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Objetivo y alcance del informe

El objetivo de este informe es analizar las caracteristicas y el impacto que
producird el proyecto HUB Digital Valley Spain, asi como su viabilidad
econdémica y de negocio

El HUB Digital Valley es un novedoso proyecto que se plantea en la Comunidad de Madrid, concretamente en el
municipio de San Sebastian de los Reyes, que tiene como objetivo desarrollar un HUB digital dotado de una importante
infraestructura de Data Centers, nuevas capacidades logisticas en el &mbito del e-commerce y una serie de servicios
adicionales dedicados a la formacién y a la generacion de nuevos conocimientos.

+ LaC.Madrid como localizacion estratégica para la * Necesidad de un terreno donde confluyan las
construccion de este tipo de infraestructuray como exigencias de ubicacion, conectividad, capacidad
extension de los FLAP con capacidad de competir. energeética, integracion con la sociedad civil, la

* Proyecto sostenible gracias al uso de recursos actividad industrial y con crecimiento modular.
energeéticos de origen renovable y para autoconsumo. « Complejatramitacion administrativa,

» Caracter estratégico para el posicionamiento de la medioambiental y urbanistica (obtencion de licencias,
region como foco en el crecimiento de DCs. expropiaciones...).

* Generacion de empleo y de nuevos conocimientos en « Dilatacion de los plazos.
el ambito de la digitalizacion y la tecnologia. « Acceso ainfraestructura energética de gran

» Caréacter transformador de la economia regional, capacidad.
siendo el campus de Data Centers un catalizador de
efectos.

Para garantizar la viabilidad del proyecto, DVS plantea la obtencion de la calificacion de “interés

Ep estratégico-regional” (PAR) de manera que se simplifique y agilice la tramitacion del proyecto a nivel

administrativo, medioambiental y urbanistico: Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial,
Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid.
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Descripcion del proyecto | Objetivos y alcance del proyecto

El HUB Digital Valley es un proyecto digital innovador cuyo objetivo es el de
promover la transformacion de la Comunidad de Madrid para convertirse en un
Hub Digital de referencia

ﬁ Proyecto urbanistico que permita crear un entorno hiperconectado con
energias renovables, cumpliendo los acuerdos internacionales de
descarbonizacion y con la posibilidad de despliegue de tecnologias SmartCity.

El proyecto se ubicara en una superficie de 785 hectareas?! en el municipio de
San Sebastian de los Reyes, organizado en las diferentes secciones donde se
localizaran las instalaciones y servicios del proyecto.

Instalaciones dedicadas al alojamiento de Data Centers para una 5
capacidad aproximada de 840 MW. 1.431.338,70m

Instalaciones dedicadas a servicios de logistica, especialmente en el

ambito del e-commerce. 446.412,58 m?

Espacios para la ubicacion de centros de formacién y de investigacion
tecnoldgica ademas de servicios terciarios para el HUB y para la poblacion 436.911,9 m?
de la zona (restauracion, alojamiento, zonas de trabajo...).

Instalaciones dedicadas a crear un ecosistema ecoldgico entorno al HUB 1.989.284,57 m?2
(instalaciones fotovoltaicas, District Heating...).

1 Considerando la superficie total dentro del &mbito de actuacioén de DVS

2 Considerando la superficie suelo
Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

El HUB Digital Valley presenta una configuracion polifuncional integrada por
unos servicios de importante relevancia en el ambito tecnolégico y digital para la
Comunidad de Madrid

N, SOSTENIBILIDAD Y ! Generacién de energia

I |
|
\& @ EFICIENCIA ENERGETICA | | FV paracl
T T T i = ~ - | autoconsumo de los
~ | Data Centers. District

| Heating para el consumo
| del Hub ici

, del Hub y servicios

: cercanos (hospitales...)
|

Centros con la tecnologia
necesaria para la gestion
y el almacenamiento a
gran escala de datos

Servicios
enfocados al
ambito e-
commerceyala
tecnologia
asociada a este
sector

Ecosistemas de
servicios que den
soporte al HUB como
a los alrededores
(restauracion,
alojamiento, zonas de
trabajo)

Centros de formacién o
universidades para la
formacion de
capacidades de los
profesionales que este
sector demanda

SERVICIOS
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

El principal pilar del proyecto se centra en el desarrollo de unos espacios para la
instalacion de Data Centers con la ultima tecnologia para la gestion y el

almacenamiento a gran escala de datos

La superficie dedicada al &mbito de la

%{@f digitalizacion y los Data Centers sera de : ids gl .
unas 143 hectéreas. R, /

Se esperainstalar una capacidad de 840
MW a lo largo de una serie de Data Centers
de tipo colocacion e hiperescalar que den
respuesta al crecimiento de la demanda
en el territorio de la Comunidad de
Madrid. El grado de disponibilidad de estos
DC se espera que sea de tipo Tier? llI-IV.

il

La localizacion de este HUB sera de gran
atractivo para el desarrollo de Data Centers
por las caracteristicas que presentara a nivel

de infraestructura energética (potencia
instalada), sistema de telecomunicaciones,

acceso a perfiles profesionales, etc.,
integrando la digitalizacion con la generacion

de energia sostenible en la misma
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ubicacion. i _ L
|| Area dedicada a la Digitalizacién (Data Centers)

1 Segun los estandares TIA-942 que incluyen informacién sobre los grados de disponibilidad (TIER)
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

El segundo pilar del HUB sera la zona dedicada a los servicios logisticos,
principalmente enfocados al ambito del e-commerce con una serie de espacios

altamente digitalizados y automatizados

>
>

&

PwC

La superficie dedicada a los servicios
logisticos y de e-commerce sera de 45
hectareas (superficie suelo).

Se incluiran servicios de logistica con
espacios para proporcionar cobertura a las
necesidades creadas por el entorno e-
commerce.

Estos servicios se caracterizaran por la
tecnologia asociada ya que contaran con
almacenes y centros de distribucion
altamente digitalizados y automatizados,
favoreciendo a las economias de escala.

y
|Umvelsld}b’d fs, ho!
i’

[ | Logistica
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

Estas instalaciones iran acompafadas de centros de educacion que formaran a
los profesionales del futuro para este sector en un espacio rodeado de ultimas
tecnologias y centros de investigacion y desarrollo

N

= Ho

PwC

La superficie dedicada a los servicios de
formacion y centros de investigacion y
desarrollo sera de 44 hectareas de
superficie suelo (compartiendo espacio con
otros servicios).

Esta superficie contara con zonas dedicadas
a albergar universidades y centros de
formacién. Estos centros estaran destinados
a formar profesionales en el ambito de las
nuevas tecnologias, altamente
demandados para impulsar el sector de los
Data Centers en Espafa.

Otras zonas contaran con espacios
complementarios para la formacion como
son centros dedicados a la investigacién
y el desarrollo de nuevas tecnologias
para impulsar el talento digital del territorio.

Se produce una sinergia bidireccional ya
gue por un lado se fomenta la
empleabilidad de los recién licenciados y
por otro se dota al sector de perfiles
profesionales y especializados.

[ ] Terciario

Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

El HUB contara con una serie de servicios adicionales que cubriran las
necesidades de los usuarios del campus digital y que estardn también a
disposicidon de los ciudadanos de los alrededores

La superficie dedicada a los servicios
%. auxiliares sera de 44 hectareas de

© superficie suelo (se ubicara en la misma
localizacion que las instalaciones dedicadas
a la formacién).

Zonas dedicadas a dar servicios terciarios
% para cubrir las necesidades del HUB Digital
Valley y de la poblacion de los alrededores
\ (restauracion, alojamiento, zonas de
trabajo...).

[ ] Terciario

Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto

%

En conjunto, el HUB Digital Valley se caracterizara por ser un ecosistema con un
ambicioso propoésito medioambiental convirtiéndose en el primer campus en

Espaia de estas caracteristicas 100% sostenible

PwC

La superficie dedicada a la planta
fotovoltaica para autoconsumo sera de
aproximadamente 199 hectareas.

Objetivo de autoabastecimiento
energeético, y de consumo de energia 100%
renovable.

Instalaciéon FV de 175 MW (205,4 MWp) y

proximidad a una subestacion de REE con
capacidad suficiente para consumo del HUB.

Generacion, distribucién y almacenamiento

de energia con fuentes alternativas como el
biogas, el H2 y otras renovables.

Reciclaje y gestion solidaria de residuos,
ofreciendo los excedentes de calor a la
comunidad y a los nuevos desarrollos en el

espacio dedicado a terciario.

Subestacién eléctrica de REE con
disponibilidad de potencia para el HUB

District Heating para la reutilizacion de
calor.
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| Area dedicada al &mbito energético
. _ ! Ambito de actuacion del HUB Digital Valley
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Descripcion del proyecto | Descripcion y configuracion del proyecto (7

Para poder cumplir con los objetivos medioambientales que propone este
proyecto, entre las instalaciones se encontrara una planta fotovoltaica de 175 MW
que sera el principal foco de autoabastecimiento energético

Autoabastecimiento energeético @ 70% ERF (Energy Reuse Factor)

] o : >
Consumo de energia 100% de origen renovable :.K’_E 480.000 t Reduccién anual de emisiones CO,

Puesta en marcha de los procesos mas eficientes
en el uso de la energia y gestion de los excesos de oy 1.051.200 m? Reduccion de consumo de

energia y calor con la comunidad ¢ agua
Impacto en la huella de CO, nulo & 100% Refrigeracién por medios naturales
Gestion inteligente de los residuos del HUB d | |uvia aimacenada y reutilizada

YY

Como se pretenden alcanzar estos objetivos

Instalacion FV de 175 MW Acuerdos tipo PPA District Heating para
(Potencia Pico 205,4 MW ) (FV y eolico, H2 verde, térmicos) reutilizacion de Calor

PwC Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Descripciéon y configuracién del proyecto

El HUB Digital Valley se configura en una ubicacién tinica a nivel europeo, con
un total de 785 hectareas, que unifica las caracteristicas imprescindibles para
crear un ecosistema sostenible, dotandolo de un gran sistema de comunicaciones

Ambito de actuacién y zonas del proyecto

S
“Arojodelvega <
/ e

San Sebastian de los Reyes

» Ubicacion préxima a importantes nucleos urbanos (Madrid capital, Alcobendas...), a zonas industriales y zonas

comerciales.
Rapido acceso a vias como el aeropuerto, la estacion de tren y las autovias nacionales A1, M40, M50.
Disponibilidad de espacio fisico para aumentar la capacidad y alcance del proyecto segun demanda.

PwC Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Promotores y stakeholders del proyecto

Digital Valley Spain, S.L., una uniéon de empresas lideres, sera el principal
promotor de este proyecto transformador en la Comunidad de Madrid de la
mano de muchos otros agentes entre socios, promotores y colaboradores

Digital Valley Spain como promotor del proyecto

@ El objetivo de DVS es el de
desarrollar el mayor campus

tecnoldgico digital de Europay
gue se convierta en la primera

comunidad energética en el
entorno de los Centros de

Datos, gracias a la eficiencia del

autoconsumo.

m

™ Digital Valley

uSPAIN

La estructura empresarial esta
soportada por diferentes empresas,
donde destacan S4U Consulting,
una empresa especializada en la
industria de los Data Center, entre
otros servicios y SENERGY,
empresa que invierte y desarrolla
proyectos de alto valor afiadido para
la transicion energética.

Socios promotores & stakeholders Colaboradores Proveedores Técnicos

Incorporacion de un importante
grupo empresarial especializado en
el ambito de los DCs y de las EERR

Importantes empresas
multinacionales con manifestacion
de interés en el proyecto

Importantes empresas que ayudan a
la preparacion para la obtencion de
la viabilidad del proyecto

b 4

"SENERGY

sostenibilidad rentable

alter ‘f

anersun

ena able

b 4
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Descripcion del proyecto | Promotores y stakeholders del proyecto

Sales4U y SENERGY son las empresas con mas participacion en Digital Valley
Spain, S.L.

SALES4 |
|

Fundada en el afio 2006 como consultora de ventas,
con un servicio de desarrollo de negocio especializado
en el sector IT y en laindustria del Data Center
Colabora con diferentes empresas del sector en el
ambito de ingenierias, instalaciones, EPCy
fabricantes de diferentes tipos de soluciones
Presencia en Espafiay México
Proyectos empresariales propios: STEELNET!y
Digital Valley Spain?
Participacion en proyectos de disefio y construccion
de Data Center para clientes como Global Switch,
Interxion (Digital Realty), Telefonica, Nabiax, Equinix,
Bancomex, Walhalla, D-Alix y Data 4, entre otros.
Socio fundador de la Asociacién Espafiola de Data
Centers en el afio 2021, ademas de miembro de la
Junta Directiva y uno de los promotores principales de
la idea. Hoy en dia esta asociacion aglutina a mas de
70 empresas entre socios, partners y principales
partners del sector.

“SENERGY

sostenibilidad rentable

Fundada en el afio 2008, conjunto de empresas al
servicio de la transicion energética

Apuesta por sectores criticos para la sociedad del
futuro: energia, agricultura e industria y nuevos
negocios, sin alejarse de los valores empresariales que
definen su cultura

Su mision, es contribuir al progreso socioeconémico
y la proteccién medioambiental para mitigar los riesgos
del cambio climético

Su objetivo es invertir y desarrollar empresas y
proyectos de alto valor afiadido para la transicién
energética, y conseguir los objetivos de la UE
Desarrollan soluciones llave en manoy el
mantenimiento de proyectos fotovoltaicos y edlicos en
Espafia, Portugal, Italiay México

En 2009 se desarrolla Ater Enersun para desarrollar e
invertir en activos fotovoltaicos. Diez afios después,
Alter es lider en Espafia con una cartera de mas de 600
MW en operacion para 2023

1 Disefio y fabricacion de racks y soluciones a medida de cerramientos de pasillos frios y calientes
2 Creacion de un espacio sostenible para la ubicacién de campus de data center con generacién de energias FV e hidrogeno

Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Plan de ejecucién y planificacion

La planificacion del proyecto se puede dividir en cuatro grandes bloques como
son la definicién del proyecto y tramites administrativos, la construccion del
proyecto, el desarrollo de las infraestructuras y la operacion de las mismas

Planificacion del proyecto

020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 20 026 | 20 028 | 2029 | 2030 | 2031 [ 2032 | 20
Definicion del proyecto y | 1._ - 30.623
tramites administrativos
Fase de Urbanizacién 1.1.24 - 30.6.31
Etapa 1 1.1.24 - 30.6.27
Etapa 2 1.7.27 - 30.6.31
EEEEEEEEEEEEEEE
Fase de Construccién 1.4.25-30.4.32
BN
EEREEEEEEEEEEEEEEEEE
Fase de Explotacion 1.4.27-31.12.33
e E e
U 12 entrega 22 entrega
REE REE
31.10.22

1 La Fase de Explotacion se alargara para toda la vida Gtil del HUB

Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Plan de ejecucién y planificacion

Dentro de la planificaciéon del proyecto cada fase tiene una serie de hitos a
cumplir, siendo todas ellas igual de importantes para el éxito y viabilidad del
proyecto

Planificacion del proyecto

» Plan de viabilidad a nivel técnico, urbanistico y medioambiental para la
presentacion del proyecto ante la Administracién Publica local y regional.

Definicion del proyecto « Plan econémico con las inversiones directas del proyecto.

» Gestidon administrativa.

La fase de urbanizacién consta de dos etapas:

» Etapa 1: consta de dos hitos importantes:

Fase de Urbanizacion » Aprobacion del PAR y proceso de expediente de expropiacion.
* Inicio de los trabajos de urbanizacion.

+ Etapa 2: Continuacién de los trabajos de urbanizacion.

Fase de trabajos de disefio y desarrollo de las infraestructuras que conforman los
diferentes servicios y espacios de HUB.

Fase de Explotacion Puesta en marcha y operativa del HUB al completo.

PwC Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Plan de ejecucién y planificacion

Durante la Etapa 1 del proyecto se van a construir un total de 15 parcelas. En esta
fase se llevaran acabo tanto la aprobacion del PAR, el expediente de expropiacion
y la fase de urbanizacion

Aprobacioén del PAR y expediente de expropiacion

% Desde el 1 de enero de 2024 hasta el 31 de marzo de 2025.

Trabajos de urbanizacion
[U_U}

% Desde el 1 de abril de 2025 hasta el 30 de junio de 2027.

Etapa que habilitara la actuacion de uso de digitalizacion (parcelas 1, 3,
5,9, 10,11y 12), fotovoltaico (parcelas 4,6,7,8,15,20), terciario (parcela
2) y para el District Heating (parcela 21)

Digitalizaciéon Fotovoltaico
Superficie de suelo: 913.360,94 m?  Superficie de suelo: 1.986.284,57 m?2
Superficie edificable: 602.818,22 m?  Superficie edificable: 19.862,85 m2

Terciario District Heating
Superficie de suelo: 190.730,58 m?  gyperficie de suelo: 3.000 m2

Superficie edificable: 288.003,18 m?  gyperficie edificable: 3.000 m?2

GITAL VALLEY SPAIN =

STUDIO DEL SECTOREN
WASTIAN DE LOS REVES,

PwC Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Plan de ejecucién y planificacion

Durante la Etapa 2 del proyecto se van a construir un total de 6 parcelas, que
exclusivamente se van a centrar la digitalizacion ,logistica y terciario

Trabajos de urbanizacion
(U U]

% Desde el 1 de julio de 2027 hasta el 30 de junio de 2031.

Etapa que habitard la actuacién de uso de digitalizacion (parcelas 13, 16,
17 y 18), para uso logistico (parcela 14) y para uso terciario (parcela 19).

Digitalizacién
Superficie de suelo: 517.977,76 m?

Superficie edificable: 341.865,32 m?
Logistica

Superficie de suelo: 446.412,58 m?

Superficie edificable: 312.488,81 m?
Terciario

Superficie de suelo: 246.181,32 m?
Superficie edificable: 147.708,79 m?

PwC Noviembre 2022
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Descripcion del proyecto | Presupuesto del proyecto

La inversion total del proyecto asciende a un total de 12.600 M€ donde la fase de
urbanizacién correspondiente a los trabajos de Digital Valley Spain seran de més

de 665 M€

PwC

Inversion total

35 —_

565

65 —_

Expropiacion terrenos

La fase de urbanizacion es el core business de DVS y consiste en la
adquisicion del terreno y los trabajos de urbanizacion correspondientes

Urbanizacion parcelas

Gastos generales
y contingencias

para ponerlos a disposicion de los futuros desarrolladores de las

instalaciones.

Digital Valley Spain

Construccién
infraestructuras

Fase de
Construccioén

Esta fase incluye la
construccion de las
infraestructuras del
HUB

Noviembre 2022
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3. Viabilidad energética




2. Estudio de viabilidad

1. Viabilidad empresarial
1.1 El mercado de los Data Centers
1.2 El mercado del sector logistico e-commerce

1.3 El proyecto HUB Digital Valley




Estudio de viabilidad | Viabilidad empresarial | EIl mercado de los Data Centers

El mercado est4 siendo testigo de una mayor necesidad de servicios en la nube y
con un mayor interés por parte de las empresas hacia la transformacion digital
mediante la adopcion de soluciones IT, Big Data e inteligencia artificial

Fuente: IEA
20 - Fuente: Statista, marzo 2021
Carga de trabajos en DCs 16,9 181
—e— Tréfico de internet /
151 12,1
9,2/( 9,4 *Un zetabyte equivale a mil millones de gigabytes
10 - -
7.1 _65 7,5
53 53 :
5 | 39 o~
1,0 3142
/ 2
2010 2015 2020 2010 2015 2020 2025

Las principales razones por las cuales ha crecido la necesidad de almacenamiento de datos han sido:

® | el trafico de internet va en aumento por lo que la
necesidad de Data Center es cada vez mayor.

N\, Laley RGPD! que entr6 en vigor en el afio 2018
\\ aumento la necesidad de almacenar los datos
= de forma segura.

PwC

Aumento del uso de internet en todo el mundo:

La estimacion de los datos que se vayan a
replicar o a crear en los préximos afos
aumenta de forma considerable.

/\ Antes del COVID19, sélo el 16% de la poblacion
e teletrabajaba, pero a raiz de esta crisis sanitaria
aumento a un 70%.

1 Reglamento General para la Proteccion de Datos

Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad empresarial | EIl mercado de los Data Centers

Esta necesidad tan clara de inversion en Data Center se ha visto reflejado en la
tendencia en los ultimos anos de claro ascenso en términos de inversion en este

sector

Mercado de DC en el mundo 2015-2022 [Bn $]

Fuente: Statista, Andlisis de PwC

250 @
200 H
150 +

100 A

50 ~

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Capacidad mundial de nuevos Data Centers [%)]
Fuente: IDC, Analisis de PwC

14% 25%

50%
42%

7%

8%

2013 2017

I interno: hosting colocacién

2021

Proveedor de cloud computing (no hiperescala)
Proveedor de cloud computing (hiperescala)

La capacidad de nuevos Data Centers en el mundo est4d cambiando de enfoque, optando cada vez mas por el
“Cloud Computing”. “Colocacion”y “hosting” son los modelos de Data Centers mas utilizados en Espafia, sin
embargo, las nuevas adiciones estan focalizadas en Data Centers que ofrecen “Cloud Computing”.

PwC
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A nivel mundial, Europa es un continente con un amplio mercado de Data
Center, teniendo a 77 paises en el top 15 de paises con mas DCs del mundo,
ranking liderado por EEUU

Comparativa de los paises a nivel mundial 2021 [n° DC]
Fuente: Cloudscene

2.729
482
324
280 272 263 === FLAP == Europa Resto del mundo
206
165
153
140 130 127 121
E - s B Il — &8 Il e == Il BB 11 == =

Alemania, Reino Unido, Paises Bajos y Francia son los paises europeos con mayor potencia instalada, impulsados
por Frankfurt, Londres, Amsterdam y Paris (FLAP) que actualmente lideran el mercado.

1 Frankfurt, Londres, Amsterdam y Paris

PwC Noviembre 2022
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La estimacion en el crecimiento de Europa entre los anos 2021y 2027 es de
7,37% en términos de area, 7,45% en términos de capacidad y de un 7% en
términos de inversion

Mercado de Data Centers en Europa 21-27 [MW] Mercado de DC en Europa 21-27 [Bn $]

Fuente: Arizton Fuente: Aritzon
Mm?2 El 74% de las inversiones en
este afio se realizaron en
3.000 - 1,1 1,2 70 5§ Europa Occidental 66
2515 [ 1l 60 4
2.500 A

0,9 0,9

2.000 1 0,7 0,8 ~1.958 1.945

1.634 1678
1.500

1.000

500

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

El mercado de Data Center tiene una proyeccion claramente al alza en los proximos afios, tanto si se habla de area
en m?, de potencia en MW o de inversion en Bn $.

PwC Noviembre 2022
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Espana se esta posicionando como un importante hub de Data Center a nivel
europeo gracias a mejoras en su oferta y a un aumento de la demanda post
pandemia

Mejoras en la oferta Aumento de la demanda
Los hitos que refuerzan el posicionamiento, desde el La demanda del pais ha aumentado
punto de vista de la oferta son: principalmente por dos puntos :
Grandes infraestructuras de cloud publica de y El aceleramiento de la transformacion
Google, Oracle, IBM, Microsoft y Amazon. digital de las empresas derivado de la crisis
del Covid19.
Refuerzo de conexiones internacionales con 3 El desarrollo de servicios digitales.
nuevas redes de cables submarinos que —_—
uniran Espafia con América del Sur (Grace
Hooper y EllaLink) y con el continente africano
(2Africa).
j Aumento de la capacidad de los proveedores
de infraestructura digital.
Redistribuciéon de inversiones en los centros
europeos.
Continua mejora en lared de distribucion de
energia en la peninsula
PwC Noviembre 2022
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A finales del afio 2021, Espaifia contaba con una capacidad maxima aproximada
de 113 MW!'y esta avanzando para convertirse en un hub de centros de datos que
compita con los grandes paises europeos

Posicionamiento de Espafa vs Europa [n° DC]

Fuente: Cloudscene, Statista

——————————

Factores que influyen en el atractivo de
Espafa

Fuente: Eurostat, UN, El Mundo, Aleasoft

DCs en |

N ﬁ
/ N

PwC
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| EI 58% de los |
| Espafia en el 2021 fueron |
| del tipo Colocacion
I
I
I
263 I
[
|
|
130 21
| ] ]
—— [
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Conectividad favorable: la cobertura de
banda ancha alcanza al 87% de la poblacién
y alcanzara al 100% en 2025..

Precio de la electricidad: Espafa es el pais
europeo que mas PPAs ha firmado en los
altimos afos, gracias a la abundancia de
fuentes renovables.

Riesgos de desastres naturales: Espafia
esta entre los 30 paises del mundo con
menor riesgo ante las catastrofes naturales.

Localizacion de los suelos: el mayor
problema que se puede encontrar en Espafia
es que el suelo es limitado debido a las
restricciones de la red eléctrica; es dificil
encontrar suelos con acceso a niveles tan

altos de potencia.
1 Segln datos de SPAINDC, Asociacion Espafiola de Data Centers

Noviembre 2022
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Las razones anteriormente citadas dan lugar a una gran proyeccion de

crecimiento de capacidad en Espaina, pasando a multiplicar por 5 la capacidad de
2021

Fuente: Savills, Notas de prensa, Entrevistas con expertos, Analisis de Fuente: Arizton
PwC
~600
Existe un alto volumen de crecimiento, pero en ! A"V:/aezt?”
términos de numero de oportunidades para 1 Services Madrid N/A N/A Q4 2022
desarrollar la oportunidad es mas limitada. i 249 (AWS)
2 CyrusOne Madrid 65.584 21 Q3 2022
ge.—— B 3 Digital Realty Madrid 75.047 5 Q4 2022
__. 34 4  DigitalRealty  Madrid N/A N/A Q4 2022
56 ,
- Segun los expertos, la alta velocidad 5 Merlin Barcelona 72.000 16 Q2 2023
100 de crecimiento esperada en los Sl
140 - proximos aflos en Espafia, se Nethits .
reducira a partir de 2025, adoptando 6 Telecom Valencia 215.200 20 Q1 2025
niveles mas acordes al resto de
mercados. . ,
: : : : : : : : En la tabla anterior se muestran s6lo algunos de los proyectos
QL  AWS 1M interxion BRBRX ONrtws Otros 2025 futuros, no todos los proyectados.
2021

» Orange proyecta inaugurar cinco nuevos DCs a lo largo de los proximos meses, con el objetivo de tenerlos
plenamente operativos antes de finales de 2023. Por término medio, la inversidén en cada Data Center es de 4M€.

» IBM ha transmitido la decisién de abrir tres DCs propios en la Comunidad de Madrid en los proximos afios.

» Oracle continuara con su expansion, abriendo 14 nuevas regiones Cloud entre las cuales se encuentra Espafia.

PwC Noviembre 2022
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Dentro de Espana, la Comunidad Autébnoma de Madrid tiene la mayor cuota de
mercado de Data Center en el pais con un 91%! de la capacidad instalada total en

Espana

La Comunidad de Madrid es uno de los
mercados de segundo nivel en Europa que

‘//)l estan creciendo mas rapidamente que los

mercados clave FLAP (Frankfurt, Londres,

Fuente: CBRE, Cloudscene y Andlisis de PwC

MAD y BCN tienen el 70% de los 13 121 5 .
DCs on Espa%a o dos —— Amsterdam, Paris), aunque desde una base
principalmente en las areas 10 5 ___ mucho mas pequefa.
I 0 . .
metropolitanas. ——- En la Comunidad de Madrid hay mucho suelo
\_ 10 [ ﬁ reservado para el desarrollo industrial.
30 ___ Buenas conexiones internacionales con cables
de redes.
25% Toda la capacidad de hiperescala construida
53 121 estd actualmente bajo contrato, y esta en
o ] dga® Marcha una oleada de nuevas construcciones
44% en namero de DCs 7% para satisfacer el aumento de la demanda.
corresponden a el 91% de la Lo
potencia total instalada en Proximamente 10 nuevos centros de datos
44% Espafia (103 MW). con un total de 284 MW.
El plan de Estrategia para la Recuperaciéony
—) Resiliencia de la C. de Madrid cuenta con una
. . . . . . . — 1 linea de reforma especifica que destina una
v EEEE EEEE Resto  Total ?nversién de 636 M€ para la modernizac,ién de
kel T infraestructuras Tl de la CM, donde estan
presentes la construccion de Data Centers.
1 Segun datos de SPAINDC, Asociacion Espafiola de Data Centers
PwC Noviembre 2022
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La necesidad de Data Center en la Comunidad de Madrid es cada afio mayor,
siendo clara la tendencia a la instalacién de los Data Center de tipo hiperescala
frente a los de colocacion de venta al por menor

Fuente: Structure Research, Analisis de PwC Fuente: Structure Research, Analisis de PwC
500,0€ - 477 400.0 -
I Venta al por menor I venta al por menor 253
450,0€ + Hiperescala 350.0 Hiperescala
400,0€ - 395 56
300.0 274
350,0€ - 323
300,0€ - 157 250.0 -
200
250,0€ - 234 146 200.0 .
45
200,0€ - 180 s 150.0 - 145 297
150,0€ - 130 310 102 m 222
102 118 238 100.0 1 73
100,0€ A 154
177 53
’ 37 62 " 37 62
0,0€ '_20 T T T T T T 1 00 T T T T T T 1
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Hasta el momento, los Data Center hiperescalares han sido menos utilizados en Espafia, pero la proyeccion a futuro
se basa en la mayor colocacion de este tipo de Data Center. En ciudades como Amsterdam se observa un patron
de alta penetracién de hiperescalares.

PwC Noviembre 2022

34
Digital Valley Spain



Estudio de viabilidad | Viabilidad empresarial | EIl mercado de los Data Centers

La capacidad total del mercado de colocacion en la Comunidad de Madrid estara

explotada en un 92% en el afio 2026

Fuente: Structure Research, Analisis de PwC
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I Capacidad contratada: Representa la capacidad

vendida o contratada del Data Center. Incluye los
precompromisos mientras un determinado activo de
centro de datos esta todavia en desarrollo.

Capacidad construida actual: Capacidad de los
Data Centers vivos y operativos.

Capacidad méxima construida: Capacidad maxima
construida asumiendo que los activos actuales de los
Data Centers operativos estan completamente
construidos. No incluye la capacidad de los
emplazamientos asegurados confirmados, los bancos
de tierras de los proveedores de colocacion y los
emplazamientos de Data Centers en
desarrollo/construccion.

Capacidad total: Capacidad total de colocacion en el
mercado, suponiendo que los emplazamientos
confirmados y asegurados, los bancos de suelo de
los proveedores de colocacién, los emplazamientos
de Data Centers en desarrollo/construccion y los
activos de centros de datos operativos estan
totalmente construidos.

Afo a afio, el nivel de ocupacién de la Comunidad de Madrid aumentara segun las proyecciones que existen a

dia de hoy.

PwC
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Por otro lado, los principales analistas del sector determinan que el crecimiento
del mercado de Data Center en la C.Madrid sera significativamente mayor que en
el de las ciudades FLAP, referentes en el sector, para los préoximos anos

Fuente: Spain Data Center Report Q4 2021 Fuente: Spain Data Center Report Q4 2021 @
Londres

Frankfurt -
6 Frankfurt B | ondres @

Capacidad x5 entre -

Paris 2021y 2026 = Amsterdam 2.037
S 1 M Paris

Amsterdam Madrid
4. Madrid 1.567
3 .

940 948
v
1 - 376
103

0 T T T T 1 I T T T T T
2021 2022F 2023F 2024F 2025F 2026F 2021 2026F

En términos de capacidad de mercado, la Comunidad
de Madrid alcanzara en 2026 una capacidad de 621
MW, empezando a hacer frente a los paises FLAP y
consiguiendo llegar al 65,5% del mercado de
Amsterdam o a mas del 85% del de Paris.

La Comunidad de Madrid alcanzara una tasa de
crecimiento de mercado de cerca del 43%,
significativamente mayor que el resto de los paises
FLAP, con una media de crecimiento del 16,58%.

PwC Noviembre 2022
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Actualmente la C.Madrid ya muestra un liderazgo relevante contando con un
total de 17 DCs operativos en la C.Madrid, la mayoria de ellos en la zona noreste
de la region y, en los proximos afios, se estima la apertura de 10 nuevos centros

Fuente: Analisis de PwC
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Hay 3 tipos de terrenos para la instalacion de Data Center:

« Los suelos con uso industrial o logistico con una edificabilidad disponible de 10.000 m2

» Los edificios que albergaron algun tipo de actividad en el pasado. Se pueden reconvertir a Data Center.

» Los edificios que estan en funcionamiento y se encuentran cerca de una de las autopistas de datos que
conectan nuestro pais o bien con facilidades técnicas.

PwC Noviembre 2022
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Para responder a la demanda de capacidad de DCs estimada en C.Madrid, la
demanda de suelo disponible que sea apto para estos usos va a ir en aumento,
implicando directamente una subida en el precio de terrenos de los alrededores

Fuente: Andlisis de PwC
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El sector de los Data Center presenta un alto
crecimiento, una rentabilidad superior respecto a
otro tipo de inmuebles y, ademas, se trata de contratos
a largo plazo. Actualmente, sélo hay un 1% del soporte
necesario construido en nuestro pais, por lo que existe
un campo de crecimiento muy superior al que
puede haber en otros sectores mucho mas
consolidados dentro del mercado inmobiliario.

PwC
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Fuente: Andlisis de PwC
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Las nuevas
necesidades de los
DCs se traducen en
precios mas
elevados para el
uso del suelo

Precios esperados

Precios hasta la
actualidad

Rango de precios

» Apasado, el suelo destinado a proyectos de DCs se
solia vender a precio de suelo industrial en torno a los

200 €/m2.

* Sin embargo, la situacion actual es muy diferente y el
suelo habilitado para este tipo de instalaciones en los
alrededores de C.Madrid ha sido revalorizado y hay
constancia de precios que alcanzan los 1.200 €/m?Z.
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El impacto de las nuevas tecnologias y las operaciones digitales en la gestién de la
cadena de suministro, la innovacién en todo el proceso o la interacciéon con el
cliente han convertido a los Data Centers en el corazén del sistema logistico

= =
. . " " | () ()
Consumidores presentan Consumidores que van a -
un comportamiento tienda fisica pero Logistica Distribucion  Empaque
omnicanal! también compran online PR
(g].m _ S = [
¢’
o) Embalaje Transporte Mercado final
( % Se generan grandes
cantidades de datos sobre
sus gustos y preferencias
a % Necesidad de mayor robustez en las
’ infraestructuras tecnoldgicas que dan
. respaldo a esta cadena para una mayor
Espera inmediatez en las Demden y maduran su agilidad y disponibilidad de datos que
entregas e informacion ciclo de compra en respondan a las necesidades de los
actualizada a lo largo del redes sociales y blogs usuarios finales.
proceso

Los Data Center se convierten en aliados de la cadena de distribucién, respaldando sus procesos de negocio y
asegurando la continuidad de los mismos, favoreciendo la economia de escala y las sinergias entre los sectores.

1 Omnicanal: estrategia de marketing que busca ofrecer una experiencia Unica e interconectada a los clientes a través del dialogo y alineacién de canales online y offline

Noviembre 2022
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El alto consumo de datos de un e-commerce y la alta demanda de este sector son
dos de las principales sinergias entre el negocio de los Data Center y el de la

logistica e-commerce

Fuente: Andlisis de PwC

Consumo de datos

fil

* Generacién de grandes
cantidades de datos sobre los
gustos y preferencias de los
compradores.

* Mayor robustez en las
infraestructuras tecnologicas que
dan respaldo a esta cadena para
una mayor agilidad y
disponibilidad de datos.

ii'i/:i‘/ Alta demanda

Alta demanda de instalaciones
logisticas e-commerce en la
Comunidad de Madrid.
Cercania del proyecto HUB
Digital Valley a Madrid capital y
nucleos urbanos medianos
como Alcobendas.

Rapido acceso al aeropuerto,
estacion, estacion de treny
autovias nacionales.

®, -
' Hub digital
W

* Hub que consta de Data Center,

logistica e-commerce y otros
servicios terciarios acordes
entre ellos en sostenibilidad y
eficiencia.

Uso de la instalacién
fotovoltaica para todo el HUB,
asi como la obtencién de la
energia mediante PPAs vy el
reaprovechamiento del calor
producido por los DCs para
calefaccién y agua caliente
sanitaria gracias al District
Heating.

La Comunidad de Madrid se posiciona como la comunidad autonoma clave para el sector de e-commerce, debido
a la alta demanda de compras online y las buenas comunicaciones tan importantes para el sector logistico.

PwC
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El mercado de la logistica e-commerce sigue creciendo afio tras afio. Prueba de
ello es que cerca del 85% de los consumidores a nivel mundial realizaron alguna

compra online en 2020

Los 10 mercados e-commerce mas grandes del mundo en 2021

Fuente: Emarketer
Alemania

Reino Unido: + 93 mil millones de euros
Canada + 40 mil millones de euros
+ 40 mil millones de euros China
+ 2.400 mil millones de euros
Lider del mercado electrdnico

Coreadel Sur

Estados Unidos
‘e + 110 mil millones de euros

+ 770 mil millones de euros

India
+ 61 mil millones de euros
. - ¥
Francia v P

Espafa

+ 34 mil millones de euros +73 mil millones de euros

Durante los meses mas complicados de la pandemia de la Covid-19, el comercio electronico tuvo un crecimiento
exponencial como respuesta a las restricciones fisicas.

Noviembre 2022
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Los ingresos globales asociados con las compras online aumentaron en mas de
590! billones de euros durante 2021 (+18%) alcanzando un total de 3.410 billones
de euros en el ano

Comparacion del porcentaje de compradores

Categorias mas consumidas en 20212
Fuente: Stackscale

Fuente: Statista Digital Market Outlook

. .@ | +54%
Electronica Moda Muebles Juguetes/hobby q 2011 [ 2021
0O & == g
988,4 MM $ 904,5 MM $ 436,8 MM $ 3929 MM $
+13% +17% +13% +18% +100%
Bienestar/Belleza Comida Bebida
P
A & I
3815 MM $ 376,6 MM $ 211,5MM $
+21% +38% +35%

16-24 25-54 55-74

Pudiendo observar tanto un crecimiento en las categorias mas consumidas como en los usuarios compradores,
los principales lideres del sector e-commerce a nivel mundial son Amazon, Taobao, JD, ebay y TALL.

1 Aplicando la media del cambio Euro-Délar en 2021: 1,18; 2 Todas las comparativas son con respecto al 2020
PwC Noviembre 2022
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Los paises europeos forman parte del top 10 mundial de mercados e-commerce
en términos de volumen de negocio, donde Espafia se encuentra en una posiciéon
privilegiada, siendo el décimo pais del mundo con mayor volumen

Top 10 mercados e-commerce 2021 [mil Compradores online en 2020 por region [%]

millones €] Fuente: Statista
Fuente: Stackscale

1 2.400

86% 86% 85%

, 70 79% 78%
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110 Resto del mundo
6 93
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40
Se estima que en 2022 la cifra de negocio a nivel mundial del comercio electrénico superara los 5.000 billones de
euros y los 70.000 billones de euros para el 2025.
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Los paises del sur de Europa, algo mas rezagados que el resto de paises europeos
en la compra online, estan creciendo mas en los ultimos afos, posicionandose
Espafia muy cerca de paises como Francia o Alemania

Fuente: Eurostat

M 2017

2021
8oy | 92%
76%

82%

75% 76%
67% 67%
51% | 52% 509

Alemama Palses Reino Franua Italia Portugal Espana

Bajos Unido

Fuente: Eurostat
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9,
d @ = g &
18% 18% 17% 17% 15%
Bebida Musica Juguetes Electronica
streaming
15% 15% 11% 10%

El comercio electronico aprovecha la flexibilidad y el
rendimiento del “cloud computing” para incrementar la
competitividad y soportar el crecimiento constante y la
estacionalidad de las ventas.

Los paises con un crecimiento mayor son ltalia y Portugal, seguidos de Espafia. Paises como Alemania, Paises
Bajos, Reino Unido y Francia (coincidente con los llamados FLAP), son paises con una cuota de usuarios muy alta
desde hace afios, por tanto su crecimiento esta mas ralentizado.

PwC
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El proceso de transformacion digital asumido por el sector econémico nacional
llegb en 2020 al 22% del PIB, una cifra que supone mas de tres puntos de subida

con respecto al ano anterior

Volumen de negocio desde Espaiia con el
exterior, 2022

Fuente: CNMC

Portugal, Franciay Alemania.

Clasificacion de la poblacion esparfiola

Fuente: INE 2019

I Unién Europea (88,8%)
Reino Unido (5,9%)
[0 Estados Unidos (1,3%)
I América Latina (0,2%)
Il Asia Pacifico (0,7%)
I Resto (0,2%)
C.EMEA. (2,9%)

—_———

Los paises europeos que mas productos
espafoles han comprado online durante
2021 son, por orden: Inglaterra,

En Espafa, el 33% de las empresas que venden

online ya estan exportando sus productos y esta

tendencia ird cada vez méas al alza.

PwC

Poblacién
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Poblacion
internauta
A \
31,2 MM
\ Compradores
\ online
\
16 a 70 22,5 MM
anos
16 a 70
anos

Del total de poblacion internauta espafiola de 16 a 70

afnos, un 72% ya usa internet como canal de compra.

Digital Valley Spain
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En 2021 la facturacion del e-commerce espaiol logré superar los 57.700 millones
de euros, lo que supone un crecimiento de 11,7% con respecto a 2020, siendo el
sector de la moda y la tecnologia las categorias de productos mas consumidos

Facturaciéon del mercado e-commerce en

Espana [M€]
Fuente: CNMC

57.747

51.677
48.826
39.243
30.406
24,185 I
2016 2017 2018 2019 2020 2021

El 56% del volumen de negocio son transacciones
desde Espafia con el exterior, el 33% son
transacciones dentro del pais y el 11% son
transacciones del exterior con Espafa.

PwC

Categorias mas consumidas en Espafa en
2021 [% de ciudadanos]

Fuente: Digitales

Moda Tecnologia Articulos Entretenimien Viajes
hogar to/cultura
i [ s = 4
54% 48,9% 43,8% 40,1% 30,8%
Comida Alimentacion Hobbies Prod. Farma
domicilio = o,
© ¥ R
.3 =
29,6% 28,1% 27,6% 10%

El sector mas destacado en venta online, y uno de los
mas rentables, continla siendo la moda. Por otro lado,
si en el mundo, un 92,6% de las personas acceden a
Internet a través del movil, en Espafia un 75% de los
consumidores utiliza este dispositivo para realizar
sus compras.

Noviembre 2022
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Los principales operadores del sector de la logistica e-commerce aumentaron su
facturacion en el altimo afo, teniendo todas ellas su sede en la Comunidad de
Madrid

Principales operadores de fulfillment logistico para e-commerce
Fuente: Alimarket Logistica

Empresa Ubicacion sede Facturacion % Facturacion %

2020 (M€) | e-commerce | 2021 (M€) e-commerce

Amazon, S.L. San Fernando de 580,00 100,00% 769,70 100,00%
Henares

GXO Logistics Spain, S.L. Madrid 221,00 60,00% 267,00 60,00%

Grupo ID Logistics Iberia  Madrid 325,00 20,50% 338,00 27%

DHL Supply Chain Spain,  San Fernando de 385,00 20,00% 400,00 20,00%

S.L. Henares

La zona centro del pais, la Comunidad de Madrid y las provincias limitrofes de Toledo y Guadalajara,
concentraran un 56% de la superficie total prevista para los préximos afos.

PwC Noviembre 2022
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La Comunidad de Madrid se posiciona como la comunidad auténoma clave para
el sector de e-commerce, debido a la alta demanda de compras online y las
buenas comunicaciones, punto critico para el sector logistico

Fuente: Statista
Fuente: CBRE

175
Com. de Madrid 61.60%

120 Catalufia 59.70%
89 Navarra 56.90%
58 _
45 Cantabria 56.00%
32
Aragon 55.80%
Catalufia Madrid (Zona Islas Catalufia Zaragoza Mélaga
centro) Baleares

La Comunidad de Madrid es un sitio clave para el negocio e-commerce por varias razones, entre ellas las
conexiones por tierray aire que tiene con el resto del pais y del mundo.

PwC Noviembre 2022
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Actualmente la tasa de suelo disponible no supera el 6% en ninguna de las
ciudades principales de Espana, siendo la tercera corona de la Comunidad de
Madrid la ubicacién con la mayor disponibilidad en cuanto a espacio logistico

Crecimiento de centros logisticos en la Precios de compra del mercado en la
Comunidad de Madrid [Mm?] Comunidad de Madrid

Fuente: Alimarket, Everis, Brainsre News Fuente: Organizacion empresarial de logistica y transporte
12 Corona (A) 22 Corona (B) 32 Corona (C)

| @ 11!30

10,38

== Carreteras de circunvalacion

2020 2021 2022 2023 U o i
» Se esta produciendo un aumento en la demanda de La tasa de disponibilidad media en la Comunidad de
naves para e-Commerce. Madrid se sitia en el 9,3% en relacion con el stock
» Por lo general, se trata de naves de 15.000 m2 con actual y alcanza el millbn de metros cuadrados. Las
un importante grado de automatizacion. zonas con mayor disponibilidad son el Corredor del
* Enclave de nuevos hubs en San Fernando de Henares, que aglutina el 59 % de la disponibilidad, y la
Henares = 100.000 m2. zona sur, que representa el 24 % del total.
PwC Noviembre 2022
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El precio del metro cuadrado logistico en la Comunidad de Madrid se sitiia en
761 euros! segun la plataforma de Big Data inmobiliaria de Brains Real Estate

Fuente: Brains Real State

Los activos con una superficie mayor a 10.000
m?2 han sufrido una gran revalorizacién en los

LASTERRADE: Protecoio
GUADARRAMA de Pedrezuela

+

asoo altimos tres afos, superior al 165%. En este
P tiempo su precio por m?2 ha superado al de
-y ool Lorenzo de neevo 1 1
P superficies entre los 2.500 y los 10.000 m?2.
560.000 1780908 203000 sl
i s S Neo00o . .
scabed’ En alquiler, los precios del metro cuadrado al
746727 324,922 ey
- ==Z| mes se encuentran en 3,7 euros, muy estables
- fouos "= desde 2015.
61.000 S 173129 395906 150.000 :
i szme /296388 e 15,000
7 867.160 #reP 72"500””5 i

Wi La rentabilidad bruta sobre las transacciones
12495846 125.000

&

RS NG e se sitla en el 8,4%.
g 224,620 137.500 101.000
81150 343670 Chinchén
50.000 2060 - . . . - ,
ms . - Tiempo medio hasta que un inquilino entra esta
cerca de los 8 meses y medio.

82853

El precio del metro cuadrado en la Comunidad de Madrid estd muy lejos del maximo alcanzado en el afio 2008, que
fue de 1.300 euros. El precio de las transacciones en el afio 2021 decrecio un 10,43% con respecto al afio 2020.

1Dato del 2021

PwC Noviembre 2022
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Aunque a un ritmo menos acelerado que los DCs, el e-commerce va a seguir

ganando relevancia en el ambito logistico y, por lo tanto, va a ser necesario

disponer del espacio e instalaciones necesarias para desarrollar este mercado

Crecimiento de centros logisticos en la
Comunidad de Madrid 2020-2030 [Mm?]

Fuente: Alimarket, Everis, Brainsre News y Andlisis de PwC

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Durante los ultimos tiempos la demanda esta reflejando
un comportamiento muy positivo que se esta
traduciendo en operaciones de compray alquiler de
superficies dedicadas a la logistica.

Para los proximos afos, se espera un crecimiento anual
medio de un 8% en superficie.

PwC

Precio de mercado del suelo en la C.Madrid

centro para logistica [€/m?]
Fuente: Andlisis de PwC

350 A

300

250 ~

2022

El ambito logistico puede ubicarse en diferentes
localizaciones de tipo industrial, sin embargo, lo que se
valora en este ambito es la cercania los puntos de
consumo, al mismo tiempo que a infraestructura de
transporte y comunicaciones. En este sentido, la
Comunidad de Madrid configura por si mismo un
hub logistico y es por esto que los precios son cada

vez mas elevados.

Digital Valley Spain
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Las conclusiones generales tanto del mercado de los Data Center como de la
logistica e-commerce se resumen en el crecimiento esperado en ambos sectores
junto con la idoneidad de ubicar este mercado en el territorio de la C.Madrid

@

.-

* % % Kk
* % Kk

[

Crecimiento mundial del 7,45% anual en
términos de potencia desde el 2021 hasta el
2027 (hasta los 2515 MW).

Crecimiento de Esparfia del 23% anual en

“términos de potencia desde el afio 2021 hasta

el 2025 (hasta los 600 MW).

Crecimiento de la Comunidad de Madrid del
37% anual en términos de potencia desde el
afio 2021 al 2026 (hasta los 600 MW).

El crecimiento de los precios desde rangos
de 300 €/m? hasta los 1.200 €/m? es todo un
indicador del aumento de la demanda de este
sector y como resulta todo un reto disponer de
suelo para el desarrollo de estos proyectos.

s
[

Espafia se posiciona como el décimo pais con
mejor mercado e-commerce del mundo.

La facturacién del mercado e-commerce en
Espafia ha crecido desde el 2017 un 19%
anualmente.

En la Comunidad de Madrid se espera un
crecimiento de centros logisticos del 6%
para el afio 2023.

El precio del suelo para el ambito logistico es
cada vez mas critico dada la ajustada tasa de
disponibilidad y la elevada actividad en los
ultimos tiempos que supone una fuerte
demanda sobre las zonas prime.

La Comunidad de Madrid se esta posicionando para convertirse en el hub digital de Europa, aprovechando las
sinergias existentes entre el sector de Data Center y el sector logistico en lo que se refiere a automatizacion y
robotizacion de los mismos y la creciente demanda que existe en ambos sectores.

PwC Noviembre 2022

53
Digital Valley Spain



2. Estudio de viabilidad

Indice de contenidos

1. Viabilidad empresarial
1.1 El mercado de los Data Centers
1.2 El mercado del sector logistico e-commerce

1.3 El proyecto HUB Digital Valley




Estudio de viabilidad | Viabilidad empresarial | El proyecto HUB Digital Valley

Ademas de los aspectos favorables de los sectores que afectan al HUB Digital
Valley, se deben analizar otros factores intrinsecos que van a tener una afectacion
directa en la viabilidad empresarial de este proyecto

NG
N

42

A
-

Sl

PwC

o I\, SOSTENIBILIDAD Y ! E‘,j Elevado coste
Dificultades I E ! o .
' administrativas para 'c ’ EEIC_:I_ENE:I_A_E_N_EB_G_EI I_CLA‘_ | ggﬁ;ﬂﬁ'g%:slgg'g(? al

desarrollar proyectos

de esta envergadura

ATA Localizaciones
estables a nivel de
gestion de riesgos
(climatolégicos,
econdémicos,
politicos...)

Disponibilidad
de recursos
renovables que
hagan estas

instalaciones I

mas I

sostenibles I El,j Disponibilidad de
| infraestructura
\ eléctrica para el

consumo de los
servicios de Data
Center

Necesidad de
infraestructura de
telecomunicaciones
adecuada a la
tecnologia a
desarrollar

7| Disponibilidad de

' espacio fisico
suficiente para la
ubicacion de estas
instalaciones
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% w @ o

Un proyecto de esta envergadura y caracteristicas presenta una serie de
dificultades y limitaciones que deben ser resueltas con el objetivo de minimizar

riesgos y garantizar la viabilidad del proyecto

3 D

Fle
La conexion a red es un La electricidad es el principal La busqueda de suelos para la
elemento clave a la hora de coste por el alto consumo de los construccién de los centros de
desarrollar DCs debido a los servidores y refrigeracion. datos es fundamental debido a

los altos requerimientos de
conexion a red (eléctrica e

altos estandares de calidad que

Por otro lado, el elevado
los proveedores deben

consumo energéticoy la

garantizar a sus clientes. creciente importancia de la internet)
sostenibilidad supone la Ademas, es critico encontrar
necesidad de disponer de espacios disponibles con
recursos y medidas renovables capacidad de crecimiento
préximas a las instalaciones. modular.

PwC
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Ademas de ser seguros frente a
ciberataques, los DCs deben
estar protegidos de desastres
naturales como seismos e
inundaciones.

Por otro lado, para la atraccion
de inversores para el proyecto,
es importante contar con una
ubicacion con cierta estabilidad
econdmica y politica.

Noviembre 2022
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Sobre conectividad, Espaiia cuenta con una aventajada cobertura de banda
ancha. La Comunidad de Madrid presume de ser el punto de conexion idoneo
con los mercados emergentes de Latam y Africa, ademas del resto de Europa

Fuente: Equinix Fuente: Structure Research

NUEVO: Grace Hopper 2 AReino Unido,

RemT OISy Portugahn
rrrrrr
ROEVOTWAREF S EEDT J
B

o )

uuuuuu 1Aws]

Madrid _*

.....
.....
N

Los nuevos cables internacionales, que ofrecen menor
latencia y permiten la conexion a mercados
emergentes convirtiendo al pais en un punto de entrega
ideal para mercados africanos y Latam, ademas de
Europa.

La cobertura de banda ancha en Espafia alcanza al 87% de la poblacion y llegara al 100% en 2025 colocando al
pais entre los mejores de Europa y muy por encima de la media de la UE en fibra (80% de los hogares frente al 34%
europeo).

La Comunidad de Madrid cuenta con una
conectividad envidiable con respecto al resto del
pais, ya que practicamente todas las conexiones pasan
por la ciudad.

PwC Noviembre 2022
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La Comunidad de Madrid ha establecido como uno de los ejes fundamentales de
sus politicas digitales la conectividad, entendiéndose como una necesidad
transversal que afecta a la totalidad de la poblacion

Fuente: Comunidad de Madrid

rerw

Avila Avila

. & 4
44 de Henares F » 4 de Henares

Talavera de la

Talavera de la Rei
eina

Reina

Talavera de la
Reina

Cobertura de Banda Cobertura de Cobertura de
Ancha 99,95% 5G 89,90% 4G 99,70%

ILa Comunidad de Madrid tendré cobertura 5G en sus 179 municipios a final de afio y se mantiene como lider

:_nacional en el despliegue de banda ancha.

Los grandes proveedores de cloud publica han optado por la Comunidad de Madrid y por Espafia para ampliar
sus infraestructuras, reforzando las interconexiones transfronterizas con nuevos cables submarinos.

PwC Noviembre 2022
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En comparacion con el resto de los paises europeos, Espana se ha situado en
2021 en segunda posicion en potencia instalada renovable, siendo el porcentaje

de utilizacion en el 2021 de 23,5%

Fuente: Red Eléctrica

PwC

94,8%
ElI PNIEC 2021-2030 define que para 2030 A,
que el 78% de la generacion sea de origen -"\-
renovable !
68,6%
59,1%
r 1
49,4% mmm
0, I
45:5% 43,29 42,6%
37,9% 37,2%
21,1% 19 14, |j
i = B == - 101 ®E E3 F1 00 11 3D
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La irradiacion de Espafia es de
2.000(kWh/m?/a), mientras que la mayoria
de los paises del resto de Europa, se
posicionan entre 1.000 y 1.300
(kwh/m?/a)!

La capacidad solar FV instalada ha
crecido en un 27% en 2021 respecto a
2020

Para 2030 se espera un crecimiento del
49% de la potencia solar fotovoltaica
instalada, duplicandose practicamente la
potencia instalada de 2021

Se estima que la potencia renovable
generada ‘para el escenario objetivo de
Esparfia en 2030 sea del 78%

1Plan Nacional Integrado de Energia y Clima (2021-2030)

Noviembre 2022
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A nivel energético, el coste de la electricidad puede ser muy competitivo por la
abundancia de PPAs de energias renovables y por el aumento en la inversiéon de
las grandes compaiiias en el desarrollo de plantas renovables

Fuente: Eurostat, Aleasoft, Analisis PwC

Fuente: Eurostat, Aleasoft, Analisis PwC o .
139 48 La sostenibilidad se estd empezando a

EU 27: 92,6 125 ver como un diferenciador competitivo
en el mercado de los centros de datos y
cada vez se demanda mas el uso de
97 energias renovables para abastecer
82 86 parte de la energia consumida en las
75 26 instalaciones.
67

13

] = = 11 S < = S= = jj 11 =
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El despliegue masivo de inversiones en el desarrollo de proyectos renovables por parte de las grandes compafias
(Endesa, Iberdrola...) deberian reducir significativamente los costes de energia, potencialmente hasta los mas
bajos de Europa, en los proximos 3 a 5 afios. Este bajo coste y las credenciales de sostenibilidad podrian ser un
atractivo para los hiperescalares, asi como los operadores de Data Centers que atienden a las necesidades de la
informéatica de alto rendimiento (HCP).

PwC Noviembre 2022
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El autoconsumo y las nuevas alternativas energéticas forman parte del plan de
actuacion del HUB Digital Valley, en linea con su compromiso ambiental y
estrategia de sostenibilidad energética sobre la descarbonizacion

Generacion de energia en HUB Digital Valley 7

= Se plantea como principal fuente de generacion de Subestacion REE
energia una instalacion FV '

= Junto con acuerdos tipo PPA (edlico, H2 verde, District Heating ,. 5
térmicos, FV)

= District Heating para reutilizacion de Calor

= Generacion, distribucion y almacenamiento de
energia con fuentes alternativas como el biogas, el
H2 y otras renovables

Paneles Fotovoltaicos
en cubierta

@ Instalacion Fotovoltaica P
| Encubietas | Ensuelo [

N° Médulos 91.234 273.871 'l
7 ;
Potencia Pico (MWp) 49,3 156,1 & Pagfilgrs]tgggc;v::lltos
=
Potencia Nominal 42 133 S

(MWn)

La cercania de la planta fotovoltaica al Hub Digital Valley permite el autoabastecimiento de parte de la energia
demandada, lo que lo convierte en un proyecto sostenible.

PwC Noviembre 2022
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Este compromiso esta alineado con la Estrategia para la Recuperacion y
Resiliencia de la Comunidad de Madrid, que quiere fomentar el uso de energias
renovables ayudando a conseguir los objetivos del PNIEC!

. Linea estratégica 5

Modelo avanzado en sostenibilidad

#REACTIVAMOSMADRID -

Reformas e inversiones

Promocion de la descarbonizacion, el uso de las energias renovables y el
hidrégeno verde

[ Reduccion de la dependencia energética }

[ Economia circular }

Estrategia para la Recuperaciony

Resiliencia
Motor econémico de Europa y referente en la transicié

hacia una economia y una sociedad mas competitiva

sostenible y digital

ok ok ok
* ok ok

e Inversion prevista: 212 M€

La Comunidad de Madrid se propone como objetivo liderar la transicion energética y la lucha contra el cambio
climatico, fomentar la mejora de la calidad del aire, la eficiencia energética y potenciar las energias renovables.

1 Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021 - 2030
Noviembre 2022
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La ubicacion del HUB Dlgltal Valley es un punto critico ya que para colocar un
proyecto de estas caracteristicas se precisan muchos requisitos para garantizar la
viabilidad del proyecto

R

Espacio de terreno disponible y capacidad para el crecimiento modular del proyecto (futuras ampliaciones).

Disponibilidad de recursos energéticos en la zona que pueda dotar suficiente potencia eléctrica y de manera
sostenible y econdmica, en la medida de lo posible.

Ubicacién adecuada para poder recuperar el calor residual, uno de los principales outputs altamente
reaprovechable de los Data Centers.

e a0

Buena conectividad del terreno disponiendo de la infraestructura de telecomunicaciones adecuada.

)

é Buena conectividad del terreno en cuanto a infraestructura de transporte y logistica.
A‘ Facil acceso a servicios tipo utilities como la infraestructura de gas y agua.

p=.. Sin afectaciones a nivel urbanistico o medioambiental.

PwC Noviembre 2022
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La ubicacién es 6ptima a nivel europeo, con un total de 785 hectareas, que unifica
las caracteristicas que ayudan a crear un ecosistema sostenible dotidndolo de un
gran sistema de comunicaciones

I_ Identificacion de un espacio de 785 ha disponibles para v
la localizacion del Hub Digital Valley.

Acceso a una SET de REE (< 250 m) y capacidad y
viabilidad para el desarrollo de una planta FV para el v
autoconsumo del HUB en las propias instalaciones.

Cercania a servicios terciarios externos al HUB para el
aprovechamiento del calor como el Hospital Infanta Sofia |V
u otras urbanizaciones.

e a0

Acceso a buena infraestructura de telecomunicaciones y
conectividad a redes oscuras de los operadores Al (< v
1km).

B

Buena conectividad del terreno en cuanto a infraestructura 7
de transporte y logistica.

Acceso a los canales de Isabel Il para el suministro de

JoD-

aguay a tuberias de gas que pasan por la parcela del v
HUB .
#* El riesgo de desastres naturales en la Comunidad de 7

B Madrid es practicamente nulo.

PwC Noviembre 2022
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El proyecto HUB Digital Valley se encuentra rodeado por la isosista 0,02 (la mas
baja de la Peninsula Ibérica), lo que responde a la necesidad de realizar el

proyecto en una zona de estabilidad

Fuente: Instituto Geolégico Nacional

Lo $ 0 =
[ | . T Segovia
z L

Toledo e

. Dpa e La Comunidad de Madrid, tiene una
i peligrosidad sismica inferior a seis, nivel
considerado “levemente daiino”; por tanto, los
temblores que puedan producirse en la
Comunidad de Madrid en ningun caso podrian
danar edificios.

El mapa isosistas es un mapa de peligrosidad basado en la aceleracion maxima horizontal del terreno y esta
calculado para un periodo de retorno de 475 afios.

PwC Noviembre 2022
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El proyecto HUB Digital Valley esta totalmente alineado con los objetivos de la
Comunidad de Madrid que quiere consolidar la digitalizacion, potenciar las
infraestructuras TI y mejorar los servicios de la ciudadania y empresas

" Linea estratégica 4

Administracion digital, conectada y agil

————

Reformas e inversiones

#REACTIVAMOSMADRID

Potenciar y modernizar las infraestructuras Tl de la CM para la mejora de
servicios a la ciudadania y a las empresas

[ Despliegue 5G }

; - Creacion del Equipo de Respuesta ante
ERtERtEgIS AT A Recupsracion y Incidencias de Seguridad Informéticas (CSIRT)

Resiliencia
Motor econémico de Europa y referente en la transicié

hacia una economia y una sociedad mas competitiva

sostenible y digital

* ok ok ok
* ok ok

e Inversion prevista: 665 M€

de Madrid

La Comunidad de Madrid apuesta por consolidar la digitalizacién, con inversiones que traigan consigo cambios
estructurales y fortalezcan la Administracion del futuro: digital, agil, flexible y conectada.

Noviembre 2022
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El anélisis del modelo de negocio de DVS se ha segmentado en dos categorias
principales; el CAPEX y la estructura de ingresos apoyados en el modelo de flujos
de caja durante la Fase de Urbanizacion del proyecto

PwC

El modelo de negocio de DVS se basa en la Fase de
Urbanizacidén que consiste en la adquisicion del
terreno objeto del proyecto para su urbanizacion y
acondicionamiento de cara a que se pueda poner a
disposicién de los futuros propietarios.

Fuera del alcance del modelo de negocio se
encuentra la Fase de Construccién (disefo,
desarrollo y construccién de instalaciones e
infraestructuras) y la Fase de Explotacion (puesta
en marcha y operativa del HUB).

Para analizar las principales partidas y capitulos del
modelo de negocio, se ha distinguido entre la
superficie suelo y la superficie techo/edificable de

01/01/2024

30/06/2031

Fase de Urbanizacion

01/04/2033*

Fase de Construccion

cara a interpretar correctamente cada una de las Eaimvaliaien 1.986.285

premisas.

District Heating 3.000,00

El horizonte temporal contemplado dependera,

principalmente, de cémo se suceda la obtencion de la Digitalizacion 913.361
certificacion PAR, de la expropiacion de los terrenos Terciario

o de la disponibilidad de la infraestructura eléctrica 190.731
necesaria. Logistica 0

Digital Valley Spain

Fase de Explotacion

517.978

246.181

446.413 /
1 Fecha estimada
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera

El modelo de negocio ha sido analizado siguiendo una serie de hipo6tesis en base
al conocimiento del sector de DVS, las limitaciones de los plazos de ejecucion y
los parametros clave como son los precios de venta que afectaran al mismo

» El modelo de negocio cubre el alcance completo de la
Fase de Urbanizacion, desde la aprobacion del PAR, la
expropiacion de los terrenos, la urbanizacion y la posterior
venta.

* El alcance temporal se estima en un total de 7,5 afios
comenzando el 01/01/2024 y finalizando el 30/06/2031.
Esta estimacién considera lo siguiente:

o Se estiman 15 meses para la aprobacion del PAR,

expropiacion y validacion de las obras de urbanizacion.

o Se estiman 75 meses para los trabajos de
urbanizacion pudiendo reducirse en el tiempo.

o Los hitos dependen de las fechas de entrega de
potencia estimadas por REE (1T2026 y 2T2031).

* Las estimaciones del CAPEX se determinan en funcion de
la informacién disponible a fecha 07/10/2022.

» El pago de expropiacion de la propiedad depende de lo
establecido en la Ley de Expropiacion Forzosa.

* El célculo de los ingresos se ha realizado teniendo en
cuenta parametros de mercado, especialmente para la
venta de las parcelas donde se ubicaran los diferentes
servicios del HUB.

PwC

@ Parametros que afectan al CAPEX

Coste de expropiacién €/m?2 5

Costes de contingencias % 10

% Parametros que afectan a los ingresos

Precio de venta del suelo

T €/m? 850
para Digitalizacion
Precio de, venta del suelo em? 290
para Logistica
Precio de_ve_nta del suelo em? 500
para Terciario
Precio de alquiler del suelo €/ha/

. 1.300

para Fotovoltaico mes

Parametros econémicos

Tasa de Descuento % 10

Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera

El reparto de la inversion y de los ingresos del proyecto han venido marcados,
principalmente, por los plazos de aprobacion del PAR y por el desarrollo de
infraestructuras imprescindibles para el proyecto

ETAPA 2

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2Q3Q4Q1Q2Q30Q4Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

I
| ] | | |
Digitalizacion 1.}431.339 m2 (944.683,54 m?2)
I
|
% Logistica } 446.413 m2 (312.488,81 m?)
O |
N |
—Z | Terciario 4{36.912 m?2 (435.711,97 m?)
< |
e |
S I
Fotovoltaico 1.986.285 m? (19.862,85 m?) I
I
I
I
District Heating 3.000 m2 (3.000 m?) I
I
Nota: Se indic'lan as superficies de tipo “suelo”. Entre paréntesis la superficie de tipo “edificable”
PwC Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera

La inversion o CAPEX del proyecto se ha estimado en funcién de las trabajos
necesarios para poner los terrenos a disposicion de los usuarios finales que
desarrollaran cada una de las instalaciones que conformaran el HUB

Expropiacién de

terrenos

Esta partida representa los costes de adquisicion de los terrenos una vez finaliza el
expediente de expropiacion del PAR y se da lugar a la compra de los terrenos por parte de
DVS. El precio medio considerado para estos calculos ha sido de 5 €/m?2.

Esta partida representa los trabajos de urbanizacién de los terrenos, que conlleva el
desarrollo de la infraestructura eléctrica (SETs, cableado...), la infraestructura de red de
abastecimiento de agua y alcantarillado, la infraestructura de gas, la infraestructura de
telecomunicaciones, el sistema de carreteras, las zonas verdes y la urbanizacion interior de las
parcelas.

En este concepto se incluyen los honorarios de los diferentes servicios profesionales que
se deben contratar para la realizacion de los trabajos: servicios de consultoria y
asesoramiento, contratacion de oficinas técnicas de ingenieria y arquitectura especializados,
etc.

En esta partida se considera una reserva estimada en un 10% del presupuesto inicial que
pretende compensar posibles contingencias que se puedan producir a lo largo del proyecto.

Cada una de estas partidas se calculan de manera gradual a lo largo de las etapas teniendo en cuenta el reparto de
las superficies suelo y edificable segun aplique a cada partida y periodo.

PwC
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econdmico-financiera

% & IO,

CAPEX Ingresos Flujo de caja

Para el desarrollo del proyecto HUB Digital Valley se va a necesitar un CAPEX
inicial de 665 M€ donde el 85% esta relacionado directamente con la
urbanizacién de los terrenos dentro del limite de actuacién del HUB

Detalle del CAPEX por partidas [M€]
Fuente: Digital Valley Spain, Analisis de PwC

665

CAPEX Total Expropiacion Urbanizacion Gastos de Contingencias

gestion

Detalle de la partida Urbanizacion [M€]!
Fuente: Digital Valley Spain, Andlisis de PwC

371,52

83,65
53,29
28,11 27,94
B B o
Infray Fotovoltaica Digital Logistico Terciario  District
zonas Heating
verdes

La partida de trabajos de urbanizacion tiene en cuenta un presupuesto total de 565 M€ que se reparten

proporcionalmente segun la superficie suelo de cada una de las parcelas y los usos finales a los que seran

destinadas (fotovoltaica, digitalizacion, logistica, terciario y District Heating).
1: Presupuesto de urbanizacion extraido del documento “Due Diligence Técnica Preliminar” de AECOM

PwC
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera - Ingresos Fijo de caja

A nivel temporal, la evolucion del CAPEX se concentra desde el 2T del 2025 hasta
finales del 2028 donde se realiza el grueso de los trabajos de urbanizacion de los
terrenos, en especial, la mayor parte de la infraestructura eléctrica

Fuente: Digital Valley Spain, Andlisis de PwC

190M
190 A
180 - 177M 17M
170 A 16M
160 1 I Expropiacién de terrenos
150 o Urbanizacién de terrenos
32M .,
140 A Gastos de gestion
130 A Contingencias
120 | 119M
172M
110 - 11M
= — — — 49M 49M 49M
129M aM aM 4aM
20 - 108M 2M
/OM 44M 44M 44M
10 oM oM ™ y0M 22M
oM 2M
M M =3M
0 4—om/M—om/OM, T3V, . . . . . . .
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
@ La expropiacion de los terrenos es un coste que se asume en los primeros afios de la Fase de Urbanizacion

mientras se procede con el expediente de expropiacion. Hasta que no finaliza el mismo y se inician los trabajos de
urbanizacién no se pueden contemplar estos gastos (2T72025).

PwC Noviembre 2022
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CAPEX Ingresos Flujo de caja

Los ingresos dependen, ademas de los precios de venta, de los plazos en los
cuales se producen las ventas, o lo que es lo mismo, del avance de la certificacién
PAR, de los trabajos de urbanizacion y de la disponibilidad de potencia eléctrica

Fuente: Digital Valley Spain, Andlisis de PwC

454,0M
Digitalizacion Con el alquiler del suelo FV se
B Logistica seguira obteniendo ingresos
Terciario por hasta el 2061 (alquiler del
_ suelo de 35 afios) aunque aqui
Fotovoltaico 322.8M no queden contemplados
I District Heating 183.3M
174,4M !
[T ————————— i | 26,2M
| En los ingresos se esta |
:teniendo en cuenta un ajuste :
len los m2 del 10% por las | 92,9M
| cesiones de suelo lucrativo al | 183,1M
LAE/LinEa_m_le_nEo __________ _!46,3M 129,6M 52,4M
92,2M
46,1M S 52,3M
T T T T T 0,1M 1

2025

2026

2027

2028

2029 2030 2031

@ 2022 2023 2024

Los ingresos dependen principalmente de los ingresos de la venta de los terrenos para Data Centers. En este caso,
el reparto del ingreso resulta en un 10% con la reserva de suelo tras la aprobacion del PAR, un 70% con la
terminacion del expediente expropiatorio e inicio de trabajos de urbanizacién y un 20% a la entrega de la
potencia eléctrica necesaria para la puesta en marcha de los DCs.

PwC
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Estudio de viabilidad | Viabili dmico-fi i
| Viabilidad econdmico-financiera CAPEX Ingresos Fiujo de caja

Del esquema de ingresos del proyecto destaca la especial contribucién de las
parcelas dedicadas al desarrollo de Data Centers, siendo el core del HUB Digital

Valley ya que representa un 72% de los ingresos totales

Fuente: Digital Valley Spain, Andlisis de PwC 8.1% 0.2% 0.1% 100.0%

19,5%

|
|

Venta terrenos Venta terrenos Venta terrenos District Heating Alquiler terrenos FV

Digitalizacion Terciario Logistica
Ingresos totales
722,7 M€ 81,6 ME |_196,1,M€ | | 23Me_| 1,3 M€ | 1003,9 M€

@Las parcelas destinadas a los Data Centers suponen un total de 944.684 m? de superficie edificable en una serie
de condiciones idéneas para el desarrollo de este tipo de infraestructuras lo que lo convierte en mayor ingreso del

proyecto (72% de los ingresos totales).

Total

Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econdmico-financiera CAPEX Ingresos Fiujo de caja

La falta de suelo, la relevancia de este mercado en la economia de C.Madrid y las
caracteristicas del proyecto de DVS permiten asumir precios de venta que, siendo
conservadores, proyectan resultados positivos para el modelo planteado

Desarrollo de las tipologias de venta [€/m?]

oz =
E Digitalizacion Logistica Terciario I._.-
200 €/m? 1.200 €/m? 180 €/m? 300 €/m? 200 €/m? 600 €/m?
850 €/m? 290 €/m?2 500 €/m?

La singularidad del proyecto de Teniendo en cuenta los precios para En el ambito terciario, los

s DVS anivel de potencia eléctrica las coronas de la C.Madrid, los principales factores que definen el

S disponible, posibilidad de beneficios de que los centros precio contemplado son (1) la

G>J crecimiento modular y creacion y logisticos puedan ubicarse en el necesidad de perfiles profesionales

'g fomento de un entorno digital mismo HUB que los DCs y el especializados en nuevas

'g permiten que se estime un precio crecimiento de este sector, se tecnologias y (2) la demanda de

g de 850 €/m2, razonablemente alto al asume un precio en linea con los servicios que de manera natural se
mismo tiempo que conservador. valores del mercado. generaran en el HUB.

)

(@] N I ®

8 /\ Eﬂ:l-‘?.wm/mmwm \ SI E M E N S Ll1 Iegrand

a . enagas 4 N\ — Schneid Otros?

o ! - > < cpnelaer

EJ l}j,of);tm'g HUAWEI II-Im_!a!.nnlal Finanzauto 3 @ 0 Electric KOHI'ER

c

1 Se aportan las cartas de interés confirmadas por estas empresas en el Anexo |

2 Se espera aportar cartas de compromiso de los operaciones de los servicios del HUB una vez se avance con el expediente de aprobﬁcién dbel PZOAZR2
oviembre
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econdmico-financiera
| CAPEX Ingresos Flujo de caja

Finalmente, tras combinar la inversion y los ingresos a lo largo de la Fase de
Urbanizacion, a pesar de que el flujo de caja anual es variable, la caja acumulada
al final del periodo es de 339 M€

Fase de aprobacién del PAR y Trabajos de urbanizacion de los Venta parcelas y finalizacién de la
expropiacién de terrenos terrenos urbanizacion
600 ettt tlestlest st tlesteest sttt | ettt ettt ettt o pi ettt telesteesteentenetentelesteesteastonlstenteesteestaaster ettt >
500
400 360
300 - 377
315 —— CF anual 339
200 135 —— CF acumulado
100 A 55
2022 2023 Yo 2025 2026 2028 2029 2030 28%1
O L 4 37 T T T T \l //I
] 2 Ns ) '
-100 -97 -48 -48

» Fase de aprobacion del PAR y expropiacion de terrenos: Periodo donde se realiza la inversion inicial para la
adquisicion de los terrenos expropiados y el adelanto de pagos para poder iniciar los trabajos de urbanizacion.

» Trabajos de urbanizacién de los terrenos: En este periodo confluyen los trabajos de urbanizacién progresivos que
empiezan a compensarse con el inicio de la venta de las parcelas segun avanzan estos trabajos (destacan los pagos
iniciales para la reserva de los suelos).

* Venta de parcelas y finalizacion de la urbanizacion: Se trata de la finalizacion del proceso de venta de parcelas.

PwC Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera

El proyecto HUB Digital Valley tiene diferentes grados de exposicion a las
variables financieras, pudiendo anticipar que el precio de venta de los terrenos es
la variable mas critica para los resultados del modelo de negocio

Ratios analizados

Variable analizada

\‘ Precio de Venta
de Digitalizacion Flujos de Caja
La venta de las parcelas
para usos en el ambito de

los DCs supone el 72% de
los ingresos del proyecto

Valor Actual Neto (VAN)

Escenarios planteados

\‘ 850 €/m> Escenario CONSERVADOR: precio que actualmente se encuentra por encima del precio de
terrenos de digitalizacion, pero por debajo del esperado a un futuro.

\‘ 1.000 €/m2 Escenario MODERADO: precio moderado que se considera a futuro.
\‘ 1.250 €/m? Escenario OPTIMISTA: precio optimista que se estima en los proyectos a futuro.
Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econdmico-financiera

En términos de variables financieras, tanto el VAN como la caja acumulada, se
ven afectados por la variacion del precio de venta para el ambito de la
Digitalizacion

Andlisis de sensibilidad en funcion del precio de venta de los terrenos de Digitalizacion

850 €/m® | 1.000€/m’ | 1.250 €/m? me Esc. Optimista
700 Flujo de Caja

- +18% +47% 650 1 Esc. Moderado acumulado
600 A |
339,3M 467.2M 680.5M 550 Esc. Conservador| VAN VR
Flujo de Caja ’ ’ ’ 500 - : AN
acumulado i
- 38% 101% 450 : |
400 { :
247.,9M 333,8M 477,1M 350 1 |
300 - | :
; 35% 92% 250 A : |
200 : | :
298.4M 384.4M 527.7M 150 {1 | : |
100 { | ; |
- 29% 77% 50 A
0 T T 1
800 1.000 1.200 1.400

Como era de esperar, el aumento del precio de venta de las parcelas de Digitalizacion tiene una afectacion directa
en larentabilidad del proyecto.

1 VAN calculado con el valor residual de la FV como ingreso en el afio 2031

PwC Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad econémico-financiera

Para financiar el proyecto, Digital Valley Spain, definira la estrategia que mejor
se adecuie a las necesidades economico-financieras donde destacara la reserva
por adelantado de los futuros operadores de los Data Centers

Estrategia de financiacion del proyecto
La estrategia de financiacion del proyecto asumida por Digital Valley Spain va a consistir en tres

fuentes de recursos, con el objetivo de garantizar la solvencia del mismo y la viabilidad econémico
financiera del proyecto.

FUENTES EXTERNAS

. FUENTES PROPIAS

Operadores de los ™\ pigital valley

Financiacion Bancaria

servicios del HUB

Al inicio del expediente
de expropiacion del
PAR, los operadores

de los DC adelantaran
el 10% del coste del

suelo adquirido a modo
de Reserva.

En la actualidad el
sector de los proyectos
de desarrollo de DC
estan siendo
financiados a través de
la Banca Nacional.

uSPAIN

Digital Valley Spain
asumira con Fondos
Propios la parte
correspondiente de la
financiacion de manera
gue se asegure la
viabilidad econémica
del proyecto.

PwC Noviembre 2022
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1. Viabilidad empresarial

2. Viabilidad econdmico-financiera

3. Viabilidad energética




Estudio de viabilidad | Viabilidad energética

La UE esta experimentando un crecimiento relevante en el consumo energético
debido a la transformacion digital que estamos viviendo donde el sector de los
Data Center representan cerca del 1% del consumo mundial de electricidad

Fuente: IEA

* Los centros de datos representan alrededor del 1%
de la demanda mundial de electricidad: El uso
mundial de electricidad de los centros de datos en 2020
. fue de 200-250 TWh.

* Laenergiaeléctricarepresenta el 42% del gasto en
(9) sostenibilidad OPEX de un Data Center.

* Las empresas de TIC son grandes compradoras de
. . energia renovable: Google, Apple y Facebook
E‘!} Eficiencia compraron (PPAs) o generaron suficiente electricidad
renovable para cubrir el 100% de su consumo eléctrico
" operativo.
Za= 100% Fuentes de shiEels » Ciclo de vida: Los DC también son responsables de
renovables las emisiones durante todo su ciclo de vida y de otros
impactos ambientales.

@ Objetivos Net-Zero a corto plazo

« Compromisos con objetivos de eficienciay clima:
Las empresas de TIC estan fijando objetivos de

A eficiencia y de emisiones de CO, cada vez mas

<t Garantia de suministro ambiciosos, incluso de cero emisiones netas.

PwC Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad energética

El consumo energético supone uno de los principales impactos en la operativa de
los Data Center; es por esto que uno de los principales objetivos de los
operadores es hacer un uso sostenible y eficiente de la energia

La REDUCCION de la huella de Carbono en todos los procesos de disefio, planificacion, construccion,
explotacion y gestién del proyecto.

La AUTOGENERACION como elemento necesario en la independencia y ahorro energéticos.

El uso de fuentes de energia y combustibles alternativos como FUENTE SOSTENIBLE para el consumo
energeético.

El impulso y creacion de la COMUNIDAD ENERGETICA Digital Valley Spain como valor socioambiental y
econdémico.

La COMPENSACION de la Huella de Carbono, en su caso, mediante proyectos de restauracion ecolégica,
economia circular, biodiversidad, etc.

La TRANSFORMACION DIGITAL RESILIENTE, independiente, eficiente energéticamente y alineada con la
transicion ecoldgica.

Uno de los mayores retos de un hub digital que cuente con Data Center es la viabilidad energética del proyecto,
haciendo un uso responsable, sostenible y eficiente de la energia con el objetivo de optimizar el gran consumo de
energia que demandan.

PwC
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Estudio de viabilidad | Viabilidad energética

El proyecto de HUB Digital Valley se caracteriza por una demanda que consta de
tres servicios: Data Centers, logistica e-commerce y otros servicios terciarios,
como la formacion, universidades, restaurantes...

(... ]
cIEn
| N |
Data Center e
z Famn  Faam
- < 3
% O :6'-
O T amm
< S =
T = & -
Logistica e- LéJ O
commerce g Autoconsumo FV

@,

Otros: District
Heating y H,

El balance energético tiene que ser capaz de asegurar la continuidad del servicio, siendo el sistema capaz de
generar la energia suficiente para la demanda existente en cualquier momento del dia.
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Estudio de viabilidad | Viabilidad energética

El esquema energético del proyecto HUB Digital Valley consta de una planta FV
que, junto con la subestacion de REE, sera capaz de dotar de la energia necesaria
para la capacidad de los Data Centers y el resto de consumos del HUB

Subestacion REE/PPA

Back up FV
v Planta fotovoltaica
4 Logistica Terciario 133 MW,
2 23 MW 33 MW
— Centros logisticos
— Almacenes farmacéuticos
Hub
> D.H. > Hoteles y hospitales
— Fabricantes de bebidas, lavanderias...
FV DH Hz2

Produccion de hidrégeno verde
gracias al consumo de energia de
origen renovable que servira de
fuente back up para el consumo de
los DCs (pilas de combustible) o
para usos adicionales en Logistica.

Sistema de calefaccion para
distribuir, por medio de tuberias, el
calor generado en un lugar
centralizado para calefaccion y
ACS (Agua Caliente Sanitaria).

Autoconsumo de energia solar

fotovoltaica, instalando placas

solares en las cubiertas de la
edificacion existente.

1 Desde las propias cubiertas de los edificios como del saneamiento urbano
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2. Estudio de viabilidad

3. Viabilidad energética
3.1 Demanda

3.2 Respuesta a la demanda




Estudio de viabilidad | Viabilidad energética | Demanda

El proyecto HUB Digital Valley sustenta su compromiso ambiental y su estrategia
de sostenibilidad, apoyandose fundamentalmente en la autogeneracion de

energia para la independencia y ahorro energético

= * Sup.Suelo: 1.431.338,70 m? TOTAL DEMANDA
w *+ Sup.Considerada: 944.683,54 m? POTENCIA SIMULTANEA

o « Demanda de Potencia: 840 MW 896 MW
Data Center
E * Sup.Suelo: 436.991,90 m?
s » Sup.Considerada: 312.489 m?
 Demanda de Potencia: 23 MW

Logistica e-commerce

Sup.Suelo: 446.412,58 m?
Sup.Considerada: 420.454 m?2
* Demanda de Potencia: 33 MW

Nota: Demanda Eléctrica de Potencia considerando un PUE de 1,5

Noviembre 2022
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Estudio de viabilidad | Viabilidad energética | Demanda

El ecosistema Digital Valley alberga distintos sectores con unas necesidades de
consumo de energia muy diferente, que va a estar determinada por la actividad
que van a desempenar

Formacion,

Data Center

Logistica e-commerce

ﬂ: <. investigacion y otros

servicios
. Superficie total de 143 ha » Superficie total de 44 ha + Superficie total de 45 ha
., . + Servicios logisticos enfocados en + Ecosistemade servicios de
+ Gestion y almacenamiento a ] .
el e-commerce y en la tecnologia valor afiadido para dar soporte al
gran escala de datos :
asociada a este sector HUB
» Lacapacidad de los DCs sera de * El consumo total estimado para * El consumo total estimado para
840 MW con un PUE de 1 : . L g
las instalaciones logisticas es de el sector terciario es de 33 MW
23 MW

» Hiperescalares . :
P » Electricidad consumida por las

: . » Logistica muy automatizada, universidades, restauracion,
+ Ratio de Potencia: : - .
5 con necesidad de bastante alojamiento, espacios de
° 2,5 kW/m~Data Halls electricidad trabajo
o 50 W/m? Salas Técnicas 10~
o
o 125W/m?en Areas de BoH » Ratio de Potencia: 125 W/m? « Ratio de Potencia: 125 W/m?

La clave del proyecto HUB Digital Valley tiene como objetivo ser totalmente sostenible y lo mas eficiente
posible dentro de cada una de sus areas, independientemente de las necesidad eléctrica de cada una de ellas.
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3. Viabilidad energética
3.1 Demanda

3.2 Respuesta a la demanda




Estudio de viabilidad | Viabilidad energética | Respuesta a la demanda

La respuesta a la demanda del proyecto HUB Digital Valley cuenta con la red por
la cual se gestionara un contrato tipo PPA, una planta FV para el
autoabastecimiento y otras fuentes como District Heating o hidrogeno

Red/PPA

iy 7 13 iy 7 13
AN AN

= T

_\ ’_

"‘.-l
1T
Al

e

Autoconsumo FV

W,

Otros: District Heating y H,

PwC

* Potencia disponible suficiente para la realizacion del proyecto
» Contrato tipo PPA

* Potencia pico total: 205,4 MW,
* Numeros de médulos: 365.105
» Potencia de los modulos: 570 Wp

* Reaprovechamiento del calor de las salas con District Heating
» Generacion de hidrégeno como nueva alternativa energética

Nota: Demanda Eléctrica de Potencia considerando un PUE de 1,5

Noviembre 2022
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2

RedlPPA

El principal aspecto diferencial de la localizacion de SS de los Reyes es que
dispone en la propia parcela del proyecto una SET de REE de gran tamafio que, a
partir de una serie de modificaciones, garantizara el suministro al HUB

» La demanda del HUB se encuentra en torno a 900 MW y el suministro de
potencia sera provisto a la tension de 400 kV.

» La subestacion existente en San Sebastian de los Reyes consta de tres
lineas eléctricas y proporciona suministro a tensiones de 220y 400 kV.

» Se prevé la instalacion de una nueva SET junto a la existente para la
distribucion de potencia a las distintas parcelas a las tensiones de 66 y 30 kV.

* Para las parcelas de Digitalizacion, la distribucion eléctrica hasta las cada
una de las parcelas se realizara a tension de 66 kV. A este nivel se ubicaran
11 subestaciones de 66/30 kV que transformaran la tensién para su
distribucion final a los edificios a 30 kV.

« Para las parcelas de Logistica y Terciario, se equipara la SET con un
transformador de relacion de transformaciéon 400/30 kV y se instalaran 3
centros de reparto en el interior de las parcelas, los cuales distribuiran a 30
kV hasta cada edificio.

* La instalacion fotovoltaica en suelo contaria con una SET dedicada 30/66
kV, para la utilizacion en la modalidad de autoconsumo de la energia
producida. Esta seria inyectada en la subestacion principal para uso de los
edificios de Digitalizacion.

PwC

Digital Valley Spain
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B SE-FV

Noviembre 2022
91



Estudio de viabilidad | Viabilidad energética | Respuesta a la demanda

2

RedlPPA

La subestacion eléctrica de REE permite el abastecimiento de energia que se
contratara via PPA renovable con el objetivo de que el proyecto sea lo mas

sostenible posible

Un PPA es un contrato bilateral de suministro de
electricidad a largo plazo entre dos 0 mas partes.

Q

La duracién del contrato es superior a 5 afios.

La férmula de precio dependera de la tecnologia,
duracion, clausulas, volumen...

El origen de la energia, si es fisico, se pacta el
suministro de un activo renovable que podria ser un
parque concreto 0 no.

i

Las implicaciones contables y fiscales se analizan
segun el tipo de contrato.

El contrato es el resultado de una negociacion para
ajustarse a las necesidades de las partes.

Fuente: RE100 y Andlisis de PwC

381

Através de la 2022
iniciativa RE100, las
empresas se 2021
comprometen a
comprar un 100%
de energia 2020 66
renovable en un
horizonte de tiempo

. 2019
determinado.

2018 40
73 2017 ]L/
2016 Sep - 2022

Cada vez son mas las grandes compafias que eligen los PPA como estrategia de contratacion de energia. La firma de
un contrato PPA renovable refuerza el compromiso de la empresa por el medioambiente, en un contexto de

creciente concienciacion ciudadana.

PwC
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RedlPPA

Los operadores de centros de datos de hiperescala lideran la adquisicion
corporativa de energia renovable, principalmente a través de acuerdos de compra

de energia (PPA)

Volumen global de PPA de energia por sector,
2010-2021

Fuente: IEA
GW
35 -+
[ Sector ICT

30 - I Otros Sectores 30.2
25 - 24.6
20 A 19.5
ol 12.6 I

10 -

45 5.8
5 S 36
22 B .
o [01 01 01 09 um

20102011201220132014 201520162017 2018 2019 2020 2021

Principales compradores corporativos de PPA

Fuente: IEA

0123456171829

1011121314
1 1

TotalEnergies _ 6

¥ Solar
I viento

Estas empresas contratan energia via PPA para protegerse de la volatilidad del precio, reducir su impacto

medioambiental y mejorar su reputacion.

PwC
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La principal fuente de autoconsumo sera una instalacion fotovoltaica de mas de
200 MW de potencia pico. Los paneles solares se distribuiran en las cubiertas de
los edificios y en terreno dedicado especificamente a este propoésito

Instalacion Solar Fotovoltaica para autoconsumo

Potencia pico total de 205,4 MW.
Maodulos de 540 Wp.
2 Subestaciones Colectoras de 45 kV.

ocupada por subestaciones.

N° Médulos

Potencia pico
(MWp)

Potencia Nominal
(MWn)

Superficie
disponible (m?)

En cubiertas En suelo

91.234

49,3

41,9

487.142

Paneles orientados al sur, con inclinacién de 40°.
Consideradas distancias de sombreado y superficie

273.871

156,1

133,0

1.966.422

SECFV1y?2

“"Paneles Fotovoltaicos
en cubierta

Paneles Fotovoltaicos

en suelo
&

Noviembre 2022
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El ecosistema Digital Valley desarrollara los mas altos niveles de reutilizacion
energética en la industria, asegurando a las empresas un beneficio de abundante
energia térmica en cualquier momento para la climatizaciéon y los procesos

Fuente: Digital Valley Spain

Disipacion Ventilacion
T Bombeo
DATA 27°C Bombas de 80°C Red de
CENTER +—mM calor de CO, transporte
transcriticas de calor

0,25 MW

Las estaciones de bombas de calor de alta
temperatura situadas cerca de cada centro de datos
capturaran el enorme flujo de calor generado
constantemente por los centros de datos y lo
convertiran en calor Gtil para diversas aplicaciones de
calefaccion, tanto continuas como estacionales.

Vapor 4 bar

<+«— Distrito

Disipacion del
exceso de
calor

!

Hub del

Ventilacion

70°C

l

Bombas de
calor de alta
temperatura

Sobrecalentado 140°C l

Usuarios con
alta demanda
de entalpia

<
<

15°C
Agua fria

Usuarios de

> demanda de

calor

» Centros
logisticos

« Almacenes
farmacéuticos

* Fabricantes de
bebidas,
lavanderias
industriales,
conservas

* Hoteles,
hospitales

* ElI ERF (Energy Recovery Factor) aumentaria a 0,7 (recuperacion del 70% de la energia total en forma de calor util).
» Las emisiones anuales de CO, se reducirian 1536 toneladas/MW potencia de IT instalada.
« Elconsumo anual de agua se reduciria 3504 m3/MW potencia de IT instalada.
» El sistema D.H. puede ser una exigencia regulatoria en un futuro

PwC
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La generacion de hidrogeno como nueva alternativa energética forma parte del
plan de Digital Valley, que dlspondra de electrolizadores y almacenes para este
tipo de generacion y que serviran para dar una mayor garantia de suministro

-:é:-. LY
1
- §

Generacion o PPA renovables

) 4
Agua Electrolizador
) 4

H, O

Hidrégeno y Oxigeno renovable

W

Almacenamiento para su uso en pilas de
combustible, combustible para hidrogeneras,
sustitucion de GN, etc.

PwC

La electricidad necesaria para los electrolizadores
proviene de la generacion fotovoltaica o de un PPA
renovable que garantizara la produccion de hidrégeno
de origen renovable.

El hidrégeno producido se destinara a aplicaciones de tipo
pila de combustible que serviran de back up para
garantizar el suministro energético de los DCs.

Adicionalmente, se plantea la posibilidad de que los
operadores logisticos cuenten con flotas sostenibles que
sean usuarias de hidrogeneras ubicadas en el HUB y
gue podran ponerse a disposicion de otros usuarios
externos.

La Comunidad de Madrid, dentro de su Estrategia parala
Recuperacién y Resiliencia, define una inversion
especifica para el “uso del hidrégeno como combustible”
por lo que realizard importantes inversiones en H, verde a
lo largo de toda la cadena de valor del hidrogeno. En este
sentido, esta iniciativa estara alineada con los intereses
de la Comunidad para la descarbonizacion y transicion
energética.

Noviembre 2022
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El proyecto HUB Digital Valley tiene como finalidad construir un recinto que
englobe los distintos usos para su correcto funcionamiento y se realice en un
entorno completamente sostenible

-®: Impulso de la produccién de H2
i 480.000 t Reduccién anual de emisiones I I siguiendo la Estrategia Nacional y de la
> 2 Comunidad de Madrid de invertir en este

NUEVo recurso renovable

A 1.051.200 m3 Reduccion del consumo de 100% Refrigeracién por medios naturales
agua (m3)
é
H2 y D.H. como generacion de energias 70% ERF (Energy Reuse Factor)
renovables alternativas que pueden dar

apoyo a servicios exteriores al HUB

‘ Aprovechamiento del agua con sistemas de PPA como contrato para el suministro de

YY) lluvia almacenada y reutilizada energia que refuerza el compromiso con el
medioambiente

PwC Noviembre 2022
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3. Impacto socioeconomico
y fiscal de Digital Valley
Spain

1. Impacto socioeconémico y fiscal
1.1 Supuestos y metodologia
1.2 Impacto inversion inicial (2025-2031)

1.2.1 Urbanizacion
1.2.2 Construccion

1.3 Impacto de la operativa (2026-en adelante)
1.4Resumen de los impactos

2. Externalidades positivas de la actividad de Digital
Valley Spain

Anexo metodoldégico: tablas input-output




Impacto socioeconomico y fiscal | Supuestos y metodologia

Esta seccion analiza el impacto socioecondémico y fiscal (PIB, empleo y
recaudacion fiscal) de la construccion y operativa de Digital Valley Spain asi como
las externalidades positivas generadas por su actividad

Fuente: Elaboracién PWC a partir de datos facilitados por @ Al A fi il
Digital Valley Spain y fuentes publicas cance geografico ael informe

Con la finalidad de poner en valor el impacto de Digital Valley El informe_recoge los impactos del proyecto sobre la economia de
la Comunidad de Madrid.

Spain en la Comunidad de Madrid, este informe estima la
By
2 B

contribucion al PIB, empleo y recaudacion fiscal que
tendria la urbanizacion, construccion y operativa del x
{ *
*“

complejo. Ademas se exponen las externalidades positivas
gue generara la actividad de DVS.

Comunidad
de Madrid

X Alcance temporal del informe

Digital Valley genera un primer impacto econémico (PIB, Los impactos generados por Digital Valley Spain se calculan:

empleo y recaudacion fiscal) a partir de su inversién inicial en
urbanizacién y construccion.

» A corto plazo: derivado de la urbanizacion y construccion del
complejo, que abarca desde 2025 a 2031.

» A medio/largo plazo: derivado de los costes de operacién (a
partir de 2026) y las externalidades positivas que genera la

DVS requiere de unos gastos para mantener en funcionamiento el ividad
actividad.

complejo, estos gastos operativos generaran PIB, empleo y
recaudacion fiscal, un impacto que es duradero en el tiempo.

Fuentes de informacion del informe

» Digital Valley Spain: Presupuestos de inversién para la
La propia actividad de DVS generara, adicionalmente, unos urbanizacion e informacién adicional.
spillover effects relevantes, efectivos y duraderos, algunos de
los cuales son una mayor digitalizacién del tejido productivo o un

uso sostenible y eficiente de los recursos energéticos

1Cuantificacion realizada con los datos de inversion de DVS, no auditados por PwC y se asume su veracidad. Céalculos estimados a partir de previsiones que se pueden actualizar

2Comprende los institutos de estadistica de la Comunidad de Madrid e informes que se mencionaran en cada una de las paginas correspondientes y en el anexo bibliogréafico
PwC Noviembre 2022
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* Fuentes publicas de informacion estadistica y estudios
sectoriales, que se explicitaran a lo largo del informe.?2
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Impacto socioeconomico y fiscal | Supuestos y metodologia

El Digital Valley Spain esta configurado para albergar instalaciones relacionadas
con la economia digital que supondran la construccién de 4 espacios bien
diferenciados: Data Centers, centro de logistica, terciario (formaciéon) y planta FV

Fuente:Elaboracion PwC a partir de datos facilitados por Digital
» Proyecto urbanistico que permitira crear un entorno Valley Spain
hiperconectado con energias renovables, cumpliendo los A
acuerdos internacionales de descarbonizacién y con la posibilidad

de despliegue de tecnologias SmartCity.

» Dicho proyecto se materializa en la construccion de espacios
dedicados a Data Centers, al sector terciario (centros de
formacion, hoteles, restauracién) y a la logistica. Adicionalmente
se prevé la construccién de una planta fotovoltaica para

autoconsumo.
» Paraello sera indispensable la urbanizacién de una area de ;
430,5 ha.
\/v ‘.'
Instalaciones dedicadas al alojamiento de Data !
Data Centersﬂ- Centers para una capacidad aproximada de 840 143,1 ha
== MW

Instalaciones dedicadas a crear un ecosistema

/
!
/
i
!
|
f
!
!
i
I
i
I
|
|
'
I

Planta FV L’; ecoldgico entorno al HUB (instalaciones 198.,6 ha |Unwersld;|';! /
fotovoltaicas, redes de calor/frio...) o
i . "~—.-¢ aaaaaa
o = Instalaciones dedicadas a servicios de logistica,

Logistica especialmente en el &mbito del e-commerce 44,6 ha
Terciario Espacios para centros de formacién y de Data Center Logistica

o, F investigacion tecnoldgica, servicios terciarios 43.6 ha
(formacion)™*  para el HUB y para la poblacion de la zona ’ Planta EV Terciario

Noviembre 2022
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Impacto socioeconémico y fiscal | Supuestos y metodologia

Tanto la urbanizacién y la construccion de Digital Valley Spain como los gastos
necesarios para su funcionamiento generan impactos en términos de PIB,
creacion de empleo y recaudacion fiscal

Fases de proyecto

"\I:;slggmg"ev Calendario
Urbanizacion y construccion de Digital Valley Spain 2025 - 2031
Operativa desarrollada en el Digital Valley Spain 2026 — En adelante
v

Impacto generado

Recaudacion fiscal

i

* Impacto directo * Impacto directo * Impacto directo
* Impacto indirecto * Impacto indirecto * Impacto indirecto
* Impacto inducido * Impacto inducido * Impacto inducido

Fuente: Elaboracion PwC a partir de datos facilitados por Digital Valley Spain
1En 2026 empeceran a funcionar parcialmente los primeros Data Centers a partir de la informacién facilitada por DVS

PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Supuestos y metodologia

Para el calculo de los impactos mencionados se emplean las tablas input-output,
en las cuales se establece la relacion entre sectores de la Comunidad de Madrid,
para asi obtener los impactos directo, indirecto y inducido de DVS

: Impacto directo del complejo
i Actividad econémica asociada a los gastos incurridos en Dlgltal
Valley (urbanizacion, construccién y operativa)

PIB
Gastos e i MR
inversiones Recaudacion fiscal : _
D easeeeeeereerererreeeeeeesesessasssssssssssESEEEEEEEEEEEErErEeiear..—_____________—SESEEEErerrrererirteieaa————————— : Rentas del trabajo
(sueldos y salarios)
Impacto indirecto :
: Efecto sobre la cadena de suministro. :
Proveedores  Proveedores de los I to inducid
de Digital Valley proveedores mpacto inducido
‘ """" ' :  Derivado del consumo de los
. Iﬂ) ) ! i hogares por las rentas salariales
iy et ::::A z‘\ A i i :
------------- generadas.
PIB =]= PIB
Empleo Empleo
Recaudacion fiscal Recaudacion fiscal

...............................................................................
.......................................................................

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la metodologia input-output
1Aunque Digital Valley generara un impacto en toda Espafia, al limitar el analisis de los impactos a la Comunidad de Madrid, las tablas input-output empleadas han sido las de dicha

comunidad ya que comprende la informacion solicitada segun la ley del suelo de 1995 de la CAM. Se aportan mas detalles de la metodologia en el anexo.
Noviembre 2022
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Impacto socioeconémico y fiscal | Supuestos y metodologia

Para el caso concreto de la recaudacion fiscal se han tomado en consideracion los
impuestos que Digital Valley Spain generara para las administraciones publicas...

Supuestos para el calculo del impacto en recaudacion fiscal [1/2]

Urbanizacion, construccion y operativa de Digital Valley Spain

T Empleo 1 Superficie

T Beneficios de las empresas 1 Masa salarial TConstruccién
1 Consumo

Imp. de ) Seguridad , ]
'Sociedades [l | 'AE I IRPF 2 I 1cio 1Bl

Admin. Estado Local o Estado Estado con tramo

responsable Estado autonémico Estado Local Local

26% Estado*

g,Qwen reuge Estado Local Estado 74% Comunidad
el impuesto” de Madrid*

50% Estado
50% Comunidad
de Madrid

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion aprobadas por las administraciones competentes de cada impuesto

1Impuesto sobre las Actividades Econémicas

2 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

3 Impuesto sobre Bienes Inmuebles

4 Estimado considerando el IRPF que paga el salario bruto medio de la CAM y la forma que se reparte entre administraciones, el tramo estatal se reparte a partes iguales y la CAM y
la totalidad del tramo autonémico

PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Supuestos y metodologia

... y se han asignado a las etapas del proyecto correspondientes estimando su
importe a partir de los tipos medios de cada impuesto

Imp. de sociedades

IAE

Seguridad Social

IRPF

PwC

Estimado segun el
excedente bruto de
explotacién generado
Tipo medio del 22%

IVA

» Estimado segun la
cifra de negocios
superior a 5ME€,
superficie de DVS y
coeficientes
correspondientes

ICIO

» Estimado segun las

cargas sociales de
las empresas y la SS
de los empleados
segun sueldo medio
Cotizacion media del
6,3%

IBI

+ Se estima a partir de

los sueldos y salarios
brutos y el tipo medio
del IRPF del 12,5%

+ Se estima a partir del
% de consumo sujeto
a VA (51,1%) y su
tipo medio (15,7%)

» Se estima como el
4% del presupuesto
para la urbanizacién y
construccion

* Calculado mediante
la aplicacion del tipo
de San Sebastian de
los Reyes del

0,497% sobre una
estimacion del valor
catastral

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la legislacion aprobada por las administraciones competentes en cada impuesto: Agencia Tributaria, Comunidades Auténomas, Seguridad

Digital Valley Spain

Social y Corporaciones Locales
Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Supuestos y metodologia

En este documento se realiza una estimacion conservadora, a partir de 7
impactos diferentes, debido a que, a dia de hoy, atin no se dispone de todos los
datos concretos de las inversiones y gastos a realizar

Detalle de los impactos calculados

Impacto inversién inicial ___ Impacto anual
[2025-2031] [2026 - ...

- _ o —
e v e v/ Total

e v G v/ Total

X X Parcial
0 v/’ 0 N4 Total

N Se calculan los impactos en PIB, empleo y recaudacion fiscal de forma directa,
indirecta e inducida con las tablas 10

Data Centers

Centro logistico

Terciario
(formacién)

Planta FV

X Aun no existen datos que permitan calcular los impactos generados

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto inversion inicial

En esta seccion se estima el impacto de la inversion inicial a partir del impacto de
la urbanizacién de todo el complejo y los impactos de la construccidon de los Data
Centers, Centro Logistico y Planta FV

Detalle del impacto en inversidn inicial

Impacto inversién inicial ___ Impacto anual
[2025-2031] [2026 - ...

- - o —
Q v/ v Total

Data Centers

Centro logistico

e v/ v/ Total

Terciario?
(Formacion)

X X Parcial

a v/ v Total

Planta FV
S -
\/ Se calculan los impactos en PIB, empleo y recaudacion fiscal de forma
directa, indirecta e inducida con las tablas 10
X Aun no existen datos que permitan calcular los impactos generados
Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS
PWC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto inversion inicial | Urbanizacion G

La urbanizacion de Digital Valley Spain ocupara una superficie de 430,5 ha 'y
requerira una inversion de 564,5M€ con gastos principalmente en el sector de la
construccion, inmobiliario y suministros

Estructura de inversidon en la urbanizacion de Digital Valley Spain

Gasto (M€) % del gasto por sector? Impactos

Construccion 64% % PIB

[ 564,5M€! ] Servicios inmobiliarias 16%

(\ ) Energia eléctrica 9% )

. 'ﬁm Empleo

Incluye movimiento de tierras .

. . ’ 5%
saneamiento, explanacion y Productos metalicos °
pavimentacion, energia ]
eléctrica, alumbrado publico o Productos informaticos 3%
abastecimiento de agua ) Recaudacion
potable. .

Resto | 2% fiscal

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1Importe estimado por Digital Valley Spain
2Estructura de gastos obtenida a partir del presupuesto de Digital Valley Spain y otros proyectos de urbanizacién similares asesorados por PwC
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto inversion inicial | Urbanizacion

El impacto en la Comunidad de Madrid de la urbanizacion de Digital Valley Spain
sera de 434 millones de euros en PIB, 6.691 FTE y 150 millones de euros en
recaudacion fiscal entre 2025 y 2031

Administracién
beneficiada

150
434 6.691 2 150
—— —- — - ——
54 994 20 475 18 Auton.
29 Local
31
109 1.794 .
99 Estatal
272 3.903
Directo Indirecto Inducido Total Directo IndirectoInducido Total Directo Indirecto Inducido Total Total
Impacto en PIB [M€] Impacto en empleo [# FTEs!] Impacto fiscal [M€]

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

1El equivalente a tiempo completo o FTE (por sus siglas en inglés) es una medida empleada en recursos humanos para conocer el nimero de trabajadores a jornada completa que
son necesarios para llevar a cabo un actividad
Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers

Los Data Centers de Digital Valley Spain presentan unas caracteristicas que
implican una inversion estimada total para su construccion de 11.651 M€

Caracteristicas de los Data Centers

Superficie edificable:

Factor de diversificacion:

(

El factor de diversificacidn se aplica para las salas
IT, indicando que en un mismo momento estaran en
funcionamiento el 60% de la potencia nominal del Data
Center

Tipo: PUE:

Salas IT Salas técnicas BoH

Densidad media;

Demanda de potencia de los Data Centers:

Distribucion de los espacios de los Data Centers y
inversion por m2

Salas IT

Conocido como Lugar de Incluye los espacios
‘Data hall”: son salas  mantenimiento de 10s  de oficina de los Data
donde se encuentra medios técnicos y Centers

el conjunto de mecanicos que se

Salas técnicas BoH

servidores y los utilizan en la v'Superficie:
elementos que le dan operativa
soporte (rejillas, L
refrigeracion...) v Superficie: (;(rig;tjecgi%n
v'Superficie: €/m2)2:
v'Coste de ( )
construccion
v'Coste de (€/m2)2:
construccion
(€/m2):

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS, datos de PwC e informes del sector

1 Datos facilitados por Digital Valley Spain

2Datos de inversion de DVS, el informe de Scheider Electric “Determining Total Cost of Ownership for Data Center and Network Room Infrastructure” y datos de PwC

PwC

Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers

Los Data Centers de Digital Valley Spain presentan unas caracteristicas que
implican una inversion estimada total para su construccion de 11.651 M€

Célculo de lainversidon necesaria

Calculo superficie total necesaria (para salas IT se
aplica el factor de diversificacién 0,6):

840.057kW =+ (2,5kW/mZ2. 57,1%-0,6+0,05kW/m?2.28,57%+
0,125kW/m2.57,1%) = 944.684m?2 Inversion total necesaria para la
construccion de los Data Centers

Célculo superficie por tipo de infraestructura:

e |T:944.684m?2 - 57,1% = 539.792m?2 [ ]
» Salas técnicas: 944.684m?2- 28,57% = 269.896m?2
* BoOH: 944.684m?2- 14,29% = 134.995m?2

Célculo inversioén por tipo de infraestructura:

e |T:539.792m?2 - 18.000€/m2=9.716M€
» Salas técnicas: 269.896m?2 - 6.000€/m2=1.619M€
* BoH: 134.995m? - 2.340€/m?2= 316M€

Fuente: Elaboracién PwC a partir de los supuestos de la anterior slide

PwC Noviembre 2022

114
Digital Valley Spain



Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers e

La inversion en construccion de los Data Centers se aplicara a diferentes sectores
y generara una serie de impactos en PIB, empleo y recaudacion fiscal

Estructura de inversion en construccion de los Data Centers en la Comunidad de Madrid

Inversién (M€) % de la inversion por sector? Impactos

Construcciones % PIB

[ 10.486m€ |

( ) Equipo eléctrico | ) -

El 10% de la inversion hace Poductos IT
referencia a racks y otros
materiales IT que provienen i
de fuera de la Comunidad de »
Madrid por lo que no se Productos metélicos Recaudacion
toman en consideracion en fiscal

el calculo del impacto .

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacién proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1 Estructura de inversién basada en el informe de Scheider Electric “Determining Total Cost of Ownership for Data Center and Network Room Infrastructure” y en datos de PwC

PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers

El impacto sobre el PIB de la CAM durante la fase de construccion de los DCs
ascendera a 7.306 M€ y en empleo se llegara a 135.869 FTE, principalmente en
los sectores de la construccion y el comercio durante el periodo 2025-2031

Contribucion al PIB por tipo de impacto (M€) Contribucion indirecta al PIB por sectores (M€)

7.306 h 479

- Construccion
- Comercio 288
Industria manufacturera 236
T Informacién y comunicaciones
Act.profesionales, cientificas y técnicas
Finanzas y seguros
Act. administrativas
Transporte y almacenamiento
| Act. inmobiliarias

Directo Indirecto Inducido Total Resto
Contribucién al empleo por tipo de impacto (FTE) Contribucién indirecta al empleo por sectores (FTE)
135.869

fm 9.470

5.132
3.524
2.019

1.768

Construccion

- Comercio

Industria manufacturera

-—— = Informacién y comunicaciones
Act.profesionales, cientificas y técnicas

Act. administrativas 1.589
Finanzas y seguros 855
Transporte y almacenamiento 798
Hosteleria |8 366
Resto 906
I T T T 1
Directo Indirecto Inducido Total
Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers

La recaudacion fiscal de la construccion de los Data Centers se ha estimado en
2.765 M€, de los cuales 351 M€ los recibira la Comunidad de Madrid y 568M€ el
Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes

Contribucion fiscal por tipo de impacto (M€)* Contribucioén fiscal por administracion beneficiada (M€)
L 2.765 2.765
36F_66 ) .
393 101 Autonémico
- 480
430 s Local
Comunidad de Madrid
* 50% del IVA
* 74% del IRPF
San Sebastian de los Reyes
* 100% ICIO
* 100% IBI
Lead Estatal . 100% IAE
Estado
+ 50% IVA
« 26% IRPF
+ 100% CSS
+ 100% IS
Directo Indirecto Inducido Total Total
Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Data Centers

La relacion entre inversion y PIB y empleo que generan los Data Centers de DVS
y Meta son similares, pero el tamano del impacto de DVS es aproximadamente el
triple que el de Meta en porcentaje sobre el PIB y empleo de la Comunidad

correspondiente

Alcance
geogréfico

@

Impacto en
PIB

=

Impacto en
Empleo

e

PwC

N Meta
’*.;
Castilla La Mancha

Inversién?  Impacto en Impacto PIB /
PIB inversion
728M€ 504M€
| %delimpactoenel PIB_ 1
1 de Castillala Mancha J'
Inversion?  Impacto en Inversion / Impacto
empleo empleo
728M€ 9.870
1% del impacto en el empleo 1
I de Castillala Mancha !

Digital Valley
SPAIN

p G
&

Comunidad de Madrid ok

Inversion? Impacto en Impacto PIB /
PIB inversion
10.486M€ 7.306M€
I"o6 del impactoenel  _ |
| PIBdelaCAM I
Inversion?  Impacto en  Inversion / Impacto
empleo empleo
10.486M€ 135.869
"% delimpactoenel |
empleo de la CAM 1

Fuente: Elaboracién PwC a partir de datos de Digital Valley Spain; Global Villacreces S.L (PAR Meta Data Center Campus) y INE
1Se compara el impacto de DVS con el de Meta a nivel autonémico, &mbito de andlisis del PAR

2Se toma en cuenta la inversion en las partidas que se encuentran en la propia Comunidad, que son las que generan el impacto socioeconémico y fiscal en la Comunidad
respectivaiCalculado a partir de dividir el impacto en PIB generado por la inversion entre el PIB a 2019 de la Comunidad Auténoma correspondiente obtenido de la Contabilidad
Regional del INE (no se considera 2020, tltimo afio disponible, por el impacto del Covid)*Calculado a partir de dividir el impacto en empleo generado por la inversion entre el
nimero de ocupados a 2T 2022 de la Comunidad correspondiente obtenidos a partir de la Encuesta Poblacién Activa del INESLa relacién entre inversion e impacto

Digital Valley Spain
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Planta fotovoltaica e

Para calcular los impactos en PIB, empleo y recaudacion fiscal se ha considerado
el 55% de la inversion total ya que paneles solares e inversores provienen de
fuera de Espaia, por lo que no generarian un impacto en la Comunidad de
Madrid

Estructura de inversidn en construccion de la planta fotovoltaica

Inversién (M€) % de la inversion por sector? Impactos

Equipo eléctrico

_ & rB

Inversion (M€) Ingenieria civil

[ e67me | ) ‘ )

Construccion ﬁ‘#
. ., Actividades inmobiliarias
El 45% de la inversion total

(121,3M€) hace referencia a -

Empleo

inversores y modulos que provienen )
de fuera la Comunidad de Madrid Servicios Juridicos fiscal
por lo que no se ha tomado en
consideracion al calcular el impacto -
para la Comunidad de Madrid

Fuente: Elaboracion PwC a partir de datos de Digital Valley Spain, datos PwC e informe de National Renewable Energy Laboratory “US SolarSystem Cost Benchmark” Photovoltaic
1Estructura de inversién por sectores basada en NREL y datos PwC

PwC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto inversion inicial | Construccién | Planta fotovoltaica e

El impacto de la construccion de una planta fotovoltaica en la Comunidad de
Madrid generara 45 M€ de PIB, 781 puestos de trabajo FTE y 17 M€ en

recaudacion fiscal

Impacto de la construccion de la planta fotovoltaica en la Comunidad de Madrid

Administraciéon
beneficiada

17
B s
1

8

45 781
10 168 .
I ) 3

Directo Indirecto Inducido Total Directo Indirectolnducido Total Total

I AE
IBI
IVA
IS

M RPF

I css

Il cio

[ Autonémico

M Local
M Estado

Directo Indirecto Inducido Total

Impacto en PIB [M€] Impacto en empleo [# FTES] Impacto fiscal! [M€]

Fuente: Elaboracién PwWC a partir de la informacién proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversién inicial | Construccion | Centro logistico

La inversion necesaria para la construccion de la nave logistica de Digital Valley
sera de 218,7 M€ y generara un PIB total de 173 M€ de los que 102 M€ estaran
generados por la propia actividad de la construccion (impacto directo)

Caracteristicas del centro

logistico de Digital Valley Inversion (M€) Impacto en PIB (M€)
173
Superficie edificable!: 312.489m? o
Coste por superficie: 700€/m? ) )
. . . La inversion necesaria para
La relacion de inversion entre € y . .
. : construir un almacén
m2 se ha obtenido a partir de una S
logistico se concentra en el
muestra de 13 plataformas y ) -
o , sector de la construccion
almacenes logisticos de mas de
100.000m?2 que se estan . . . .
2
construyendo actuaimente Directo Indirecto  Inducido Total

PwC

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS, Alimarket y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1Esta cuantificacion se realiza a partir de los datos de prevision de inversion facilitados por Digital Valley
2Esta muestra se ha obtenido del informe de Alimarket “Proyecto logisticos: La inmologistica acelera y confirma su éxito”

Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto inversién inicial | Construccion | Centro logistico

El impacto de la construccidén del centro logistico en la Comunidad de Madrid
generara 3.148 puestos de trabajo FTE y 61 M€ en recaudacion fiscal durante el

proceso de construccion

- 3.148

426

779

1.943

Administracion
61 beneficiada

17 1 .
9 / Autonémico

o 12
N Local
14

Directo Indirecto Inducido Total

Impacto en empleo [# FTES]

- M AE
B Estatal
IVA
M RPF
I css
Il cio
T T 1
Indirecto Inducido  Total Total

Impacto fiscall [M€]

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

PwC
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto operativa

En esta seccion se estima el impacto en PIB, Empleo y Recaudacion Fiscal de los
gastos operativos de los Data Centers, Centro Logistico y Planta FV por separado

Detalle del impacto en inversidn inicial

Impacto inversién inicial Impacto anual

[2025-2031] ~ [2026- ...

Urbanizacion Construccién Operativa Impacto calculado

v/ e v/ Total

Data Centers

v/ G v/ Total

Centro logistico

Terciario?l
(Formacion)

X X Parcial

v a 4 Total

Planta FV
E e e - - - == -
\/ Se calculan los impactos en PIB, empleo y recaudacion fiscal de forma
directa, indirecta e inducida con las tablas 10
X Aun no existen datos que permitan calcular los impactos generados
Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto operativa | Data Centers e

A partir de las caracteristicas de los Data Centers del HUB Digital Valley, se ha
estimado que la inversién anual necesaria para que puedan operar es de 830,4
M€, un importe que tiene un impacto en PIB, empleo y recaudacion fiscal

Estructura de gastos de la operacion de los Data Centers

Gasto anual (M€) % del gasto por sector? Impactos

La mayor parte de los costes de
operacion de un Data Center estan
relacionado con los suministros

A partir de diferentes casos de Data Centers eléctricos '2 i
con caracteristicas similares a los de DVS, E (8 eléctri % PIB
se ha estimado que el OPEX anual nergia electrica

aproximado es del 7% del CAPEX®

3
) Servicios diversos )

v | 'ﬁﬂ‘ Empleo

De esta forma se estima que los gastos
operativos anuales de Digital Valley
ascienden a:

Recaudacioén

[ 830,4M€ ] Maquinaria y equipo fiscal

Servicios de programacién4

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacién proporcionada por DVS, tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, datos PwC e informes del sector
1Basado en los informes de Copenhagen Economics “The economic impact of Google’s Data centre in Belgium”, Grant Thorthon “A Study of the Economic Benefits of Data Centre
Investment in Ireland”, US Chamber “Data Center. Jobs and Opportunities in Communities Nationwide” y Global Villacreces S.L “Meta Data Center Campus

2Estructura de costes basada en Digital Valley Spain, datos de PwC e informes del sector como IBM “Simple Model for Determinig True TCO for Data Centers”

3Servicios de seguridad e investigacion; servicios para edificios y paisajisticos; servicios administrativos, de oficina y otros servicios de ayuda a las empresas

4Servicios de programacioén, consultoria y otros servicios relacionados con la informatica

PWC Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto operativa | Data Centers

El impacto sobre el PIB madrileno durante la fase de operacién en un afo a pleno
rendimiento de los Data Centers de DVS ascendera a 565 M€, en ocupacion se

llegara a 11.822 empleos anuales, beneficiando especialmente al sector TIC

Contribucion al PIB por tipo de impacto (M€)

377

86

565

Contribucién al empleo por tipo de impacto (FTE)

Directo

Indirecto

Inducido

Total

8.378

1.851

11.822

PwC

Directo

Indirecto

Inducido

Total

Contribucion indirecta al PIB por sectores (M€)

Informacién y comunicaciones
Comercio

Industria manufacturera
Act.profesionales, cientificas y técnicas
Construccion

Finanzas y seguros

Hosteleria

Act. administrativas

Transporte y almacenamiento

Resto

19,9

Contribucidn indirecta al empleo por sectores (FTE)

Informacién y comunicaciones
Comercio

Industria manufacturera
Hosteleria

Construccion

Finanzas y seguros
Hosteleria

Act. Administrativas
Transporte y almacenamiento
Resto

Digital Valley Spain

386

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Noviembre 2022
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Impacto socioeconomico y fiscal | Impacto operativa | Data Centers

La contribucién total de la operativa de los DCs en la recaudacion fiscal se ha
estimado en 175 M€ anuales, de los cuales cerca de 29 M€ seran recaudados por
la Comunidad de Madrid y 7 M€ por el Ayto. de San Sebastian de los Reyes

Contribucion fiscal por tipo de impacto (M€)* Contribucién fiscal por administraciéon beneficiada (M€)*

Administracion beneficiada
32

Comunidad de Madrid
* 50% del IVA

e 74% del IRPF

Local

* 100% IAE

30 i
'« 100 IBI

139
IAE (79%)
IBI
IVA

M s

Estado

* 50% IVA

« 26% IRPF
« 100% CSS
 100% IS

113

Autonémico

Il Local
I Estado

Directo Indirecto Inducido Total Total

Fuente: Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1Se asume el impacto en recaudacion fiscal para un afio a pleno rendimiento
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto operativa | Planta fotovoltaica e

El coste de la operativa anual de una planta fotovoltaica, tanto en cubierta como
en superficie sera de 1,3 M€ y generara un PIB total de 1,1 M€ anuales

Impacto de la operativa anual de la planta fotovoltaica en la Comunidad de Madrid

Inversion (M€) Impacto en PIB (M€)

Coste operativo anual: |r - _1_3“_,|€_ - \I
1,1% del Capex! ) e e e =~

Los costes operativos estan
compuestos en su mayor
parte por el mantenimiento,
seguido del seguroy el
alquiler del terreno

Directo Indirecto Inducido Total

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS, tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid e informes del sector

1Cifra estimada a partir del precio de alquiler previsto por DVS para la planta fotovoltaica (1.300€/ha/afio) y la estructura de costes basado en el modelo financiero de energia.es
“Invertir en Energia Solar fotovoltaica”

PwC Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Impacto operativa | Planta fotovoltaica e

El impacto de los costes operativos anuales de una planta fotovoltaica en la
Comunidad de Madrid generara 23 puestos de trabajo FTE y 490.000 € anuales
en recaudacion fiscal

Impacto de la operativa anual de la planta fotovoltaica en la Comunidad de Madrid

Administracién

23 L 0,49 que se beneficia
0,06 0,04 IAE
IBI
0,11
IVA
IRPF
0,32
CSS % Autonémico
M Local
Il Estado
Directo Indirecto Inducido Total Directo  Indirecto Inducido Total Total
Impacto en empleo [# FTES] Impacto fiscal [M€]

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Impacto socioeconémico y fiscal | Impacto operativa | Centro Logistico 0

El coste de la operativa anual de un centro logistico con las caracteristicas de
Digital Valley Spain sera de 13,1 M€ y generara un PIB total de 10,7 M€ anuales

Impacto de la operativa anual del centro logistico en la Comunidad de Madrid

Inversion (M€) Impacto en PIB (M€)
10,7
1,6
Cost f | | 121me p
OoSte operativo anual:
p I 13,1M€
6,0% del Capex ) i — -
Los costes operativos estan
Este valor se ha estimado a partir compuestos en su mayor
del nimero de empleados que medida por gastos de
tendria la nave logistica de DVS, mantenimiento
los ingresos que generarian, y asi,
los costes operativos asociados a
estos ingresos? '
Directo Indirecto Inducido Total

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS, las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, Sabi y la encuesta

estructural de empresas del INE
1 Cifra estimada tomando en cuenta la estructura financiera de empresas logisticas con almacenes comparables a los de DVS seleccionadas a través del Sabi y la estructura de

explotacion media del sector “Actividades Anexas al Transporte” obtenida de la Encuesta Estructural de Empresas del INE
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconémico y fiscal | Impacto operativa | Centro Logistico a

El impacto de los costes operativos anuales de un centro logistico en la
Comunidad de Madrid generara 226 puestos de trabajo FTE y 5,82 M€ anuales
en recaudacion fiscal

Impacto de la operativa anual del centro logistico en la Comunidad de Madrid

Administracién

5.82 beneficiada
226 -
o 0,59 068 IAE 0.53
o
_ 0,70
1,87 IBI
IVA
e IRPF
CSS % Autonémico
M Local
Il Estado
Directo Indirecto Inducido Total Directo  Indirecto Inducido Total Total
Impacto en empleo [# FTES] Impacto fiscal [M€]

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS, las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, Sabi y la encuesta
estructural de empresas del INE
PwC Noviembre 2022
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Impacto socioeconémico y fiscal | Resumen de los impactos

El impacto de la inversién inicial y de la operativa hasta 2040 sera de 15.012M€
en PIB, se crearan al ano de media 18.466 FTE y la recaudacion fiscal extra para
la Comunidad de Madrid a lo largo de los 16 afios sera de 735M€

Digital Valley en PIB, empleo y recaudacion fiscal en la Comunidad de Madrid

Impacto inversion inicial Impacto anual Impacto total

. Operativa en un afio
Construccion , 1
1 estandar e
inicial +

operativa
2 ©O 4 O @ LM (20252000

Inversion

Urbanizaciéon

Data Centers  Fotovoltaico Logistica Total DCs Logist.
PIB total 434 7.306 45 173 7.531 565 1 11 15.012
[M€]
956 19.410 260 1.049 20.720 11.822 23 226 18.466
anual
Fiscal total 18 351 2 8 361 29 0 05 735
Me? |

T
Son impactos duraderos en
el tiempo
Elaboracién PwC a partir de la informacion proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1Se ha considerado un afio en que todas las infraestructuras estaran en pleno rendimiento
2FTE creados al afio en promedio
3 Unicamente el impacto fiscal en la Comunidad de Madrid
PwC Noviembre 2022

133
Digital Valley Spain



Impacto socioeconémico y fiscal | Resumen de los impactos

El proyecto de Digital Valley, en su fase de urbanizacién y construccion, generara
efectos positivos sobre el PIB y el empleo de la Comunidad de Madrid hasta 2031.
La fase operativa comenzara a producir impactos beneficiosos en 2026,
alcanzando su maxima demanda a partir de 2031

Distribucién temporal de los impactos acumulados en PIB y empleo anual en la Comunidad de
Madrid?

2.400 -~ 41 924 - 45.000
2.200 1 38.128 - = = Empleo anual L 40.000
2.000 - 139 I PIB Urbanizacién
\
1.800 - \ I PIB Construccién - 35.000
\ .
1.600 4 \ 28.447 I PIB Operativa | 30,000
!
1.400 A / 26128 _ =ffia o 25.102
1.200 - / N
/ \ L
1.000 - ’I ‘16_427 20.000
800 A / ~ 112004 12094 12.094 12.004 [ 15:000
600 | 10.468 S .S§ _____
- 10.000
400 H
200 - Jon 48 551 577 577 577 577 L 5000
272
O T T 46 T T T T T T T T T //// T - O
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2040
Impacto
acumulado | 580 2.650 4.885 6.245 7.721 9.007 9.819 10.396 10.973| |11.550 15.012
en PIB [M€]

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacién proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1Se asume un escenario conservador al no incluir el impacto de las actividades terciarias (centro de formacion, hotel, restaurantes...) porque aun no se tiene informacién concreta

de las inversiones y gastos a realizar
PWC Noviembre 2022
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Impacto socioeconémico y fiscal | Resumen de los impactos

El proyecto de Digital Valley, en su fase de urbanizacién y construccion, generara
efectos positivos sobre la recaudacion fiscal. La fase operativa comenzara a

producir impactos beneficiosos en 2026, alcanzando su maxima demanda a partir
de 2031

Distribucion temporal de los impactos en la recaudacion fiscal en la Comunidad de Madrid

M€
110 - 108 B Recaudacion fiscal Urbanizacion
99 4 [P Recaudacion fiscal Construccion
100 1 “ I Recaudacion fiscal Operativa
90 ~
80 ~
72
4 66 1
70 i 63
60 - L
50 A
40 - —
30{ 27 - 29 29 29
20 ~
29 29 29
10 H 21
0 N T _ T T T T T T T //// T
Impacto 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2040
acumulado en
recaudacion| 27 126 233 300 371 434 474 503 532 561 735
fiscal [M€]
Fuente: Elaboracion PwC a partir de la informacién proporcionada por DVS y las tablas input-output del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1El horizonte temporal de los impactos se han establecido a partir de la informacion facili,Elada pgr Dz\({zsz
PwC oviembre
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Impacto socioecondmico y fiscal | Resumen de los impactos

La inversién para urbanizar y construir el HUB Digital Valley generara un
impacto en el PIB que representara el 3,32% del PIB de la CAM de 2019 y el
4,55% de los ocupados en 2T 2022, mientras que la operativa anual representara
el 0,24% del PIB y 0,37% del empleo de la Comunidad de Madrid

: PIB total Empleo total Desempleo total :
! (2019) (2T 2022) (2T 2022) I
Bl Comunidad de Madrid !
I 241.040M€! 3.231.0001 366.300! |
I I

El impacto operativo no es representativo del impacto
total de la actividad del HUB, que es muy superior, al
no incluirse la cuantificacion de las externalidades
positivas que generara

Impacto de la inversién inicial (2025-2031) Impacto operativa anual (anual)
% sobre el PIB/empleo % sobre el PIB/empleo
2025-2031 de la CAM Anual de la CAM
Impacto | t
& cnbis 8.002M€ 3,32962 Impacto 577M€ 0.24%
gA&% mpacto en 147 .1 4.55%3 aRg 'mpacto en
M o 163 ,55% s 12.071 0,37%

Fuente: Elaboracion PwC a partir de los impactos en PIB y Empleo obtenidos y INE

10btenido de la Contabilidad Regional y de la Encuesta de Poblacion Activa del INE2Se divide el total de PIB generado durante la urbanizacién y construccién de DVS entre el PIB

de la CAM a 20193Se divide el total de empleos creados durante la urbanizacién y construccién de DVS entre el nimero de empleados de la CAM a 2T 2022
Noviembre 2022
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Impacto socioecondmico y fiscal | Resumen de los impactos

El Hub Digital Valley sera capaz de generar un nimero de empleos muy superior
al anterior PAR aprobado por la CAM que buscaba expandir

Nuevas instalaciones tecnologicas y
productivas de EADS-CASA

Proyecto de Alcance Regional aprobado en el afio 2013 para
ampliar la planta Airbus en la segunda fase del Parque
Empresarial de la Carpetania.

. - Superficie:
El proyecto presentaba las siguientes estimaciones:
Impacto en empleo total (2025-2031) :
Superficie: 400.000 m?2 /‘
Impacto en empleo total (2014_2017) - 9.0001 Se utiliza el empleo generado por la urbanizacién y

construccién de DV para hacer comparables los resultados

El HUB Digital Valley tiene unas dimensiones y un impacto en empleo muy superiorores al PAR

aprobado con anterioridad por la CAM

Fuente: Elaboraciéon PwC a partir de informacién publica sobre el proyecto PAR “Nuevas instalaciones tecnolégicas y productivas de EADS-CASA” y los impactos en PIB y empleo

obtenidos en las slides anteriores
1

PWC Noviembre 2022
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https://www.elmundo.es/madrid/2014/04/29/535fe2fd22601d36438b4584.html

3. Impacto socioeconomico
y fiscal de Digital Valley
Spain

1. Impacto socioecondémico y fiscal
1.1 Supuestos y metodologia
1.2 Impacto inversion inicial (2025-2031)

1.2.1 Urbanizacion
1.2.2 Construccion

1.3 Impacto de la operativa (2026-en adelante)

1.4 Resumen de los impactos

2. Externalidades positivas de la actividad de
Digital Valley Spain

Anexo metodoldégico: tablas input-output




Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

Los tres pilares Digital Valley Spain le permite generar unas sinergias que
multiplican los spillover effects en el conjunto de la economia y la sociedad

Sinergias entre los
operadores de los Data
Centers y los Operadores
Logisticos

| o e . _ Formacion de perfiles STEM
’\ SOSTENIBILIDAD Y 10
IC’ EFICIENCIA ENERGETICA : que asegura Ia_fqrmacmn de
— personas cualificadas para
el sector de los Data Centers

~

o DVS en su conjunto permite
Cercania entre los tres

Y j \ incentivar la economia digital,
servicios permite una .f \‘ =' \ disponiendo de un ecosistema
formacion y empleabilidad s ' | de nuevas tecnologias, acceso
mas completa \ K a interconexiones de elevado

\ q
] potencial, etc.

!Ecosistema energéti_co N g o Aprovechamiento del techo de los
mtegrado que es posible SERVICIOS Camm edificios y del suelo de ciertas
gracias al conjunto del mmm parcelas con la instalacién de plantas

DVS == fotovoltaicas incluidas las zonas no

urbanizables por su proximidad al
aeropuerto

Spillover effects

Fuente: Elaboracion PwC a partir de informacién proveida por Digital Valley Spain y los informes de IDG Research “Madrid, hub digital del sur de Europa”, Grant Thornton Ireland,
“A study of the Economic Benefits of Data Centre Investment in Ireland”, Econsult Solutions INC “The Economic and Revenue Impact of Data Centers in Pennsylvania”, U.S.

Chamber of Commerce Technology Engagement Center “Data Centers Jobs and Opportunities in Communities Nationwide”
Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

Estos spillover effects van mas alla del impacto socioecon6mico cuantificable en
PIB, Empleo y Recaudaciéon Fiscal, generando unas externalidades positivas de
una mayor dimension y duraciéon en el conjunto de la Comunidad de Madrid

Spillover effects de la actividad de Digital Valley

1A SOSTENIBILIDAD Y 1
IL@  EFICIENCIA ENERGETICA

ERCF )

Desarrollo de la
economia digital
y de los datos

Sostenibilidad y
eficiencia
energética

Expansion del
parque logistico

Formaciéon de
personal STEM
cualificado

L

Impacto en la

comunidad

Los Data Centers ejercen como motor
principal de la economia digital y de los
datos, pues son responsables de la
aceleracioén de su desarrollo.

El esquema energético del HUB Digital Valley le
permite situarse como referente en
sostenibilidad y eficiencia energética gracias
a soluciones como el autoconsumo
fotovoltaico y el district heating

El centro de logistica ecommerce no solo opera
en sinergia con los Data Centers sino que
complementard el parque logistico de la
Comunidad de Madrid que se encuentra en
tasas de disponibilidad minimas.

Permitira reforzar la oferta de estos perfiles
para atender una demanda insatisfechay
facilitara su inclusion en el mundo laboral a
través de los propios Data Centers.

Sinergias en la creacion de empleo de
calidad, patrocinios locales, subvenciones,
educacion STEM, donaciones informaticas y
asistencia comunitaria.

Fuente: Elaboracion PwC a partir de los informes de IDG Research “Madrid, hub digital del sur de Europa”, Grant Thornton Ireland, “A study of the Economic Benefits of Data
Centre Investment in Ireland”, Econsult Solutions INC “The Economic and Revenue Impact of Data Centers in Pennsylvania”,

PwC
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

Los Data Centers son parte fundamental de la infraestructura de la economia
digital y del dato y aunque no son visibles, su papel es indispensable en la
aceleracion de la digitalizacion de la economia...

Estructura de la economia digital Impacto de los DC en la economia digital

Parte visible i
Los Data Centers son uno de los motores de la economia

digital y de los datos, una palanca de activacion
econdmicay que podria situar a la Comunidad de Madrid y
Espafa a la vanguardia de la competitividad. Esto lo hace a
través de:

Servicios cloud
Medios digitales

Innovacion tecnoldgica

N

Aceleracion de la digitalizacion de personas,

Parte invisible

Data Centers

Redes fijas y moviles

administraciones y empresas

Existe una fuerte demanda hacia empresas y
administraciones publicas a digitalizarse, especialmente por
parte de las personas, ya que este proceso habilita y mejora las
funciones, procesos y actividades consiguiendo una mayor
eficiencia y acercandolas a los ciudadanos. Los Data Centers
juegan un papel fundamental para hacer que esta
digitalizacion sea posible

a Mejora de conectividad y calidad de la red

Los data centers son indispensable ante un crecimiento
sostenido del trafico en internet, que llego hasta el +50% en
2020 (vs 2019) impulsado por el impacto del Covid

Proveedores de servicios cloud y hosting
Puntos neutros de internet

Redes de distribucion de contenido interconectados
entre si

— I _

Infraestructura

La infraestructura ejerce un efecto arrastre sobre el talento y
sobre sectores adyacentes

S

Fuente: Elaboracion PwC a partir de los informes de IDG Research “Madrid, hub digital del sur de Europa”; Grant Thornton Ireland, “A study of the Economic Benefits of Data

Centre Investment in Ireland”; Econsult Solutions INC “The Economic and Revenue Impact of Data Centers in Pennsylvania”; U.S. Chamber of Commerce Technology Engagement
Center “Data Centers Jobs and Opportunities in Communities Nationwide”

PWC Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

La digitalizacién (economia digital) represent6 hasta el 22% del PIB en 2020 y
muestra una tendencia creciente, lo que remarca la importancia de los Data
Centers para el desarrollo de la economia del pais

Contribucion de la economia digital Contribucion directa de la economia digital al PIB de
al PIB de Espana [2019, 2020; %] Espaia [2019, 2020; %]

Fuente: Elaboracion PwC a partir del informe de Adigital “Economia
Digital en Espafia

A La expansion de la economia digital
@ (digitalizacién) se Wa +raducido en un notable

incremento de su contribucién al PR
22.0%

0,6%  \|nducido
+0,8pp/afio

18,7%

0,

0.6% 9,0%
10,5% Indirecto 7.3% 7,4%
9,1% 6,4%
5,2%
45% 47%
Directo
2019 2020 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PwC ) Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

La transicion hacia una Economia de los Datos es fundamental para el progreso
econdmico y social de la Comunidad de Madrid, un estadio caracterizado por la
gran cantidad de datos que genera y que supone un reto de capacidad al que los
data centers dan respuesta

ﬂ Empresas La necesidad de capacidad para su
almacenamiento es un factor cada vez mas
| 1'“1 relevante ante el incremento de estos datos

'H'H‘H‘ Ciudadanos ) -
La introduccion de la
)> economia de los datos )>

implica que se generen
una cantidad de datos ’Y

Uha . cada vez mayor Los data centers dan
] Obijetos (1oT) respuesta al problema de

falta de almacenamiento

Data Centers

il

m Administraciones
publicas

Ga70%> !
400.0 A 353
_ » En consonancia con el aumento de la generaciéon de datos, la
300.0 { Mercado de DC C.Madrid [MW] 274 prevision en capacidad instalada de data centers en la
B Venta al por menor 200 Comunidad de Madrid esoque se incremente
2000 41 exponencialmente (+570%) en los préximos afos
Hiperescala 102 145 297 - En este sentido, la construccion de Digital Valley permitira
1000 73 222 paliar en gran medida la necesidad de almacenaje de
53 B 36 (% datos y asi colaborar a que la Comunidad de Madrid pueda
29 62 101 ; iqi
00 +—24_"~ 37 . . . . . consolidarse como el HUB digital del Sur de Europa
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Fuente: Elaboracion PwC a partir de Structure Research y Afi “Economia de los Datos. Riqueza 4.0”
PWC Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

En la actualidad las PYMEs se encuentran infradigitalizadas en comparacion con
las grandes empresas, lo que sugiere un margen de mejora que los Data Centers
permitiran impulsar, especialmente, en la Comunidad de Madrid

Lsos bisicos de Internet

Conexion
a Internet

Firma electrénica P3

/
Uso de seguridad y

gina web

Uso de medios

Uso de ToT

interna sociales
/ Relacion
Facturacion electrénica con
electronica AA.PP.
Usos avanzados de Internet
Servicio chat
contacto clientes
70
60
50 Compra
Robotizacion ::: de servicios
p en la “nube”
p AT Uso de big
pres S
mpresion data

Fuente: Elaboracion PwC a partir del informe de Adigital

PwC

<10 empl.

- de 10249

de 50 a 249

2250

Las pymes representan el 98,2% de las
empresas en la Comunidad de Madrid,
sin embargo, son las que se encuentran
mas atrasadas en los usos de internet,
tanto en los basicos como los avanzados

v

La inversion en Data Centers en Espafa podria
contribuir a la mejora de la competitividad de las
Pymes a través de su digitalizacién, incrementando
asilariquezay productividad.

Competitividad HHHE

% Riqueza

Productividad 'g‘
F Inversion

“Economia Digital en Espafa”; Informa “Las empresas de la Comunidad de Madrid”; Consejo Econémico y Social de
Espana “La digitalizacion de la economia”
Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

La digitalizacion, tanto del go-to-market como del back-office, sienta las bases
necesarias para la escalabilidad de las pequefias y medianas empresas

Impulso en
ventas

Personalizaciéon
y marketing
digital

Optimizacién
del pricing

Mejora de
servicio al
cliente

Priorizaciény

aceleraciéon de
1+D

PwC

Incremento del margen EBIT en 2-4 p.p.
Reduccién de costes comerciales en un
15%

Aumento de los ingresos en un 3-10%
Aumento de los ratios de conversion
+200%

Incremento del margen EBIT en més de

2pp
Aumento de los ingresos en un 4-6%

Reduccioén de costes de servicio al
cliente de 20-25%

Aceleracion x 2-4 de tiempo de
comercializacién
Reduccioén de costes |+D en un 15-25%

Reduccion de
gastos de compra

Revision de la
cadenade
suministro

Digitalizacion de
la fabricacion

Mejora de
operaciones en
servicios

Renovacion del
centro corporativo
y los CSC

Reduccién del coste de materiales en
un 10%

Incremento del EBIT en 1-2pp
Reduccién de costes de logistica en
un 15-20%

Reduccién de costes de
transformacion en un 20-40%
Reduccion del CAPEX en un 20-30%

Incremento del EBIT en 1-2pp
Reduccion de costes operativos en
un 20-25%

Reduccién de costes de soporte en
un 20-40 %

Fuente: Elaboracion PwC a partir del informe de Adigital “Economia Digital en Espafia”

Digital Valley Spain
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

El proyecto de HUB Digital Valley se caracteriza por una demanda significativa
de energia, por parte de los Data Centers, para satisfacerla, el proyecto ha
previsto producir la energia de la forma mas eficiente y sostenible posible
permitiendo reducir significativamente el impacto ambiental

Esquema energeético del HUB Digital Valley

|
[ - ]
| o
I . — %
|
| Data Center Red/PPA
I z
| - & S
| << -
—rn = =)
I Logistica e- T o)
I commerce = E Autoconsumo FV
I s
: W H,
| Otros: District
I Heating y H,
S
Resultado
.:é:_
$ $, 480.000 t Reduccion anual de emisiones de kg 1.051.200 M3 Reduccion del consumo de agua
nle®= (CO, ¢ (m3)
Fuente: Elaboracién PwC a partir de datos de Digital Valley Spain y célculos PwC
PwC Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

El autoconsumo FV y el District Heating son los principales exponentes del
sistema energético del HUB; el primero genera parte de la electricidad que
consume el HUB, el segundo brinda la posibilidad de reutilizar el gran volumen
de energia que generan los Data Centers en otras instalaciones mas alla del HUB

Beneficios

- Permitird ganar independencia energética al conjunto Esquema Beneficios

del HUB

» El complejo ahorrara en gasto en electricidad, al ser
este tipo de generacion la méas barata del mercado

* El ERF (Energy Recovery Factor)

DATA
CENTER aumentaria a 0,7 (recuperacion del

70% de la energia total en forma de
* Reduce la huella de carbono al reducir el consumo
eléctrico procedente de fuentes no limpias

calor atil).

Bombas de

ELac e + Las emisiones anuales de CO, se
reducirian 1536 toneladas/MW

potencia de IT instalada.

Cifras de la instalacion

Red de

transporte * Elconsumo anual de agua se
91.234 273.871 reduciria 3504 m3/MW potencia de IT
instalada.
45 L=E Distrito + El sistema D.H. puede ser una
exigencia regulatoria en un futuro
41,9 133,0
487.142 1.966.422 gjr'ﬂ:z; ﬂ‘:
calor
Fuente: Elaboracién PwC a partir de datos de Digital Valley Spain y célculos PwC
PwC Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

La evolucidon en el comportamiento de los consumidores hacia el canal digital
exige el almacenamiento y gestién de una alta cantidad de datos, haciendo que
los Data Center se conviertan en el corazén de la logistica ecommerce

PwC

Los consumidores presentan
un comportamiento
omnicanal!

Consumidores que van a
tienda fisica pero también
compran online

Espera inmediatez en las
entregas e informacién
actualizada a lo largo del
proceso

Deciden y maduran su ciclo
de compra en redes
sociales y blogs

Necesidad de mayor robustez en
las infraestructuras tecnolégicas
gue dan respaldo a esta cadena
para una mayor agilidad y
disponibilidad de datos que
respondan a las necesidades de
los usuarios finales

ala ‘#B
Logistica Distribucion
2 >
L4 N/
Embalaje Empaque
= I
Transporte  Mercado final

Digital Valley Spain

Los Data Center se convierten en
aliados de la cadena de
distribucién, respaldando sus
procesos de negocio y asegurando
la continuidad de los mismos,
favoreciendo las economias de escala
y las sinergias entre los sectores

Mejora de la
logistica
ecommerce

Desarrollo del
ecommerce

Expansién de los
Data Centers

Fuente: Elaboraciéon PwC
1Omnicanal: estrategia de marketing que busca ofrecer una experiencia Unica e interconectada a los clientes a través del didlogo y alineacién de canales online y offline
Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

El auge del ecommerce (comercio electronico), sustentado por el avance de la
digitalizacion y acentuado por el cambio de habitos de consumo generado por el
Covid, ha provocado un notable crecimiento del sector logistico...

Fuente: Elaboracion PwC a partir de la CNMC en lo referente al volumen de negocio

del comercio electrénico, el INE en relacion al nimero de ocupados y noticias de

prensa /—\
(+120,8% >

16.000
14.000 -
12.000 -
10.000 -
8.000
6.000
4.000 — T

PwC

)

2016 2017 2018 2019 2020
RETAIL Febrero 2022
El 76% de los internautas ya compran
online

Tras un afio de pandemia, los internautas experimentan mas
que nunca la compra online [...] En 2021, los usuarios de
ecommerce compran online 3,8 veces al mes, mientras que en
2020 lo hacian 3,5 veces/mes y 3 veces/mes en 2019

2021

3T

Fuente: Portal de transparencia de la Comunidad de Madrid, INE, web BBVA, noticias de

prensa; Analisis PwC

o> ,
260 - —

250 A
240 A
230 -
220 A
210 -
200 A

190 T T T T 1
2016 2017 2018 2019 2020 2021

LAVANGUARDIA Febrero 2022
El auge de la venta online transforma
el comercio y dispara la logistica

En la gran distribucién, el comercio electrénico casi ha duplicado
la cuota de mercado, pasando de poco mas del 1,5% en el 2019
al 2,9% actual. La inversién en logistica batié récords el afio
pasado con 2.200 millones de euros y para este 2022 el
mercado continuard en cotas altas ante el boom de los repartos.

Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

...y Digital Valley Spain permitird complementar el parque logistico de la
Comunidad de Madrid que, debido a la creciente demanda se encuentra en tasas
de disponibilidad minimas desde 2008

Fuente: Elaboracién PwC a partir del informe de BNP Paribas “Mercado logistico de Madrid T2 2022

— Tasa disponibilidad (%) Parque (Mm2)
Millones . i i i
ok Los W2 de pardue logistico % Zonas incluidas en las cifras mostradas
12 - estd en maximos desde 2008 €— (\ 18 (:#7 ,.../
’ b S i !
~ 16 Digital Valley -
L . ar}
10 A
- 14
8 - 12
- 10
6 -
- 8
4 ) 6
v LOGISTICS &
‘ N J | 4 D\Slil!Ll:)l":l:ZDNES
2 1 La tasa de disponibilidad se encuentra en ReGionAL
niveles cercavos a los minimos de 2.01% F 2 -
O T T T T T T T T T T T T T T 0 by \’
08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 H1
2022
PwC Noviembre 2022

153
Digital Valley Spain






Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

El punto mas débil de la digitalizacion en Espaia es el capital humano, Digital
Valley Spain contribuird aumentando la oferta de profesionales en el sector
mediante la creacion de un centro formativo destinado a titulaciones STEM

Pais con mayor puntuacion

Espafia —— Europa

Conectividad Capital Uso de Integracion Servicios
humano servicios de la publicos
de internet tecnologia digitales

digital

Fuente: Elaboracion PwC a partir del informe Adigital

PwC

28
26
24

21 21

16

I T T T T T 1
Se'mm = | 11

Digital Valley Spain

El indice de la economiay la
sociedad digitales muestra que
el punto més débil de la
digitalizacion en Espafia es el
capital humano

Por otro lado, Espafia esta un
paso por detras de los paises
lideres en perfiles STEM,
frenando asi el ritmo de la
digitalizacion

Es por todo ello, por lo que el
incremento de oferta
formadora dotada por Digital
Valley permitira dar respuesta a
la necesidad creciente en
Espafia de éste tipo de perfiles

“Economia Digital en Espafia” y el informe Consejo Econémico y Social Espafa “La digitalizacién de la economia
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

El centro formativo impulsara la oferta de profesionales STEM para poder
compensar una demanda insatisfecha que genera pérdidas de hasta 300M€ en
Espana, ademas los propios Data Centers crearan empleo en el sector TIC,
permitiendo a los estudiantes obtener experiencia laboral de calidad

Administracion y gestion 29% LAVANGUARDIA Mayo 2022
Electricidad y electrénica 18% El sector digital alerta de la falta de talento
B o T tecnoldgico en Espafia
Instalacion y mantenimiento 13%

8 “Fichar talento tecnolégico con experiencia ha sido uno
Fabricacion mecéanica 12% de los principales obstaculos a nuestro crecimiento. La
competencia entre empresas es muy grande”, dijo Oscar

- o o
Informatica y comunicacion | 8% Pierre, cofundador de Glovo
. . o
T Comercioy mgrkétlng i 7% En estas familias profesionales STEWM,
ransporte y mantenimiento 4% la relaciéw oferta de empleo por = 3 2
/ 0 = MurciaEconomia
de vehiculos | graduado en 202.0 es wn 507 mavor Marzo 2022
Hosteleria y turismo 4%  aue en “Admivistracion y gestion” Espaiia pierde 315 M€ al aiio por la falta de
Sanidad 4% talento en el sector tecnolégico
T No es el Unico desafio del sector donde, ademas de la
Quimica | 2% brecha de talento, se detecta una importante brecha de
. género. Espafa necesita, al menos, 120.000 mujeres
Del total de ofertas de empleo en las que se solicita un con un perfil profesional especializado en tecnologias
titulado de FP Grado Medio Superior, hasta en el 58% de la informacién

se solicita una titulaciéon STEM

Anualmente, los Data Centers generaran 1.594 empleos? en el sector de las tecnologias de la informacién y
comunicacion (TIC), empleos que podran facilitar la entrada de los estudiantes en el mercado laboral

Fuente: Elaboraciéon PwC a patrtir del informe “Infoempleo Adecco 2020 y el informe de Caixabank “ Observatorio de la Fomracién Profesional”
1Solo se incluyen ofertas en las que se solicita un titulado de FP Grado Medio o FP Grado Superior en una familia profesional determinada
2Estimacion realizada en este mismo informe del impacto total (directo, indirecto e inducido) de empleos anuales en el sector TIC generados por los Data Centers
PwC Noviembre 2022
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Externalidades positivas de la actividad del HUB Digital Valley

La construccion de Digital Valley Spain puede tener un importante impacto en el
desarrollo socioecon6mico de los municipios en los que se van a construir los
equipamientos

Impacto en la sociedad de la Comunidad de Madrid

Fuente: Elaboracién PwC a partir del “Padrén” del INE; “Indicadores de Estructura de la Poblacién del INE”; la “Encuesta de Condiciones de Vida” del INE; la “Encuesta de Poblacién

Activa” del INE,

Desarrollo
econémico
continuo

Atraccion de
talento

Mejora de
infraestructura

El desarrollo de grandes Data Centers tiende
a llevarse a cabo en etapas con inversion
continuada en construccion para aumentar
su capacidad. Esto hace que las economias
locales tengan inversiones adicionales que
promueven el crecimiento econémico

La disponibilidad de mano de obra
cualificada como ingenieros y especialistas
en electrénica son cruciales para los Data
Centers. Esta tipologia de trabajadores
atraen mas empresas a las comunidades
locales

Muchos Data Centers se localizan en areas
rurales donde la infraestructura publica es
limitada. La construccion de los mismo
promueve una actualizacion de carreteras,
sistemas de energia, aguay alcantarillado

=
4

e Incremento y rejuvenecimiento
e de la poblacion

:E.

Poblacién (01/2021): 6,8 millones

Edad media (2022): ~43 afios

Incremento de la actividad
econdmicay de la ocupacién

6>

Renta anual neta (2021): 14.836€

Tasa de paro (2T 2022): 10,2%

Incremento del consumo

.-‘
L g
N

Fuente: Elaboracion PwC a partir del “Padrén” del INE; “Indicadores de Estructura de la Poblacion del INE”; la “Encuesta de Condiciones de Vida” del INE; la “Encuesta de
Poblacién Activa” del INE
Noviembre 2022
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3. Impacto socioeconomico
y fiscal de Digital Valley
Spain

1. Impacto socioecondémico y fiscal
1.1 Supuestos y metodologia
1.2 Impacto inversion inicial (2025-2031)

1.2.1 Urbanizacion
1.2.2 Construccion

1.3 Impacto de la operativa (2026-en adelante)
1.4 Resumen de los impactos

2. Externalidades positivas de la actividad de Digital
Valley Spain

Anexo metodoldgico: tablas input-output



Anexo: Metodologia del impacto

El modelo input-output (1/2)

Los impactos en la actividad econ6mica y el empleo de la Comunidad de Madrid generados como consecuencia de la
construccion y el equipamiento del complejo se calculan a partir del modelo input-output, construido a partir de datos de la
Contabilidad Regional de la Comunidad de Madrid.

Los modelos input-output son una técnica estandar y ampliamente utilizada para cuantificar el impacto econémico de actividades
econdmicas e inversiones en infraestructuras. Estdn basados en el modelo de produccién de Leontief, en el cual los requisitos de
produccion de una economia equivalen a la demanda intermedia de bienes y servicios por parte de los sectores productivos mas la
demanda final, tal y como se aprecia en la siguiente expresion:

X=AX+y

donde X es un vector columna que representa las necesidades de produccién de cada sector de la economia (un total de 66 en
la Contabilidad Regional de la Comunidad de Madrid), y es un vector columna que representa la demanda final de cada sector, y
A es una matriz (66 filas x 66 columnas), denominada de coeficientes técnicos, que por filas indica para cada sector en concreto el
porcentaje de su produccidon que se destina a cada uno de los restantes sectores de la economia, y por columnas indica
también para cada sector el peso sobre su produccion de los bienes y servicios que demanda de cada uno de los restantes sectores
de la economia. La expresién anterior puede verse también de la siguiente forma:

X, (a,, a5, @ap ... ag X, A donde, p.ej., X; son las necesidades de produccion del
X, Ay, @y Ay ... Ay X, Y, sector 1, y, es la demanda final de este mismo sector, y
X3 8z A A8z ... Az X3 Y ajq, A0, 813, .., Q156 SON lOS porcentajes de la produccion
del sector 1 que se destina a, respectivamente, los
sectores 1, 2, 3, ...,66, mientras que a;;, 8,;, ag;, .-+, 8gp
son los pesos sobre la produccion del sector 1 de los
bienes y servicios demandados, respectivamente, de los
L Xee_ %661 862 ez oo | L Xee_ | Yes | sectores 1, 2, 3, ..., 66.

36666

PwC Noviembre 2022
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Anexo: Metodologia del impacto

El modelo input-output (1/2)

Reordenando la expresion anterior, se pueden calcular las necesidades de produccion de una economia (X) a partir de la
demanda final (y) que ésta tiene que atender de la siguiente forma:

X = (-A)ty

Donde (I-A)* es la matriz inversa de Leontief o matriz de multiplicadores de produccién que se utiliza para calcular los
impactos.

La matriz de multiplicadores de produccién que utilizamos en nuestro andlisis ha sido calculada a partir de los datos
publicados por el Instituto Nacional de Estadistica de la Comunidad de Madrid. Esta matriz permite determinar, por cada
euro desembolsado o invertido en los distintos sectores de la Contabilidad Regional (esto es, por cada euro de demanda
final), el impacto en términos de produccion bruta (esto es, las necesidades de produccion).

A partir de la matriz de multiplicadores de produccion se procede a calcular los multiplicadores de empleo. Para ello, utilizando
datos del Instituto Nacional de Estadistica de la Comunidad de Madrid, se calcula en primer lugar para cada sector los
coeficientes directos de empleo (ratio entre nUmero de empleados y produccion). Los multiplicadores de empleo se derivan
posteriormente multiplicando la matriz de multiplicadores de produccién por un vector columna con los coeficientes directos de
empleo calculados para cada sector.

Los multiplicadores para el calculo de los efectos inducidos se obtienen a partir de informacién sobre: (i) el peso de las rentas
de los hogares (remuneracion de los asalariados) sobre la produccién de cada uno de los sectores afectados, (i) la
distribucién del consumo de los hogares por sectores, v (iii) la propension marginal al consumo estimada para la economia
espaniola (0,643).

PwC Noviembre 2022
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Anexo: Metodologia del impacto

Estimacién de los impactos

La estimacion de los impactos directos, indirectos e inducidos tanto en Producto Interior Bruto (PIB) como en empleo se basa en la
informacién de la inversion que realizara el HUB Digital Valley para llevar a cabo la urbanizacién y construccion del complejo y los
gastos operativos necesarios. A modo de ejemplo, se ilustra el procedimiento para obtener los impactos de las principales fases de
Digital Valley Spain, concretamente la urbanizacién de todo el complejo, la construccidon de los Data Centers y los gastos de
operacién de los propios Data Centers:

Desglose de los gastos

realizados

Asignacidn de los gastos a los
sectores econdmicos afectados

Urbanizacién del
HUB Digital Valley

565 M€

PwC

Sectores Econdmicos de la Contabilidad Nacional

35% Trabajos de construccion especializada
29% Trabajos de construccion general
16% Servicios inmobiliarios

9% Energia eléctrica, gas, vapor y aire acondicionado

5%  Productos metélicos, excepto maquinaria y equipo

3% Fabricacién de material y equipo eléctrico
2% Agua, saneamiento y gestion de residuos
1% Servicios, ensayos y analisis técnicos

Digital Valley Spain

Célculo de multiplicadores

sectoriales, aplicacién a
gastos

Multiplicadores Input-Output

¥ M€

¥ M€

> M€

¥ M€

> M€

¥ M€

¥ M€

> M€

X

1.XX

1.XX

1.XX

1.XX

1.XX

1.XX

1.XX

1.XX

Cuantificacion de

impactos en PIB y
empleo

Impacto
socioeconémico de
lainversién

Impacto total PIB

Impacto total
empleo
Impacto total
recaudacion fiscal

Noviembre 2022
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Anexo: Metodologia del impacto

. ., .
Estimacién de los impactos

La estimacion de los impactos directos, indirectos e inducidos tanto en Producto Interior Bruto (PIB) como en empleo se basa en la
informacién de la inversion que realizara el HUB Digital Valley para llevar a cabo la urbanizacién y construccion del complejo y los
gastos operativos necesarios. A modo de ejemplo, se ilustra el procedimiento para obtener los impactos de las principales fases de
Digital Valley Spain, concretamente la urbanizacion de todo el complejo, la construccion de los Data Centers y los gastos de
operacién de los propios Data Centers:

Célculo de multiplicadores Cuantificacion de

Desglose de los gastos Asignacién de los gastos a los sectoriales. aplicacion a impactos en PIB
realizados sectores econdmicos afectados > ap P y
gastos empleo
Sectores Econémicos de la Contabilidad Nacional Multiplicadores Input-Output Impacto socioeconémico
) y . de lainversion
., 50% Trabajos de construccién especializada S M€ X 1.XX
Construccion de los Impacto total PIB
Data Center 21% Fabricacién de material y equipo eléctrico 5 M€ X 1.XX
10_486 M€ 20% Equipos informéticos Y M€ X 1.XX ImpaCtO tOtal empleo
9% Productos metélicos 5 M€ X 1.XX |mpaCtO '[O'[al
recaudacion fiscal

Célculo de multiplicadores Cuantificacion de

Desglose de los gastos Asignacién de los gastos a los sectoriales. aplicacién a impactos en PIB
realizados sectores econdmicos afectados » ap P y
gastos empleo
Sectores Econémicos de la Contabilidad Nacional Multiplicadores Input-Output Impacto socioeconémico
Energia eléctrica, gas, i delainversién
Gastos anuales de 42% MO ondisionada Y C sMe x| 1xx

operacién de los Impacto total PIB

Data Center

28% Otros servicios de actividad administrativa S M€ X 1.XX

Impacto total empleo

Servicios de programacién y consultoria

830 M€ 16% informatica > M€ X 1.XX
14% Maquinaria y equipo mecanico 5 M€ X 1.XX Im pacto total
recaudacion fiscal
" Noviembre 2022
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4. El proyecto y la Comunidad de Madrid



El proyecto y la Comunidad de Madrid

La Comunidad de Madrid ha marcado el camino de sus Politicas Digitales,
apoyadas en cinco ejes basicos a partir de los cuales se desarrollan todas las
acciones de digitalizacién de la region

Fuente: Comunidad de Madrid

La estrategia de
digitalizacion esta
alineada con el
marco estratégico
europeo y espafol,
para promover un
proceso de
transformacion digital
en el que se implique
a toda la sociedad

La realizacion de este
proyecto reforzaria el
compromiso de la
Comunidad de
Madrid con la
digitalizacion y el
impulso del sector de
los DCs

PwC

La Comunidad de
Madrid se propone
como agente
facilitador del
desarrollo de las
redes de banda
ancha ultrarrgpidas,
con el objetivo de que
sean accesibles a
toda la poblacion de
la region

La conectividad y
los DCs son ambitos
sinérgicos ya que la
Comunidad de Madrid
podra albergar este y
otros proyectos
gracias al desarrollo
de estas redes

Este eje tiene como
objetivo preparar a la
sociedad para la
nueva vida
tecnoldgica que se
plantea: Blockchain,
I0T, Inteligencia
Artificial, Cloud
Computing,
ciberdelincuencia...

El HUB Digital Valley
albergara centros de
formacion para la
capacitacion de
perfiles
profesionales para el
sector

Digital Valley Spain

Transformacion
digital

La Comunidad de
Madrid resalta la
Transformacion
Digital del tejido
empresarial e
industrial de la
region, ya que se
trata del motor
econdémico que
sustentara el resto de
actuaciones

La disponibilidad de
DCs en el territorio
facilita y garantiza la
digitalizacion del
entorno empresarial
de los alrededores

Nodo digital del Sur
de Europa

La Comunidad de
Madrid impulsara 4
cluster tecnolégicos
en referencia a los
siguientes puntos
relevantes: Internet
de las cosas,
transformacion digital,
Inteligencia Artificial y
Blockchain

El principal objetivo
de este proyecto es el
de convertir a la
Comunidad de Madrid
en el HUB de
referencia del sur de
Europa en el ambito
de los DCs

Noviembre 2022
165



El proyecto y la Comunidad de Madrid

Haciendo foco en el eje de “Estrategia de digitalizaciéon de la regiéon” (EDCM), se
analizan el alineamiento de los objetivos de este Plan para con el proyecto HUB

Digital Valley

Fuente: Comunidad de Madrid

. : [
Mejorar en la calidad de oI
vida de las personas, en b
el progreso y en el

Impulsar la _
digitalizacion en la emp_leo de calidad
region gracias a la TD? —

Aprovechar en

las iniciativas Garantizar el
de TD! las -
: , uso éticoy
soluciones 2 . 5 -
t | , . Digitalizacion de la pertlnente de Pow )
E?I'IO OglcaS .~ CnmunldaddeM;ggg |a |A2 w)
mas =
adecuadas :
3 4
Coordinar e impulsar Facilitar la eficiencia de
las iniciativas de todos los procesos de <
los agentes de la region transformacién digital ﬂ/':l
[ ]
aah

PwC

Digital Valley Spain

El proyecto HUB Digital Valley es un proyecto
ambicioso con una potencia en DCs muy
importante que llevaréa a la CAM a convertirse
en referente

El HUB aprovecha las sinergias existentes
entre el sector de los DCs y el sector logistico
y hace posible la economia de escala entre
ellos

El HUB aprovecha el calor generado por las
salas y, mediante el District Heating, aporta
calor y agua caliente sanitaria a los servicios
cercanos con el fin de convertirse en un
proyecto totalmente sostenible

La universidad y centros de formacién que
forman parte del HUB daran la posibilidad de
formar a perfiles cualificados en el sector Tly

2 2 a potenciar la total empleabilidad de los

mismos, aprovechando la cercania a las

empresas de Data Center del HUB
1 TD: Transformacién Digital

2]A: Inteligencia Artificial
Noviembre 2022
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El proyecto y la Comunidad de Madrid

La Estrategia para la Recuperacion y Resilencia de la Comunidad de Madrid se
basa en 7 lineas clave definidas sobre los pilares de ambito europeo y regional

: Comunidad de Madrid El proyecto Hub Digital Valley se alinea con 3 lineas clave de la

6. Movilidad sostenible, inteligente y La creacion de plazas universitarias enfocado en

Fuente
% 1. Economia productiva, competitiva, Estrategia para la Recuperacion y Resilencia de la CAM:
industrial e innovadora La creacion de Data Center se alinea con la Linea
@ 2. Sistema sanitario resiliente y e estratégica 4 que tiene el claro objetivo de dotar de
& fortalecido E infraestructuras Tl para mejorar los servicios a la
ciudadania y a las empresas
=mm 3. Empleo de calidad y refuerzo de la
B ohesidn social El autoabastecimiento con la planta FV y el sistema
Hmmn District Heating se alinea con la Linea estratégica 5 con
* 4. Administracion digital, conectada y === el objetivo de promocionar el uso de las energias
agil @ renovables, el hidrogeno verde, fomentar la eficiencia
energética y el aprovechamiento de los recursos asi como
C’; 5. Modelo avanzado en sostenibilidad el fomento de la economia circular y la gestion hidrica

o estudios Tl se alinea con la Linea estratégica 7 basada
segura | - : .

en la adecuacion de los sistemas educativos a la era
7. Sistema educativo para los 222 (digital y la formacion de los profesionales a la altura del
profesionales del futuro manana

Al mismo tiempo, el proyecto HUB Digital Valley plantea sinergias y puede ayudar al cumplimiento de los ejes que
se han definido en el Mapa Estratégico y Plan Operativo de Gobierno 2019-2023, por ejemplo, el eje estratégico
Madrid, ciudad de oportunidad

PwC Noviembre 2022
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El proyecto y la Comunidad de Madrid

Las propuestas que la Comunidad de Madrid ha lanzado para la modificacién del
PRTR! se proyectan en distintas areas como la digitalizacion con el objetivo de
generar un efecto dinamizador para el sector productivo

Fuente: Comunidad de Madrid

Fuente: Comunidad de Madrid El objetivo de esta area es el impulso por parte de la
. o . Comunidad de Madrid hacia la modernizacion
,i/':l Educacion, Universidades e Innovacion econdmica para consolidar esta regiéon como centro de la
222 +1.600 M€ (41,95% del presupuesto total) innovacion y referente en ciberseguridad, robotizacién, Big
T Presidencia, Justicia e Interior Data o Inteligencia Artificial.
o +93,8 M€ (2,46%) Algunas de las propuestas alineadas con DVS son:
d‘é Medioambiente, Vivienda y Agricultura » Ecosistema empresarial de colaboracién y aprendizaje:
+325,1 M€ (8,52%) * Hub digital para pymes

% 'Economfa, Hacienda y Empleo
1+645 M€ (16,91%)

» Centro de excelencia para Startups y emprendedores
’ » Espacio de aprendizaje colaborativo y crecimiento

m Cultura, Turismo y Deporte » Ayudas para el impulso empresarial:

+201,7 M€ (5,29%) Bonos y programas de asesoramiento para crecimiento
Transporte y Movilidad (Bono Madrid digital en digitalizacion).

g +851,42 M€ (22,33%) » Programas de conocimiento universidad-empresa:
Sanidad Banco Digital de Transferencia de Conocimiento

Qj +96,7 M€ (2,54%) para potenciar las relaciones entre universidades,

administracion y empresas.

El proyecto HUB Digital Valley no solo responde a las palancas de la Estrategia para la Recuperacién de la Comunidad
de Madrid sino que presenta sinergias con los proyectos que propone para la actualizacion del PRTR

1Plan de Recuperacion, Transformacion y Resilencia
PWC Noviembre 2022
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5. Analisis de urgencia y necesidad



Anélisis de urgenciay necesidad

El proyecto HUB Digital Valley se trata de un campus en el que convergen tres
sectores clave para el crecimiento de la economia digital, aprovechando la
necesaria sinergia que se produce entre ellos

Universidades centradas en perfiles STEM que
asegura la formacion de personas cualificadas
para el sector de los Data Centers que
actualmente es necesario atraer este talento del

Sinergias entre los operadores de los Data
Center y los operadores logisticos, pudiendo
tdih- o :
&l ser el mismo interesado el que necesite o desee e
operar ambos servicios conjuntamente

extranjero
Los Data Centers de manera independiente
Cercania entre los tres servicios aprovechando logran aumentar la capacidad instalada en la
el potencial del servicio de los Data Center junto Comunidad de Madrid pero el HUB en su
[.\ con el consumo de los centros logisticos y la conjunto se centra en incentivar la economia
®__® universidad para una experiencia total de digital, disponiendo un ecosistema de nuevas
formacion y empleabilidad de personas para este tecnologias, acceso a interconexiones de elevado
mismo sector potencial, inversion de operadores, perfiles

profesionales, etc.

Ecosistema energético integrado que es
posible gracias al conjunto del HUB ya que la
eficiencia energética se logra a partir del Aprovechamiento del suelo con la instalacion

autoabastecimiento de la planta FV para los Data ""'_-=-_ de la planta fotovoltaica junto al resto de servicios
Center cuyo calor generado es aprovechado al === lOgrando asi la optimizacion de las parcelas junto
mismo tiempo por el District Heating para la con la superficie techo edificable para los mismos

optimizacion del consumo de agua caliente de los
servicios complementarios del HUB

PwC Noviembre 2022

170
Digital Valley Spain



Analisis de urgenciay necesidad

El proyecto se justifica analizando las tres variables clave para la obtencion del
PAR: la urgencia del proyecto, la fundamentacion del interés social y la

justificacion de la ubicaciéon concreta donde se realizara

Excepcionales razones
de urgencia

* La demanda creciente de los DCs y
del sector logistico en el territorio de la
Comunidad de Madrid supone una
oportunidad para el crecimiento de la
oferta en ambos sectores,
convirtiéndola en el punto de
referencia de DC del sur de Europa

* Aceleracion de los recursos y
tramites bajo laresponsabilidad de
la Administracién Publica para
lograr atraer lainversién extranjera
en basqueda de aumentar la
capacidad de DCs en Europa

* Formacion de perfiles altamente
cualificados y necesarios para su
incorporacion y participacion en el
desarrollo de este sector

» La tecnologia evoluciona con gran
rapidez y esto implica una
actualizacién de los DCs cada poco
tiempo, aproximadamente cada tres
afos.

> 1 Excepcional interés
@ publico

* La contribucion al PIB de la
Comunidad de Madrid por parte de los
DCs es de 585 M€ *

* La contribucién al empleo de la
Comunidad de Madrid por parte del
los DCs es de 11.822 FTE !

* El impacto sobre el PIB del centro
logisticoesde 1,1 M€

* El sistema de District Heating
permite abastecer de calefacciony
ACS alaindustriay edificios
cercanos

* Los servicios logisticos abasteceran
a Madrid capital y poblaciones de
alrededor, lo que permite mayor
disponibilidad del comercio digital

* El HUB en su conjunto abre la puerta
a la posibilidad de que la Comunidad
de Madrid sea identificada como
Comunidad TIER 1

U:Iil Esencialidad de la

concreta ubicacion

* Acceso alainfraestructura
eléctrica de gran tamafio que dota
de suficiente capacidad para el
desarrollo de DC a gran escala (SET
REE).

* Disponibilidad de suelo suficiente
para la ubicacién del HUB y su
crecimiento modular en un entorno
urbano.

* Infraestructura de
telecomunicaciones con cobertura
casi absoluta de banda anchay 5G y
conexiones internacionales.

* Estabilidad geosismica con niveles
de peligrosidad minimos en toda la
Comunidad.

* Acceso rapidos a carreteras
importantes como la Al y el cinturén
metropolitano de la M-50 (ambas
clasificadas cono vias urbanas de
primer orden), cercania al aeropuerto,
idoneo para los servicios logisticos.

1 Estos impactos estan referidos a la operativa, pero el impacto de la actividad de Digital Valley es mucho mayor debido a los spillovers que se generan en la economia

PwC
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Analisis de urgenciay necesidad

Habiendo identifica la relevancia del proyecto, el desarrollo del mismo depende
de una serie de limitaciones que pueden determinar su viabilidad pero que
pueden ser resueltas con la involucracion de las entidades correspondientes

Limitaciones que debe hacer frente el proyecto

: » Dilatacion de plazos a causa de la
Excepcionales complejidad de los tramites administrativos
razones de gue puede condicionar la puesta en servicio del
urgencia proyecto y, por lo tanto, la oportunidad de
responder de manera inmediata a un mercado
con urgentes necesidades.

- Disponibilidad espacios suficiente para el ﬁ Obtencion
desarrollo de un proyecto de estas dimensiones certificacion PAR
@o Excepcional que se encuentre cercano a:
interés publico o Infraestructura energética @& Compromiso
o Infraestructura de telecomunicaciones “ REE

o Infraestructura de comunicaciones a
nivel terrestre

Esencialidad o Puntos de consumo

m)v.] de la concreta « Infraestructura energética suficiente para

ubicacion dotar de la capacidad demandada por el
mercado de los DCs dentro de los plazos
planificados para el proyecto.

PwC Noviembre 2022
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Anélisis de urgenciay necesidad

La obtencion de la certificacion PAR sera la llave que permitira acceder a todos
los beneficios e impactos positivos del proyecto para la Comunidad de Madrid, el
estado espaiol, el sector del Data Center y el sector logistico

* Fomentar el posicionamiento de la Comunidad de
Madrid como el centro de referencia en el
ambito de los DCs para el sur de Europa.

+ Dotar a la Comunidad de Madrid de la
infraestructura eléctrica necesaria como punto
critico y diferencial para el desarrollo de DCs a

gran escala.
‘3 Obt(_er_lmop, « Desarrollar el HUB como motor de una nueva
@ Excepcional certificacion PAR economia digital, no como una localizacién donde
’ > - aglutinar MW de capacidad.
interés publico
Q Compromiso » Atraer inversion de operadores internacionales
— h REE para el desarrollo de DCs y centros logisticos que
Q Esencialidad al mismo tiempo generan un efecto tractor en los
Uld de la concreta Servicios necesarios para su construccion y
ubicacién operativa.

* Fomentar el desarrollo de perfiles técnicos
profesionales formados en el ambito de las
nuevas tecnologias y en un ecosistema que
fomenta la empleabilidad de los mismos.

La involucraciéon de la Comunidad de Madrid sera el factor clave para el éxito del proyecto ya que facilitara la
tramitacion de los procesos administrativos, el acceso a la infraestructura energéticay la disponibilidad de
suelo disponible.
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Anexo |

Tabla resumen de los INGRESOS del proyecto Hub Digital Valley

Total 2022 2023 2024 2025 2029 2030

Digitalizacién

M2 Edif 944.684 m? 60.282 421.973 120.564 34.187 239.306 68.373
Ingreso por venta (€/M2) 722,7M € 46,1M 322,8M 92,2M 26,2M 183,1M 52,3M
Logistica

M2 Edif 312.489 m? 312.489

Ingreso por venta (€/M2) 81,6M € 81,6M

Terciario

M2 Edif 435,712 m? 288.003 147.709

Ingreso por venta (€/M2) 196,1M € 129,6M 66,5M

Fotovoltaico

M2 Suelo 1.986.285 m?

Ingreso por venta (€/M2) 1,3M € 0,2M 0,2M 0,2M 0,2M 0,2M 0,1M

District Heating

M2 Edif 3.000 m? 300 2.100 600

Ingreso por venta (€/M2) 2,3M € 0,2M 1,6M 0,5M

Total ingresos 1.003,9M € 46,3M 454,0M 92,9M 174,4M 183,3M 0,2M 0,2M 52,4M

Fuente: Andlisis PwC
PwC Noviembre 2022
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Anexo |

Tabla resumen del CAPEX del proyecto Hub Digital Valley

GASTOS

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Expropiacion
M2 suelo sector 7.016.800m?

Importe (€/M2) 351M €

701.680 6.315.120
3,5M 31,6M

Gastos urbanizacién

M2 suelo 6.019.695m? 1.335.687 1.780.916 1.142.037 503.159 503.159 503.159 251.579
Importe (€/M2) 564,5M € 129.2M  172,3M  108,3M 44 2M 44 2M 44.2M 22,1M
Gastos de gestion 50M € 0,2M 1,9M 3,0M

Desviaciones 60,0M € 0,4M 16,1M 17,2M 10,8M 4,4M 4,4M 4,4M 2,2M
Total 664,6M € 0,2M 1,9M 6,9M 176,9M 189,6M  119,1M 48,6M 48,6M 48,6M 24,3M

PwC

Fuente: Gastos de urbanizacién extraidos del documento “Due Diligence Técnica Preliminar” de AECOM y anélisis PwC
Noviembre 2022
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Anexo |

Tabla resumen de los FLUJOS DE CAJA del proyecto Hub Digital Valley

Flujos de caja 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Total Ingresos 1.003,9M 46,3M 454,0M 929M 1744M 183,3M  0,2M 0,2M 52,4M
Total CAPEX 664,6M 0,2M 1,9M 69M 1769M 189,6M 119,1M 486M 486M 486M  24,3M
Anual 339,3M € -0,2M -1,9M 395M 277,1M -96,6M 553M 134,7M -484M -48,4M 28,1M
Anual acumulado € -0,2M -2,0M 37,5M 314,6M 218,0M 273,3M 408,0M 359,6M 311,2M 339,3M

Fuente: Andlisis PwC
PwC Noviembre 2022
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enadas ena

AAT: Sr. D. Armando Layna
S4U

Av. Matapifionera, 11

28703 - San Sebastian de los Reyes
Madrid

Madrid, 7 de abril de 2022

Asunto: Manifestacion de interés de Enagas en la iniciativa “Digital Valley” en la
Comunidad de Madrid

Estimado Sr. D. Armando Layna:

Por la presente, y conforme a las conversaciones preliminares mantenidas, Enagéds Renovable S.L.U.
manifiesta su interés en participar en la iniciativa “Digital Valley” que se estd desarrollando en la
Comunidad de Madrid.

Enagéas Renovable S.L.U. es una empresa creada en noviembre de 2019 por Enagas, S.A. con el
objetivo de promover el desarrollo de los gases renovables (hidrogeno y biogas/biometano) como
nuevas soluciones clave para la transicion energética. En colaboracion con diferentes instituciones y
empresas del sector, Enagas Renovable S.L.U. participa en mas de 30 proyectos de hidrégeno y mas de
20 proyectos de biogas/biometano con el objetivo de crear un modelo de negocio sostenible para los
gases renovables.

Con 50 afios de experiencia, el Grupo Enagés es un referente internacional en el desarrollo, operacion y
mantenimiento de infraestructuras de gas. Estd acreditado como TSO independiente por la Unidn
Europea y desarrolla su actividad en ocho paises. La red espafiola del Grupo Enagas estd formada por
mas de 11.000 km de gasoductos, seis terminales de GNL, tres almacenamientos estratégicos y seis
conexiones internacionales que unen el Sistema Gasista espafiol con Francia, Portugal y el norte de
Africa. Ademas, cuenta con 19 estaciones de compresion en el pais, asi como centros de transporte,
estaciones de regulacion y medida, y puntos de conexion a la red, que permiten la correcta distribucion
primaria del gas en todo el territorio nacional.

Enagas esta firmemente comprometida con la transicion ecoldgica y la sostenibilidad y apuesta por los
gases renovables como elementos clave para avanzar en el proceso de descarbonizacion de la economia
de forma técnica y econdmicamente eficiente.

Quedamos a su disposicion para avanzar en posibles vias de colaboracion en relacion a la iniciativa
“Digital Valley” de la Comunidad de Madrid.

Un cordial saludo,

D. Luis Iglesias
Director de Gases Renovables
Enagas Renovable S.L.U.

Enagas Renovable, S.L.U.
Paseo de los Olmos, 19
28005 Madrid

Tel. (+34) 91 709 60 29
Fax (+34) 91 709 93 44



Rolls-Royce Solutions Ibérica, S.L.U.
Copérnico, 26-28

28823 Coslada, Madrid

Spain

T: +34 9148519 00

Asunto: Campus Digital Valley, Madrid. Expresién de interés de Rolls-Royce.

Sales 4U

C/ Fuente de la Salinera 13
28490. Becerril de la Sierra, Madrid

Coslada, 29 de abril de 2022
Estimados Sres.,

Conocemos de primera mano a través de los medios de comunicacion y de nuestras conversaciones personales
el proyecto de instalar en la Comunidad de Madrid el mayor campus tecnolégico digital de Europa con una
potencia de 360 MW para Data Centers. También hemos comentado la intencion de aplicar en el proyecto un
enfoque innovador de suministro energético, dando cabida a las ultimas tecnologias de generacion eléctrica
distribuida e hibridacién, campos en los que Rolls-Royce es un claro lider tecnologico.

Nos resulta especialmente estimulante la filosofia medioambiental de Campus Digital Valley, enfocada al
hidrogeno y las renovables como fuentes energéticas relevantes. Todo ello esta muy en la linea del propio
Compromiso Medioambiental NetZero de Rolls-Royce y se compagina a la perfeccion con los desarrollos
tecnolégicos de nuestra empresa en la produccion energética a partir de hidrégeno, el almacenamiento
energeético en médulos de baterias, la hibridacion con energias renovables y la generacidn distribuida.

Nos consideramos ademas parte de la industria del Data Center tanto a nivel mundial como, muy especialmente,
en la peninsula ibérica y estamos por lo tanto comprometidos con su desarrollo y mas concretamente con su
sostenibilidad medioambiental. Es por esto que hemos querido expresarles de manera clara nuestro gran
interés por participar en el proyecto Campus Digital Valley y les ofrecemos nuestro apoyo tecnolégico para el
desarrollo energético del complejo y de los Data Centers y empresas tecnoldgicas que en él se alojen. Ponemos
a disposicion de Campus Digital Valley las distintas tecnologias que Rolls-Royce ofrece, desde modulos de
generacion y cogeneracion convencionales hasta microgrids, células de combustible, generadores alimentados
por hidrégeno, sistemas de alimentacion ininterrumpida, hidrolizadores, sistemas de almacenamiento de
hidrogeno, etc. asi como las tecnologias que actualmente tenemos en desarrollo para la descarbonizacion
paulatina de la economia.

Esperamos que nos indiquen las distintas iniciativas en las que podemos colaborar y nos ofrecemos a estudiarlas
conjuntamente y a apoyarlas para el éxito del que ya es un proyecto en comun: Campus Digital Valley.

Muy atentamente,

Carlos Lopez Pablo Vivancos
Managing Director Sales Director

A Rolls-Royce
. solution
www.mtu-online.com
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NETWORK TO BUSINESS

Sales 4U
C/Fuente de la Salinera 13
28490 Becerril de la Sierra, Madrid

Madrid, 9 de junio de 2022
Asunto: Campus Digital Valley Madrid. Expresidn de interés de Lyntia Networks

Estimados Sres.,

Hemos conocido a través de los medios de comunicacién y de las reuniones personales
mantenidas entre nuestras empresas, su proyecto Campus Digital Valley, consistente en la
construccidn y desarrollo del mayor campus tecnoldgico digital de Europa con una potencia
aproximada de 360MW para Data Centers y situado en la Comunidad de Madrid. Proyecto que
requiere inversiones en materia de conectividad y fibra dptica, para dar cabida a las dltimas
tecnologias de conectividad, campo en los que nuestra empresa, Lyntia, es un claro lider
tecnoldgico.

Desde Lyntia, nos consideramos parte integrante de la industria del Data Center, muy
especialmente en la peninsula ibérica donde ofrecemos servicios a los principales proveedores,
dotandoles de conectividad en los puntos de presencia mas relevantes de todo el territorio
nacional, contando, ademds, con conexiones en landing stations de cables submarinos y
conexiones internacionales.

Por la presente, queremos expresarles de manera clara nuestro gran interés por participar
en el proyecto Campus Digital Valley, poniendo a su disposicién nuestra experiencia tecnolégica en
materia de infraestructuras para dotar de conectividad a los Data Centers del futuro Complejo, asi
como a las empresas tecnoldgicas que en él se alojen.

Desde Lyntia, quedamos a su entera disposicion, reiterando nuestra voluntad de colaborar
conjuntamente en todas aquellas iniciativas que consideren, para el exitoso desarrollo del

proyecto Campus Digital Valley.
- //\

José-Antohio Lépez
CEO

Muy atentamente,
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Campus Madrid Digital Valley
Carta de interés

Estimados Sres.,

Nos complace poder escribirles en relacién con el Campus Madrid Digital Valley que se desarrollara en la
Comunidad de Madrid. El mayor campus tecnolégico digital de Europa, con una potencia de 360MW en Data
Centers, es, sin lugar a duda, un proyecto que situaré a Madrid y a Espafa a la cabeza de la transformaci6n
digital sostenible haciendo realidad el futuro en el presente.

Siemens es una de las empresas tecnoldgicas lideres en el mercado con una trayectoria de mas de 125 afios
en Espania y 175 afos en Alemania (Sede Central). Nos impulsa la aspiracién de abordar los desafios mas
profundos del mundo aprovechando la convergencia de la digitalizacién y la sostenibilidad. En este
sentido, apostamos por acelerar la digitalizacion de los sectores econémicos y sociales para adaptarnos a las
nuevas tendencias de consumo y ofrecer soluciones que potencien la eficiencia y descarbonicen la industria.

Creemos que |a tecnologia debe tener el propésito de mejorar la vida de las personas y transformar el dia a
dia y por ello brindamos soluciones innovadoras que abordan los desafios en las areas de proteccién
ambiental, descarbonizacion, salud y seguridad. Soluciones innovadoras que tienen un objetivo claro:
hacer del mundo un mundo mas habitable, sostenible e inclusivo y que den respuesta a los retos actuales,
como la creciente globalizacién, urbanizacién, cambio climatico o envejecimiento poblacional.

Y para lograr todos estos objetivos, los Data Center son una parte crucial.

El crecimiento empresarial sostenible va de la mano con el valor que creamos para las personas y para nuestro
planeta.

En la actualidad, todas las actividades generan una cantidad enorme de informacién. Vivimos en una
sociedad cada dia méas conectada y las infraestructuras generan datos relevantes que deben almacenarse
para su tratamiento, analisis y estudio. Los Data Center son la solucion idonea y eficiente de llow el ndmem 7
creciente de informacion procedente de diferentes fuentes.

y }gns,mm; expertos en Data Centevs Apoyamos a nuestros
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Dicho lo anterior, queremos mostrarles nuestro total interés en participar en el Campus Madrid Digital Valley
un proyecto a la vanguardia que acelerard |a transformacién digital, impulsara la economia digital, fomentara
el talento y que sera referencia en la aplicacion de medidas de sostenibilidad y eficiencia energética. Con
nuestra tecnologia queremos mostrar nuestro apoyo, fundamentalmente en los campos de:

- Automatizacién y Proteccion de Subestaciones y redes eléctricas, Calidad de Energia de red, Gestion
de Microrredes, integracion de energia distribuida y renovables.

- Distribucién de Energfa, Celdas de Media Tensién, Cuadros Principales y secundarios de Baja
Tensién, Armarios de Control, Subestaciones Modulares en contenedor y en Skids.

- Soluciones en Electromovilidad
- Soluciones de Ciberseguridad

- BMS, EPMS, DCIM y algoritmos de Inteligencia Artificial para mejorar el rendimiento del Data Center
y hacer un uso inteligente y eficiente de la energia. Controladores, Actuadores, Valvulas y Sensores.

- Sistemas de Deteccion y Extincion de incendios, asi como de evacuacién y notificacion

- Sistemas Integrales de Seguridad: control de accesos, CCTV, intrusién, deteccién perimetral,
megafonfa, interfonia, virtualizacién, etc.

Esperamos que nuestro ofrecimiento sea de su interés y que podamos profundizar en las diferentes
soluciones y sinergias de colaboracion de Siemens en este proyecto.

Atentamente,

. P J v

—

José Gérda-Muro y Esther Carrascal
Data Center Vertical Sales Managers
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Life Is On Schnelder
‘dPElectric

Asuntos: Interés contribuciéon Schneider Electric

DIGITAL VALLEY SPAIN
C/ Fuente de la Salinera 13
28490. Becerril de la Sierra ‘ .Madrid, 25 Octubre de 2022

Estimados,

En Schneider Electric somos conscientes de la importancia de la Centro de Datos como
infraestructura troncal para abordar los retos sobre la transicion energética y la transformacion
digital y por ello, creemos en la responsabilidad de hacer el desphegue de estas infraestructuras
de una manera sostenible.

En los ultimos afios hemos visto un crecimiento en el despliegue de este tipo de infraestructuras
que ha implicado que se alcance el 1,5% de la demanda eléctrica mundial, aunque es cierto que la
carga que soportan los Centros de Datos se ha multiplicado por mas de un factor de 2,5 veces, su
consumo eléctrico unicamente ha crecido un 60%, por tanto, son cada vez mas eficientes.

En una situacién de crisis energética como lo que estamos viviendo, es todavia mas importante
que los Centros de Datos contintien soportando el avance econémico a través de la digitalizacion,
pero que a la vez sigan apostando por la descarbonizacién y la mejora de la eficiencia energetlca
de Ios mlsmos

Como uno de los actores principales en el mercado de los Centros de Datos, estamos
comprometidos a contribuir al despliegue de estas infraestructuras de una manera sostenible,
por ese motivo colaboramos con los Clientes Finales, Ingenierias y todo el ecosistema aportando
nuestro conocimiento sobre las tendencias del mercado y contribuyendo con la tecnologia mas
avanzada en materia de conectividad, gestion de infraestructuras eléctricas, sistemas de ~
distribucién de energia segura, climatizaciéon de preclsmn para entornos criticos y software de
gestion.

Por la presente, trasladamos el conocimiento del proyecto de Digital Valley en la poblaciéon de
San Sebastian de los Reyes y mostramos nuestro interés en aportar proactivamente nuestro
conoclmlento sobre el sector.

Consideramos el planteamiento del proyecto muy alienado con nuestra estrategia de empresa por
la que venimos apostando desde hace afios en la Transformacion Digital y la sostenibilidad.
Ademas, nuestras oficinas en la Comunidad Auténoma de Madrid se encuentran en la misma
localidad en la que se va a desarrollar el proyecto, por eso entendemos que este proyecto es una
oportumdad(ext”’“”rﬂ arta-para seguir contribuyendo al desarrollo de nuestra ciudad.

Internal
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Powering Business Worldwide

DIGITAL VALLEY SPAIN

C/ Fuente de la Salinera 13,
28490. Becerril de la Sierra, Madrid (Espaiia)

25 de Octubre de 2022

Estimados Sres,

Por la presente queremos mostrar nuestro interés en participar en el proyecto de instalar en la
Comunidad de Madrid el mayor campus tecnoldgico digital de Europa con una potencia de 360 MW para

Datacenters.

PAra ello ponemos a su disposicidén nuestras soluciones y servicios para Datacenters como UPSs,
PDUs, Racks, Rectificadores, Conectividad, Almacenamiento de energia, Ciberseguridad, Software de
gestion energética y DCIM asi como el equipamiento eléctrico necesario desde la Media Tensién a la
distribucion de Baja Tension incluyendo sefializacion de Alumbrado de Emergencia y productos de

automatizacion.

Esperamos que nos indiquen las distintas iniciativas en las que podemos colaborar y nos ofrecemos a
estudiarlas conjuntamente y apoyarlas para el éxito del que ya es un proyecto en comun: Campus Digital

Valley.

Atentamente,

T%

José Vicente Manzano
Business Development Manager
Datacenter Segment



KOHLER.

SDMO INDUSTRIES IBERICA, S.A.
Avda. Sur Aeropuerto de Barajas, n° 16

Edif 7 — Of. 4°C

Centro de Negocios Eisenhower

28042 Madrid

Teléfono +34 900 802 299
DIGITIAL VALLEY SPAIN
C/ Fuente de la Salinera, 13

28490 Becerril de la Sierra
MADRID.-

Madrid, 25 de Octubre 2022

Asunto : Campus Digital Valley Madrid.
Manifiesto de Interés de Kohler Espafia.

Estimados Sr.:

Nos dirigimos a ustedes como unos de los primeros fabricantes globales de sistemas de generacion de energia,
basado principalmente en Grupos Electrogenos destinados al sector de los Data Center.

A través de los medios de comunicacion y de las reuniones mantenidas con ustedes somos conocedores del
proyecto de construccién del mayor Campus Tecnoldgico Digital de Europa enfocado principalmente a la ubicacion
de Data Centers Colocation e Hyperscala.

El proyecto arroja diferentes puntos de interés para nosotros, uno de ellos las energias renovables, pero sobre
todo los sistemas de generacién de emergencia, imprescindible en entornos criticos como son los Centros de
procesos de datos y almacenamiento de informacion digital.

Estamos muy alineados con la ambiciosa apuesta medioambiental de Campus Digital Valey y creemos que
podemos aportar todos nuestros desarrollos tecnolégicos y productos relacionados con la generacién de energia.

KOHLER tiene una especial vinculacion en la industria del Data Center tanto a nivel global como en Espafia, y
estamos comprometidos con el mismo a través de diferentes tecnologias que aportan valor y reducen hasta en un
90% la huella de carbono, como es la utilizacion de combustibles HVO, 100% disponibles actualmente para
nuestros generadores de emergencia destinados a infraestructuras criticas.

Por todo lo expuesto les queremos trasladar nuestro maximo interés en poder colaborar con ustedes y poner a su
disposicion nuestros recursos técnicos y humanos, asi como nuestro ofrecimiento en la realizacién de estudios
preliminares y de desarrollo de este apasionante proyecto que es CAMPUS DIGITAL VALLEY.

Esperando poder colaborar con ustedes en las diferentes iniciativas que les puedan surgir quedamos a su entera

disposicion.
Atentamente.
A71 \"/Z‘
Gt
Carlos Rivero Pere Alvarez Nufiez
Sales Manager Country Manager

Internal Communication: For internal & partner use only.



Hill International

l'I I l l C. Miguel Angel 11, planta 1
Madrid

ESPANA
International www.hillintl.com

Madrid, 25 de Octubre de 2022

Asunto: Campus Digital Valley, Madrid. Expresién de Interés de HILL International

Att. Armando Layna.

DIGITAL VALLEY SPAIN

C/ Fuente de la Salinera 13

28490. Becerril de la Sierra. Madrid (Espafia)

Estimados Sres.,

Através de publicaciones en medios de comunicacion y alguna conversacion con ustedes somos conocedores del
proyecto de construir en la Comunidad de Madrid el mayor Campus Tecnoldgico Digital de Europa con una
potencia de 360 MW para Data Centers. Como empresa lider en Gestion de Proyectos, avalada por una larga
trayectoria global en la prestacion de servicios de Consultoria y Project & Construction Management, creemos
que podemos jugar un papel fundamental en el desarrollo de los distintos proyectos que albergara Digital Valley,
asesorando en la planificacion estratégica de todo el proceso y gestionando, coordinando y monitorizando las
actividades y agentes implicados, minimizando riesgos y desviaciones.

Como parte de la industria del Data Center tanto a nivel mundial como, muy especialmente, en Espafia queremos
expresarles nuestro gran interés por participar en el proyecto Campus Digital Valley y les ofrecemos nuestros
servicios altamente cualificados. Nuestra experiencia abarca grandes proyectos con necesidades de gestion
importantes y hemos desarrollado una amplia capacidad de adaptarnos a cualquier necesidad de forma eficaz, asf
lo certifican la variedad de industrias y servicios de nuestro portfolio. Esperamos nos indiquen las distintas
iniciativas en las que podemos colaborar y nos ofrecemos a estudiarlas conjuntamente asi como a apoyarlas para
el éxito de lo que anhelamos se convierta en un proyecto en comun.

Muy atentamente,

__
ik
i i
e International

_ Hill international (Spain), S.A.U.
“BPMiguet Angel 11 - 1°- 28010 Madrid
Telf: +34 91 431 01 %¢

Fax. +3491 4359094
CAF:AB1929788

Pilar Pereira

Country Manager

Campus Digital Valley www.hillintl.com
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Finanzauto$ Fiﬂﬂﬂlﬂ“to :’

A TESYA COMPANY

Arganda del Rey (Madrid), 27 de octubre de 2022

DIGITAL VALLEY SPAIN S.L.
C/ Murillo 13,

28490 Becerril de la Sierra
Madrid (Espafia)

Asunto: “Data Center para el Campus Digital Valley, en Comunidad de Madrid”
Carta de interés de Finanzauto CATERPILLAR

Estimados Sefiores,

Por la presente queremos trasladarles el interés de nuestra compafiia Finanzauto S.A.U., distribuidor en exclusiva
de los productos CATERPILLAR en Espafia, y parte del grupo TESYA, (propietario también de la distribucion de

CATERPILLAR en Portugal, Italia y region balcanica) en poder colaborar estrechamente en el desarrollo del
proyecto del asunto.

Este campus tecnoldgico que se ubicara en la Comunidad de Madrid, y serd un referente en el sector de los
centros de proceso de datos, tanto por el tamafio, la inversidn y las tecnologias que en él tendrdn cabida, supone
para nuestra empresa, el tipo de proyecto ideal en el que podemos colaborar con la solucién idénea para cubrir
sus necesidades durante toda la fase del proyecto: asesoramiento técnico para el disefio, ingenieria,
construccién, puesta en marcha, mantenimiento y servicio postventa, soluciones para el alquiler, asi como
magquinaria de construccion.

Nuestra compafiia, no sélo distribuye, sino también mantiene y da servicio a estas infraestructuras criticas: 365
dias, 24 horas, 7 dias a la semana; disponiendo ademas dentro de la misma Comunidad de Madrid, de sus oficinas
centrales, de almacén automatizado de repuestos y del equipo técnico propio, altamente cualificado, de
especialistas en grupos electrégenos para poder garantizar que los equipos estén siempre en perfecto estado de
funcionamiento. Varios de los centros de datos con equipos CAT en Espafia, cuentan con la certificacion
“Uptime”, no sélo en disefio y construccion, sino llegando algunos de ellos también al “Tier IV Gold”, que supone
la mas alta certificacion en sostenibilidad operativa.

Caterpillar, con mdas de 95 afios de historia en el sector de la energia, mas de 200.000 grupos electrégenos
suministrados en los ultimos 5 afios y 30.000.000 de motores construidos, representa el fabricante que puede
aportar la tecnologia més probada y adecuada para estas aplicaciones criticas. El variado y amplio catalogo de
productos especificamente disefiados para atender el sector del Data Center, con combustibles liquidos (diésel,
biodiesel, HVO, e-fuel...) o gaseosos (gas natural, biogas, hidrégeno...) y las referencias a nivel mundial con las
principales compafiias del sector tecnoldgico son una prueba de su liderazgo mundial.

Estaremos encantados de poder colaborar con ustedes en el momento que precisen y poner toda nuestros
recursos, ingenieria, capacidades e ilusion, en este emblematico proyecto que esperemos sea una realidad que
contribuya a potenciar a Madrid como “hub” tecnolégico mundial de referencia.

Atentamente,

Jorge Beltran Gonzalez

//”‘" g —/,.v

oy 4 c
Poler Systems Director CElectric Ig/ower Manager — ) |
EINANZAUTO, S.A. Unipersona
C/ Laton, n® 2 .
28500 Arganda del Rey (Madrid)
) . Finanzauto S.A.U. LE. : /~\—28006922
Central: C/ Latdn, 2 - Arganda del Rey, Madrid 28500 - Tel.: 91 874 00 00 - Fax: 91 872 05 22 - Jfihanzauto.es
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HUAWEI

HUAWEI TECHNOLOGIES ESPANA,
Cllsabel Colbrand, 22 28050,Madrid,
Espafia

Madrid, 27th October 2022

To: Digital Valley
Att: Juan José Samper
Subject: About Huawei interest in participating in Digital Valley project

Dear Juan José

First of all let me congratulate you for the Digital Valley initiative, a very impressive project
which will significantly improve the digitalization of the Community of Madrid. Your
perseverance along this last year is a clear example of great work, excellent team collaboration
and passion beyond the market standards. Congratulations for your achievement.

At Huawei we are pretty excited both by the technical project which includes, among others,
a zero emissions datacenter as well as by the social impact this smart campus will have in the
Madrid community. In fact we think that we can be a strong technological partner in this
enormous endeavor due to the wide range of solutions that we can provide and the perfect
match of this project with our corporate strategy of Digitalization and Green.

From Huawei we find the Digital Valley project a perfect fit for the type of partnerships we
are looking for in Spain and we could add a great value in this project providing you with the
best state of the art technical solutions in several areas of the implementation of this project
such as photovoltaic generation, datacenter, smart city/campus, telco connectivity and EV
charging among others.

We hope you find suitable our humble and exciting wish to collaborate with you in this ambitious
project. From Huawei you will have the strongest support at our high level management to make
this project a successful pioneer in the new wave of digital campuses which will be deployed in

the near future in Spain.

Looking forward to cooperating with you,

jﬂ/ﬂfég/

Daniel Boluda
Managing Director
Huawei Spain Digital Power



L1legrand’
Hierro, 56
28850 Torrejon de Ardoz, Madrid

Espafa
T:-349165618 12

Asunto: Campus Digital Valley, Madrid, Muestra de interés Grupo Legrand

CAMPUS DIGITAL VALLEY
Madrid

Torrejon de Ardoz, 27 de octubre de 2022
Estimados Sres.,

Conocemos mediante la publicacion en diferentes medios de comunicacién y de nuestras
conversaciones personales el proyecto de instalar en la Comunidad de Madrid el mayor
campus tecnoldgico digital de Europa con una potencia de 360 MK para Data Centers.

Somos conocedores de la filosofia medioambiental que propone el Campus Digital Valley,
enfocado a soluciones alternativas que proponen las energias renovables como fuentes de
suministro de energia.

Legrand cuenta con mas de 30 afos de experiencia en el mercado Data Center,
proporcionando soluciones flexibles, probadas, escalables y totalmente personalizadas para
centros de datos.

La innovacién forma parte del ADN de Legrand, el equipo de Data Center Solutions Espafia
propone ofrecer todo su conocimiento en manos del equipo de Campus Digital Valley, para
desarrollar e impulsar este proyecto.

Desde hace muchos afios, Legrand se ha comprometido, con sus clientes y socios, a un proceso
de mejora continua para garantizar un crecimiento rentable y responsable a largo plazo para
su negocio. De este modo, Legrand responde a las cuestiones medioambientales, econémicas
y sociales de hoy y del futuro con un desarrollo sostenible, y reduccién del impacto
medioambiental de los centros de datos.

Como muestra de este compromiso, Legrand forma parte de diferentes asociaciones, como
SPAIN DC, IMASONS y se ha unido recientemente a SDIA — Sustainable Digital Infrastructure
Alliance, cuya misidn es impulsar la colaboracién en toda la cadena de valor para promover
una economia digital sostenible.

Las marcas especialistas de Legrand Data Center Solutions que -hoy ya son potentes actores
en centros de datos como Borri, Minkels, Modulan, Raritan, Server Technology, Starline y
Zucchini- forman parte del Grupo Legrand, una empresa que cotiza en bolsa (NYSE Euronext
Paris: LR) con ventas mundiales en los mercados de instalaciones de baja tensién, redes y
centros de datos. Con presencia en cerca de 90 paises y una plantilla de mas de 36.700
personas.

Por todo lo anteriormente expuesto queremos presentar nuestra intencién de colaborar en el
proyecto Campus Digital Valley y poder aportar nuestras soluciones.

Esperamos que nos indiquen las distintas iniciativas en las que podemos colaborar y nos
ofrecemos a estudiarlas conjuntamente.

Atentamente,

v NN T orcholle

Dionisio Martin Etienne Rochelle.
Director Comercial Director Data Center





