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PRESENTACION DEL PROYECTO

Concepto

Proyecto de transformacion integral orientado a convertir una vivienda tradicional
en un activo inmobiliario premium altamente rentable, optimizado para:

o Coliving de alta calidad.

e Alquiler por habitaciones.

e Media estancia.

e Inversion patrimonial.

e Revalorizacién inmobiliaria.

La propuesta combina:

o Diseno calido contemporaneo.
e Optimizacion espacial.

o Controlde inversion.

e Alta percepcion de valor.

o Maxima comercializacion.

Todo ello manteniendo una estrategia eficiente de costes mediante el
aprovechamiento inteligente de elementos existentes como el terrazo originaly
parte de las instalaciones.
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RESUMEN EJECUTIVO

AN

Concepto

Ubicacion

Tipologia
Distribucion Actual
Distribucién Potencial
Superficie util aprox.

Estrategia

Libre de Derramas

Comunidad

Precio de venta

Precio Objetivo Venta

ITP aproximado (8% aprox)
Notaria + registro + gestoria
Total adquisicion aprox.
Estimacion Reforma
Inversion total estimada
Ingreso mensual potencial

Rentabilidad bruta estimada

Datos estimados

Palma de Mallorca

Vivienda con potencial Coliving Premium
2 habitaciones / 1 bafo

3 habitaciones / 2 bafos

98 m?

Revalorizacién + rentabilidad

ITE favorable, fachada y zonas comunes

actualizadas

T - ing (3368 €/m?)
I F-<ing (3158 €/m2)
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RENTABILIDAD ESTIMADA

Escenario alquiler por habitaciones

Habitacién Renta estimada
Habitacion premium
Habitacidn 2

Habitacidn 3

Ingreso mensual estimado

Rentabilidad estimada

Concepto Resultado

Ingreso anual estimado -

Rentabilidad bruta aprox. -
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ANALISIS DE MERCADO Y DEMANDA

El mercado residencial de Palma de Mallorca continda mostrando una fuerte

presion de demanda derivada de la escasez estructural de vivienda disponible,

incremento sostenido del alquiler, limitaciéon de nueva oferta y crecimiento del

teletrabajo internacional.

La vivienda se situa en una ubicacion estratégica proxima al paseo maritimo,

servicios, supermercados, colegios internacionales y transporte publico.

VALORACION RAPIDA

Precio del anuncio

‘ 320.000 €
v 3368 €£/m?
A : A
Precio de venta Venta poco probable Potencial post reforma
430.075 € 473.083 € 516.090 €
4527 €/m? 4979 €/m? 5432 €/m?

HISTORICO DE LA PROPIEDAD

24/03/2026
Alta en portal 320.000 € Portal: idealista / Inmobiliaria Brossa
TIEMPO EN MERCADO DE LAS VIVIENDAS
Superficie construida Tiempo en mercado Precio m?
0 - 40 m? 2 a 4 meses 5.964 €/m?
40 - 70 m? 4 a 6 meses 5.970 €/m?
70 - 90 m? 4 a 6 meses 10.740 €/m?
90 - 120 m? 4 a 6 meses 7.666 €/m?
120 - 150 m? 6 a 8 meses 3 8.206 €/m?
150 - 180 m? 4 a 6 meses 6.529 €/m?
> 180 m? 4 a 6 meses 7.467 €/m?
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PUNTOS DE INTERES

La ubicacion del inmueble se encuentra en esta zona

Fuente: Open Street Maps

- e
TRANSPORTE PUBLICO “1%‘,7/ SUPERMERCADOS

S'Aigua Dolca 223 m Eroski City 224 m
Joan Miré - S'Aigua Dolga 226 m Mercadona 406 m
Taxi 251m
Taxi 251m
@ FARMACIAS @@ ESCUELAS
Farmacia 234 m Liceu francés 67 m
Liceu francés 67 m
Eurocampus (col-legi suec) 240 m
Eurocampus (col-legi suec) 240 m
/ ’w’\ S TR
( [‘?/w RESTAURANTES (%) PARQUES Y PLAZAS
N Sl b & i
Centro Aragonés 92m Plaga de Francesc Rosselld, pintor 210 m
Shogun 193 m Plaga de Francesc Rosselld, pintor 210 m
Can Juanito 204 m Parque 372m
El Chapulin 216 m Parque infaltin Jovellanos 391m

La estrategia del proyecto busca posicionarse claramente por encima del mercado
medio mediante disefio homogéneo, estética mediterranea contemporanea y
habitaciones premium altamente comercializables.
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ESTRATEGIA DE NEGOCIACION

El activo presenta una distribucion desactualizada, baja percepcion visual y

elevado potencial de reposicionamiento.
La negociacion se fundamenta en:
* Necesidad de reforma integral.
e Actualizacion instalaciones.
¢ Redistribucion de espacios.
* Optimizacién de banos y habitaciones.
* Inversion posterior significativa.

El enfoque prioriza capacidad de cierre rapido, seguridad de operacion y

argumentacion técnica para conseguir un precio de entrada competitivo.

Precio de verts I
Precio Obetivo Venta .
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ESTRATEGIA FINANCIERA Y REFINANCIACION

La estrategia financiera tipo BRRRR adaptada al mercado residencial de Palma:

o 0 o o 5

BUY REFURBISH RENT REFINANCE REPEAT
Comprar por 325.000 € Reforma integral de 50.000 € Alquiler estimado: 2.250 €/mes Refinanciar hasta el 75 % del Recuperar capital invertido
(3.158 €/m?) consiguiendo para aumentar el valor y Ingresos anuales brutos: nuevo valor estimado y reinvertir en nuevas
un buen diferencial. attractivo del activo. 27.000 € (470.000 €). oportunidades.

Compra + Gastos

Capital inicial

Financiaciéon 80%

Plazo

Interés

Cuota

Comunidad + IBl + Seguros + suministros
Ingresos

Cashflow neto aprox
Refinanciacion Post Reforma
Nueva hipoteca (70% sobre 475)
Nueva cuota

Nuevo Cashflow neto aprox

Liquidez liberada

Resumen:

Activo de -K, con solo .Kinmovilizados
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SHWRE
PROPUESTA DE VALOR

Proyecto de Revalorizacion y Optimizacion de Vivienda

Propuesta orientada a explotaciéon premium / coliving

1. VISION DEL PROYECTO

Objetivo

Transformar la vivienda actual en un activo inmobiliario optimizado para:

e Revalorizacién patrimonial.

e Incremento de rentabilidad.

e Posicionamiento premium en alquiler.

e Explotacion tipo coliving / media estancia.

e Maximizacién del nimero de habitaciones funcionales.
e Mejora de percepcion visual y comercial.

La estrategia propuesta se basa en:

Mantener elementos estructurales de valor existentes.
Reducir obra innecesaria.

Crear una estética célida y contemporanea.
Optimizar distribucién.

Generar un producto altamente comercializable.

arwd -

2. PERFIL DEL CLIENTE Y ESTRATEGIA DE INVERSION

Fase 1 — Entendimiento del cliente

Antes de plantear cualquier reforma se define:

Objetivo principal del activo

e Revalorizacién para venta.

e Incremento de renta.

e Coliving.

e Alquiler por habitaciones.

e Media estancia.

e Patrimonial a largo plazo.

e Vivienda hibrida inversidon/uso propio.
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Perfil objetivo del inquilino

e Profesional desplazado.

e Trabajador remoto.

e Estudiante internacional.
e Perfil corporativo.

e Parejas jovenes.

e Turista de media estancia.

Horizonte temporal

e Corto plazo.
e Medio plazo.
e Largo plazo.

Nivel de inversion deseado

e Reforma ligera.
e Reforma media.
e Reforma integral premium.

M Informacién actualizada a mayo de 2026



3. PROPUESTA DE DISTRIBUCION

Distribucion optimizada

Configuracion propuesta

e 3 habitaciones.
e 2 bafnos completos.

e Cocina abierta con peninsula.
e Zonalounge / comedor.

e Pasillo optimizado.

e Integracién visual célida.

GALA
—7ONYKEL

Plano de distribucion (Plano aproximado)

i 1,55 . 4,62 " 2,30 >
J 2 & : PLANO PROPUESTA OPTIMIZADA
T ~
HABITACIONES / 2 BANOS
)]
NI
w
e
™
¢
<
RESUMEN SUPERFICIES UTILES
Salén-Comedor-Cocina 18,5 m*
Cocina 7.7m
Habitacién 1 (premium) 14,4 m*
Habitacién 2 mim
3 Habitacién 3 9.2m?
Habitacién 4 9,1 m?
Bafo 1 38m?
Bafto 2 37m
Distribuidor 25m
=
© 3
) TOTAL UTIL APROX. 79,9 m*
LEYENDA
[ ZONA DE HABITACIONES
ZONA COMUN
-l
[ ZONA DE BANOS
F — ZONA DE COCINA
F
5,67 =~ LUZ NATURAL (VENTANAS/
2 2 TERRAZA)
NOTAS:

« Todas las habitaciones con luz natural (ventanas a fachada/terraza).
« Bario actual dividido en 2 bafios completos.
« Cocina compacta con mobiliario en linea para ganar espacio comun,

« Distribucién pensada para coliving: privacidad + zonas comunes funcionales.

12
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Superficies Utiles aproximadas

Estancia

Habitacion 1

Habitacion 2

Habitacion 3

Salén - Comedor - Cocina
Terraza

Bano 1

Bano 2

Distribuidor

[72]
[=
TN :
(1]
=+
25
(]

Armarios / almacenaje

2
(]
[3,]
3

N
+
-
(]
-
-
)
N
[

Total atil aprox.

5. PROPUESTA DE COCINA

Concepto

La cocina se plantea como elemento central del activo:

e Cocina abierta premium.

e Integracién social.

e Estética célida mediterranea.
e Alta percepcion de valor.

e Solucion eficiente en obra.

Decisiones clave del proyecto

Pavimento. Se mantiene el terrazo existente del resto de la vivienda para:

e Reducir coste.

e Evitar transiciones visuales.

e Mantener continuidad espacial.

e Mejorar sensacion de amplitud.

e Se cambiard el actual suelo de la cocina por un terrazo similar para afiadir
continuidad y ofrecer el espacio abierto deseado.
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Gas y caldera. La caldera existente se mantiene para el agua caliente y queda integrada

mediante:

e Columna técnica.

e Puerta oculta a medida.

e Registro accesible.

e Integracién visual con mobiliario.

Distribucidn final cocina

e Cocinaen L.

e Frigorifico XL integrado en lateral.

e Peninsula central.

e Placa con extractor integrado Bosch.
e Zona de taburetes.

e Paso cédmodo hacia habitaciones.

Render propuesta cocina

.
!
i
|

(

PUERTA PARA
OCULTAR CALDERA / GAS

PLANO - DISTRIBUCION PROPUESTA

© Puertapara
ocultar caldera / gas

@ 2onade agua:
fregadero +
lavavajillas

© Cajoneros

© FrigorificoenL

© Columna homo /
microondas

@ Peninsula con placa
de induccién y
extractor integrado
(recirculacién)

@ Barra con taburetes
de apoyo

DISTRIBUCION - EXPLICADA @ Pusita pos oot PENINSULA CON PLACA Y EXTRACTOR INTEGRADO VISTA LATERAL - PENINSULA ACABADOS Y MATERIALES
ultar

) “MH:;(:,. fregadero - Madera roble claro (muebles)
ua: fr
lavavajll:
) (;W:‘:: almacenamiento < “ Encimera piedra clara
2 ZTmm':" L : . __ - Frente listonado roble (peninsula)
jumna homo <l

° il iy e, ’ 00 termazo existente puiido (suelo)

induccion y extractor Pt 4

integrado (recirculacién) Placa Bosch PVQ89BH26E con extractor integrado lluminacién LED calida

T ———

@ Barra con taburetes por recirculacion. Sin salida de humos al exterior
de®poyo (filtros de carbon).

— -
100 em (fondo) 90 cm (alto) - Electrodomésticos negro / inox
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6. PROPUESTA DE HABITACIONES

Concepto de habitaciones

Objetivo:

e Habitaciones célidas.

e Muy fotogénicas.

e Neutras comercialmente.
e Bajo coste relativo.

e Sensacion hotel boutique.

Elementos comunes

e Madera célida.

e Textiles neutros.

e lluminacién ambiental.

e Zona de escritorio.

e Decoracidn mediterrdnea suave.
e Terrazo restaurado.

Habitacion 1 PREMIUM

PROPUESTA DE REFORMA - HABITACION 1 PREMIUM

Dormitorio principal de gran formato con armarios empotrados
existentes y excelente entrada de luz natural.

La mantiene la original optimi confort,
funcionalidad y percepcion premium.

PLANO - DISTRIBUCION PROPUESTA

© Armario empotrado
existonte

© Amario empotrado
existente

© Cama doble 150/160 cm
«con cabecero y iz LED

O Mesillas integradas
suspendidas

© Escritorio junto a ventana

© Zona ibre de circulacion
ampli

© Alfombra y zona confort

© Huminacidn chlida
ambiental

DISTRIBUCION - EXPLICADA ESPACIO PREMIUM - LARGA ESTANCIA VISTA LATERAL - CONFIGURACION ACABADOS Y MATERIALES - m
2
) 20,5 m
(suelo)

Madera roble natural
(armarios y mobiliario)

. (ancho) Textiles beige / arena
v (ropa de cama y cortinas)
) h lluminacién LED clida
(indirecta y ambiental)
Habitacién concebida para perfiles premium y estancia
i L i espacio permi gr 5,67 m (largo) - Negro mate en luminarias
© Alfombra + zons confort descanso, v y detalles %
@ lminacién céids la sensacion de confort. « Superficie til: +20 m? aprox. Z
D Ideal para: o O Decoracion mediterranea
lj otesicnales @ [ B8 e [y « Armarios empotrados existentes: 2 unidades minimalista (plantas y arte) )
ol e = S « Excelente entrada de luz natural

15 Informacién actualizada a mayo de 2026



Habitacion tipo 2

T—
ESTADO ACTUAL

PROPUESTA DE REFORMA — HABITACION 2 PREMIUM

La propuesta mantiene la original

Habitacién amplia y luminosa con gran potencial de mejora.

AL/

G
—7ONYKEL

la

el confort y la calidad estética del espacio.

PLANO - DISTRIBUCION PROPUESTA
280m

———————400m

VISTA LATERAL - DISTRIBUCION

e W

- 3,00m

DISTRIBUCION — EXPLICADA ILUMINACION NATURAL Y CONFORT
@ Entrads con retranaueo.

de120m

@ Ventans en pared izquierdn
quo aporta uminacién
| naturaldirecta

@ Cama dovle centiada
enla parte superior

© Amario empotrado.
do dos puertss cormederas

La ventana en la pared izquierda permite la entrada
de luz natural durante gran parte del dia, creando
un ambiente cdlido, saludable y confortable.

La orientacion y la proporcion de la estancia
optimizan la sensacion de amplitud.

- 4,00m -

|  Altura libre estimada: 2,60 m
© Ampia zona e circulacidn

para maximo confort « Armario empotrado de dos puertas correderas

« Distribucion equilibrada y funcional
« Entrada con retranqueo que aporta privacidad

DISENO CALIDO

@ Puerta de entrada
con retranqueo

© Ventana en pared
izquierda

© Cama doble (160x200 cm)

centrada

@ Amario empotrado
de dos puertas
correderas

@ Espacio de circulacién
ampiio y despejado

ACABADOS Y MATERIALES

13,32 m?

Suelos terrazo existente
pulido

Paredes lisas en color
blanco roto

Armario empotrado en madera
roble natural

Textiles en lino 0 algodén
n tonos neutros

lluminacién LED calida
(ambiental y de apoyo)

BINA FUNCIONALIDAD,

MAXIMIZAR

BIENESTAR

16
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Habitacion tipo 3

- HABITACION73WPREMIUM7

PROPUESTA DE REFORMA

La transformacién de la terraza en una habitacién doble amplia y luminosa
permi un espacio y funcional, i la entrada
de luz natural y mejorando el aislamiento y la estética del conjunto.

PLANO - DISTRIBUCION PROPUESTA

2,60m

© Cama doble
(160x200 cm) pegada
ala pared derecha

© Ventana en toda la
pared exterior con
reja decorativa

© Mesita de noche
flotante

© Amario empotrado
de 60 cm de ancho
y hasta el techo

© Espacio de circulacion
amplio y despejado

DISTRIBUCION - EXPLICADA ILUMINACION NATURAL Y CONFORT ACABADOS Y MATERIALES

@ Puerta de entrada con

2,60m
o apertura hacia Ia pared derecha

.|
!

Suelos terrazo existente
pulido

@ Ventana entoda a pared
‘exterior con reja decorativa

aporta kaz natural Paredes lisas en color
Que aporta wral

y privacided blanco roto
© Coma dobie pegada Armario empotrado lacado
a00m | © ala pared derecha blanco hasta el techo

o
o e La gran ventana corrida permite la entrada de - Tortice oo Mo ocacn
s g luz natural durante gran parte del dia, creando ‘90.tonoy neutros y veede oiva
X oy un ambiente cAlido, saludable y confortable. luminaci6n LED cdlida
e o sy €l tratamiento con cortina enrollable y la reja (ambiental y de apoyo)
decorativa aseguran privacidad y control solar.

AMPLITUD, LUZ Y BIENESTAR

7. PROPUESTA SALON TERRAZA

Se mantiene el saldn con terraza y luz directa natural, con el objetivo de:

e Crear sensacién premium.

e Espacio acogedor.

e Aumentar impacto comercial.

e Favorecer fotografias de anuncio.
e Mejorar percepcion de amplitud.
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Render saldn

Render terraza

ANERE z ANEER
Terraza h | Terraza
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8. PROPUESTA BANO

La propuesta es dividir el espacio del bafio actual 11,52 m?

e Crear dos bafios
e Bafio compartido (aprox 3,2 m?)
e Bafio privado (aprox 2,8 m?)

Render bano

PROPUESTA DE REFORMA — 2 BANOS ESTADO ACTUAL

BANO COMPARTIDO (aprox. 3,2 m?) BANO PRIVADO HABITACION PREMIUM (aprox. 2,8 m?)

PLANO - DISTRIBUCION PROPUESTA
e 2,88 m —=

@ Baio compartido
(aprox. 3,2 m?)

© Baiio privado
habitacién premium
(aprox. 2,8 m?)

© Puerta de entrada a
cada bafio

© Ducha con mampara
de vidrio templado

© Mueble lavabo con
almacenaje

INSPIRACION BANO COMPARTIDO INSPIRACION BANO PRIVADO

© Bafo compartido con ducha
amplia, mueble lavabo grar
Gue rodoroueon

© Bafo privado con ducha,
mueble lavabo e inodoro

- 0,88m — 2,00m |

ACABADOS Y MATERIALES
b phioe i SUPERFICIE UTIL APROX.
bafio independiente Pavimento porcetinico beige A ” ot
Griferia negra mate
= 4 6,0 m2
Revestmiento porcetinico
& ?::‘w,:,:m»n & beige daro Mampara de vidrio templado
emplado
Moeble suspendidomadera  €ON perfileria negra
© Mueble lavabo con roble natural
almacenaje inferior lluminacion LED cilida en
nicho y espejo

S — MAS CONFORT, DISENO MODERNO ALMACENAJE LUMINACION PRIVACIDAD PARA

CALIDA HABITACION PREMIUM

PRIVACIDAD Y FUNCIONAL
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9. LINEA ESTETICA DEL PROYECTO

Materiales y acabados

Pavimentos

e Terrazo existente restaurado.
e Pulidoy abrillantado.

Carpinteria

e Madera roble cédlido. Se van a restaurar, pintar todas las puertas.
e Se anaden puertas nuevas en banos.

e Lineassimples.

e Tiradores negros discretos.

Cocina

e Encimera piedra clara.
e Frentes lisos.

e lluminacién LED célida.
e Extractor integrado.

Decoracion

e Fibras naturales.

e Tonos arena.

e Verde oliva suave.

e Negro puntual en luminarias.

20 Informacién actualizada a mayo de 2026



10. ESTIMACION ECONOMICA

Reforma estimada

21

Partida

Demoliciones y preparacién
Cocina completa

Banos

Pavimentos / restauracion terrazo
Pintura e iluminacion

Carpinteria y puertas

Decoracién y mobiliario
Contingencia

Total reforma aprox.

A2 GALA
AN

Estimacion
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11. PLANNING REFORMA INTEGRAL

Objetivo: terminar en 8 - 12 semanas

027 PLANNING REFORMA INTEGRAL COLIVING - 8 SEMANAS

TRANSFORMACION DE PISO EN COLIVING PREMIUM - 4 HABITACIONES, 2 BANOS, COCINA EQUIPADA Y TERRAZA CERRADA

[3T

. 0. PREPARACION
—J (PREVIA)

N 1. DEMOLICION +
4

PREPARACION

2. ALBANILERIA +
DISTRIBUCION

4; O 3. INSTALACIONES
/ 4. YESOS + BANOS +
TERRAZA

d=EL 6. cocima + sanmarios
+ ILUMINACION

5. SUELOS +
CARPINTERIA

&) 7.PINTURAFINAL +
(0  MOBILIARIO

8. REMATES +
COMERCIALIZACION

HITOS PRINCIPALES

@ CLAVES PARA CUMPLIR 8 SEMANAS:  Planificacion detallada | Pedidos realizados antes de comenzar | Industrial Gnico y coordinacién diaria

« Planos definitivos y medidas

+ Seleccién y pedido de materiales
« Cocina, bafios, puertas y armarios.
+ Presupuesto cerrado

« Plan de obray logistica

+ Demolicién cocina y bafios

« Retirada de tabiques

« Apertura para Habitacion 3

+ Desmontaje cerramiento terraza

TRABAJOS PRINCIPALES {
1

+ Replanteo y marcajo instalaciones.

+ Nuevos tabiques (bafos y Hab. 3)
+ Cierre de terraza

« Formacion de huecos de puertas
« Rozas instalaciones

+ Regularizacion de paredes

+ Instalacién eléctrica completa
« Fontaneria y desagies

« Puntos de luz, enchufes y datos.
 Preinstalacién aire acondicionado

« Alicatado bafios.

« Impermeabilizacién duchas

« Enfoscados y yesos

« Falsos techos (si aplica)

+ Cerramiento definitivo terraza

+ Instalaci6n pavimentos
« Puertas y armarios

+ Muebles bafio

+ Primera mano de pintura

« Instalacién cocina completa

+ Electrodomésticos

« Sanitarios, griferias, mamparas

+ Mecanismos eléctricos e iluminacién
« Pintura finaly repasos

+ Montaje mobiliario completo

+ Decoracién, cortinas, textiles

+ Home staging

+ Remates y ajustes finales.

« Limpieza profunda

+ Sesion de fotos

« Publicacién y estrategia de alquiler

R
b8
PISO VACIO Y

RE
Fin Semana 1

SEMANA 1

SEMANA 2

PPREPARACION 1

SEMANA 3

SEMANA 4

ALBARILERIA + DISTRIBUCION

INSTALACIONES

YESOS + BANOS + TERRAZA|

SEMANA 5

SEMANA 6
L4.u.5.0.6.0.7.] 819 [10/11112/13]14/15 1617 1819 20121|22 232425 26|27|28(29 30|31|32 33 34/35 36 373839 |40 41 42|43 44|45 46 47 48/49 50|51 5253|5455 56

_ * i * - *
DISTRIBUCION INSTALACIONES BARNOS ALICATADOS Y
LISTOS
Fin Semana 2 Fin Semana 3 Fin Semana 4

SEMANA7

SEMANA 8

(COCINA + SANITARIOS + ILUMINACION

R
COCINA Y SANITARIOS

INSTALADOS
Fin Semana 6

Sin cambios durante la obra

-
&7
PISO TERMINADO

VISUALMENTE
Fin Semana 7

Control de entregas

PISO OPERATIVO Y
LISTO PARA ALQUILAR
Fin Semana 8

12. CONCLUSION

La propuesta transforma una vivienda con distribucién anticuada en un activo optimizado

para explotacién premium, manteniendo controlada la inversion mediante:

e Aprovechamiento del terrazo existente.
e Cocina estratégica de alto impacto.
e Disefio célidoy atemporal.
e Optimizacion de metros.

e Alta comercializacidén visual.

e Rentabilidad potencial elevada.

El resultado final posiciona el activo claramente por encima de la media del mercado

objetivo.
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