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APROBADO Y URBANIZACION AVANZADA

Oportunidad de inversion EL VALOR DE CONSTRUIR FUTURO



NOTA Ingenia |
IMPORTANTE

El contenido del presente documento (en adelante, el “Documento”) tiene caracter estrictamente confidencial.

Su Unico propdsito es asistir al receptor en la valoracion inicial de la oportunidad presentada y no debe interpretarse como una
recomendacion de inversion. Se proporciona exclusivamente a sus destinatarios para el objetivo mencionado.

Este documento no pretende ser exhaustivo ni incluir toda la informacion necesaria para que un potencial inversor evalle y tome una
decision informada. Se insta al receptor a realizar su propia investigacion y analisis, basandose Unicamente en su criterio para tomar
decisiones relacionadas con la oportunidad presentada.

En ningun caso se puede considerar que este documento contiene garantias, declaraciones o compromisos, ya sean explicitos o
implicitos, respecto a las caracteristicas o el rendimiento de la inversidon presentada ni sobre aspectos relacionados con esta. Ingenia
Homes no ha verificado de manera independiente el contenido del documento y no asume ninguna responsabilidad derivada de este,
ni el propietario del activo ni Ingenia Homes serdn responsables frente a posibles inversores. Al recibir el documento, los destinatarios
aceptan estas condiciones.

Ingenia Homes se reserva el derecho de solicitar la devolucién de este documento y cualquier informacién adicional proporcionada.

La distribucion del Documento puede estar sujeta a restricciones legales en ciertas jurisdicciones. Las personas que accedan al mismo
deben conocer y cumplir con dichas restricciones.

El logotipo de Ingenia Homes es una marca registrada, cuyo uso requiere autorizacion expresa y un acuerdo de licencia. Cualquier
uso no autorizado puede dar lugar a acciones legales.

La informacion contenida en este documento ha sido preparada en EMayo de 2026. Esta protegida por derechos de autor conforme al
Real Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril. Se prohibe la reproduccidn, distribucidon, comunicacidon publica o transformacion de los
contenidos sin autorizacion escrita de Ingenia Homes, que posee de manera exclusiva los derechos de explotacion.

Honorarios a cargo del comprador: 3%




UBICACION
Municipio de Humanes

¢Por qué Humanes?

Comprar un terreno industrial en Humanes de Madrid es una
decision estratégica y con alto potencial de rentabilidad para
empresas, promotores o inversores. A continuacion, se detallan las
principales razones que convierten esta ubicacién en una excelente
oportunidad de inversion, desarrolladas en puntos clave que
responden a las necesidades reales de un comprador industrial:

1. Ubicacidn estratégica en el sur de Madrid

Humanes esta situado a solo 23 km de la capital, con acceso
directo a importantes vias como la M-407, M-409, M-413 y
conexidn cercana con la A-42 y M-50. Esta ubicacion permite
conectar facilmente con Madrid, Toledo, Getafe, Leganés,
Fuenlabrada y otros polos industriales de referencia.

2. Conectividad

Humanes goza de una posicion privilegiada para cualquier
actividad que requiera movilidad rapida y eficiente de mercancias
o personal:

Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas: a solo 30 minutos por
carretera (aprox. 35 km), ideal para empresas con necesidades

de importacion/exportaciéon o movimientos internacionales
frecuentes.

Red de Cercanias Renfe (linea C-5): con estacidn propia en
Humanes, conecta en menos de 30 minutos con el centro de
Madrid (Atocha, Sol, Chamartin), permitiendo el desplazamiento
fluido de trabajadores y técnicos.
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Acceso a la M-50, M-45 y A-42: tres de las principales arterias
de transporte metropolitano, que conectan directamente con el
corredor logistico del sur de Madrid, Getafe, Pinto, Leganés

y Coslada.

Transporte de mercancias por tren: Humanes se sitla cerca del
Centro Logistico de Abrofiigal y de plataformas intermodales que
permiten la combinacién de transporte ferroviario y por carretera.

3. Entorno empresarial consolidado

Humanes cuenta con un tejido industrial y comercial maduro, con
presencia de talleres, naves, fabricas, empresas de construccion,
logistica, carpinteria metalica, distribucidn y otras actividades
productivas. Esta red ya existente favorece sinergias empresariales
y reduce los costes de instalacion y aprovisionamiento.

4. Rentabilidad a medio-largo plazo

El mercado industrial en el sur de Madrid esta en expansion, con
una alta demanda de suelo industrial y una oferta limitada en
ciertas zonas cercanas. Comprar hoy en Humanes puede suponer
una fuerte revalorizacion en pocos anos, especialmente ante el
desarrollo de nuevas infraestructuras logisticas y empresariales.
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5. Precios mas competitivos que otras zonas

En comparacion con poligonos industriales de Getafe, Leganés o Villaverde, el
precio por metro cuadrado en Humanes es mas bajo, lo que permite adquirir
parcelas de mayor tamanfo o invertir con menor capital inicial, pero sin renunciar
a cercania y operatividad.

6. Flexibilidad de uso y normativa favorable

La normativa urbanistica del municipio permite el uso industrial, logistico,
comercial y en algunos casos incluso terciario o de servicios, lo que ofrece
mayor versatilidad para adaptar el terreno a distintas actividades o negocios.

7. Mano de obra cualificada y entorno residencial cercano

Humanes cuenta con una alta densidad de poblacidn activa y cualificada en
oficios y logistica, y esta rodeado por municipios como Fuenlabrada, Parla y
Getafe, facilitando el acceso a personal técnico y operativo sin necesidad de
transporte de larga distancia.

8. Oportunidad para construir y alquilar

Los terrenos industriales en Humanes permiten no solo desarrollar una actividad
propia, sino también construir naves para alquilar a terceros, gracias a la
demanda constante de espacios logisticos en esta area.

9. Apoyo institucional y planes de desarrollo

El Ayuntamiento de Humanes estd comprometido con el desarrollo econdmico
local, ofreciendo facilidades para la tramitacidn urbanistica y licencias de obra,
especialmente en iniciativas que generen empleo y revaloricen el entorno
industrial.
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POLIG. INDUSTRIAL SECTOR B
“LA FRAILA II" HUMANES DE MADRID

Suelo total bruto: 161.800 m?
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Después de la cesion obligatoria de
56.700 m? para viales y espacios libres,
gueda un suelo neto urbanizable de
101.476 m? distribuido de la siguiente
manera:

Suelo industrial: 101.476m?

Total suelo neto urbanizable: 101.476
m? dividido en industrial y logistico que
tiene ya un Plan Parcial aprobado en el
ano 1996.

El plan parcial aprobado en 1996 y su
modificacion de 2010 permiten construir
naves industriales de diferentes tamanos.

El dmbito cuenta con ordenanzas
industriales consolidadas (5.2, 5.3

y 7 - Industria Nido), que permiten
desarrollos flexibles con edificabilidad
de 0,80 m /m (5.2-5.3),y 0,6 m2/m2
(7), alturas de hasta 11,50 m

y compatibilidad con usos industriales,
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comerciales y terciarios, conforme al
planeamiento vigente.




| EL SUELO Ingenia |

SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTO DEL POLIGONO
“LA FRAILA II” HUMANES DE MADRID

Las condiciones de calificacidn, edificabilidad y demas
determinaciones que define el Plan Parcial se recogen en la
ficha urbanistica correspondiente al sector.

Extracto de la ficha urbanistica del Sector.

SUPERFICIE TOTAL 161.800 m?

CESIONES MINIMAS:

Red Viaria 29.700 m?
Espacios Libres 21.600 m?
Equipamiento 5.400 m?
r;;?;\‘\ ‘\
TOTAL CESIONES 56.700 m? (i uz1—€§)’m Vi

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA

Uso Industrial 1.4 m2/m?




ORDENANZAS

ORD. 5.2 INDUSTRIAL

ingenia

ORD. 7 INDUSTRIA NIDO

PARAMETRO ORD. 5.3 INDUSTRIAL
Edificabilidad 0,8m /m 0,8m /m 0,8m /m
Altura / Plantas 75m/2 75m/2 11,50m /3
Parcela minima 1.000 m 500 m 500 m (agrupadas >150 m)
Frente minimo 15 m 10m 10 m (5 m agrupadas)
Ocupacion max. 60 % 60 % 60 % (hasta 100 % agrupadas)
Retranqueos (F / P) 5m/35m 5m/35m 5m/35m
Uso predominante Industrial Industrial Industrial
Comercial, terciario, oficinas, hosteleria,

Usos compatibles

Comercial, equip.,
terciario

Comercial, equip.,
terciario

espectaculos, aparcamientos
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EL SUELO

POLIG. INDUSTRIAL SECTOR B
“LA FRAILA II” HUMANES DE MADRID

ESTADO DE LA URBANIZACION

Entre 2007 y 2008 se desarrollaron la gran parte de las obras
de urbanizacidén de las calles y servicios de dicho poligono,
llegdndose a construir practicamente hasta el 85% de todas
las instalaciones y elementos de las calles, faltando tan solo
semanas para la terminacién y recepcidn de obras por parte
dle Ayuntamieno. Debido a la crisis econdmica que sobrevino
en esas fechas, dichas obras se tuvieron que paralizar. En la
actualidad falta todo el cableado y los dos transformadores
eléctricos que fueron instalados en su momento.

La propiedad dispone de un informe técnico segun el cual
el coste estimado para terminar la urbanizacion, acorde a su
situacion actual es de 2.800.000 euros aproximadamente.
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Contacto para informacion y presentacion de ofertas:
Leonor Eugenia Garcia Jiménez

lgarcia@ingeniahomes.com
www.ingeniahomes.com

Tel.: 617 565 055






