido Vs. Libre

La comparativa demuestra que el alquiler protegido (vivienda + parking) permite reducir el esfuerzo teérico de las familias un promedio de 676 bps. Esta disminucion
es mayor en las zonas con menor nivel de ingresos y mayor porcentaje de demanda de alquiler.

Variables Socioeconémicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
. 2 . Renta Renta
Barrio Poblac10p Renta Media Renta Neta Promedio E§fperzg Promedio E§fperz;) E§fgerzo
Referencia Hogar (€/mes) (€/mes) Teodrico (%) (€/mes) Tedrico (%) Teorico bps
Alicante Sector Rabasa 338.577 30.823 2.055 697 33,9% 594 28,9% -501 bps
Sant Joan L'Alqueria 24.450 37.316 2.488 973 39,1% 741 29,8% -933 bps
Gandia Sta. Anna 75.911 28.251 1.883 688 36,5% 659 35,0% -157 bps
Silla Ensanche Casco 19.298 29.395 1.960 700 35,7% 563 28,7% -702 bps
Valencia Sector La Torre 792.492 29.563 1.971 825 41,9% 611 31,0% -1088 bps
250.146 31.070 2.071 777 37,4% 633 30,7% -676 bps

Fuente: Idealista, INE & AEAT. Las superficies reflejadas para vivienda libre corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias.
Las rentas de alquiler protegido son determinadas por la Comunidad Valenciana, segtin lo establecido en el Acuerdo de la Comision Bilateral celebrada el 20 de mayo de 2022.
Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Rentabilidad Lote 1
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m? m? €/m2 €/m?2 €/m? € € € €/m2 € €

1 Alicante 4.066 2.340 6.406 2.720 850 272 7,50 4,50 4,50 244.800 45.900 14.688 6,3 305.388 274.849
2 El Campello 4,727 2.070 6.797 3.605 1.450 160 7,50 4,50 4,50 324.450 78.300 8.640 7.3 411.390 370.251
3 5.480 2.150 7.630 4.090 1.650 88 7,50 4,50 4,50 368.100 89.100 4,752 7,0 461.952 415.757
4 SantJoan 8.790 2.925 11.715 6.505 2.375 128 7,50 4,50 4,50 585.450 128.250 6.912 6,8 720.612 648.551
5 6.850 2.500 9.350 4.890 1.725 104 7,50 4,50 4,50 440.100 93.150 5.616 6,6 538.866 484.979

Lote1 29.913 11.985 41.898 21.810 8.050 752 7,50 4,50 4,50 1.962.900 434.700 £40.608 6,8 2.438.208 2.194.387

Costes Construccion Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltliiién Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % %

1 Alicante 939 658 21% 5.357.986 1.125.177 6.483.163 648.316 225.100 7.356.580 4,2% 3,7%
2 El Campello 920 644 21% 5.679.647 1.192.726 6.872.373 687.237 50.000 7.609.610 5,4% 4,9%
3 920 644 21% 6.423.630 1.348.962 7.772.592 777.259 50.000 8.599.851 5,4% 4,8%
4 SantJoan 920 644 21% 9.966.512 2.092.967 12.059.479 1.205.948 68.800 13.334.227 5,4% 4,9%
5 920 644 21% 7.908.835 1.660.855 9.569.691 956.969 54.100 10.580.760 5,1% 4,6%

Lote 1 924 647 21% 35.336.610 7.420.688 42.757.298 4£.275.730 44,8.000 47.481.028 5,1% 4,6%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 2
S . . Alquiler . .
up. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m?2 m?2 €/m2 _ €/m2  €/m?2 € € € €/m2 € €
6 6.501 2.596 9.097 4.645 1.775 136 750 450 4,50 418.050 95.850 7.344 6,68 521.244 469.120
7 Sant Joan 7.653 2.830 10.483 5.435 2.025 56 7,50 4,50 4,50 489.150 109.350 3.024 6,55 601.524 541.372
8 6.501 2.272 8.773 4.645 1.700 104 7,50 4,50 4,50 418.050 91.800 5.616 6,61 515.466 463.919
9 7.653 2.778 10.431 5.110 1.975 168 7,50 4,50 4,50 459.900 106.650 9.072 6,27 575.622 518.060
10 San Vicent 2.186 697 2.883 1.280 600 0 7,50 4,50 4,50 115.200 32.400 0 5,63 147.600 132.840
11 Raspeig 1.660 864 2.524 1.360 650 0 7,50 4,50 4,50 122.400 35.100 0 7.91 157.500 141.750
Lote 2 32.154 12.037 44.191 22.475 8.725 464 7,50 4,50 4,50 2.022.750 471.150 25.056 6,53 2.518.956 2.267.060
Costes Construccién Costes Construccién Célculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(zfltliiién Margen Promotor ~ Canon Total  Inversién Total ~ Yield Bruta  Yield Neta
€/m?2 €/m? % € € € € € % %
6 920 644 21% 7.649.683 1.606.433 9.256.116 925.612 50.000 10.231.728 51% 4,6%
7 Sant Joan 920 644 21% 8.859.735 1.860.544 10.720.279 1.072.028 59.450 11.851.757 51% 4,6%
8 920 644 21% 7.441.110 1.562.633 9.003.744 900.374 94.400 9.998.518 5,2% 4,6%
9 920 644 21% 8.826.260 1.853.515 10.679.775 1.067.977 58.100 11.805.852 4,9% 4,4%
10 San Vicent 920 644 21% 2.459.004 516.391 2.975.395 297.539 111.900 3.384.834 4,4% 3,9%
11 Raspeig 920 644 21% 2.082.783 437.384 2.520.167 252.017 111.100 2.883.284 5,5% 4,9%
Lote 2 920 644, 21% 37.318.575 7.836.901 45.155.475 4.515.548 484.950 50.155.973 5,0% 4,5%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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Rentabilidad Lote 3
S . . Alquiler . .
up. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m? m? m?2 m? €m2  €/m? €/m? € € € €/m2 € €

12 Gandia 5.520 1.458 6.978 3.920 1.525 0 7,50 4,50 4,50 352.800 82.350 0 6,57 435.150 391.635
13 5.520 1.458 6.978 3.920 1.525 0 7,50 4,50 4,50 352.800 82.350 0 6,57 435.150 391.635
14 Silla 4.095 1.200 5.295 3.190 1.100 0 7,50 4,50 4,50 287.100 59.400 0 7,05 346.500 311.850
15 9.608 2.630 12.238 6.780  2.400 0 7,50 4,50 4,50 610.200 129.600 0 6,42 739.800 665.820
16 Valencia 9.608 2.630 12.238 6.780  2.400 0 7,50 4,50 4,50 610.200 129.600 0 6,42 739.800 665.820
17 9.468 3.032 12.500 6.700 2.375 0 7,50 4,50 4,50 603.000 128.250 0 6,44 731.250 658.125

Lote 3 43.819 12.408 56.227 31.290 11.325 o 7,50 4,50 4,50 2.816.100 611.550 0 6,52 3.427.650 3.084.885

Costes Construccién Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Concs(t):fl‘éiién Margen Promotor Canon Total Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m2 % € € € € € € % %

12 Gandia 920 644 21% 6.014.945 1.263.138 7.278.084 727.808 50.000 8.055.892 5,4% 4,9%
13 920 644 21% 6.014.945 1.263.138 7.278.084 727.808 50.000 8.055.892 5,4% 4,9%
14 Silla 920 644 21% 4.538.384 953.061 5.491.445 549.144 50.000 6.090.589 5,7% 5,1%
15 848 594 21% 9.712.907 2.039.710 11.752.617 1.175.262 430.700 13.358.579 5,5% 5,0%
16 Valencia 848 594 21% 9.712.907 2.039.710 11.752.617 1.175.262 420.800 13.348.679 5,5% 5,0%
17 848 594 21% 9.832.865 2.064.902 11.897.767 1.189.777 380.650 13.468.194 5,4% 4,9%

Lote 3 848 594 21% 45.826.953 9.623.660 55.450.613 5.545.061 1.382.150 62.377.825 5,5% 4,9%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la CAV para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al inquilino.
Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia del Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacién, nimero de viviendas de la promocién, nimero de
plantas de la edificacion, superficie ttil media de las viviendas, calidades y ubicacién en centro histdrico. El BR, segtin criterio de la CAM, se ha estimado en un 70% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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LOCALIZACION

Aproximadamente un 36% de la edificabilidad del lote 3 se ubica en localizaciones con menos demanda de alquiler tradicional (Silla, Gandia...) y lejos de las
capitales de provincia. Ubicaciones en proceso de consolidacion, algunos suelos todavia no han completado la totalidad de gestiones urbanisticas. Algunas
parcelas cuentan con escasa edificabilidad, permitiendo desarrollos con muy pocas unidades y por tanto poco eficientes.

Diferentes ubicaciones y tipologias de mercado de alquiler dentro de un mismo lote, lo que limita el niUmero de potenciales interesados en dicho lote.
VOLUMEN DE INVERSION

Ticket promedio de aproximadamente 53M<€ de inversion por lote.

PRODUCTO

Aproximadamente un 96% de la edificabilidad del programa es para la construccién de vivienda plurifamiliar. El tamafio de las promociones resultantes (64
unidades de media) puede limitar el interés, puesto que las promociones de menos de 100 unidades y menos de 6.000m? construidos son objetivamente
menos eficientes. Obligacion de incluir anejos (garaje) pero flexibilidad en las amenities exigidas.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 6,6 €/ m2c/mes de media en el portfolio. En este importe ya se incluye el porcentaje correspondiente a los anejos, a lo
que puede sumarse la repercusién OpEx hasta un 20%.

Rentas base maximas y rentas de contrato son actualizables anualmente segtin IGC, inferior al IPC en contexto inflacionista.
YIELDS

En la hipétesis de un 100% de ocupacion durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el
promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 5,2%. Considerando unos gastos no recuperables de un 25%, su yield neta
sobre costes es del entorno del 4,7%. Los costes no tienen en cuenta el porcentaje correspondiente a ayudas que llegaria a percibirse.

RESULTADOS

Debido a la localizacion especifica de las parcelas de los lotes, a la estructura de los mismos y a las rentabilidades que podrian llegar a obtenerse, sélo se ha
presentado una oferta, por parte de Urbania/Visoren.
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Aspectos Positivos

El plazo de vigencia del derecho de superficie, 55 afos,
prorrogable 15 afios mas.

Los derechos de superficie pueden hipotecarse y transmitirse
previa autorizacion de la Generalitat Valenciana.

Se puede incrementar el importe de la renta con la repercusion de
los gastos de comunidad, IBl y tasas municipales (hasta un 20%).

Los suministros pueden repercutirse a los inquilinos, sin limite.
Las garantias provisionales exigidas son bajas (15.000€ por lote).

No se definen las amenities ni equipamientos minimos, lo que
permite mas flexibilidad al promotor.

Ayudas por parte de los fondos Next Generation, que permiten
reducir los costes de promocion de los inmuebles e incrementar la
rentabilidad de la promocién.

Inversiéon promedio por lote superior a los 53M€, adecuada para
un importante nimero de interesados.

Aspectos a Mejorar

El superficiario ha de desembolsar un canon anual por cada uno
de los lotes que se adjudique.

La estructura del portfolio es mejorable. En un mismo lote se
agrupan parcelas en municipios con muy diferentes mercados de
alquiler (Valencia capital, Gandia, Silla).

Promociones de pequefio tamafio (< 100 unidades), con gestion
menos eficiente. Algunas parcelas estan destinadas a |la
construccién de vivienda unifamiliar.

Tanto la renta base maxima como la renta de los contratos se
actualiza mediante el indice de Garantia de Competitividad y
no mediante el IPC. El IPC refleja la variacion anual mas realista
experimentada por los precios a la que tendran que hacer frente los
promotores durante la vida Util de la explotacién. La actualizacién
a partir de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al
promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten
durante la explotacion. El IPC ha llegado a superar el 10% en 2022
mientras el valor maximo alcanzado por el IGC ha sido 8,6% (Oct.
2022).
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El Ayto. de Mdlaga también ha preparado su Plan de Vivienda. La licitacion se ha planteado a partir de una subvencion de 26M€ concedida a Somuvima (Sociedad
Municipal de la Vivienda de Mdlaga), como parte de la linea 6 del Plan Ecovivienda, el mecanismo ideado por la Junta de Andalucia para la gestion de los fondos europeos
Next Generation en materia de vivienda. Consiste en la adjudicacién del derecho de superficie de un unico lote de 4 parcelas ubicadas en SUPT. 8. Universidad calificadas
como residencial protegido. Se estructura mediante el régimen de derecho de superficie, por 75 afios.

SUPT. 8. Universidad es un area de suelo urbano consolidado que corresponde con una de las zonas de expansién natural de la ciudad, hacia el oeste, junto a lo
que sera la futura ampliacién de la Universidad de Malaga y los terrenos donde se ubicaria la futura Expo. Engloba un total de 530 unidades plurifamiliares y
53.422m? edificables. El volumen de inversién estimado para todo el lote son 78,10M£.

La zona todavia requiere una inversion significativa a nivel infraestructuras y comunicaciones, junto a los Asperones, pero dada su cercania al centro de la
ciudad y su situacion junto a varios poligonos logisticos, puede haber un gran nimero de potenciales interesados en los terrenos para desarrollar proyectos Build to
Rent.

Desde las consideraciones iniciales, se han modificado ciertas condiciones para tratar de hacer mas interesante el portfolio a potenciales licitadores.
Principalmente, se han retocado las condiciones de solvencia exigidas; se ha permitido la posibilidad de ceder la explotacién de la promocion a terceros, asi
como hipotecar el derecho de superficie, y se ha modificado el plazo de duracién del derecho, de 50 a 75 afios.

El programa se encuentra en fase de licitacién, habiendo recibido ofertas por parte de Culmia y de Lagoom Living.

Aunque las premisas reflejadas en los pliegos permiten bastante flexibilidad en relacién a los proyectos, se limita considerablemente el umbral maximo de ingresos
de las familias que pueden optar a estas viviendas y consecuentemente, la renta maxima a percibir. Este factor puede influir en la decisién de los licitadores al tener
relacién directa con la rentabilidad que obtendrian.

Volumen Inversién Estimado

(€)
1 4 SUP. T.8. Universidad (Malaga) 530 530 53.422 78.102.166

Lote No.Parcelas Ubicaciones No. Viviendas No. Parkings Edificabilidad (m?)

4 530 530 53.422 78.102.166
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5@ Derecho de superficie a 75 afios.

1l r—
@ ESTRUCTURA > < Periodo recepcion de ofertas: 70 dias.
D: DEL PROCESO —
@ Canon: No.
©)
(Q(_l, Requisitos de acceso a inquilinos: R3:5,5 IPREM (46.200€/afio); Resto Parcelas: 2,5 IPREM (21.000€/afi0).
Jom Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.

* Trastero: Opcional. Renta repercutible al inquilino.

Amenities obligatorias. Flexibilidad en su instalacién, valorable segln criterios de adjudicacién.

PRODUCTO

nuuuu|
E)
§m

28
Equipamiento cocina: No se especifica.

SO Instalacién AC y climatizacién: No se especifica.

@\ No se especifica minimo de viviendas adaptadas
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Aﬂﬂﬂﬂ Financiacién por parte de la administracién: Posibilidad de recibir ayudas estatales.
CONDICIONES —
|_% ECONOMICAS , -
S EP Gastos comunes: Repercutibles al inquilino.
IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.
uministros y consumos: Repercutibles al inquilino, sin importe maximo.
(@) suministrosy epercutibies sl mauing, s mporte mi
ég% Renta base maxima: Médulos maximos de alquiler establecidos por la Junta Andalucia, segin régimen.
&
% Actualizacion renta: Renta base indexada anualmente a IPC. Contratos indexados anualmente a IGC.
+ Garantia:
@%‘g Garantias: + 3ME¢, hasta obtener calificacion definitiva.
+ 500.000€ desde la calificacion definitiva hasta fin de derecho.
REQUISITOS A (@ S e B (a T « Experiencia en gestién del glquiler de al menos 50 viviendas yun edificio~
LICITADORES & completo destinado a alquiler de al menos 10 viviendas en los ultimos 3 afios.

Seguros en vigor.

+ Personas fisicas: acreditacion de la capacidad econémica necesaria,
cumplimiento de los compromisos de reembolso de crédito de los dos ultimos
ejercicios, capacidad de reembolso de créditos para este contrato.

+ Personas juridicas: Cifra de negocio superior a 1,5M€ en los tres ultimos
ejercicios en el ambito de explotacion de viviendas en alquiler.

KQ] Solvencia econdmica:
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Criterios de adjudicacién mediante juicio de valor (Max. 45 pts - Necesario obtener min. 15 pts).

N
: - CRITERIQS DE '-T'_|§ +  Propuesta de Intervencién Social, Comunitaria y Educativa (Max. 10 puntos).
°o— I SELECCION «  Propuesta de Gestion y Mantenimiento del Edificio (Max. 10 puntos).
« Propuesta Arquitecténica (Max. 25 puntos).

Criterios cuantificables automaticamente: (Max. 55 puntos).
ﬂ Descuento sobre el alquiler maximo: Max. 35 puntos:
+ Se asignaran 0,50 puntos por cada céntimo de bajada sobre la cuantia maxima. Esta
disminucion ha de aplicarse a TODAS las parcelas.
Locales destinados a planes de intervencidn social, comunitarios y educativos. Max. 20 puntos.
« Se asignaran 0,05 puntos por cada metro cuadrado util de local disponible.

Obligatorio. No repercutible al inquilino.

Cap Ex PLAN DE CAPEX % g Inspeccio?wes, comprobaci?)nes y en su caso, sustituciones de estructura, fachadas, divisiones,
cubiertas, aislamientos, acabados, saneamiento, fontaneria, electricidad, telefonia, TV, ascensores,
proteccién antincendios, gas, instalaciones térmicas, agua caliente sanitaria, paneles solares,
ventilaciones y urbanizacién interior.
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La licitacion engloba un total de cuatro parcelas agrupadas en un unico lote, con una edificabilidad total de 53.422 m? y un promedio de 13.356 m?edificables por
parcela.

El pliego de condiciones de la licitacién estipula los siguientes requisitos para las rentas maximas exigidas para acceder a estas viviendas:
+ Parcela R3 del SUPT.8 “Universidad” - Precio Limitado.

« Parcela R11 del SUPT.8 “Universidad” - a eleccién del superficiario si bien 54 de las viviendas seran destinadas a familias con ingresos familiares ponderados que
no superen 2,5 IPREM (21.000€/afio).

+ Parcela R12 del SUPT.8 “Universidad” - a eleccién del superficiario con 100% de las viviendas seran destinadas a familias con ingresos familiares ponderados que
no superen 2,5 IPREM (21.000€/afio).

+ Parcela R15 del SUPT.8 “Universidad” - a eleccién del superficiario con 100% de las viviendas seran destinadas a familias con ingresos familiares ponderados que
no superen 2,5 IPREM (21.000€/afio).

Segun lo especificado en el pliego de condiciones de la licitacion, la parcela R3 ha de seguir el régimen especifico de Precio Limitado. En el resto de parcelas, el
régimen sera a eleccién del superficiario, teniendo en consideraciéon que 54 viviendas en el caso de la parcela R-11 y el 100% de las viviendas en el caso de las
parcelas R-12 y R-15 habran de reservarse para familias con una renta inferior a 2,5 IPREM.

Bajo estas condiciones, entendemos que la renta maxima mas adecuada en esos casos para mantener un esfuerzo teérico por debajo del 30%, seria equiparable
a la maxima estipulada para viviendas de régimen especial.

No. Municipio Parcela Zona No.Viv. No.Parkings No. Trasteros Edificab. (m?) Estisrllllg'dgt(l:nz) Egililr)r'lgg:(sltlf})
‘; 1 R-3 1 62 62 62 6.525 5.742 7.178
*é' Mélaga R-11 1 175 175 175 17.552 15.446 19.307
s 3 R-12 1 202 202 202 20.205 17.780 22.226
4 R-15 1 91 91 91 9.140 8.043 10.054
Lote 1 530 530 530 53.422 47.011 58.764

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacion. En el caso de los anejos, se ha buscado el maximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocion. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacidn entre superficie titil y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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Renta Maxima Alquiler Protegido

La renta maxima base se determina aplicando al Valor Maximo Legal, el coeficiente maximo de alquiler de 4% anual. El Valor Maximo Legal varia segun la zona
geografica en que se encuentra la promocion (Grupo 1, 2, 3 0 4) y el régimen al que se adscriba (Régimen Especial, Régimen General o Precio Limitado). Ademas, cada
licitador puede ofertar un descuento en la renta propuesta para el lote en su oferta econdmica, que debe mantenerse para todas las parcelas del mismo. La renta
maxima se calcula de la siguiente forma, segln el caso:

Malaga
e————— 1
I Grupo 1 i Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
1
1
Calculo del Médulo Ponderado = 760 (Mod. Basico) x Coeficiente Territorial Coef. Territorial i 1,45 | 1,30 1,15 1,07
1
T -
Rég. Especial Rég. General Pre. Limitado
Célculo del Precio de Referencia = Mod. Ponderado x Precio Referencia Precio Ref. 1.653 1.873 2.204
Rég. Especial Rég. General Pre. Limitado
Renta de Alquiler = Max. 4% sobre Precio Referencia Precio Alquiler 55 6,2 7.3

® El precio de referencia debe multiplicarse por la superficie util de la vivienda. Puede incluirse la superficie Util de zonas comunes hasta un maximo del 30% de
la superficie privativa y con una superficie util total maxima de 90m?2por unidad.

®* Trastero y plaza de garaje vinculada: 60% del médulo por la superficie Gtil, que no podra ser superior a 8m?y 25m? respectivamente.

® Ellicitador que oferte mayor descuento sobre el coeficiente maximo de alquiler, obtendra mayor puntuacién en el baremo, a razén de 0,50 puntos por cada
céntimo de bajada sobre la cuantia maxima. Los locales comercialesy las plazas de aparcamiento no vinculadas no estan sujetas a limitacién en la renta.

® Lasrentas base maximasy las rentas de contrato se actualizaran a IPC anualmente.
® Estos importes pueden incrementarse con la repercusién de OpEx.
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Alquiler de Vivienda Libre

La zona en que se ubican las parcelas incluidas en la licitacién no cuenta con ninguna promocion en alquiler que permita analizar el comportamiento de los precios.
Se ha realizado un andlisis de los precios de alquiler de vivienda libre en la zona de Teatinos, que es la mas cercana, con promociones de reciente construcciény de
caracteristicas similares a lo que entendemos se buscara que tengan las de Universidad.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking
Barrio € m?> €/m> € m?> €/m? € m?> €/m> € m?>  €/m? € m?>  €/m?
Mélaga Teatinos 1.041 58 17,9 1.062 102 10,4 1.124 101 11,1 1.076 65 16,5 53 25 2,1
1.041 58 17,9 1.062 102 10,4 1.124 101 11,1 1.076 65 16,5 53 25 2,1

Comparativa Alquiler Protegido Vs. Libre

La comparativa demuestra que en estos municipios, las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 62% inferiores a las de mercado libre, puesto que se trata
de zonas donde la oferta existente es significativamente inferior a la demanda, cada vez mas creciente.

Alquiler Libre Alquiler Protegido Comparativa Protegido Vs. Libre
Vivienda Parking Total Vivienda Parking  Total Vivienda Parking Total
Barrio € m> €m> € €/m? € € m> €m> € €m> € % % %
Malaga Teatinos 1.076 65 16,5 53 2,1 1.129 332 65 51 9 3.8 428 -69% 80% -62%
1.076 65 16,5 53 2,1 1.129 332 65 51 96 3,8 428 -69% 80% -62%

Esfuerzo Tedrico Alquiler Protegido Vs. Libre

Variables Socioecondmicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
. Poblacionde  Renta Neta Renta Neta Precio Medlo Esfuerzo Precio Medlo Esfuerzo Esfuerzo Tedrico
Barrio Referencia  Disponible (€) Mensual Alquiler Teorico (%) Alquiler Teorico (%) (bps)
(€/mes) (€/mes) (€/mes) P
Malaga Teatinos 579.076 31.193 2.599 1.129 43% 428 16% -2696 bps
579.076 31.193 2.599 1129 43% 428 16% -2696 bps

Fuente: Idealista, INE & AEAT. Las superficies reflejadas para vivienda libre corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias.
Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.
Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Rentabilidad Lote
Sup. construida Sup. Util ( élglglllﬁ;l) Alquiler Anual a€l{] r::]gr Ig%f;:(s)gs Inl\%::::;)s
# Municipio Parcela SR BR  Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m?2 m? m?2 m?2 m? €/m?2 €/m2 €/m? € € € €/m? € €
1 R-3 7.178 2356  9.534 5742 1550 496 73 44 44 506.215 81.989 26.236 7.1 614.440 543.779
2 Mélaga R-11 19.307 6.650  25.957 15.446 4375  1.400 55 33 33 1.019.420 173250  55.440 5,4 1.248.110 1.104.577
3 R-12 22.226 7.676 29.902 17.780 5.050 1.616 55 33 33 1.173.506 199.980 63.994 54 1.437.480 1.272.170
/A R-15 10.054  3.458 13.512 8.043 2.275 728 5,5 33 33 530.851 90.090 28.829 54 649.770 575.046
58.764 20.140 78.904  47.011 13.250 4.240 6,0 3,6 3,6 3.229.992 545.309 174.499 5,6 3.949.800 3.495.573
Costes Construccion Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio Parcela PEC SR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos  Costes Construcciéon Margen Promotor  Inversion Total Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € % %
1 R-3 828 497 21% 7.115.493 1.494.253 8.609.746 860.975 9.470.721 6,5% 5,7%
2 41 R-11 828 497 21% 19.295.673 4.052.091 23.347.764 2.334.776 25.682.541 4,9% 4,3%
3 Malaga R-12 828 497 21% 22.222.590 4.666.744 26.889.334 2.688.933 29.578.268 4,9% 4,3%
4 R-15 828 497 21% 10.045.557 2.109.567 12.155.124 1.215.512 13.370.637 4,9% 4,3%
828 497 21% 58.679.313 12.322.656 71.001.969 7.100.197 78.102.166 5,1% 4,5%

Segun lo especificado en el pliego de condiciones de la licitacion, la parcela R3 ha de seguir el régimen especifico de Precio Limitado. En el resto de parcelas, el régimen sera a eleccién
del superficiario, teniendo en consideracion que 54 viviendas en el caso de la parcela R-11 y el 100% de las viviendas en el caso de las parcelas R-12 y R-15 habran de reservarse para
familias con una renta inferior a 2,5 IPREM. Bajo estas condiciones, entendemos que el régimen mas adecuado para mantener un esfuerzo teérico por debajo del 30%, seria el
denominado Régimen Especial.

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcela y un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de la Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga, incrementados en un 19% de GG y BI. Estos costes tienen en cuenta, entre otros aspectos: tipo de edificacidn, situacién geogrdfica, nivel de acabados y dificultad en
el acceso. El BR, segtin criterio del COA Mdlaga, se ha estimado en un 60% del SR.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos.
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LOCALIZACION

Parcelas ubicadas en la zona SUPT. 8. Universidad, una de las zonas de expansién natural de la ciudad, ubicada hacia el oeste, junto a lo que sera la futura
ampliacion de la Universidad de Malaga y los terrenos de la futura Expo. Zona que todavia requiere inversion a nivel infraestructuras y comunicaciones,
junto a los Asperones, pero cercana al centro de la ciudad y junto a varios poligonos logisticos, lo que puede incrementar el ndmero de potenciales
interesados en los terrenos para desarrollar proyectos Build to Rent.

VOLUMEN DE INVERSION

El volumen de inversion estimado es de 72,8M€, que puede cubrir el ticket objetivo de un importante nimero de potenciales licitadores. Las condiciones no
estipulan el abono de ninglin canon para la adjudicacion de los lotes por lo que se reduce el desembolso a realizar.

PRODUCTO

Parcelas de uso residencial protegido, para construccion de vivienda plurifamiliar. Precios maximos regulados por la Junta de Andalucia. Mix de viviendas,
amenities y servicios flexibles, segun criterio promotor, con posibilidad de repercutir renta y gastos.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 5,6 €/m2c/mes de media en el portfolio, incluyendo importes correspondientes a anejos. Estas pueden incrementarse
mediante la repercusién de OpEx. Las rentas base maximas se incrementan anualmente a IPC pero las rentas de contrato se actualizan segun IGC. El IPC
refleja la variacién anual mas realista experimentada por los precios a la que tendran que hacer frente los promotores durante la vida util de la explotacion
(costes construccién, suministros...) La actualizaciéon a partir de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al promotor en los periodos
inflacionistas que se experimenten durante la explotacién, porque sus gastos si se actualizan a IPC. El IPC ha llegado a superar el 10% en 2022, mientras
el valor maximo del IGC ha sido del 8,6%.

YIELDS

En la hipétesis de un 100% de ocupacion durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad para un
esfuerzo tedrico inferior al 30%, el promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 5,1%. Considerando unos gastos no
recuperables de un 25%, su yield neta sobre costes se situaria en el entorno del 4,5%.

RESULTADOS

Dos licitadores. Culmia y Lagoom Living.
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Aspectos Positivos

Lote muy concentrado que permite una organizacién y un
desarrollo muy eficientes.

Duracién del derecho de superficie de 75 aios.

Posibilidad de transmitir e hipotecar el derecho, previa
autorizacion.

Puede repercutirse renta adicional por los anejos vinculados a las
viviendas.

Posibilidad de repercutir gastos de comunidad, los consumos de
ZZCC, IBl y tasas municipales al inquilino.

Flexibilidad en las amenities e instalaciones a desarrollar,
permitiendo mayor eficiencia e incrementando la rentabilidad.

Renta base maxima indexada a IPC.

Inversién superior a 78ME.

Aspectos a Mejorar

Ubicacion todavia en proceso de consolidacion. No obstante,
una de las zonas de expansién natural de Malaga, junto a la futura
ampliacién de la universidad.

Renta promedio de 5,6€/m2c/mes, incluyendo importe
correspondiente a anejos. Para obtener rentabilidades dentro de
los rangos minimos para los inversores en este segmento en la
situaciéon actual, las rentas han de situarse por encima de los
8€/mZ2constr/mes incluyendo anejos

El porcentaje de viviendas reservadas a inquilinos con rentas
inferiores a 2,5 veces IPREM (21.000€/afio). es elevado y limita la
rentabilidad obtenida. El nivel de renta de los inquilinos debe
responder a la oferta a promover. Para una vivienda de 90m2u de
superficie media, el nivel de ingresos minimo para sufragar una
renta de 9€/m2constr/mes y que el esfuerzo teérico de los inquilinos
no supere el 30%, es de 4,5 veces IPREM (37.800€/afo).

Las rentas de contrato han de actualizarse anualmente segin
IGC, inferior a IPC en contexto inflacionista. El IPC refleja la variacion
anual mas realista experimentada por los precios a la que tendran
que hacer frente los promotores durante toda la vida util de la
explotacion (costes construccion, suministros...) La actualizacion a
partir de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al
promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten
durante la explotacion. El IPC ha llegado a superar el 10% en
2022, mientras el IGC maximo sélo ha alcanzado el 8,6%.
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INntroduccion

La Junta de Andalucia ha convocado un procedimiento abierto de adjudicacién de varios derechos de superficie sobre bienes inmuebles titularidad de la Agencia de Vivienda
¥ Rehabilitacién de Andalucia (AVRA) para la promocidn, construccion y gestion de viviendas protegidas en alquiler social. La licitacién fue publicada el 20 de abril de 2023,
siendo la fecha limite de presentacién de ofertas el 16 de junio de 2023.

El procedimiento se estructura mediante la figura del derecho de superficie, donde AVRA cede las parcelas de uso residencial por 75 afios, no prorrogables, en
los que se incluye el periodo correspondiente a la construccion de los inmuebles. El adjudicatario ha de abonar un canon anual, establecido para cada lote y
actualizado anualmente, durante todos los afios que dure el derecho.

El derecho puede hipotecarse para costear las obras de construccion del edificio y cederse una vez transcurridos cinco afios de explotacién. Este paquete engloba un
total de 24 parcelas en diferentes ubicaciones, agrupadas en 13 lotes:

Lote No. Ubicaciones No. No. Edificabilidad Volumen Inversion Estimado
Parcelas Viviendas  Parkings (m?) (€)

1 4 Jerez de la Frontera 74 74 6.778 11.662.767
2 4 Jerez de la Frontera 72 72 6.578 11.095.808
3 1 Jerez de la Frontera 36 36 3.312 5.439.284
A 1 Jerez de la Frontera 36 36 3.312 5.439.284
5 1 San Roque 43 43 3.980 6.902.571

6 2 San Roque 134 134 13.568 15.277.029
7 1 Granada 89 89 8.363 14.056.305
8 1 Granada 203 203 19.060 31.811.181
9 1 Huelva 29 29 2.720 4.530.313
10 1 Huelva 75 75 7.035 12.069.234
1 1 Huelva 100 100 9.380 15.331.534
12 4 Lepe 100 100 8.888 14.901.520
13 1 Algarrobo 48 48 4.092 6.941.160

23 1.039 1.039 97.066 155.457.990
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Derecho de superficie a 75 afios.

Periodo recepcion de ofertas: Dos meses.

Canon: Si. Canon anual establecido para cada uno de los lotes, actualizado anualmente segun IGC.

Requisitos de acceso a inquilinos: RE: 2,5 IPREM (21.000€/afio). RG: 4 IPREM (33.600€/afi0).
PL: 5,5 IPREM (46.200€/aiio).

Parking: Obligatorio. Renta repercutible al inquilino.

Trastero: Opcional. Renta repercutible al inquilino.

Amenities obligatorias: No se especifica.

Equipamiento cocina: No se especifica.

Instalacion A/C y climatizacién: No se especifica.

No existe porcentaje minimo de vivienda adaptada. Puntos adicionales en el baremo.
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PO
ﬂﬂﬂﬂ Financiacién por parte de la administracion: Posibilidad de recibir ayudas estatales y autonémicas.
CONDICIONES
|_% ECONOMICAS on
S —=_ Gastos comunes: Repercutibles al inquilino.

* Limite Max. 20% de renta.

IBl y tasas municipales: Repercutibles al inquilino.
Suministros y consumos: Repercutibles al inquilino, sin importe maximo.
ég? Renta base maxima: Médulos méax. de alquiler de la Junta Andalucia, segin régimen y ubicacion.

"’} Actualizacién renta: Renta base indexada anualmente a IPC. Contratos indexados anualmente a IGC.

£  Garantias: + Garantia Provisional: Segun lote, con un importe promedio de 70.813€.
S3 + Garantia Final: Segun lote, con un importe promedio de 497k€. Se reduce
al 3% del PEC al obtenerse licencia de 12 ocupacién y calificacion definitiva.
« Construcciény gestion de viviendas en alquiler de al menos dos edificios en
REQUISITOS A (@ o P los altimos 10 afios, con la construccién ya terminada.
LICITADORES = olvencia tecnica: + Gestién del mismo niimero de viviendas en alquiler a las estimadas para los

lotes a los que se oferte en los ultimos 10 aios.
* Adscripcion de un equipo de gestion diferente para cada lote adjudicado
con técnicos con las titulaciones académicas correspondientes.
«./%g] Solvencia econémica: -« En los Ultimos tres ejercicios fiscales, haber contado con un volumen anual

de negocio superior a 2 veces el sumatorio de valor de tasacién de los
bienes correspondientes a los lotes a los que opte.
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(=" CRITERIOSDE
$=| SELECCION

« Se pueden presentar ofertas por
uno, varios o todos los lotes.

CapEx| PLAN DE CAPEX

Precio de alquiler de las viviendas: (Max. 50 puntos)

% « Se asignara la maxima valoracién (50 puntos) a la oferta que proponga la mayor reduccién en la renta
DA a abonar respecto a las rentas maximas establecidas para las viviendas de promocién publica en
alquiler.

» Elresto de ofertas se valorara proporcionalmente.
« Sevalorara con 0 puntos aquellas ofertas que no incluyan reduccién en la renta.

« El porcentaje de reduccién ofertado ha de ser el mismo para las viviendas como para sus anejos
vinculados.

No. de viviendas destinadas a personas de especial proteccién (Max. 30 puntos)
« Se asignara la maxima valoracién (30 puntos) a la oferta que realice mayor porcentaje de viviendas
f& destinadas a personas de especial proteccion.
« Elresto de ofertas se valorara proporcionalmente.
« Sevalorara con 0 puntos aquellas ofertas que no incluyan reduccién en la renta.
+ Obtendra 20 puntos adicionales la oferta que destine el 50% del porcentaje ofrecido a familias
numerosas o a personas con necesidad de vivienda adaptada.

Obligatorio. No repercutible al inquilino.
% « Conforme a lo previsto en el “Manual general para el uso, mantenimiento y conservacién de edificios
destinados a viviendas” (Orden de 30 de noviembre de 2009 de la Conserjeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio).
+ Debe garantizarse asimismo la accesibilidad, el correcto funcionamiento de las instalaciones y los
suministros, la limpieza general de las zonas comunes, el control de plagas y la realizacién de labores
de conservacién de las zonas ajardinadas.



Colliers | 120

Plan Vive Andalucia
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Provincia de Cadiz Provincia de Malaga
Lote Municipio No. Viv. Edificab. (m?) Lote Municipio No. Viv. Edificab. (m?)
1 Jerezde la Frontera 74 6.778 13 Algarrobo 48 4.092
2  Jerezde la Frontera 72 6.578 Total 48 4.092
3 Jerezde la Frontera 36 3.312
4 Jerez de la Frontera 36 3.312
5 San Roque 43 3.980
14 1.267
6 San Roque 60 6.150
60 6.150
Total 395 37.528

Provincia de Granada

Lote Municipio No. Viv. Edificab. (m?)

7 Granada 89 8.363

8 Granada 203 19.060

Total 292 27.423 e LaRinconada
e Lepe
. e  Huelva e Granada
Provincia de Huelva

Lote Municipio No. Viv. Edificab. (m?) e__ Algarrobo

9 Huelva 29 2.720 Jerez < o

10 Huelva 75 7.035

11 Huelva 100 9.380 S. Roque PY

12 Lepe 100 8.888

Total 304 28.023
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El portfolio se compone de trece lotes, con las siguientes parcelas:
Sup i Sup. Util Sup- . ,
No. I .. Lo . No. No. Edificab. " Constr. Garantia Garantia
Lote Municipio Ubicacion Registral No. Viv. . > Estim. . Canon .
Parcela Parkings Trasteros (m?) > Estim. Prov. Definitiva
(my) (m?) (m?)
1 420
1 ; Jerez de la Frontera Obispo Cirada 222 74 74 74 6,778 5,965 7,456 16,524 61,966 413,105
4 888
5 378
2 2 Jerez de la Frontera Obispo Cirada z;i 72 72 72 6,578 5,789 7,236 16,020 60,074 400,490
8 884
3 9 JerezdelaFrontera Escritor Ben Jonson 1,440 36 36 36 3,312 2,915 3,643 6,186 23,198 154,654
A 10 Jerez delaFrontera Escritor Ben Jonson 1,440 36 36 36 3,312 2,915 3,643 6,186 23,198 154,654
5 11 San Roque SR 12 Avda. Tercer Centenario 1,600 43 43 43 3,980 3,502 4,378 12,411 46,542 310,277
12 SR 12 Avda. Tercer Centenario 488 14 14 14 1,267 1,115 1,394
6 San Roque ) 60 60 60 6,150 5,412 6,765 36,437 136,638 910,923
3 SR 13 - Camino Almendral 5,977 60 60 60 6,150 5412 6.765
7 14  Granada PP-E2 - La Azulejera 3,152 89 89 89 8,363 7,359 9,199 23,264 87,238 581,589
8 15  Granada PP-E2 - La Azulejera 6,302 203 203 203 19,060 16,773 20,966 49,964 187,366 1,249,106
9 16  Huelva PERI-10 San Antonio 1,327 29 29 29 2,720 2,394 2,992 6,614 24,803 165,355
10 17  Huelva PP Sector 8 Seminario 2,558 75 75 75 7,035 6,191 7,739 21,803 81,761 545,073
11 18 Huelva PP2 Parque Moret 3,284 100 100 100 9,380 8,254 10,318 18,927 70,976 473,171
19 1,232
20 1,192
12 21 Lepe Sector Las Carreras 1192 100 100 100 8,888 7,822 9,777 20,978 78,667 524,447
22 1,027
13 23  Algarrobo Sector AUL-2 Pantano Oliveros 4,217 48 48 48 4,092 3,601 4,501 10,171 38,141 254,273

Los datos de edificabilidad y nimero de viviendas de cada parcela han sido obtenidos del pliego de condiciones particulares de la licitacién. En el caso de los anejos, se ha buscado el mdximo aprovechamiento en la linea que seguiria un promotor.
Las superficies util y construida han sido estimadas mediante ratios estdndar del sector segtin la tipologia de la promocidn. El coeficiente de paso entre edificabilidad y superficie construida con comunes es 1,1. La relacién entre superficie (til y superficie
construida con elementos comunes es de 1,25.
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Renta Maxima Alquiler Protegido

La renta maxima base se determina aplicando al Valor Maximo Legal, el coeficiente maximo de alquiler de 4% anual. El Valor Maximo Legal varia segun la zona
geografica en que se encuentra la promocion (Grupo 1, 2, 3 0 4) y el régimen al que se adscriba (Régimen Especial, Régimen General o Precio Limitado). Ademas, cada
licitador puede incluir un porcentaje de descuento en la renta en su oferta econémica, que debe ser Unico tanto para las viviendas como para sus anejos
vinculados. La renta maxima se calcula de la siguiente forma, segun el caso:

Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4

Calculo del Médulo Ponderado = 760 (M&d. Basico) x Coeficiente Territorial Coef. Territorial 1,45 1,30 1,15 1,07
Rég. Especial Rég. General Pre. Limitado
Calculo del Precio de Referencia = Mod. Ponderado x Precio Referencia Precio Ref. 1,5 1,7 2

Renta de Alquiler = Max. 4% sobre Precio Referencia

El precio de referencia debe multiplicarse por la superficie util de la vivienda. Puede incluirse la superficie Util de zonas comunes hasta un maximo del 30% de
la superficie privativa y con una superficie util total maxima de 90m?2por unidad.

® Trastero y plaza de garaje vinculada: 60% del médulo por la superficie Gtil, que no podra ser superior a 8m?y 25m? respectivamente.

El licitador que oferte mayor descuento sobre la renta maxima de alquiler, obtendra la maxima valoracién en el baremo, 50 puntos. El resto de las ofertas
se valorara proporcionalmente. Los locales comerciales y las plazas de aparcamiento no vinculadas no estan sujetas a limitacién en la renta.

® Lasrentas base maximasy las rentas de contrato se actualizaran a IPC anualmente.

Estos importes pueden incrementarse con la repercusiéon de OpEx, hasta un maximo de un 20% del precio del alquiler mensual (no aplicable a los suministros
ordinarios).
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Analisis de Mercado

Alquiler de Vivienda Libre

Se ha realizado un andlisis de los precios de alquiler de vivienda libre en los distintos municipios en que se ubican las parcelas del Plan atendiendo al nimero de
dormitorios. En aquellos casos con variaciones sustanciales entre los barrios que los componen, se ha elaborado un estudio especifico de cada una de las zonas.

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Promedio Parking
Barrio € m? €/m? € m? €/m? € m? €/m? € m?> €/m? € m €/m?

Jerez de la FronteraObispo Cirada / Ben Jonson 637 66 9,7 721 77 9,4 728 96 7.6 695 80 8,7 66 25 2,6
San Roque Sector SR12 - Sector SR 13 546 55 9,9 nd. n.d. n.d. 1.095 116 9,4 821 86 9,6 70 25 2,8
Granada PP-E2 - La Azulejera nd. n.d. n.d. 721 90 8,0 812 110 7.4 767 100 7.7 55 25 2,2
Huelva PERI-10 - PP Sector 8 - PP2 610 66 9,2 730 92 7.9 763 103 7.4 701 87 8,1 62 25 25
Lepe Sector Las Carreras nd. n.d. n.d. 544 75 7.3 nd. n.d. n.d. 544 75 7.3 48 25 1,9
Algarrobo Sector AUL-2 Pantano Oliveros 564 55 10,3 795 79 10,1 nd. n.d. n.d. 680 67 10,1 62 25 2,5

589 61 9,7 702 83 8,5 850 106 8,0 701 82 8,5 61 25 2,4

Fuente: Idealista.
Las superficies reflejadas corresponden al promedio de los anuncios listados de cada una de las tipologias, haciendo referencia a la superficie construida con elementos comunes.
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Colliers

| 124

La comparativa demuestra que las rentas de alquiler protegido son, en promedio, un 46% inferiores a las de mercado libre, lo que permite reducir el esfuerzo teérico

de las familias un promedio del 23%.

Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido vs. Libre
Vivienda Parking  Total Vivienda Parking Total Vivienda Parking Total
Barrio Régimen € m €m> € €m € € m?> €m> € €/m> € % % €
Obispo Cirada VP PL 695 80 8,7 66 2,6 761 371 80 4,7 87 35 459 -47% 32% -40%
Jerez de la Frontera .
Escritor Ben Jonson VP RE 695 80 8,7 66 2,6 761 279 80 35 66 26 344 -60% -1% -55%
Sector SR 12 VP PL 821 86 9,6 70 2,8 891 451 86 53 99 4,0 549 -45% 41% -38%
San Roque Sector SR13 VP RG 821 86 9,6 70 2,8 891 383 86 45 84 34 467 -53% 20% -48%
VP RE 821 86 9,6 70 2,8 891 338 86 40 74 3,0 412 -59% 6% -54%
Granada PP-E2 VP RE 767 100 7.7 55 22 822 441 100 44 83 33 523 -42% 50% -36%
Huelva PERI-10 - Sector8 VP PL 701 87 8,1 62 25 763 406 87 47 87 35 493 -42% 41% -35%
PP2 Parque Moret VP RE 701 87 8,1 62 25 763 304 87 35 66 26 370 -57% 6% -52%
Lepe Sector Las Carreras VP RG 544 75 7.3 48 1,9 592 276 75 37 69 28 346 -49% 44% -42%
Algarrobo Sector AUL-2 VP PL 680 67 10,1 62 25 742 291 67 43 81 33 372 -57% 31%  -50%
724 83 87 63 2,5 788 354 83 4,3 80 3,2 433 -51% 26%  -45%

Los datos de superficie (m?) y de renta unitaria (€/m?) de vivienda hacen referencia a la superficie construida con zonas comunes.

Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcién del régimen de proteccién otorgado por la Junta de Andalucia a cada parcela, en funcién de su ubicacién el régimen al que se adscriben.

Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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El precio medio de alquiler de una vivienda y una plaza de garaje es, en promedio, 354€ (45%) mas econdémico en el caso de alquileres protegidos con respecto a los
libres a precio de mercado. Esta reduccién en la renta equivale a una reduccién de 1.909 bps en el esfuerzo econémico a realizar por las familias de estas zonas para
pagar el alquiler de su vivienda.

Variables Socioecondmicas Alquiler Libre Alquiler Protegido Protegido Vs. Libre
. Poblacién Renta Media RentaNeta  RentaPromedio Esfl}e}' zo  Renta Esfuerzo Esfuerzo
Barrio Referencia Hogar (€/mes) (€/mes) Tedrico  Promedio Tedrico (%) Tedrico bps
(%) (€/mes)
Obispo Cirada 212.730 27.078 1.805 761 42,2% 459 25,4% -1676 bps
Jerez de la Frontera fgg;gﬁr Ben 212.730 27.078 1.805 761 42,2% 344 19,1% 2311 bps
Sector SR12 33.018 29.946 1.996 891 44,6% 549 27,5% -1709 bps
San Roque Sector SR 13 33.018 29.946 1.996 891 44,6% 467 23,4% -2122 bps
33.018 29.946 1.996 891 44,6% 412 20,6% -2397 bps
Granada PP-E2 228.682 31.402 2.093 822 39,2% 523 25,0% -1424 bps
PERI-10 - Sector o o
Huelva 8 141.854 29.158 1.944 763 39,3% 493 25,4% -1389 bps
PP2 Parque Moret 141.854 29.158 1.944 763 39,3% 370 19,0% -2023 bps
Sector Las
Lepe Carreras 28.617 24.976 1.665 592 35,6% 346 20,8% -1480 bps
Algarrobo Sector AUL-2 6.625 21.651 1.443 742 51,4% 372 25,8% -2561 bps
107.215 28.034 1.869 788 42,3% 433 23,2% -1909 bps

Fuente: INE & AEAT.

Las rentas de alquiler protegido se determinan en funcion del régimen de proteccién otorgado por la Junta de Andalucia a cada parcela, en funcién del régimen al que se adscriben.

Para realizar una comparativa homogénea entre el alquiler protegido y el mercado libre, el importe total refleja en todos los casos el agregado del precio de alquiler de la vivienda y una plaza de aparcamiento.
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Rentabilidad Lote 1
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m?2 m?2 m? m?2 €m2  €/m?2 €/m? € € € €/m? € €

1
2

Jerez de la 7,456 2,812 10,268 5965 1,850 592 583 350 3.50 417,286 77,656 24,850 5.8 519,792 467,812
3 Frontera
4

Lote1 7,456 2,812 10,268 5,965 1,850 592 5.83 3.50 3.50 417,286 77,656 24,850 5.8 519,792 467,812

Costes Construccion Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos C on(é(t)rsltliii én Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m2 % € € € € € € % %

1
2

{frez dela 831 582 21% 7,831,293 1,644,572 9,475,865 947,587 1,239,315 11,662,767 4.5% 4.0%
3 rontera
4

Lote 1 831 582 21% 7,831,293 1,644,572 9,475,865 947,587 1,239,315 11,662,767 4.5% 4.0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..



Plan Vive Andalucia
Rentabilidad de |la Promocion

Colliers

| 127

Rentabilidad Lote 2
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m? m?2 m? m?2 €m2 _ €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
5
6 Jerezdela
7,236 2,736 9,972 5,789 1,800 576 583 350 3.50 404,973 75,557 24,178 5.8 504,708 454,237

7 Frontera
8

Lote 2 7,236 2,736 9,972 5,789 1,800 576 5.83 3.50 3.50 404,973 75,557 24,178 5.8 504,708 454,237

Costes Construccion Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos ConCs(t)thl‘éiién Margen Promotor Canon Total Inversion Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m2 % € € € € € € % %

5
6

Jerez de la 831 519 21% 7,433,762 1,561,090 8,994,852 899,485 1,201,471 11,095,808 4.5% 4.1%
7 Frontera
8

Lote 2 831 519 21% 7,433,762 1,561,090 8,994,852 899,485 1,201,471 11,095,808 4.5% 4,1%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..
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Rentabilidad Lote 3
Sup. construida Sup. Util ( 311(11121};21) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk, Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m? m? €m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
9 ]Ferroerftgi;a 3643 1368 5011 2915 900 288 437 262 262 152,846 28318 9,062 4.4 190,225 171,203
Lote 3 3,643 1,368 5,011 2,915 900 288 437 2.62 2.62 152,846 28,318 9,062 A 190,225 171,203
Costes Construccién Costes Construccién Célculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltliiién Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
£€/m? €/m? % € € € € € € % %
9 {,err:rft‘:s ala 831 519 21% 3,738,033 784,987 4,523,020 452,302 463,962 5,439,284 3.5% 3.1%
Lote 3 831 519 21% 3,738,033 784,987 4,523,020 452,302 463,962 5,439,284, 3.5% 3.1%
Rentabilidad Lote 4
Sup. construida Sup. Util ( élgglll,ﬁfl) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m? €m2 _ €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
10 ]Ferroelftgiga 3643 1368 5011 2915 900 288 437 262 262 152,846 28318 9,062 4.4 190,225 171,203
Lote 4 3,643 1,368 5,011 2,915 900 288 437 2.62 2.62 152,846 28,318 9,062 A 190,225 171,203
Costes Construccion Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(s:(t):ltlf:f:ién Margen Promotor Canon Total Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m2 % € € € € € € % %
10 ﬁ)erft‘:f;a 831 519 21% 3,738,033 784,987 4,523,020 452,302 463,962 5,439,284 3.5% 3.1%
Lote 4 831 519 21% 3,738,033 784,987 4,523,020 452,302 463,962 5,439,284 3.5% 3.1%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..
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Rentabilidad Lote 5
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk, Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m? m?2 m? m? m? €m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
11 San Roque 4,378 1,634 6,012 3,502 1,075 344 6.59 395 395 276,970 51,007 16,322 6.6 344,299 309,869
Lote 5 4,378 1,634 6,012 3,502 1,075 344 6.59 3.95 3.95 276,970 51,007 16,322 6.6 344,299 309,869
Costes Construccién Costes Construccién Célculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltliiién Margen Promotor Canon Total  Inversion Total  Yield Bruta Yield Neta
£€/m? €/m? % € € € € € € % %
11 San Roque 831 519 21% 4,486,657 942,198 5,428,855 542,886 930,830 6,902,571 5.0% 4.5%
Lote 5 831 519 21% 4,486,657 942,198 5,428,855 542,886 930,830 6,902,571 5.0% 4.5%
Rentabilidad Lote 6
Sup. construida Sup. Util ( él:lllglll;;l) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 €m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
12 1,394 532 1,926 1,115 350 112 6.59 395 3.95 88,171 16,607 5,314 6.6 110,092 99,083
San Roque 3,383 2,280 5,663 2,706 1,500 480 560 336 3.36 181,856 60,480 19,354 6.4 261,690 235,521
13 3,383 2,280 5,663 2,706 1,500 480 494 296 296 160,423 53,352 17,073 5.7 230,848 207,763
Lote 6 8,159 5,092 13,251 6,527 3,350 1,072 5.50 3.24 3.24 430,450 130,439 41,740 6.2 602,629 542,366
Costes Construccién Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltliiién Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
£€/m? €/m?2 % € € € € € € % %
12 831 519 21% 1,434,434 301,231 1,735,665 173,567 466,794 2,376,026 4.6% 4.2%
San Roque 831 519 21% 3,995,128 838,977 4,834,104 483,410 1,132,987 6,450,502 4.1% 3.7%
13 831 519 21% 3,995,128 838,977 4,834,104 483,410 1,132,987 6,450,502 3.6% 3.2%
Lote 6 831 519 21% 9,424,689 1,979,185 11,403,874 1,140,387 2,732,768 15,277,029 3.9% 3.6%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al

inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..



Plan Vive Andalucia
Rentabilidad de |la Promocion

Colliers | 130

Rentabilidad Lote 7
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? ttil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m? m?2 m?2 m?2 €m2  €/m2  €/m? € € € €/m? € €
14 Granada 9,199 3,382 12,581 7,359 2,225 712 551 331 3.31 486,592 88,270 28,246 5.5 603,108 542,797
Lote 7 9,199 3,382 12,581 7,359 2,225 712 5.51 331 3.31 486,592 88,270 28,246 5.5 603,108 542,797
Costes Construccion Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t);tliiién Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m2 €/m? % € € € € € € % %
14 Granada 812 528 21% 9,249,841 1,942,467 11,192,308 1,119,231 1,744,766 14,056,305 4.3% 3.9%
Lote 7 812 528 21% 9,249,841 1,942,467 11,192,308 1,119,231 1,744,766 14,056,305 4.3% 3.9%
Rentabilidad Lote 8
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m> itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk,  Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m?2 m?2 m?2 m?2 €m2 _ €/m2  €/m? € € € €/m? € €
15 Granada 20,966 7,714 28,680 16,773 5,075 1,624 551 331 3.31 1,109,009 201,335 64,427 5.5 1,374,772 1,237,294
Lote 8 20,966 7,714 28,680 16,773 5,075 1,624 5.51 331 3.31 1,109,009 201,335 64,427 5.5 1,374,772 1,237,294
Costes Construccién Costes Construccién Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Concs(t)fl.tliiién Margen Promotor Canon Total Inversion Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m?2 €/m? % € € € € € € % %
15 Granada 812 528 21% 21,084,796 4,427,807 25,512,603 2,551,260 3,747,318 31,811,181 4.3% 3.9%
Lote 8 812 528 21% 21,084,796 4,427,807 25,512,603 2,551,260 3,747,318 31,811,181 4.3% 3.9%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al

inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).
PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..

19% de GGy BI.
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Rentabilidad Lote 9
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? Gtil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m? m?2 m? m?2 €m2  €/m2  €/m? € € € €/m2 € €
16 Huelva 2,992 1,102 4,094 2,394 725 232 5.83 3.50 3.50 167,456 30,433 9,738 5.8 207,627 186,865
Lote 9 2,992 1,102 4,094 2,394 725 232 5.83 3.50 3.50 167,456 30,433 9,738 5.8 207,627 186,865
Costes Construccion Costes Construcciéon Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos C on(;(t)rsltlitsti én Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %
16 Huelva 811 549 21% 3,030,991 636,508 3,667,499 366,750 496,064 4,530,313 4.6% 4.1%
Lote 9 811 549 21% 3,030,991 636,508 3,667,499 366,750 496,064 4,530,313 £4.6% 4.1%
Rentabilidad Lote 10
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk.  Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m?2 m?2 m? m?2 €m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
17 Huelva 7,739 2,850 10,589 6,191 1,875 600 5.83 3.50 3.50 433,108 78,705 25,186 5.8 536,999 483,299
Lote 10 7,739 2,850 10,589 6,191 1,875 600 5.83 3.50 3.50 433,108 78,705 25,186 5.8 536,999 483,299
Costes Construccion Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltliiién Margen Promotor Canon Total  Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m2 €/m? % € € € € € € % %
17 Huelva 811 549 21% 7,839,231 1,646,238 9,485,469 948,547 1,635,218 12,069,234 4.4% 4.0%
Lote 10 811 549 21% 7,839,231 1,646,238 9,485,469 948,547 1,635,218 12,069,234 4L.4,% 4.0%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.
Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..
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Rentabilidad de |la Promocion

Rentabilidad Lote 11
S . . Alquiler . .
up. construida Sup. Util (€/m? itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m?2 m?2 m? m?2 €/m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
18 Huelva 10,318 3,800 14,118 8,254 2,500 800 437 262 2.62 432,861 78,660 25,171 4.3 536,692 483,023
Lote 11 10,318 3,800 14,118 8,254 2,500 800 437 2.62 2.62 432,861 78,660 25,171 4.3 536,692 483,023
Costes Construccion Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)lfltliiién Margen Promotor CanonTotal Inversion Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %
18 Huelva 811 549 21% 10,452,308 2,194,985 12,647,292 1,264,729 1,419,512 15,331,534 3.5% 3.2%
Lote 11 811 549 21% 10,452,308 2,194,985 12,647,292 1,264,729 1,419,512 15,331,534 3.5% 3.2%
Rentabilidad Lote 12
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk,  Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m? m?2 m?2 m? m?2 m?2 €m2  €/m?2  €/m? € € € €/m? € €
19
i(l) Lepe 9,777 3,800 13,577 7,822 2,500 800 461 277 277 432,696 82,980 26,554 4.6 542,229 488,006
22
Lote 12 9,777 3,800 13,577 7,822 2,500 800 4.61 277 277 432,696 82,980 26,554 4.6 542,229 488,006
Costes Construccion Costes Construcciéon Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;(t)rsltlif:ién Margen Promotor CanonTotal Inversion Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %
19
S Lepe 811 549 21% 10,013,659 2,102,868 12,116,527 1,211,653 1,573,340 14,901,520 3.6% 3.3%
22
Lote 12 811 549 21% 10,013,659 2,102,868 12,116,527 1,211,653 1,573,340 14,901,520 3.6% 3.3%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..
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Rentabilidad de |la Promocion

Rentabilidad Lote 13
. . Alquiler . .
Sup. construida Sup. Util (€/m? itil) Alquiler Anual €/m2 c. alquiler Ingresos Brutos  Ingresos Netos
# Municipio SR BR Total Viv. Pk. Trt Viv. Pk,  Trt Viv. Pk. Trt Total Total Total
m?2 m? m? m?2 m? m?2 €/m2  €/m2 €/m? € € € €/m? € €
23 Algarrobo 4,501 1,824 6,325 3,601 1,200 384 542 325 3.25 234,206 46,829 14,985 5.5 296,020 266,418
Lote 13 4,501 1,824 6,325 3,601 1,200 384 5.42 3.25 3.25 234,206 46,829 14,985 5.5 296,020 266,418
Costes Construccion Costes Construccion Calculo Rentabilidad
# Municipio PECSR PECBR Otros Gastos PEC Otros Gastos Con(;,?:ltliiién Margen Promotor Canon Total Inversién Total  Yield Bruta Yield Neta
€/m? €/m? % € € € € € € % %
23 Algarrobo 828 501 21% 4,641,880 974,795 5,616,674 561,667 762,818 6,941,160 4.3% 3.8%
Lote 13 828 501 21% 4,641,880 974,795 5,616,674 561,667 762,818 6,941,160 4.3% 3.8%

Ingresos brutos: ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas y los anejos asociados a éstas considerando la renta base mdxima permitida por la Junta de Andalucia para cada parcelay un 100% de ocupacién. No se incluyen los gastos repercutibles al
inquilino. Ingresos netos: ingresos brutos afiadiendo el mdximo porcentaje de gastos repercutibles al inquilino y eliminando el porcentaje estimado de leakage (25%).

PEC: Obtenido a partir de los costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Cddiz, Granada, Huelva, Mdlaga y Sevilla, respectivamente incrementados en un 19% de GGy BI.

Se ha considerado un margen promotor del 10%, dado el menor riesgo de este tipo de desarrollos..
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Principales Conclusiones

LOCALIZACION

A excepcion del 12y 13, los lotes ofertados cuentan con parcelas ubicadas en capitales de provincia, principales ciudades o en municipios representativos
de sus areas metropolitanas. Se trata de zonas bien comunicadas por carretera, si bien sélo las incluidas dentro de los grupos de localizacién 1y 2 en la
clasificacion proporcionada por la Junta de Andalucia, cuentan con un mercado de alquiler dinamico. Ubicaciones mayoritariamente en zonas en proceso de
consolidacidon.

VOLUMEN DE INVERSION
Ticket promedio de aproximadamente 10,4M€ de inversién por lote, pero en muchos casos, por debajo de €6M.
PRODUCTO

Promociones de pequeiio tamaiio (<6.000m2 edificables y <100 unidades), lo que las hace menos eficientes. Mix de viviendas flexible, segun criterio del
promotor. Obligacién de incluir anejos y ciertas amenities y servicios, pero con posibilidad de repercutir renta y gastos, hasta un maximo del 20%.

Proceso muy enfocado en la construccién de promociones, dejando de lado la gestién de las mismas. No existen criterios de baremacion que beneficien
una correcta gestion de las promociones.

RENTAS

Rentas esperadas en el entorno de los 5,4€/m2c/mes de media en el portfolio. En este importe ya se incluye el porcentaje correspondiente a los anejos, a lo
que puede sumarse la repercusién OpEx hasta un 20%.

La renta base maxima puede ser indexada anualmente a IPC. La renta de contrato puede ser indexada anualmente segun IGC. La actualizacién a partir
de indices diferentes, como el IGC, ocasiona pérdidas al promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten durante la explotacion, porque
sus gastos si se actualizan a IPC. El IPC ha llegado a superar el 10% en 2022, mientras el valor maximo del IGC ha sido del 8,6%.

YIELD

En la hipdtesis de un 100% de ocupaciéon durante todo el periodo de explotacién y considerando las rentas base maximas permitidas en la actualidad, el
promedio del portfolio obtiene una yield bruta sobre coste en el entorno del 4,1%. Considerando unos gastos no recuperables de un 25%, su yield neta
sobre costes es del entorno del 3,7%. Este retorno puede ser insuficiente a ojos de inversores en este tipo de proyectos y podria aumentarse flexibilizando el
tipo de inquilino que puede optar a este tipo de viviendas.
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Aspectos Positivos y a Mejorar

Aspectos Positivos

La estructura de los lotes, con una Unica ubicacién en cada uno, permite
una gestion eficiente.

Derecho de superficie por plazo de 75 afos.

Posibilidad de hipotecar el derecho, con autorizacién de la Junta de
Andalucia, para realizar las obras de construccién, no en garantia de otras
deudas.

Flexibilidad en el disefio de la promocién y las amenities a incluir.

Puede repercutirse renta adicional por los anejos vinculados a las
viviendas, segun los valores establecidos por la Junta de Andalucia, segun la
calificacién de la promocion.

Posibilidad de repercutir los gastos de comunidad, IBI y tasas
municipales al inquilino (hasta un 20% de la renta) y los consumos de ZZCC,
sin limite maximo.

Renta base indexada anualmente a IPC.

Aspectos a Mejorar

El superficiario ha de desembolsar un canon anual por cada uno de los
lotes que se adjudique.

El derecho sélo puede hipotecarse para la realizaciéon de las obras de
construccién y transmitirse una vez transcurridos cinco afios de gestion.

Ubicaciones mayoritariamente en proceso de consolidacion y en algunos
casos en poblaciones con pocos habitantes y alejadas de las capitales.

Programa con criterios enfocados eminentemente en la construccién de
los inmuebles pero no en la gestién de los mismos. No existen criterios
de seleccion que baremen la capacidad de los licitadores para realizar una
correcta gestién de las promociones.

Promociones de pequeiio tamafio (<6.000m? edificables y < 100 unidades),
lo que las hace menos eficientes.

Renta promedio de 5,4€/m2c/mes, incluyendo importe correspondiente a
anejos. Para obtener rentabilidades dentro de los rangos minimos para los
inversores en este segmento en la situacién actual, las rentas han de
situarse por encima de los 8€/m2constr/mes incluyendo anejos.

Contratos indexados anualmente a IGC en lugar de IPC. El IPC refleja la
variacién anual mas realista experimentada por los precios a la que tendran
que hacer frente los promotores durante toda la vida util de la explotacién.
La actualizacién a partir de indices diferentes, como el IGC, limitado al
2%, ocasiona pérdidas al promotor en los periodos inflacionistas que
se experimenten durante la explotacion. El IPC ha llegado a superar el
10% en 2022.
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No. Lotes

No. Parcelas

Tipo Suelo

Edificab. Media/Lote
No. Viv. Prom./Lote

Requisitos Inquilinos (X IPREM)

Renta Media (Viv+Anejos)
Index. Renta Base
Index. Contratos

Inversién Promedio (M€)
Yield Bruta Est.
Yield Neta Est.

Estructura Juridica
Periodo

Prorroga

Canon

Parking Repercutible
Trastero Repercutible
Amenities Obligatorias
Equip. Obligatorio
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C. Madrid I C.MadridI  Ayto.Madrid C.Valencianal C.Valencianall Ayto.Malaga J.Andalucia Idéneo
4 1 5 14 3 1 14 -
46 5 25 29 17 4 24 -
Redes Publicas  Redes Publicas Res. Libre Res. Protegido Res. Protegido Res. Protegido Res. Protegido Residencial
120.650 82.600 29.900 9.000 36.956 53.400 6.682 -
1.662 1.695 393 86 363 530 75 >350
55675 55675 5,75 6 7,35 4,5 4,5 (12 pagas) 25,4655 PASYOISES >5,5
8,6 8,5 9,9 4.8 6,6 5,6 5,3 >8,5€/m?c/mes
IPC IPC IPC CAV IGC IPC IPC IPC
IPC IPC IGC IGC IGC IGC IGC IPC
188,3 127,8 49,7 13,5 53,3 72,8 11,5 >50M€
6,9% 6,9% 8,0% 4,6% 5,2% 51% 4,1% >7%
6,1% 6,1% 6,0% 4,1% 4,7% 4,5% 3,7% >6%
Conc. Demanial Conc. Demanial Der. Superficie Der. Superficie Der. Superficie Der. Superficie Der. Superficie
50 afios 65 anos 45 afios 75 anos 55 afios 75 anos 75 aios
No No Si 15 afios 20 afios No No
No No Inicial Anual Anual No Si. Anual
Si si Si Si Si Si Si No tan
si si No si si si si determinantes
N i en la medida en
Si Si No No No No No que se consigan
Si Si Si No No No No las yields
objetivo.

Gastos Comunidad

IBI y Tasas Municipales
Suministros y Consumos

No. Licitadores

Repercutibles
(max. 15-18%)

Repercutibles

Repercutibles

Repercutibles
(max. 15-18%)

Repercutibles

No Repecutibles

IBI

Repercutibles  Repercutibles

Repercutible sélo

Repercutibles
(max. 20%)

Repercutibles

Repercutibles
(max. 20%)

Repercutibles

Repercutibles.
Sin Limite
Repercutibles

Repercutibles

Repercutibles
(max. 20%)

Repercutibles

2

1 5

0

1

N/D

N/D
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Solvencia
Técnica

Solvencia
Econdmica

Oferta
Técnica

Oferta
Econdmica
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C. Madrid I C. Madrid I Ayto. Madrid C.Valencianal C.ValencianalIl Ayto. Malaga ]J. Andalucia Idoneo
) Cct{rjst:juccziér;¥ ) Promoci6n 500 uds.
- Equipo min. 3 gestion de 2 eclticlos en ultimos 5 afios

- Promocién 500 uds.
en ultimos 5 afios

- Promocién 500 uds.
en ultimos 5 afios

- Promocién 100 uds.
en Ultimos 5 afios
2.2 afios en gestion
de arrendamientos

- Gestion 50 viviendas
y edificio completo de
min. 10 viviendas en
Ultimos 3 afios

personas cualificadas - Gestién 50 viviendas
- Gestion 1 edificio de y edificio completo de
viviendas en Gltimos 3 min. 10 viviendas
afos

en Ultimos 10 afios

- Gestion del mismo
no. viviendas a las
que se oferte

- Distinto equipo
gestor para cada lote

3 afos en gestién de
arrendamientos

- Ingresos de 50M€ en
construccion
viviendas

- Ingresos de 3M€ en
explotacion en alquiler

- Recursos Propios de
20M€

- Ingresos de 50M€ en
construccion
viviendas

- Ingresos de 3M€ en
explotacion en alquiler

- Recursos Propios de
20M€

- Recursos propios
de 25% de cada lote

-Volumen de - Volumen de
negocio de 1,5M€ en negocio de 1,5M€ en
explotacion de explotacion de
viviendas en alquiler viviendas en alquiler

- Volumen de negocio
s/lotes a los que se
opte

- Volumen de
negocio de 2 veces
sumatorio de valores
de tasacion de los
lotes licitados

Ingresos 50M€ en
construccion
viviendas

Ingresos de 1,5M€ en
explotacion alquiler

Recursos propios s/
cada lote

- Propuesta Arquit.
- Ejecucion de obras

- Mod. Explotacién

- Propuesta Arquit.
- Ejecucion de obras

- Mod. Explotacién

- Propuesta Arquit.

- Equipo técnico. - Propuesta arquit.

- Propuesta Arquit.

-Propuesta Arquit. ;4. Explotacién

- Mod. Explotacién

- Mod. Explotacion - Prop. interv. social.

Propuesta arquitec.
(Enfasis efic. energ).

Ejecucién de obras

Mod. Explotacién

- Descuento alquiler

- Dispon. financiacion

- Descuento alquiler

- Dispon. financiaciéon

- Precio derecho
superficie

- Descuento alquiler

- Viab. econémica.

- Precio del canon.

- Descuento alquiler
- Reduccion plazo
derecho superficie.

- Reduccion plazos
ejecuciony
funcionamiento.

- No. Viv. sociales

- Descuento alquiler

- Disponibilidad de - Descuento alquiler

financiacion

- Descuento alquiler

- No. Viv. sociales

Descuento alquiler

Disponibilidad de
financiacion
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Caracteristicas del Pliego Idoneo.

El estudio de los siete pliegos analizados asi como de los resultados obtenidos en cada una de las convocatorias, nos permite recopilar las caracteristicas y
condiciones que consideramos deberia incluir el pliego tipo idéneo, para captar el interés de los promotores privados y recibir un nimero razonable de ofertas.

* Periodo - Superior a 60 afos para obtener un retorno aceptable en la inversién. Otra opcion seria incluir la posibilidad de prérroga.
Canon - Es determinante Gnicamente en funcién de que se consigan las rentabilidades objetivo.

* Transmision del derecho - Posibilidad de transmitir o hipotecar el derecho de superficie a sociedades que cumplan los criterios de seleccién.

ESTRUCTIRA

* Tipologia de suelo - El suelo residencial permite beneficiarse del tipo de IVA reducido del 4% aplicable a las EDAV, en lugar de aplicar el tipo
general del 10%.

* Promociones de tipologia plurifamiliar - Las parcelas propuestas han de permitir la construccion de vivienda plurifamiliar. La tipologia
unifamiliar es considerablemente menos rentable sus costes de construccién mas elevados no se compensan con un aumento proporcional de sus
rentas.

* Tamaiio de las promociones - Las promociones mas eficientes econémicamente son las que tienen mas de 6.000m? edificables y mas de 100
unidades.

* Flexibilidad - Se ha de permitir la flexibilizacién en relaciéon al mix de viviendas y a las zonas comunes y amenities exigidas, para permitir
reducir los gastos operativos en aquellos casos en que la renta maxima permitida no alcanza los criterios de rentabilidad minimos exigidos en la
actualidad. Asimismo, esto permitira la maxima adaptacion a la demanda existente en cada caso.

PRODUCTO

* Ingresos adicionales - Permitir la repercusion de parking, trastero, zonas comunes, servicios... para garantizar un producto de calidad. Los
locales comerciales y las plazas de parking excedentes deben poder alquilarse a mercado, sin limitacién a su renta.

* Edificabilidad comercial - Reduccion de la edificabilidad comercial al minimo (<15% edificabilidad) puesto que, especialmente en zonas de
nuevo desarrollo, las rentas de los locales y su porcentaje de ocupacién no compensan los costes para su construccion.



Colliers | 140

Conclusiones
Aproximacion al Pliego Tipo Idoneo

Caracteristicas del Pliego Idoneo.

El estudio de los siete pliegos analizados asi como de los resultados obtenidos en cada una de las convocatorias, nos permite recopilar las caracteristicas y
condiciones que consideramos deberia incluir el pliego tipo idéneo, para captar el interés de los promotores privados y recibir un nimero razonable de ofertas.

-

LOCALIZACION

2

INVERSION

Comunicaciones - Zonas urbanas y bien comunicadas, tanto por carretera como por transporte publico, para garantizar la demanda de
potenciales inquilinos.

Poblacién - Ubicados en localidades dentro de las areas metropolitanas de ciudades de mas de 100.000 habitantes, donde la demanda de
alquiler tradicional es superior.

Demanda - Zonas donde exista gran demanda de alquiler tradicional, donde ésta exceda la oferta disponible.

Tramites y gestién - Evitar agrupar varias parcelas de distintos municipios en un mismo lote permite agilizar los tramites urbanisticos y de
concesion de licencias.

Cargas urbanisticas - La administracion competente debe asumir las cargas urbanisticas pendientes que pudieran existir.

Tipologia de parcela - Evitar las parcelas entre medianeras para proporcionar mas flexibilidad en el disefio del proyecto.

Volumen de inversion - El volumen minimo que podria corresponder con los intereses de los inversores de este segmento en la situacion actual
se situa en el entorno de los 50M€. Volumenes de inversion muy elevados serian aptos Unicamente para un nimero muy limitado de
inversores.

Rentabilidad - En las condiciones actuales de mercado, los niveles de yield sobre costes que manejan los inversores para este tipo de proyectos
en la actualidad se situan por encima del 7% en el caso de rentabilidades brutas y de 6% en el caso de rentabilidades netas. Parece complicado
que encontraran atractivas rentabilidades por debajo de estos niveles tan a largo plazo.

Financiacién y ayudas - La posibilidad de recibir financiacion ajena asi como de solicitar ayudas por parte de las administracién publica (p.e. los
fondos Next Generation), incrementan la rentabilidad de la operacion y pueden incrementar el nUmero de potenciales interesados.
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Aproximacion al Pliego Tipo Idoneo

Caracteristicas del Pliego Idoneo.

El estudio de los siete pliegos analizados asi como de los resultados obtenidos en cada una de las convocatorias, nos permite recopilar las caracteristicas y
condiciones que consideramos deberia incluir el pliego tipo idéneo, para captar el interés de los promotores privados y recibir un nimero razonable de ofertas.

REQUISITOS DE
ALQUILER

REQUISITOS DE
SOLVENCIA

Rentas de alquiler - Para obtener rentabilidades dentro de los rangos minimos para los inversores en este segmento en la situacién actual (costes
de construccion, tipos de interés...), las rentas han de situarse por encima de los 8€/m2constr/mes incluyendo anejos, a lo que habria que afiadir
el porcentaje correspondiente a gastos repercutibles, situandonos por encima de los 9€/m2constr/mes.

Requisitos a inquilinos - El nivel de renta de los inquilinos debe responder a la oferta a promover. Para una vivienda de 90m2u de superficie
media, el nivel de ingresos minimo para sufragar una renta de 9€/m2constr/mes y que el esfuerzo teérico de los inquilinos no supere el 30%, es
de 4,5 veces IPREM (37.800€/afo).

Actualizacién de las rentas - Las rentas de alquiler de contrato deben poder actualizarse anualmente a IPC. Los precios maximos de alquiler
deben actualizarse anualmente a IPC. El IPC refleja la variaciéon anual mas realista experimentada por los precios a la que tendran que hacer
frente los promotores durante toda la vida Util de la explotacion (costes construccién, suministros...) La actualizacion a partir de indices diferentes,
como el IGC, ocasiona pérdidas al promotor en los periodos inflacionistas que se experimenten durante la explotacién, puesto que los gastos suben
a IPC. EI'IPC ha llegado a superar el 10% en 2022 mientras el valor maximo alcanzado por el IGC ha sido 8,6% (Oct. 2022).

Solvencia técnica - Los requisitos de solvencia técnica deben garantizar la profesionalidad y capacidad del licitador (a nivel promocién y
gestion) aun sin llegar a unas exigencias sé6lo al alcance de las principales empresas del pais:

* Experiencia promotora de minimo 100 unidades ejecutadas en los Ultimos 5 afios.
* Experiencia de 2 afios en gestidn de arrendamiento de vivienda.
Solvencia econémica - Los requisitos de solvencia econémica que se propondrian, serian los siguientes:
* Ingresos superiores a 50M<€ en construccién de viviendas
* Ingresos superiores a 1,5M€ en explotacién de viviendas de alquiler en los 5 Ultimos ejercicios fiscales.

* Recursos propios suficientes, determinados segun el lote.
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Conclusiones
Aproximacion al Pliego Tipo Idoneo

Caracteristicas del Pliego Idoneo.

El estudio de los siete pliegos analizados asi como de los resultados obtenidos en cada una de las convocatorias, nos permite recopilar las caracteristicas y
condiciones que consideramos deberia incluir el pliego tipo idéneo, para captar el interés de los promotores privados y recibir un nimero razonable de ofertas.

* La oferta técnica debe responder en los niveles de proyecto y de ejecucion de obras, sin olvidar el plan de explotacién durante los afos
que dure la cesion del derecho. Deben ser criterios mayoritariamente objetivos.

Redaccién de proyecto:

» Disefio arquitecténico, incluyendo el programa funcional de las viviendas, los espacios comunes, la calidad arquitectdnica e
imagen urbana de los edificios y la calidad de la construccion.

+ Eficiencia energética: soluciones técnicas para el ahorro y eficiencia energéticas y el compromiso del certificado energético de los
inmuebles.

+ Durabilidad: se valoraran las soluciones y acabados con un reducido mantenimiento y alta durabilidad.

+ Calidad de construccion: se valoraran la calidad de la construccién y de los materiales incluidos. Coherencia en relacion calidad-
precio.

Instalaciones comunitarias: nimero y tamafio de las instalaciones comunitarias a disposicion de los usuarios, y en especial de las
zonas recreativas, deportivas y jardines

Ejecucion de las obras:

+ Plan de Trabajo

+ Métodos de construccion y control de las obras: métodos de construccidon que supongan una mayor seguridad para los
empleados, mayor calidad y sostenibilidad, un menor plazo de ejecuciéon y un mayor beneficio para el medio ambiente.

Fase de Explotacion:

+ Plan de explotacién. Medidas que garanticen el control de la calidad del servicio.

+ Programa de mantenimiento. Conjunto de las especificaciones del Programa de Mantenimiento y Conservacion.

+ Gestién de informacion.

* La oferta econémica debe centrarse en dos aspectos:

2

OFERTAS TECNICAY ECONOMICA

P

* Descuento sobre el alquiler maximo

* Demostracion de disponibilidad de mayor porcentaje de los fondos requeridos para la financiacion de la cesion, sin que se
penalice o favorezca diferentes estrategias de estructuracion financiera que puedan decidir los licitadores.
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Disclaimer

FADECO PROMOTORES, como organizacion patronal que cuenta con la representatividad acreditada del sector, asume su obligaciéon de trabajar para lograr
mejorar la colaboracién publico privada en materia de vivienda de alquiler mediante el analisis comparativo de los Pliegos de Condiciones de las licitaciones
publicadas por distintas administraciones, tanto autonémicas como locales, que permita detectar fortalezas y oportunidades, a fin no sélo de remover los
obstaculos que, en la actualidad, dificultan esa colaboracién, sino efectuar propuestas que estimulen y faciliten la misma.

Este documento, se realiza como parte del trabajo que FADECO PROMOTORES viene desarrollando en el Grupo de Trabajo “Accesibilidad a la Vivienda”,
contando con el apoyo para su elaboracion de LAGOON LIVING, gestora inmobiliaria especializada en el desarrollo de activos destinados al alquiler
residencial a precios asequibles.

COLLIERS INTERNATIONAL SPAIN, S.L. (en adelante, “Colliers International” o “el Asesor”), pretende colaborar como asesor experto independiente formando
parte del equipo multidisciplinar que FADECO PROMOTORES necesita para cumplir su objetivo.

El contenido del presente documento es estrictamente confidencial y se expone con finalidad meramente informativa, entendiéndose que no serd mostrado,
leido, revelado, reproducido, copiado, alterado, transformado o distribuido total o parcialmente.

Colliers International no garantiza ni responde de ninguno de los andlisis presentados en este analisis. Las previsiones estan sujetas a incertidumbre y
variacion y, por tanto, no representan los resultados que realmente se pueden lograr. Se deberan llevar a cabo investigaciones y evaluaciones propias y las
decisiones se basaran Unicamente en criterios propios.

Nada de lo contenido en el documento ha sido comprobado de forma independiente por el Asesor. El Asesor no acepta responsabilidad u obligacion alguna
en relacién con la exactitud o integridad de dicha informacion, asi como tampoco realiza ninguna manifestacién ni garantia, expresa o implicita, en relacién
con la misma.

Los contenidos elaborados por Colliers International estan protegidos por derechos de autor, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/996, de 12 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Propiedad Intelectual, regularizando, aclarando y armonizando las disposiciones
legales vigentes sobre la materia.

Conforme a lo establecido en los articulos 17 y siguientes del citado texto legal, se prohibe a los usuarios la reproduccién, distribucién, comunicacién publica y
transformacion, sin la previa autorizacién por escrito de Colliers International Spain, disponiendo, en exclusiva de los derechos de explotacion de dichos
contenidos.
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Aproximacion a la Optimizacion de la Rentabilidad

Case Study: Andalucia

Nuevas Viviendas Libres y Protegidas

El nimero de viviendas de obra nueva alcanzé su maximo en Andalucia en 2006, coincidiendo con la época de la burbuja inmobiliaria. Durante los afios 2011-
2013, el porcentaje de viviendas protegidas respecto del total fue el mas elevado, por encima del 25%. Por el contrario, los valores mas bajos se registraron en
2016, con un total de 6.216 viviendas terminadas en total. La vivienda protegida, representaba aprox. un 11,7% de este total.

* Tras el fin de la crisis econémica anterior, el total de viviendas terminadas anualmente fue incrementandose paulatinamente, hasta alcanzar un maximo de
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17.226 unidades en 2020. No obstante, es significativo que en los uGltimos 4 afios, no se ha construido ninguna vivienda construida protegida .
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Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. No. De viviendas libres terminadas y no. de calificaciones definitivas
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Aproximacion a la Optimizacion de la Rentabilidad

Case Study: Andalucia

No. Transacciones de Viviendas Libres y Protegidas

* El nimero de transacciones de vivienda (que incluye tanto las relativas a vivienda de obra nueva como de segunda mano) refleja también la gran disparidad
existente entre los mercados libre y protegido.

* Aunque en este caso, el porcentaje de transacciones de vivienda protegida ha experimentado menor variaciéon, no llega a alcanzar el 10% en ninguno de los
registros analizados, nuevamente muy por debajo del 30% objetivo.
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Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. No. Transacciones inmobiliarias de vivienda libre y vivienda protegida.
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Aproximacion a la Optimizacion de la Rentabilidad

Case Study: Andalucia

Situacion Actual Obra Nueva en Andalucia

Mercado de Venta: 4,500 4,000
4,000

3,500 Demanda ON no satisfecha en la actualidad

€/m2

* El analisis de los precios unitarios de venta de vivienda de obra nueva libre y

vivienda protegida en Malaga demuestra que existe una gran discrepancia 3,000 5204
2,500 g

entre ambos regimenes, de aproximadamente 1.800€/m? 1873
- - . - 2,000 3 1,653
* El salto entre las viviendas de Régimen Especial y Régimen General es de 1500
220€/m?, equivalentes a un 12%. Esta diferencia asciende a 331 €/m? (un !
. - . 1,000
15%) en el caso de las viviendas de Régimen General y las de Precio 500
Limitado. 0
Vivienda Libre  V.P. Precio  V.P.Régimen V.P.Régimen
Limitado General Especial
Mercado de Alquiler: 12 10
10 Demanda ON no satisfecha en la actualidad
e Algo similar, aunque algo menos notorio, ocurre en el caso del alquiler, n 8 :| 7.3
donde se evidencia que la diferencia entre la vivienda libre y la c 6.2 55
protegida de precio limitado esta en el entorno del 30%. g 6 ’
® 4
2
0

Vivienda Libre  V.P. Precio V.P. Régimen V.P.Régimen
Limitado General Especial
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Aproximacion a la Optimizacion de la Rentabilidad

Case Study: Andalucia

Situacion Actual Obra Nueva en Andalucia

Trasladado al concepto de yield, con el reciente aumento de los costes de construccion en Andalucia, la rentabilidad de los proyectos se ha reducido muy
considerablemente. En el caso de vivienda libre, el promotor puede absorber parcialmente este impacto puede absorberse mediante el incremento de los precios de
venta o alquiler, pero este recurso no existe en vivienda protegida, dado que éstos importes se encuentran limitados por la Administracion.

P&L Promocion Residencial

20%

20%

Inc. Ingresos
- Benef. Promotor
0, 0,
30% 30% Costes Constr.

Suelo

<2020

2023

Sit.
Equilibrio

Yield

Ingresos

Costes

Ingresos (=)

Yieldyy,

Yield

Costes (+26%) ,M\

Ingresos (+13%)

Costes (+26%)

Yield:

Para que los promotores muestren interés por este tipo de proyectos, su Yield
bruta sobre costes debe situarse en el entorno de 7% y su Yield neta sobre
costes en el entorno del 6%.

Ingresos:

Los precios maximos de vivienda protegida y las rentas maximas imputables
no se han incrementado desde 2020, a pesar del incremento de los costes y
el contexto inflacionista en que nos encontramos. Para cubrir el incremento de
costes, deberian aumentar en, al menos, un 13%.

Costes:

Desde la aprobacion del decreto 91/2020, tras la pandemia de Covid-19y en el
contexto de la guerra Rusia-Ucrania y el incremento de tipos de interés, los
costes se han incrementado un 26%, un incremento que impacta
directamente en la rentabilidad de la promocion.

Para poder mantener la yield en niveles aceptables, es necesario equilibrar la ecuacién, compensando el aumento significativo de costes que se ha producido.
Esto puede realizarse mediante tres vias: el incremento de los ingresos, mediante la actualizacion de los precios de referencia o del CAP maximo a aplicar; la
reduccién de los costes, asumiendo la Administracion parte de ellos o mediante soluciones hibridas que contemplen a la vez medidas de ambas vias anteriores.
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Aproximacion a la Optimizacion de la Rentabilidad

Case Study: Andalucia

Posibles Medidas a Tener en Consideracion

Para volver a situar las rentabilidades en niveles aceptables para los promotores y asi conseguir generar interés para el desarrollo de vivienda protegida, se proponen
las siguientes medidas, enfocadas en lograr una reduccién de los costes y un incremento de los ingresos que equilibren la ecuacion:
Reduccion de los Costes

* Lareduccién de los costes parece improbable en el corto y medio plazo dado los altos niveles de inflacién existentes en la actualidad y la incertidumbre
en relacién a la situacion econémica y a la evoluciéon de la guerra.

* Lareduccién de los costes para el promotor podria conseguirse sila Administracién asumiera parte de dichos costes:
* Asuncioén de las cargas de urbanizacién pendientes en los suelos que no han alcanzado la condicién de solar y otras posibles cargas existentes.
* Concesion de ayudas y subvenciones, que permitan mantener las rentabilidades de los proyectos y los margenes del promotor en niveles aceptables.

Incremento de los Ingresos

* El incremento de los ingresos permitiria compensar el aumento sobrevenido en los costes y mantener los niveles de rentabilidad éptimos para los
promotores. Este incremento puede conseguirse a partir de medidas como éstas:
* Incremento de la renta base maxima en aquellos municipios con mercados activos en que las condiciones lo permitan, de dos maneras diferentes:
* Subida de los precios de referencia.
* Incremento del CAP del 4% para calcular el importe de alquiler maximo.

* Para que el esfuerzo de los inquilinos de estas viviendas se mantenga en el maximo teérico del 30%, modificaciéon de las condiciones de acceso
minimas, elevando el nimero de veces IPREM permitido como renta familiar maxima. Las unidades destinadas a familias con ingresos muy
bajos, requeririan de condiciones especiales, debiendo ser respaldadas por la Administracién Publica.

Soluciones Hibridas

Ademas, podrian existir soluciones hibridas que contemplen los puntos anteriores a la vez. En estos casos, se incrementarian mas ligeramente las rentas

base y la Administracién asumiria un porcentaje de los costes inferior, pero al reducirse tanto el numerador como el denominador, la rentabilidad podria
mantener niveles aceptables.
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Analisis de Sensibilidad segtin Precios de Referencia
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En la siguiente tabla se analiza el impacto econdmico que supondria el incremento de los precios unitarios de referencia en el perfil socioeconémico de los
solicitantes, centrandonos en las rentas que habrian que tener las familias para que su esfuerzo tedrico en venta y alquiler no superase el 30%.

Sup. Util
Precio Unit. Referencia
Precio Venta

Hipoteca (1)
Hipoteca (2)

Ingr. Méx. Esf. 30% (1)
Ingr. Max. Esf. 30% (2)

X IPREM (1)
X IPREM (2)

Sup. Util
Renta Anual (4%)

Ingr. Max. Esf. 30%
X IPREM

IPREM en 14 pagas (2023) = 8,400¢€.

Situacién Actual
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2? 60m2 90m?

2.204 1.873
175.879 241.999 149.465 205.655

10.353 14.245 8.798 12.106
10.171 13.995 8.644 11.893

34.511 47.485 29.328 40.353
33.904 46.649 28.812 39.644

4. 57 35 4,8
4,0 5,6 34 47

Situacién Actual
Pr.Limitado Rég. General
60m2z 90m2 60m2z 90m?2
7.035 9.680 5.979 8.226

23.451 32.267 19.929 27.421
2,8 3,8 24 33

Analisis en Compra

Precio +10%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2 60m2 90m?

2.424 2.060
193.467 266.199 164.412 226.221

11.389 15.670 9.678 13.317
11.188 15.394 9.508 13.082

37.962 52.233 32.261 44.389
37.294 51.314 31.693 43.608

4,5 6,2 3,8 53
4,4 6,1 3,8 5,2

Analisis en Alquiler

Precio +10%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2 60mz 90m?2
7.739 10.648 6.576 9.049

25.796 35.493 21.922 30.163
3,1 4,2 2,6 3,6

Hipoteca (1): Cdlculos para una hipoteca con las siguientes condiciones: 80% financiacion, interés 4% anual y plazo 20 afios.
Hipoteca (2): Cdlculos para una hipoteca con las siguientes condiciones: 100% financiacidn, interés 4% anual y plazo 30 afios

Precio +15%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2 60m2? 90m?

2.535 2.154
202.261 278.299 171.885 236.504

11.906 16.382 10.118 13.922
11.697 16.094 9.940 13.677

39.687 54.607 33.727 46.406
38.989 53.647 33.134 45.590

4,7 6,5 4,0 55
4,6 6,4 39 54

Precio +15%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2 60m2? 90m?
8.090 11.132 6.875 9.460

26.968 37.107 22.918 31.534
32 4,4 2,7 3,8

Precio +20%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m2 60m? 90m?2

2.645 2.248
211.055 290.399 179.358 246.786

12.424 17.094 10.558 14.527
12.205 16.794 10.372 14.272

41.413 56.982 35.193 48.424
40.684 55.979 34.574 47.572

4,9 6,8 4,2 5,8
4,8 6,7 4,1 57

Precio +20%
Pr.Limitado Rég. General
60m2 90m? 60m? 90m?2
8.442 11.616 7.174 9.871

28.141 38.720 23.914 32.905
34 4,6 2,8 39
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Case Study: Andalucia

Analisis de Sensibilidad segin CAP. Alquiler

En la siguiente tabla se analiza el impacto econémico que supondria el incremento del CAP del 4% para el calculo del precio de alquiler en el perfil socioeconémico de
los solicitantes, centrandonos en las rentas que habrian de tener las familias para que su esfuerzo teérico en venta y alquiler no superase el 30%.

Sup. Util
Precio Unit. Ref.
Precio Venta

Hipoteca (1)
Hipoteca (2)

Ingr. Max. Esf. 30% (1)
Ingr. Max. Esf. 30% (2)

X IPREM (1)
X IPREM (2)

Sup. Util
Renta Anual

Ingr. Max. Esf. 30%
X IPREM

IPREM en 14 pagas (2023) = 8,400¢€.

Situacion Actual
Pr.Limitado = Rég. General
60m2 90m2 60mz 90m?

2.204 1.873
175.879 241.999 149.465 205.655

10.353 14.245 8.798
10.171 13.995 8.644

12.106
11.893

34511 47.485 29.328 40.353
33.904 46.649 28.812 39.644

41 57 3,5 4,8
4,0 56 34 4,7

Situacién Actual
Pr.Limitado = Rég. General
60m2 90m? 60m?  90m?
7.035 9.680 5.979 8.226

23.451 32.267 19.929 27.421
2,8 3,8 2,4 3.3

Analisis en Compra

Situacion Actual
Pr.Limitado  Rég. General
60m?2  90m2 60m2  90m?

2.204 1.873
175.879 241.999 149.465 205.655

10.353 14.245 8.798
10.171 13.995 8.644

12.106
11.893

34.511 47.485 29.328 40.353
33.904 46.649 28.812 39.644

4,1 5,7 35 4,8
4,0 5,6 34 4,7

Andlisis en Alquiler

CAP +0,25%
Pr.Limitado  Rég. General
60m2 90m2 60m?  90m?
7.475 10.285 6.352 8.740

24916 34.283 21.174 29.135
3,0 4,1 2,5 3,5

Hipoteca (1): Cdlculos para una hipoteca con las siguientes condiciones: 80% financiacidn, interés 4% anual y plazo 20 afios.
Hipoteca (2): Cdlculos para una hipoteca con las siguientes condiciones: 100% financiacidn, interés 4% anual y plazo 30 afios

Situacion Actual
Pr.Limitado = Rég. General
60m2 90m? 60m? 90m?

2.204 1.873
175.879 241.999 149.465 205.655

10.353 14.245 8.798
10.171 13.995 8.644

12.106
11.893

34.511 47.485 29.328 40.353
33.904 46.649 28.812 39.644

41 57 3,5 4,8
4,0 56 34 4,7

CAP +0,50%
Pr.Limitado  Rég. General
60m2 90m? 60m? 90m?
7.915 10.890 6.726 9.254

26.382 36.300 22.420 30.848
3,1 4,3 2,7 37

Situacion Actual
Pr. Limitado Rég. General
60m?2 90m? 60m? 90m?
2.204 1.873
175.879 241.999 149.465 205.655
10.353 14.245 8.798 12.106
10.171 13.995 8.644 11.893
34.511 47.485  29.328 40.353
33.904 46.649  28.812 39.644
41 5,7 3,5 4,8
4,0 5,6 34 4,7
CAP1,00%
Pr.Limitado  Rég. General
60m? 90m2 60m? 90m?
8.794 12.100 7.473 10.283

29.313 40.333 24911 34.276
3,5 4,8 3,0 4,1
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