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Proyecto GRANADA | ALTAY
01. Urbanitae

Inversiones inmobiliarias al alcance de todo el

mundo

Urbanitae es la Unica plataforma de financiacion participativa especializada en grandes
oportunidades inmobiliarias, hasta ahora reservadas a inversores profesionales. Permite
a cualquier inversor, ya sea minorista o institucional, participar en grandes proyectos con
importes pequefios y de manera simple y fluida.

Urbanitae es una plataforma de financiacion participativa autorizada y supervisada por
Banco de Espafiay CNMV.

Aprovechando la accesibilidad de las nuevas tecnologias e internet, somos capaces de
ofrecer soluciones a las limitaciones propias de las inversiones en el sector inmobiliario:

Diversificacion

Acceso a Oportunidades:

Baja inversion minima, lo que permite
exposicion a varios proyectos de diferente
tipologia

Agrupando inversores para poder
competir con los grandes tickets de lo
inversores profesionales

Gestién

Todo el proceso es gestionado por
profesionales con capacidad y experiencia

.COMO FUNCIONA?
NUESTRO MODELO DESTACA POR SU SIMPLICIDAD

Nuestra red de
expertos encuentra
las mejores
oportunidades y las
trae a la plataforma

Una vez financiado,
el dinero va
directamente a la
compray el
desarrollo de la
propiedad

Paso 01
Analizamos
oportunidades

Paso 02
Invierte
directamente via

nuestra plataforma

Paso 03
Se compra la
propiedad y se

inicia el desarrollo

Creamos una
sociedad para que
los inversores
puedan invertir y
comprar acciones
de la propiedad.

Se reembolsala
inversiény sus
beneficios con la
venta de la
propiedad y
liquidaciéon de la
sociedad
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Proyecto GRANADA | ALTAY
02. Resumen de la operacion

° Desde Urbanitae os presentamos un nuevo proyecto que consiste en el desarrollo de una promocién residencial de obra nueva compuesta por 33 viviendas, distribuidas en dos
bloques residenciales con unidades en planta baja, primera planta y aticos. Las viviendas en planta baja disponen de jardin y terraza privada, mientras que los aticos cuentan con
piscina privada. El proyecto incorpora ademds zonas comunes, entre las que destaca una piscina situada en la cubierta del edificio.

° La licencia de obras estd solicitada, y se espera su concesién antes de finales de julio, condicién necesaria para la entrada de Urbanitae en el proyecto. La aportacién de Urbanitae
se destinara a financiar la adquisicién del suelo y los costes iniciales de desarrollo de la promocién. El proyecto cuenta con un Term Sheet emitido por Banco Santander para la
financiacidn de la construccion, condicionado a alcanzar 18 viviendas en preventa. A dia de hoy, la promocion registra 15 viviendas vendidas (45% del total), por lo que restan
Unicamente tres preventas para la formalizacién del préstamo promotor.

° El gestor de esta oportunidad, INVERSIONES BLASIAM, es una compafia fundada en 2008, anteriormente accionista de GARASA y fundadora del Grupo ACONSER. Desde 2021, se
ha especializado en el desarrollo de vivienda y residencias para mayores. Actualmente, cuenta con una cartera de proyectos superior a €35m y una amplia trayectoria en el
desarrollo de promociones en distintas zonas de Granada, asi como en Mdlaga y Almeria. La compafiia mantiene una sdlida relacién con entidades financieras como Banco
Santander, que financia la mayor parte de sus promociones en curso, y Banco Sabadell, de las que Urbanitae ha recibido referencias muy positivas.

Tipo de proyecto y alcance Promocién de obra nueva de 33 viviendas con trasteros y garaje

Importe de inversion 890.000 €

31-35 meses.
Promotor INVERSIONES BLASIAM
Prevision ingresos (escenario favorable) 8.731.897 €
Prevision costes (escenario favorable) 8.065.942 €

Equity aportado total 1.271.000 €
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03. Ubicacion y entorno I/IV
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Proyecto GRANADA | ALTAY
03. Ubicacion y entorno Il/IV

Altay Granada
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Proyecto GRANADA | ALTAY
03. Ubicacion y entorno IlI/IV
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03. Ubicacion y entorno IV/IV

PARQUE

NACIONAL

SIERRA NEVADA AREA
RECREATIVA

| LOS LLANOS

FACULTAD
CIENCIAS T HOSPITAL CAMPUS

DE LASALUD DE LA SALUD

T NEVADA SHOPPING

T MERCADONA

- & 7

CENTRO
T SALUD =T o
A ARMILLA ‘ot W AYUNTAMIE
URGENCIAS S ARMILLA
PARADA S i
DE METRO o
e | - I PLAZA DE LA

CONSTITUCIONGES

-

Descubre Armilla, el lugar ideal para
vivir cerca de Granada sin renunciar a
la tranquilidad y comodidad de un
entorno residencial. Con excel
conexién al centro de la ciudad, al
Campus de la Salud (PTS) y a todos
los servicios, Armilla ofrece colegios,
centros de salud, comercios, zonas
verdes y el moderno Nevada
Shopping, combinando lo mejor de la
vida urbana con un ambiente relajado
y seguro.

Cam. de Churriana, 64 - Link

PTS - Parque Tecnoldgico de la Salud

2,4 km - 5-6 min en coche

Nevada Shopping

1,5km - 3—4 min en coche

Centro de Granada (Puerta Real)

4 km - 10-12 min en coche

Estacion de tren de Granada

4,5km - 10 min en coche

Aeropuerto F. Garcia Lorca (GRX)

14 km - 15-18 min en coche

es orientativay no tiene caracter contractual.
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https://www.google.com/maps/place/Armilla,+18100,+Granada/@37.1476164,-3.6395096,5553m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0xd71fb79ca27466b:0x403d278a5767410!8m2!3d37.1435378!4d-3.6281072!16s%2Fm%2F02rp56n?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDcwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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04. Renders y planos I/VI
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04. Renders y planos II/VI
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04. Renders y planos llI/VI
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04. Renders y planos IV/VI
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04. Renders y planos V/VI

Plano: 2 bloques residenciales con 33 viviendas, incluidos aticos con piscina privada, y piscina comunitaria en cubierta.
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04. Renders y planos VI/VI
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05. Estructura de la operacion

Estructura financiera

» Operacion estructurada a 31-35 meses, incluyendo la adquisiciéon del solar, el desarrollo de la
obray la entrega de las viviendas.

+ El promotor ya es propietario del suelo. La licencia de obras se encuentra solicitada y se espera
que su concesion tenga lugar previo al final de Julio 2026.

+ Las aportaciones de Urbanitae se destinaran a financiar la adquisicién del suelo y a completar la
estructura de equity necesario para el desarrollo de la promocion.

» Actualmente, el proyecto cuenta con un Term Sheet de Banco Santander, entidad que financiara
la construccién una vez se cumplan las condiciones establecidas, principalmente la obtencién
de 18 preventas.

Estructura de la operacion

Promotor SPV Inversores Urbanitae
INVERSION[ES BLASIAM ATLAS OPPORTUNITIES 3, S.L.

- 30% 70% .

EDIFICIO ALTAY, S.L. >

Estructura legal

Operacién de Equity: los inversores entrardn por ampliacion de capital en
una sociedad exclusiva para canalizar su inversién, ATLAS
OPPORTUNITIES 3, S.L. Asimismo, esta sociedad invertird en EDIFICIO
ALTAY, S.L., sociedad promotora del proyecto perteneciente al grupo
Inversiones Blasiam.

La aportacion de los inversores se estructurard de la manera mas
eficiente posible, repartiendo dicha contribucién a un ratio capital-prima
propio de este tipo de operaciones.

La estructura legal y fiscal serd supervisada por el equipo mercantil y
fiscal de AJP Tax Legal (Ampliaciones de Capital, Pacto de Socios y
Escritura de CV).

Aportacion de los inversores de Urbanitae

Plazo estimado de la operacion
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06. Gestor Rlasiam

INVERSIONES BLASIAM es un grupo inversor y promotor inmobiliario con origen en Granada, constituido en 2008 y consolidado como promotora independiente
orientada a identificar oportunidades inmobiliarias de valor y transformarlas en proyectos residenciales de alta calidad. Cuenta con mas de 25 aiios de experiencia,
mas de 200 viviendas promovidas y mas de 150 viviendas en desarrollo, aplicando eficiencia energética, procesos industrializados y metodologia BIM, con un
volumen de ventas en proyectos en curso en el entorno de 70 millones de euros. Desarrolla promociones en Andalucia Oriental, Mélaga y la Costa del Sol (Granada,
Almeria y Mélaga).

Entre sus proyectos en curso destacan Altay (Armilla, Granada), BayraBeach (Vera, Almeria), Edificio Veletto (Granada), Elysia (Puerto de la Torre, Malaga), Inesia y
Gaucin Apartments (Mdlaga). Ha entregado, entre otros, Residencial Veleta, Mirador Torrenueva y Alalba Serrallo (Granada).

Este es el segundo proyecto que analizamos con BLASIAM (enviamos una LOI para el proyecto de Vera) y contamos con muy buenas referencias por parte de
Banco Santander, que financia la mayoria de sus proyectos en curso, asi como de Banco Sabadell.
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06. Gestor

Residencial Veleta PTS

Proyecto compuesto por 25 viviendas
plurifamiliares, ubicado en Granada. La
promocion, finalizada en 2023, cuenta con
viviendas de 2 y 3 dormitorios, piscina
comunitaria 'y zonas deportivas en
cubierta. Actualmente, el proyecto se
encuentra comercializado en su totalidad,
quedando unicamente plazas de garaje

disponibles.

Mirador Torrenueva

Promociéon compuesta por 50 viviendas
plurifamiliares, ubicada en primera linea
de playa en Torrenueva Costa (Granada).
El proyecto, distribuido en cuatro plantas y
una planta semisotano destinada a garajes
y trasteros, se encuentra actualmente

finalizado y entregado.

Rlasiam

Alalba Serrallo

Promocién compuesta por 71 viviendas
plurifamiliares, ubicada en la zona
residencial de El Serrallo, Granada. El
proyecto ha sido finalizado y entregado,
contando con amplias zonas comunes,
piscina, gimnasio, pista de padel y mas de
8.000 m? de zonas verdes. La promocion
alcanzo una comercializacion
practicamente completa en el momento

de su entrega.
Edificio Veletto

Promocion compuesta por 35 viviendas
plurifamiliares protegidas, ubicada en el
barrio de La Chana, en Granada. El
proyecto se encuentra actualmente en
fase de construccion y contempla
viviendas de 1 a 3 dormitorios con garaje,
situadas en una zona en expansion con

excelentes conexiones y servicios.
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07. Resumen economico

Resumen Econémico - Equity Estructura de la operacion - Equity

1. Costes adquisicié 607.200 € 204 €/m>  Total Capital aportado 1.271.000 €
Adquisicion 600.000 € 202 €/m?  Aportacion Inversores Urbanitae 890.000 € 70%
Notaria, registro, impuestos (AJD / ITP) 7.200 € 2€/m2?  Aportacién Gestor y asociados 381.000 € 30%
Intermediacién / DD - £ .
Tgtal f|n)anc|aC|on (préstamo y entregas de 6.414.671 €
2. Costes de construccién 5.273.298 € 1.773 €/m?>  Préstamo - Tramo suelo
?‘S’j:fss ;jre Constlceianli=olptineinall(Eahreasante) 3.798.065 € 1.277 €/m?  Préstamo- Tramo vuelo 5143718 €
Costes de construccion (bajo rasante) / sup. b/r 848.100 € 550 €/m?  Cantidades entregadas 1.270.953 €
Costes de construccion uso secundario (sobre € |
rasante) / sup. s/r
Urbanizacién exterior / sup. s/r 627.133 € 211 €/m?  Total proyecto 7.685.671 €
Urbanizacién interior = d N/A
3. Costes generales 729.989 € 245 €/m? Moderado Favorable Desfavorable
Honorarios técnicos y estudios 271.000 € 91 €/m? total de ingresos 8.731.897 € 8.731.897 € 8.077.005 €
Tasas e impuestos (licencia, ICIO, LPO, ON, DH) 364.240 € 122 €/m?  Prevision total de costes ? - 8.347.914 € - 8.065.942 € - 8.213.001 €
Gatos de marketing y publicidad - £ - Equity aportado ® 1.271.000 € 1.271.000 € 1.271.000 €
Seguros 94.749 € 32 €/m?
Otros costes de estructura - € -
4. Honorarios gestor 322.016 € 108 €/m?
Costes de gestion 322.016 € 5% /HC+SC  Ingresos por venta 8.731.897 €
(-) Costes de adquisicion - 607.200 €
5. Comisién Urbanitae y asociados 104.400 € 35€/m? (-) Costes de construccion - 5.273.298 €
Honorarios Urbanitae 57.850 € 19 €/m2?  (-) Costes Generales - 729.989 €
Asset Management 11.550 € 4€/m?  (-) Costes de gestion - 322.016 €
Costes legales, DD, N&R 35.000 € 12 €/m2  (-) Comisién Urbanitae y asociados - 104.400 €
(-) Estimacion gastos financieros - 321.322 €
6. Estimacion gastos financieros 321.322 € 108 €/m?  (-) Coste de Venta - 327.446 €
Costes delestiucturay/apertura € | (S-)LEstlmacwn impuesto sociedades. Liquidacion R 272.019 €
Intereses financieros 321.322 € 108 €/m?  (-) Retribucion gestion a éxito ) - 108.252 €
Coste avales y seguros o 3 G
Detalle de superficies
7. Objetivo de venta y col ializacié 8.404.451 € 2.826 €/m?
Valor total de ventas 8.731.897 € 2.936 €/m?  Superficie edificable (uso principal) - s/r 2.974 m?
Costes de comercializacion 327.446 € 3,7% /ventas  Superficie edificable - b/r 1.542 m?
Superficie edificable (uso secundario) - s/r -
8. Estil ion imp de sociedad: 272.019 € 9148%  Superficie parcela: -

IS 272.019 € 26%

Disclaimer: la informacién contenida en este documento es orientativay no tiene caracter contractual.
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07. Escenarios economicos

Equity
Prevision de ingresos (i) 6]
Prevision de costes @ @
Adquisicién @
Construccion @

Desarrolio @

Comision Urbanitae

m oam

1.271.000€

8.731.897€

B.347.914€

607.200€

5.800.62B€

1881256 €

Favorable
Urbanitae

Equity 1271.000€

Prevision de ingresos (i) 0] 8.731.897€

Previsién de costes ® @ 8.065.942€
Adquisicion @ 607.200€
Construccion @ 5273298€
Desarrollo @ 2127594 €
Comision Urbanitae 57.850€

Rentabilidad estimada

El escenario base o favorable contempla las
estimaciones de ingresos por venta
planteadas por el gestor, verificadas por
Urbanitae y contrastadas por el informe de
mercado.

Equity
Prevision de ingresos (i) 6]

Prevision de costes @ @

Adquisicién @

1.271.000€

8.077.005€

8.213.001€

607.200€
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08. Timeline

Aportacion capital Reparto rendimientos

O3 2026 04 2026 — Q4 2028
Aportacion Inicio de Fin de obra Licencia Pr_ir’nera Disolucion
capital obra Ocupacion dela

Sociedad

Comercializacion
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09. Detalle de ventas

Detalle de Ventas

Dorm. Sup. Constr. s/r Precio €/m?
1 2D 89 m? 240.000 € 2.709 €/m?
2 3D 107 m2 265.000 € 2.467 €/m?
3 3D 102 m? 280.000 € 2.732 €/m?
4 2D 97 m? 255.000 € 2.633 €/m?
5 2D 74 m? 205.000 € 2.777 €/m?
6 2D 78 m? 240.000 € 3.087 €/m2
7 3D 107 m? 273.000 € 2.542 €/m?
8 3D 103 m? 266.000 € 2.589 €/m?
9 3D 102 m? 275.000 € 2.707 €/m2
10 3D 111 m? 280.000 € 2.524 €/m?
11 2D 83 m? 230.000 € 2.783 €/m?
12 3D 111 m? 296.000 € 2.660 €/m?
13 3D 106 m? 299.000 € 2.810 €/m2
14 3D 102 m? 297.000 € 2.917 €/m?
15 3D 112m? 325.000 € 2.908 €/m?
16 2D 89 m? 240.000 € 2.702 €/m?
17 2D 72 m? 210.000 € 2.909 €/m?
18 3D 103 m? 259.000 € 2.517 €/m?
19 3D 102 m? 275.000 € 2.704 €/m?
20 3D 108 m? 257.050 € 2.390 €/m?
21 1D 64 m? 159.000 € 2.499 €/m?
22 2D 82 m? 222.000 € 2.704 €/m?
23 3D 106 m? 267.000 € 2.524 €/m?
24 3D 103 m? 277.000 € 2.686 €/m?
25 3D 101 m? 273.000 € 2.698 €/m?
26 3D 111 m? 277.000 € 2.501 €/m2
27 2D 83 m? 227.000 € 2.735 €/m?
28 2D 78 m? 265.000 € 3.411 €/m?
29 3D 107 m? 315.000 € 2.956 €/m?
30 3D 102 m? 298.000 € 2.927 €/m?
31 3D 101 m? 294.000 € 2.919 €/m?
32 3D 111 m? 325.000 € 2.933 €/m?
33 2D 79 m? 232.800 € 2.936 €/m?
Viviendas reservadas 15de 33 45,45%
Valores Medios Viviendas 96 m? 263.602 € 2.733 €/m?
Valores Totales 3.183 m? 8.698.850 € 2.733 €/m?

es orientativay no tiene caracter contractual.
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10. Analisis de mercado y riesgos

Area Nombre m? € €/m? Tipologia Ubicacién
Proyecto U.Altay Granada 96 m? 263.602 € 2.733 €/m? 1D
Comp. 1 1.Calle Poeta Gracian, 6 72 m? 174.333 m?  2.421 €/m? 12y3
Piso 1 54 m? 131.000 €  2.426 €/m? 1D
Piso 2 77 m? 186.000 €  2.416 €/m? 2D
Piso 3 85m? 206.000 €  2.424 €/m? 3D
Comp. 2 2.Calle Maruja Mayo, 8 84 m? 299.000 € 3.560 €/m? 3D
Comp. 3 3.Calle Burgos, 3 70 m? 182900 € 2.613 €/m? 2D
Comp. 4 4.Plaza Santa Teresa, 1 77 m? 244.500 € 3.177 €/m? 2D
Comp. 5 5.Calle Barcelona, 5 108 m? 327.000 € 3.028 €/m? 3D
Ubicacion [:Eoferta segunda mano en la zona 66 m? 161.000 € 2.458 €/m? 1y2
C/ Veleta 13 55m? 149.000 €  2.709 €/m? 1D
Zona Poniente 76 m? 173.000 €  2.276 €/m? 2D

V.Medios Testigos Obra Nueva 82 m? 245.547 € 2.988 €/m?
V.Medios Testigos Segunda Mano 66 m? 161.000 € 2.458 €/m?

. r
Zona considerada para los!
comparables;
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10. Analisis de mercado y riesgos

Impacto Ocurrencia Medidas Preventivas
Sobre el proyecto en caso . L . . . T
En el contexto de este de ocurri,r) o I}; {6500 Estimacién de la probabilidad de que Tomadas por Urbanitae y sus socios que minimizan el
proyecto ~ g ocurra riesgo de ocurrencia
sefialado
BLASIAM cuenta con una sélida trayectoria en Granada,
. donde ha entregado mas de 100 viviendas y actualmente
Insolvencia, fraude, . . . .
9 . . . desarrolla nuevas promociones residenciales en la provincia,
S LRGBG8 incompetencia del promotor  Muy alto. Muy baja. - . . .
(Blasiam) lo que reduce el riesgo de ejecucién gracias a su
: conocimiento del mercado local y su experiencia en
proyectos de caracteristicas similares.
Negativa del Ayuntamiento a . L . . . -
9 Ayunt Muy alto en caso de negativa La concesién de la licencia se estima para julio de 2026 y
9 A A conceder la licencia o S R . . o . -
Riesgo licencia - o prohibicién. Media en caso Muy Baja. constituye una condiciéon precedente para la inversion de
retrasos importantes en su -
de retrasos. Urbanitae.

consecucion.

La construccion se Alto. No podria iniciarse la
financiard con un préstamo - Yo po . Existe un Term Sheet emitido por Banco Santander. El
construccion, y habria que

promotor bancario. El riesgo buscar financiacién Baja. proyecto cuenta con 15 de 33 viviendas prevendidas (45%),

reside en la no obtencion del alternativa muy cerca del requisito bancario de 18 preventas.
mismo. ’

Riesgo
financiacion

es orientativay no tiene caracter contractual.

. . La compafiia cuenta con experiencia en el desarrollo de
9 s Medio. Consultar escenarios e P :
Riesgo Desviacién en los costes de P P . proyectos de similares caracteristicas y en la misma zona.
A - econdémicos en la pagina Baja. ? .
construccion construccion. web Ademas, hemos contrastado los costes de construccion con
una DD Técnica.

en este

La Due Diligence comercial realizada por Sociedad de
Tasacion valida la nueva tarifa de ventas, confirmando que
los precios de comercializacion son acordes con el mercado
y reduciendo el riesgo comercial.

Desviacién en el precio de Medio. Consultar escenarios
venta sobre el estimado en el econdmicos en la pagina Media.
modelo. web.

Riesgo precio de
venta

o




Aclaraciones Importantes: la informacion mostrada ha sido preparada por Urbanitae en base a informacion disponible
proporcionada por el promotor, no habiendo sido auditada ni sujeta a verificacion profesional por parte de un tercero. Ni Urbanitae
ni sus colaboradores dan garantia (expresa o implicita) ni aceptan responsabilidad u obligacion en relacion con la exactitud o
suficiencia de la informacion contenida en este documento. Las afirmaciones o declaraciones con proyecciones de futuro se
refieren exclusivamente a la fecha en la que se manifestaron, no constituyen garantia alguna de resultados futuros. Los proyectos
de financiacion participativa publicados por Urbanitae en su Sitio Web no son objeto de autorizacion ni de supervision por la
Comision Nacional del Mercado de Valores ni por el Banco de Espana, por lo tanto, toda la informacion facilitada por el promotor
en relacion con los proyectos no ha sido revisada por ellos. Este Documento no constituye un informe legal ni fiscal. Los
destinatarios del mismo deberan consultar con sus propios asesores legales y fiscales. Este Documento tiene caracter
confidencial y se destina a efectos informativos de inversores interesados en el proyecto
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