OPORTUNIDAD DE INVERSION
Residencia Universitaria Toledo

Un activo inmobiliario premium en el corazén del casco histérico de Toledo, en el
segmento de mayor crecimiento del real estate europeo: el student housing.

? Cuesta de Santa Leocadia, Toledo | &, 917 000 388




‘ 01 - VISION DEL PROYECTO ]

Una oportunidad unica en el corazon de Toledo

El proyecto propone la transformacion de tres inmuebles histéricos en una residencia universitaria premium, disefiada para cubrir la creciente
y sostenida demanda de alojamiento moderno para estudiantes en Toledo. Se trata de un activo con triple valor: ubicacién patrimonial irrepetible,
modelo de ingresos recurrentes y potencial de revalorizacién a largo plazo.

Ubicacién Unica Activo Patrimonial

Casco historico de Toledo, entorno institucional y académico Inmueble en zona prime con valor histérico y arquitecténico
consolidado diferencial

Ingresos Recurrentes Segmento en Auge

Modelo de negocio estable con alta ocupacion esperaday Student housing: uno de los sectores de mayor crecimiento del real

diversificacion estate europeo



{ 02 - UBICACION Y OPORTUNIDAD ’

Situado en el epicentro histdrico y académico

El emplazamiento en Cuesta de Santa Leocadia —en pleno corazén del casco histérico declarado Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO—

confiere al proyecto una ventaja competitiva estructural de dificil replicacion. Las estrictas limitaciones urbanisticas de la zona actian como una
poderosa barrera de entrada, garantizando la escasez de oferta futura.

Entorno Académico Consolidado Demanda Estructural Alta Oferta Nueva Limitada

Proximidad a centros universitarios, Déficit crénico de alojamiento modernoy Las restricciones urbanisticas del casco
instituciones culturales y equipamientos de calidad para estudiantes en la ciudad histérico impiden el desarrollo de nuevos
educativos de referencia en Toledo competidores directos

[J Barrera de entrada alta = ventaja competitiva clara y sostenible en el tiempo.



[ 03 - DIMENSION DEL PROYECTO ]

Un complejo integrado de 3.813 m?2

La integracion de tres inmuebles historicos en un Unico complejo permite alcanzar la masa critica necesaria para operar con eficiencia y ofrecer
una experiencia residencial completa. El disefio maximiza el aprovechamiento de la superficie disponible manteniendo el respeto por el entorno
patrimonial.

3.813 120 3

m2 Construidos Habitaciones Inmuebles

Superficie total del complejo integrado Individuales, todas con bafio privado Fusionados en un unico proyecto coherente

Zonas Residenciales Servicios y Equipamientos

e 120 habitaciones individuales con bafio e Restauraciony cafeteria
e Areas de convivencia y descanso e Gimnasioy bienestar
e Espacios de estudio individuales y grupales e Academiay aulas

e Servicios adicionales de valor afladido




[ 04 - CONCEPTO ARQUITECTONICO ]

Diseio innovador integrado en el patrimonio

El proyecto arquitecténico parte del respeto profundo por el entorno protegido para construir sobre él una propuesta contemporanea y funcional.
La clave esta en la integracidon de los elementos histéricos catalogados con un lenguaje arquitectonico moderno que aporta calidad de vida,
eficiencia y diferenciacion frente al producto estandar del mercado.

28 T

Elementos Protegidos Integrados Sistema de Patios Conectados

Conservacion y puesta en valor de los elementos arquitecténicos Patios interiores que articulan la circulacion y generan espacios de
histéricos catalogados convivencia naturales

o Q

i KJI

Luz Natural Optimizada Circulacion Central Eficiente

Disefio orientado a maximizar la entrada de luz natural en todas las Distribucién racional que minimiza recorridos y maximiza la superficie

estancias util habitable
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[ 05 - MODELO DE NEGOCIO ]

Ingresos diversificados y recurrentes

Ingreso Principal

Alquiler de habitaciones en régimen
de larga estancia. Base sélida y
predecible del modelo financiero, con
alta tasa de ocupacion esperada
superior al 90%.

Ingresos Complementarios

e Restauraciony cafeteria de uso
mixto (residentes y externos)

e Academia con oferta de formacion
complementaria

e Gimnasio y servicios de bienestar
e Servicios adicionales de valor

afadido al residente

Los servicios complementarios incrementan el
ticket medio por cliente entre un 10% y un 20%
adicional sobre el alquiler base.



{ 06 - INVERSION ESTIMADA ’

Estructura de costes del proyecto

El proyecto presenta una estructura de inversion bien definida y contrastada con parametros de mercado. La diferenciacion entre superficie sobre
rasante y bajo rasante permite una estimacién precisa y conservadora del coste total de construccién.

3.026K 1.291K 4,3M

€ Sobre Rasante € Bajo Rasante € Construccion Total
~2.522 m? a 1.200 €/m? (uso residencial) ~1.291 m? a 1.000 €/m? (garajes y servicios) Coste total estimado de edificaciéon
Honorarios Técnicos y Licencias Gastos Financieros y Contingencias Inversion Total Estimada
Estimacion del 10-12% sobre coste de Reserva prudente para imprevistos de 4,8M - 5,2M € — rango conservador para
construccién, incluyendo proyecto, obra, financiacion del proceso y costes de el analisis de retorno

direccién de obray tasas administrativas puesta en marcha



[ 07 - POTENCIAL DE INGRESOS ’

Rentabilidad sdlida desde el primer
dia de explotacion

Con 120 habitaciones y un precio medio conservador de entre 550 y 750 €/mes, el
modelo financiero arroja una generacion de caja muy atractiva desde el inicio de la
operacion. A esto se aflade el potencial de los servicios complementarios.

Precio Medio por Habitacion

650 € - 900 €/mes
Supuesto precio mercado

Ingreso Mensual Estimado

78.000 € - 108.000 €
120 habitaciones a plena ocupacién

Ingreso Anual Estimado

~ 936.000 € - 2.296.000 €
Solo por alquiler de habitaciones

Ingresos Adicionales

+10% - 20% sobre ingresos base
Restauracién, academia, gimnasio




[ 08 - RENTABILIDAD ]

Perfil financiero: activo patrimonial + cashflow

Indicadores de Rentabilidad Doble Motor de Retorno

El proyecto ofrece a los inversores un doble motor de creacién de
10_12% > 9 O % valor, poco frecuente en el mercado actual:

e Cashflow operativo desde el inicio de la explotacién, con ingresos
recurrentes y predecibles

Yield Estimada Ocupacion Esperada

Sobre inversién total del Respaldada por demanda e Revalorizacién patrimonial del activo situado en zona histérica
proyecto estructural prime con oferta futura muy limitada

e Perfil core+ con potencial value-add gracias a la diversificacion
de servicios complementarios

"Proyecto en ubicacion prime, con urbanismo avanzado y rentabilidad directa desde explotacion."



VENTAJA ESTRATEGICA CLAVE

El trabajo dificil ya estda hecho

Este es el elemento diferencial mas relevante para el inversor: el proyecto no parte de cero. La tramitacion urbanistica avanzada —con el PERI
aprobado y las autorizaciones clave obtenidas— supone afios de ventaja frente a cualquier proyecto competidor que quisiera surgir hoy en la

misma zona.

&

PERI Aprobado

Plan Especial de Reforma Interior aprobado, definiendo el marco
urbanistico del proyecto

D

Riesgo Reducido para el Inversor

Marco legal definido que elimina la principal incertidumbre de los
proyectos en fase inicial

&=
@]

Autorizaciones Clave Obtenidas

Las autorizaciones sectoriales y patrimoniales mas criticas ya han
sido concedidas

£

o

Listo para Ejecutar

El inversor entra en un activo ya desbloqueado, no en una fase de
desarrollo especulativo

[ . Este proyecto no empieza hoy. La tramitacién urbanistica, que en la zona histérica puede llevar entre 3y 5 afios, ya estd completada.

El inversor entra directamente en fase de ejecucion.



{ 09 - ESTADO ACTUAL Y PROXIMOS PASOS J

Estado del proyecto y hoja de ruta

El proyecto se encuentra en un momento 6ptimo para la entrada del inversor: la fase mas compleja y arriesgada —la tramitacion urbanistica y la
definicion conceptual— esta completada. Lo que queda por delante es la ejecucion de un plan claro y bien articulado.

Completado 1

Estudio de viabilidad, definicién conceptual y tramitacion
urbanistica (PERI aprobado)

2 Desarrollo Técnico

Proyecto de ejecucion, ingenieria de detalle y memoria
constructiva completa
Licencias Finales 3
Obtencidn de licencia de obras y autorizaciones municipales
definitivas para inicio de construccion
4 Ejecucidon y Operacion

Construccion, entrada del operador de residencia
universitaria y apertura al mercado



LLAMADA A LA ACCION
Unase a un proyecto de inversion excepcional

La combinacion de ubicaciéon prime irrepetible, tramitacion urbanistica avanzada, modelo de ingresos diversificados y un segmento de mercado
en fuerte expansion hacen de este proyecto una oportunidad de inversién singular en el panorama inmobiliario espafiol.

Activo Unico Bajo Riesgo

Casco histérico de Toledo, Patrimonio de la Humanidad UNESCO PERI aprobado, marco legal definido, sin incertidumbre urbanistica
Alta Rentabilidad Segmento en Auge

Yield 10-12%, ingresos recurrentes desde explotacién Student housing: crecimiento sostenido en toda Europa

? Paraje del Rincén S.L. C/ Miguel Angel 3 28010 Madrid Edificio en Cuesta de Santa Leocadia, Toledo | {, 917 000 388



