BEST

Inversiones Inmobiliarias

Proyecto de Inversion: “Village Cap Salou”
CAP SALOU - Tarragona

Compra - Reforma - Venta CRV (Cambio de uso)




Oportunidad en la Costa Dorada

Proyecto de compra, reforma, legalizacién y venta en Cap Salou.
La operacién tiene como objetivo realizar un cambio de uso a vivienda.

El local cuenta con 1.000 m2 + 588 m2 de terrazas para hacer 12 viviendas, de 2y 3
habitaciones.

Las viviendas contaran con techos altos, terraza y plaza de aparcamiento (11 plazas).

Tras la reforma se considera obra nueva y cumplira con la normativa vigente de
habitabilidad, confort y eficiencia.

La conversion de locales comerciales a residenciales representa una oportunidad
unica por su alta rentabilidad, con alta demanda ya que el mercado valora cada vez
mas el desarrollo de viviendas en planta baja por sus areas exteriores, terrazas, patios
o jardines.

Best Inversiones gestiona integramente el Proyecto y participa junto a sus socios con
capital propio.
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Ubicacion

Cap -Salou

Horizonte

10-12 meses

Rentabilidad

30%

Inversor

15%




RAARLLEE

Estrategia de la Operacion CRV

COMPRA

Compra por debajo del precio del
mercado < 400 € m2 (anejos incluidos).

Incluir en la compra 11 parkings que son
muy demandados por la zona.

Tras realizar la divisién (parcelacion) el
precio del inmueble automaticamente se
incrementa considerablemente.

CAMBIO DE USO

Gestores con experiencia en legalizacién y
reforma integral.

Compra condicionada a la obtencién de la
licencia de obra mayor para cambio de uso
por parte de urbanismo.

Eleccion acertada del equipo de arquitectos
especialistas en cambio de uso y relacion

N /

directa con urbanismo.

COMERCIALIZACION

Comercializacion anticipada.

Inicio de la comercializacion desde la
fase de obra mediante planos 'y
renders.

Trabajo conjunto con agencias
inmobiliarias y captadores

/

especializados en la zona.
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Descripcion del Activo

Imagenes reales de la propiedad.
» Direccion: Hotel Festival Village crta. de la Costa 61
Cap Salou (Tarragona)
» Superficie: 1.588 m2
e Ano Construccion: 2000
» Ubicacion: zona residencial tranquila, a 10 minutos
andando de las principales playas y calas de la

Costa Dorada. 7 _ i I 2572
« Precio de compra: 775.000 € = g & i St ‘ 'F'." 1“‘"‘" B

NE i A #w

W o ]

» Descripcion: bajos usados como restaurantes.

-

Finaliza el contrato en 2026 con el operador que

T
ey

esta realizando la explotacion turistica de la

restauracion, por lo que el hotel prescinde de su

planta baja.
Ventaja competitiva: el inmueble esta ubicado en Cap Salou, al

lado de las principales calas y playas de la Costa Dorada, zona de
gran demanda, principalmente de obra nueva y planta baja
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El edificio cuenta con espacios comunes para el ocio: piscina,
jacuzzi y zonas verdes.

@@ tripadvisg

Zonhas comunes | o ' Zonas para nuevas terrazas



@ Lugares de interés cercanos
Cap Salou
Playa De Llevant

Puntos de interés
Centro Ciudad

[i] servicios cercanos al hotel Estacion De Autabuses
Port Aventura Aquatic Park
Centro ciudad 1,5 Km SRPAERNIROMRIRE R
Port Aventura
Campo de Golf 3.4 Km
Passeig De Jaume |
Playa 500 m
Puerto Deportiva Salou
Aeropuerto 14,0 Km

Estacion De Ferrocarril

Palacio De Congresos

il

Zonas interiores Zonas interiores

0,9 Km
2,0 Km
2,4 Km
2,7 Km
2.8 Km
3,0 Km
3.2 Km
3,2 Km
3,4 Km

3.4 Km
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Datos catastrales

| mmwgam Mt At 01 A0 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
m: ; DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
m@:ﬁ‘ i c t“T;::I’:'mm Referencia catastral: 6274114CF4487COD42ZMY
DATOS DESCRIPFTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 12.268 m2
Participacion del inmueble: 104300 %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horzontal]

Localizacion:
CR COSTA DE LAG1 Es:A PEDD PELT FESTIVAL VILLAGE
43840 SALOU [CAP-N. S HURIA] [TARRAGOMA]
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Nota simple

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA: NUMERC CUARENTZ ¥ DOS.= Local comercial sito en la planta baja d=1
edificio letra "&", del conjunto turistico denominado "FESTIVAL VILLAGE", sito
en término des Salou, partida "Estepa Blanc" o "Pla ds Masst", conocida por Cala
de la Font, hoy carretera de la Costa, nimero sesenta y uno.= 3Se desarrolla en
dos niveles, la planta kbaja v la planta sdtano, comunicadas entre =zi por medio
de escalera comunitaria.- En planta baja comprende la recepcidn y oficinas para
el servicioc de los tres edificios, un departamento de equipaljes, aseos, duchas vy
vestuarios, tienda vy =sala de guias.- Tiene una superficie construida en planta
baja de mil doscientos setenta v nueve metros, dos decimetros cuadrados.= Linda:
al frente, wial de acceso al edificio; dersecha entrando, rampa del aparcamiento
del edificio "&A"; izcuierda, =zona ajardinada; y fondo, piscina del inmueble.= En
planta sdétano comprends dos locales, unco de treinta metros v cuarsenta v tres
decimetros cuadrados, que linda: frente, pasilloc de accesc y escalera; derecha
entrando, wviales del sdétano; izquierda v fondo, pared del inmuskle; v =1 otro de
treinta y dos metros, treinta y un decimetros cuadradeos, gue linda: frente,
pasillo de acceso y husco de ascensor; derecha entrando vy fondo, pared de=l
inmueble; = izguierda, wiales del sdtanco.= El nivel de planta sdtano tiene
acceso ademd=s a través de los wiales del sdtanc.= Este local comprends la
totalidad de la planta baja del edificio, excepto el westibulo, del gue no =e
halla separado fisicamente, gquedando como elemento comin del inmueble la zona
delimitada entre los ascensoress, la escalera v el cuarto de custodia de
equipajes, wcon una superficie aproximada de ochenta metros cuadrados.-
Igualmente son elementos comunes las escaleras de servicio del inmusble v los
cuartos de contadores de agua vy luz.= Tiene como anejo la terrara situada en =u
parte posterior con wuna superficie total de ochoclentos cincusnta vy  siste
metros, cinco decimetros cuadrados.= Tiene también como ansjo la barbacoa
existente juntoc a la piscina.= Cucta: DIEZ ENTEROS, CUARRENTA Y TRES CENTESIMAS
POR CIENTOC.=

Eeferencia catastral: €274114CF446T7C0042MY .

Estado de Coordinacidn: No coordinadeo con catastro
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Plano de Proyecto Basico

« 12 viviendas ROFOSTE. . fe= \\ e
« 4viviendas de: 3 habitaciones . = P ”
» 8 viviendas de: 2 habitaciones : 3
i e
» Todas las viviendas cuentan con 2 \_ m ,., to5a1 m—
bafios (1 social + 1 en suite)
» Doble acceso a la vivienda:
Entrada por pasillo y terraza
» Aire acondicionado y calefaccion
por conductos
e ACS por Aerotermo
 lluminacién Led
» Aislamiento para la mejora
energética.
* 11 Plazas de parking en la planta
sétano FISTUAL VLAY ot e 1 cat. 1 s00 _— PFF(TM

¢ Interiorismo

Plano de proyecto basico con distribucion y medidas topograficas para su legalizacion con
departamento urbanistico Salou. Se divide el espacio en plano planta para las viviendas asi como
la distribucién de los espacios (cocinas, bafios, habitaciones).
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Planificacion del Proyecto

Febrero 2026

Contrato de arras

Marzo-Abril 2026

Proyecto arquitecto

Mayo-Septiembre 2026

Licencia obra mayor (urbanismo)

Octubre 2026

Compra

Octubre-2026 Julio 2027

Reforma integral

Agosto-Septiembre 2027

Legalizacion y comercializacion

/EI calendario de proyecto esta basado en la planificacion estimada por la dimensién del proyecto y por los +15 afios de experiencia del equipo \
gestor en cambios de uso y reformas integrales.

El dia de la firma de compra del activo se procede a iniciar los trabajos de demolicidn, asi como la puesta en marcha de la comercializacion
mediante planos y renders de las viviendas.

Tareas realizadas en el momento de la co-inversion (previsto septiembre 2026):
* Proyecto arquitecto
e Visado proyecto
e Licencia de obra mayor
K- Compra condicionada a la obtencion de la licencia de obra /
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Desglose Economico Rentabilidad

( 775.000 € Precio de Compra ) La rentabilidad estimada del 30% est4 basada
en un escenario medio. El beneficio estimado

425.000 € Gastos generales: notaria, para el inversor es del 15% en 10-12 meses.
arquitecto, registro, AJD, tasas, ITP, etc.
Reparto del beneficio finalizado el proyecto:

1.300.000 Reforma Integral 50% inversor - 50% equipo gestor/promotor.

\ /

. Estimacion objetivo
Capital gestores/promotores Venta: 3.400.000 €

10% . _ ano
Rentabilidad total = 30%
250.000 € Rentabilidad inversor = 15%

C 2 500.000 € ) ( PVP 3.400.000 € )

Inversion Total
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Estudio de Mercado Listado precios viviendas
P.V.P. m2 = 2.500 €

Precio 1 3 HAB. 160.75 M2 355000 €

Precio m2 del municipio = 2.500 € m2 2 3 HAB. 1345 M2 299000 €
3 2 HAB. 114.2 M2 259000 €
@ Perfil comprador
4 2 HAB. 100.75 M2 233000 €
Residentes y extranjeros (Primera y segunda vivienda).
5 2 HAB. 11545 M2 246000 €
. . 6 2 HAB. 145.7 M2 299000 €
@ Tiempo medio de venta obra nueva
7 3 HAB. 186.3 M2 357000 €
La comercializacién de obra nueva se realiza al inicio de obra
mediante renders y planos. 8 3 HAB. 191.2 M2 360000 €
// 9 2 HAB. 129.8 M2 282000 €
ﬂ. Alta demanda 10 2 HAB. 123.1 M2 265000 €
Existe una alta demanda de viviendas, especialmente en obra nueva
11 2 HAB. 103.15 M2 240000 €

y plantas bajas.

12 2 HAB. 99.15 M2 235000 €
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ANALISIS DE MERCADO

Testigos de venta: Proyecto similar - Edificio Bellavista

El edificio Bellavista de Cap Salou es un proyecto reciente muy similar al que planteamos, ya que contempla también un cambio de uso de
la planta baja (locales comerciales) para hacer 11 viviendas con terraza (sin garaje) en la misma zona de influencia.

Comparativa

El proyecto Bellavista son viviendas de acabados inferiores a los contemplados en nuestro proyecto y sin garaje.

Precio

Precio m2 Bellavista = 2.300/2.400 € m2 sin garaje

Tiempo medio de venta obra nueva

Reservadas 7 de las 11 viviendas previstas. Todas ellas vendidas

mediante renders y planos.

Perfil comprador

Residentes y extranjeros (segunda vivienda)

4 N

La demanda inmobiliaria en Salou ha aumentado significativamente, impulsada por el interés de
compradores nacionales e internacionales que buscan propiedades en zonas costeras atractivas.

Su proximidad con Port Aventura aumenta el interés de los potenciales compradores.
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Analisis Excel - Recogida de datos

INFORMACION CUALITATIVA

Versiin 4.4

Datos del inmueble Estudio zona y edificio

Direccion (incluir poblacidn) Crta. de la Costa, 61 - SALOU (TARRAGOMNA) iHa pasado ITE? Mo precisa ITE
Referencia catastral 6274114CF4467C0042MY iHay derramas previstas? Mo

Afio construccion edificio 2000 Ultimas mejoras comunidad

Superficie total 1600 Tipo de vecinos Segunda residencia
Planta BAJA, \aloracidn de la zona Zona tranguila cerca del mar
Orientacidn

Ascensor Si Motivo de venta

Se puede poner ascensor (si no tiene}

MNum. Habitaciones / espacios ZSuministros dados de alta? Sl

MNum. Bafios 2Se vende con mobiliaria? NO

MNim. Aseos 2 Quién vende? Particular
Terraza/Balcon 588 i Por qué venden?

Parking / trastero Trastero y parking 2 Qué busca el vendedor?

Link (si hay) Posibles acuerdos (pago aplazado, negociacidn)



Analisis Excel - Gastos inmueble

DATOS INMUEBLE
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Gastos inmueble

Importe

Importe /m* % gastos compra

COMENTARIOS

Precio compra 484 € 31%
Valor referencia catastral 775000 € 484 €
Notario y registro 10.000 € € 0%
Impuestos: VA /ITP (%) 10.0% o€
COMPRA Impuestos: IVA / TP . 7T7503€ 48€ 3%
AJD Division horizontal 51507 € 32€ 2%
Arquitecto y aparejador 131350 € g2€ 5%
Licencias 58500 € 3TE 2%
Suministros - Acometidas 30.000 € 19€ 1%
TOMA POSESION Y OBRAS Posesion - F € 0%
Coste total reforma 1.300.000 € 13 € 52%
IBI 30550 € 19€ 1%
e Plusvalia Municipal 6.500 € 4€ 0%
Seguros 3.000€ 2g 0%
Comunidad de vecinos 26.000 € 16 € 1%




Analisis Excel - Escenarios de venta

Gastos especificos CRV
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Gastos generales compra inmueble

Importe

Importe { m*

Minimo Mazimo

Comision venta 116.378 € 124 509 € 128.016 €

¥ENTA
Descuentos 55.000 €

Analisis
Estimacion precio / m? 2.000€ 2150 € 2200€
PRECIOS Estimacion venta 3.206.000 € 3.430.000 € 3526600 €
Beneficio bruto venta
Rentabilidad estimacion venta
RENTABILIDAD - o= .

YENTA Rentabkilidad minima exigida

Precio maximo a pasar oferta

Resultado operacion

Minimo

FINANCIACION

Operacion financiacion elegida: OPCION 2: GESTION
0P1: Devolucion préstamo (1 afio)
OF2: Rentabilidad para inversor

0OP3: Interezes inversor

RESULTADOS

Beneficio bruto (antes financiacion)
ROI

Beneficio después financ. (antes imp)
ROE (cash flow anual / capital propio)

Mizimo

Precio compra
Notario v registro
Impuestos: WA /TP

COMPRA A)D Division horizontal
Arguitecto v aparejador
Licencias
Suministros - Acometidas
TOMA Posesitn
POSESION Y
OERAS Coste total reforma
1Bl
Plusvalia Municipal
ANUAL
Seguros
Comunidad de vecinos
RESUMEN Precio que pide la propiedad
COMPRA

Inversion total compra (=in gastos anuales)

X gastos



Presupuesto reforma

Presupuesto - Cambio de Uso 11 viviendas

PARTIDAS
Desalojos y derrumbes + Todo listo para iniciar los trabajos

Electricidad + lluminacién

Instalacion de ACS - Agua caliente sanitaria
Sistemas extraccion

Climatizacion AA por conductos
Desagues

Bafios

Cocinas + electrodomésticos
Revestimientos (paredes y suelos)
Carpinteria Interior

Carpinteria Exterior

Terrazas

Pladur

Pintura y decoracién paredes y techos

Desviacion +4%

TOTAL

Total

PVP

22.567 €

99.792 €

90.084 €

53.604 €

85.980 €

100.500 €

98.400 €

112.440 €

58.320 €

64.440 €

118.440 €

140.640 €

168.000 €

37.200 €

50.016 €

1.300.423 €

P/Ud M2/UD

22.567 €

8.316 €

7.507 €

4.467 €

7.165€

8.375€

4.100 €

9.370 €

4.860 €

5370 €

9.870 €

11.720 €

14.000 €

3.100 €
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12

12
12
12
12
22
12
12
12
12
12
12

12



EL ACTIVO INMOBILIARIO

Plano 3D
del

Proyecto




Diseno - Renders
Disefio Moderno y Confortable

Espacios Abiertos

Cada apartamento
cuenta con un disefo
funcional y agil.

Acabados de
Calidad

Materiales que
garantizan durabilidad y
estética.




Calidades

FACHADAS

Fachadas exteriores de placas de cerdmica extruida de color claro y acanaladas,

Immmm |

con parte lisa en |a transicién con el canto del forjado y aislamiento térmico

can panE| delana de roca. Barandillas metslicas con pasamanos y montantes

en acero inoxidable y malla romboidal con acabado inoxidable

/’?- AISLAMIENTO

/ Aislamiento extenior con panel de lana de roca semirrigida en las fachadas de placas
cerdmicas y paredes con cerramientos de pared de ladrillo calado con apoyado y rebazade
con relleno de lana de roca mineral en la cara interior, Aislamiento de cubierta de

poliestireno extruide de 100 mm. Méxima calificacién energética de los edificios: A

CARPINTERIA Y CRISTALERIA EXTERIOR

Carpinteria de aluminio lacado con rotura de puente térmico con vidrio de tipo

Climalit. Apertura de los oscilobatientes en dormitorios, balconeras comrederas
| ‘ y comedares, y puertas oscilobatientes en |as cocinas, Persianas enrollables

de aluminio con aislamiento inyectado y accionamiento motonzado,

. DIVISIONES INTERIORES

| —t Separacién entre viviendas con tabigue de yeso laminado de estructura doble con cimara
[ independiente y chapa de acero galvanizade, trasdosado autopartante de placas de yeso de

15 mm, y aislamiento térmico y actstico con panel de lana de roca. Tabiques interiores de la

vivienda de doble placa de cartén yeso con aislamiento de lana mineral, con acabado pintade




Calidades

REVESTIMIENTOS ¥ FALSOS TECHOS

r T t 1 Paredes y techos acabades eon placa de G yeso ¥ pintados
T 1 T 1 con pmturn lisa mate, oxceptuando |a cocina, donde quedardn
Ll | | | aplacados con ol mivma matenal de la zona de mucbles Meolith
o f

Bahics revestides con gras Porcolancaa, can peezas de 50 x §

con textia an la pared principal y textura fae en el resto de paredes

PAVIMENTOS

Vviends con pinaments de gres poscelimcn

Parcalanc 80 x 80 cm, Pavimentot extenioret

| ot lns terazay con madora tecnolégica

< i CARPINTERIA INTERIOR

Puerta de accuso o la viviendo bl o de

vdada con carrs

sgquridad de 3 puntos, Pusrtay intorionos di la vivienda

&n seero inaxidabl

s 2n blanee y con he

fac ajt

Armarios empotrodos lecados en blanco, con algunos

s y barras para colgar con acabads interior te.

COCINAS Y EQUIPAMIENTOS

Waobdlano de cocina con muebles alios v bajor de Ly marca 52

frontales de s marca

antihiellas en color negro seda. Con oncimenas y
Mealith del models Fietra di Luna, Fregaderss de acero inoxdable de

£

50 cm y grifo dela marce Hansgroba, llurmin por ledes bajo los

bt altor S& inclupn electradamésticos de |a maica Basch (hama

rmicroondns; placa de flexinduccign de 7O cm, lavava

teqrado, nevers

comib| integrada), Campana de techa con leder die la manca Bosch




Condiciones de Inversion

Modalidad
Cuentas en participacion

Duracion estimada
10-12 meses

Inversion promotores-gestores

Los promotores invierten el 10% (250.000 €) para: contrato de arras, proyecto arquitecto,

visado y tasas para la obtencion de la licencia de obra mayor.

Alineacion de Intereses

Best Inversiones participa con capital propio en la operacion y compartiendo el mismo objetivo que los inversores.

-

Gestion directa y control total del proyecto

e Toma de decisiones alineada con la
rentabilidad

e Maximo compromiso en cada fase

e Transparencia absoluta en la comunicacién

.

~

@ Compromiso Total

/
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Comunicacion Transparente

4 N

I:|_—|
o=

”—-—C? Informes periddicos con fotos y avances de obra.

Comunicacion directa con el gestor del proyecto.
Acceso a documentacion relevante en todo

momento.

- /

'ﬁiﬁ‘ EQUIPO PROFESIONAL

Somos una empresa consolidada en la gestién de
inversiones inmobiliarias que ofrece la oportunidad de
invertir en el mercado inmobiliario espanol, con
transparencia y alto rendimiento.

Contamos ademas con mas de 15 anos de experiencia en
cambios de uso.

Nuestra estrategia de CO-INVERSION permite a nuestros
socios inversores participar en proyectos inmobiliarios mas
grandes, a través de wuna inversion conjunta. Esto
proporciona la oportunidad de diversificar la inversién vy
acceder a propiedades que de otra manera quedarian fuera
del alcance individual.

Conclusion: Proyecto sélido, bien ubicado y con numeros
claros, disefiado para generar rentabilidad en un plazo corto
mediante una gestion profesional, transparente y alineada con
el inversor.

4 , N
E@ Teléfonos:

+34 628 87 57 99 José Antonio Montes
+34 661 60 73 70 Johana Bustamante
E-mail: info@bestinversiones.com

Web: www.bestinversiones.com

Equipo Gestor

Johana Bustamante
Interiorista - Inversora

QA w M =

José Antonio Montes
Empresario - Inversor




	Proyecto de Inversión:  “Village Cap Salou”
	Oportunidad en la Costa Dorada
	Proyecto de compra, reforma, legalización y venta en Cap Salou.  La operación tiene como objetivo realizar un cambio de uso a vivienda.
	El local cuenta con 1.000 m2 + 588 m2 de terrazas para hacer 12 viviendas, de 2 y 3 habitaciones.
	Las viviendas contaran con techos altos, terraza y plaza de aparcamiento (11 plazas).
	Tras la reforma se considera obra nueva y cumplirá con la normativa vigente de  habitabilidad, confort y eficiencia.
	La conversión de locales comerciales a residenciales representa una oportunidad única por su alta rentabilidad, con alta demanda ya que el mercado valora cada vez más el desarrollo de viviendas en planta baja por sus áreas  exteriores, terrazas, patios o jardines.
	Best Inversiones gestiona íntegramente el Proyecto y participa junto a sus socios con capital propio.
	Ubicación
	Cap -Salou

	Horizonte
	10–12 meses

	Rentabilidad
	Inversor
	30%
	15%


	Estrategia de la Operación CRV
	COMPRA
	CAMBIO DE USO
	COMERCIALIZACIÓN

	Descripción del Activo
	Imágenes reales de la propiedad.
	Dirección: Hotel Festival Village crta. de la Costa 61 Cap Salou (Tarragona)
	Superficie: 1.588 m2
	Año Construcción: 2000
	Ubicación: zona residencial tranquila, a 10 minutos andando de las principales playas y calas de la Costa Dorada.
	Precio de compra: 775.000 €
	Descripción: bajos usados como restaurantes. Finaliza el contrato en 2026 con el operador que está realizando la explotación turística de la restauración, por lo que el hotel prescinde  de su planta baja.
	Ventaja competitiva: el inmueble está ubicado en Cap Salou, al lado de las principales calas y playas de la Costa Dorada, zona de gran demanda, principalmente de obra nueva y planta baja

	El edificio cuenta con espacios comunes para el ocio: piscina, jacuzzi y zonas verdes.
	Zonas comunes
	Zonas para nuevas terrazas
	Zonas interiores
	Zonas interiores
	Datos catastrales
	Nota simple
	Desglose Económico
	Rentabilidad
	775.000 € Precio de Compra
	La rentabilidad estimada del 30% está basada en un escenario medio.  El beneficio estimado para el inversor es del 15% en 10-12 meses.
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