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1. S ITUACIÓN 

 
 La parcela se encuent ra s i tuada en la zona oes te del  término munic ipal  de 

Es tepona, a escasos minutos del puer to depor t ivo y del  cent ro de Es tepona, en el 
corazón de la COSTA DEL SOL (Málaga),  que es conocida como un gran des t ino 
tur ís t ico gracias a su fantás t ico c l ima medi ter ráneo y sus magní f icas p layas.  
 
 CL IMA MEDITERRÁNEO: 

 
  
 En un radio de 35 Km hay más de 20 campos de gol f ,  de los que par te gozan 

de gran pres t ig io in ternacional como Valder rama en Sotogrande, E l  Cor tes ín en 
Casares, e tc. 

  
 Es tepona es e l  lugar ideal  para prac t icar depor tes gracias a su fantás t ico c l ima 

y a las ins ta laciones depor t ivas de la zona que permi ten la prác t ica de depor tes 
t radic ionales (sender ismo, tenis ,  padel…) y acuát icos (esquí acuát ico, ve la, windsur f . . . )  

  
 Además en Es tepona se encuent ra la Escuela de Ar te Ecues t re,  y en Sotogrande 

se encuent ra e l segundo cent ro mundia l del Polo. 
 

     
  
 En los a l rededores hay 6 puer tos depor t ivos, Sotogrande, La Duquesa, Es tepona, 

Banús, Marbel la y Cabopino. 
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1.1. COMUNICACIONES  

  
 En cuanto a las comunicaciones,  e l  área cuenta con la autov ía A-7 y la  

au topis ta AP -7, encont rándose a 40 minu tos del  aeropuer to de Málaga y a 32 minu tos 
del  de Gibra l tar ,  garant izando así  ampl ias comunicaciones con los pr inc ipales des t inos 
de España  y Europa. 
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1.2. POBLACIÓN 
 
La población de Es tepona en 2.010 es de 66.150 habi tantes, de los que un 

29,00% son ex t ranjeros cuya pr inc ipal procedencia es e l  Reino Unido. 
 
Evoluc ión de la Población de ESTEPONA en los ú l t imos 10 años: 
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E l  incremento de población en 10 años es de 22.623 habi tantes, un 51,97%. 
 

E l  incremento medio anual es de 2.262 habi tantes, un 4,12%. 
 

 
P revis ión de crec imien to de población en la PROVINCIA DE MÁLAGA, de la que 

ESTEPONA supone un 4,02%:  
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La previs ión de incremento de población en 10 años es  de 194.014 habi tan tes,  

un 12,18%. 
 

La previs ión del  incremento medio anual es de 19.401 habi tan tes, un 1,14%. 
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Número tota l  de INMIGRANTES en la PROVINCIA DE MÁLAGA (2.008): 
 

 
 
 

P rocedencia de la INMIGRACIÓN en la PROVINCIA DE MÁLAGA (2.009): 
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2. ENTORNO Y PARCELA 
 

 
 
 
Es tá s i tuada en la Urbanización Selwoo, que dispone del  campo de gol f  “ La 

Res inera” de 9 hoyos, y se encuent ra muy próximo a la c l ín ica pr ivada Hospi ten. 
 

Es  una parce la con una magní f ica or ientación a sur y con fáci l  acceso a la 
autovía A-7. 

 
 

 

AUTOVÍA 
A-7 

SITUACIÓN 

PARQUE 
SELWOO 

CLÍNICA 
HOSPITÉN 

CAMPO 
DE GOLF 
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3. PROYECTO 
 

3.1. DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO  
 
E l  proyecto se t ra ta de un conjun to de dos b loques de t ipología Poblado 

Medi ter ráneo, que albergan 24 viv iendas plur i fami l ia res de dos dormi tor ios, y sus 
respect ivos garajes. 

 
 

 
 
 
La parcela dispone de ampl ias zonas comunes ajard inadas en las que hay una 

pis ta de pádel y una pisc ina. 
 
En e l  proyec to es tá prev is ta una fu tu ra e jecución de más b loques has ta agotar la 

edi f icabi l idad y e l  número de v iv iendas. 
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3.2. DATOS GENERALES  

 

 
 
 Super f ic ie de Parcela: 12.458,00 m2 
 Edi f icabi l idad Res idencia l :    6.424,00 m2 
 Nº máximo de Viv iendas: 44 viv iendas  
  
 Prec io de la Parcela: 2.150.000,00 �  
 Repercus ión del  Suelo: 334,68 �/m2t  
 

PARCELA: 12.458 M2 
EDIFICABILIDAD: 6.424 M2 
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 La ofer ta inc luye: 
-  Proyec to Bás ico y de Ejecución de 24 v iv iendas y sus garajes.  
-  L icencia de Obras (para 24 viv iendas y sus garajes ) .  
-  Es tudio Geotécnico.  
-  Es tudio de Segur idad y Salud.  
-  12 derechos de Juegos de Gol f  t ipo A fami l iar en “La Resinera”.  
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4. ANÁLISIS DE MERCADO 
 
E l  presente es tudio de mercado t iene por obje to va lorar los precios de viv iendas 

s i tuadas en la zona del es te del municip io de Es tepona, ent re la autovía A-7 y la 
autopis ta AP-7 y con serv ic ios y ca l idades de pr imera categor ía.  

 
Se han descar tado las v iv iendas que, b ien por su ant igüedad, bien por su fa l ta de 

serv ic ios, no reúnen las caracter ís t icas buscadas en e l  presente anál is is .  
 
E l  presente es tudio t iene por fecha marzo de 2011. 
 
 

4.1. PROPIEDADES DE REFERENCIA  
 
Las propiedades de referencia son las s iguientes: 
 

 
 
 

1.- EL 
PARAISO

2.- BEL AIR

3.- LOS 
FLAMINGOS 
GOLF

4.- LA 
RESINERA 

PARCELA 
VB (RP-7) 
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1.-  URB. EL PARAISO: 
 
Urbanización con Campo de Gol f  (18 hoyos)  y Hote l .  
 

   
 

   
 
Media de precios en la Urb. “E l  paraiso”:  3.186 �/m2  
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PRECIO (€/m2) 3.111 3.303 3.455 2.879

1A 1B 1C 1D



PARCELA Vb (RP-7), SUP-C4 “CAMINO DE LA RESINERA”, ESTEPONA (MÁLAGA) 

EstUdIO dE aRQuiTecTura CReaTiVa                                     Página 13 de 29 

 
 
Inmuebles de referencia en la Urb. “E l  Paraiso”: 

 
 

INMUEBLE 1A, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  E l  Pa ra í so ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  1 .400.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  450 m2 
Repe rcu s ión  3 .111 �/m2 
Do rm i to r io s  5  C l ima t i zac ión  No 
Baños  4  Gara je  2  p lazas  
Pa rce la  1 .185 m2 P i sc i na  S i  

 
 

INMUEBLE 1B, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  E l  Pa ra í so ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  2 .500.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  757 m2 
Repe rcu s ión  3 .303 �/m2 
Do rm i to r io s  5  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  6  Gara je  2  p lazas  
Pa rce la  2 .000 m2 P i sc i na  S i  

 
 

INMUEBLE 1C, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  E l  Pa ra í so ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  1 .900.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  550 m2 
Repe rcu s ión  3 .455 �/m2 
Do rm i to r io s  5  C l ima t i zac ión  No 
Baños  5  Gara je  1  p laza  
Pa rce la  1 .600 m2 P i sc i na  S i  

 
 

INMUEBLE 1D, Apar tamento 
S i t uac ión  P lan ta  Ba ja ,  U rb .  E l  Pa ra í so ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  190.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  66 m2 
Repe rcu s ión  2 .879 �/m2 
Do rm i to r io s  2  C l ima t i zac ión  No 
Baños  2  Gara je  No 
Te r raza 20 m2 T ra s t e ro  No 
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2.- URB. BEL-AIR: 
 

   
 

   
 
Media de precios en la Urb. “Bel -Ai r” :  2.908 �/m2  
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PRECIO (€/m2) 2.400 4.213 2.661 2.356
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Inmuebles de referencia en la Urb. “Bel -Ai r”:  

 
 

INMUEBLE 2A, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  Be l -A i r ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  1 .200.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  500 m2 
Repe rcu s ión  2 .400 �/m2 
Do rm i to r io s  6  C l ima t i zac ión  No 
Baños  6  Gara je  No 
Pa rce la  890 m2 P i sc i na  No 

 
 

INMUEBLE 2B, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  Be l -A i r ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  990.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  235 m2 
Repe rcu s ión  4 .213 �/m2 
Do rm i to r io s  4  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  3  Gara je  2  p lazas  
Pa rce la  2 .125 m2 P i sc i na  S i  

 
 

INMUEBLE 2C, Apartamento 
S i t uac ión  P lan ta  Ba ja ,  U rb .  Be l -A i r ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  290.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  109 m2 
Repe rcu s ión  2 .661 �/m2 
Do rm i to r io s  2  C l ima t i zac ión  No 
Baños  2  Gara je  No 
Te r raza 27 m2 T ra s t e ro  No 

 
 

INMUEBLE 2D, Adosado 
S i t uac ión  U rb .  Be l -A i r ,  E s t epona (Má laga )  
P r ec io  395.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  104 m2 
Repe rcu s ión  2 .356 �/m2 
Do rm i to r io s  3  C l ima t i zac ión  No 
Baños  2  Gara je  No 
Te r raza 50 m2 P i s c i na  S i  
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3.-  URB. LOS FLAMINGOS Golf :  
 
Urbanización con dos Campo de Golf  (36 hoyos ) y Hote l.  
 

   
 

   
 
Media de precios en la Urb. “Los F lamingos Gol f” :  5.022 �/m2  

0

1.000

2.000

3.000

4.000

5.000

6.000

7.000

media (€/m2) 5.022 5.022 5.022 5.022

PRECIO (€/m2) 3.710 4.902 4.975 6.500

3A 3B 3C 3D



PARCELA Vb (RP-7), SUP-C4 “CAMINO DE LA RESINERA”, ESTEPONA (MÁLAGA) 

EstUdIO dE aRQuiTecTura CReaTiVa                                     Página 17 de 29 

 
 
Inmuebles de referencia en la Urb. “Los F lamingos Gol f”:  

 
 

INMUEBLE 3A, Apar tamento 
S i t uac ión  Á t i co ,  U rb .  Los  F lam ingos  Go l f ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  690.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  186 m2 
Repe rcu s ión  3 .710 �/m2 
Do rm i to r io s  3  C l ima t i zac ión  A .A .  ( f r í o  +  ca lo r )  
Baños  3  Gara je  1  p laza  
Te r raza 154 m2 T ra s t e ro  S i  

 
 

INMUEBLE 3B, Viv ienda Uni fami l ia r  Ais lada 
S i t uac ión  U rb .  Los  F lam ingos  Go l f ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  3 .500.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  714 m2 
Repe rcu s ión  4 .902 �/m2 
Do rm i to r io s  5  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  6  Gara je  2  p lazas  
Pa rce la  1 .540 m2 P i sc i na  S i  

 
 

INMUEBLE 3C, Apartamento 
S i t uac ión  P lan ta  Ba ja ,  U rb .  Los  F lam ingos  Go l f ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  995.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  200 m2 
Repe rcu s ión  4 .975 �/m2 
Do rm i to r io s  3  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  3  Gara je  1  p laza  
Te r raza 130 m2 T ra s t e ro  S i  

 
 

INMUEBLE 3D, Apar tamento 
S i t uac ión  Á t i co ,  U rb .  Los  F lam ingos  Go l f ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  975.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  150 m2 
Repe rcu s ión  6 .500 �/m2 
Do rm i to r io s  3  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  3  Gara je  1  p laza  
Te r raza 80 m2 T ra s t e ro  S i  
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4.-  URB. LA RESINERA: 
 
Urbanización con Campo de Gol f  (9 hoyos)  y Parque Zoológico. 
 

   
 

   
 

 
Media de precios en la Urb. “La Res inera”:  3.283 �/m2  
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Inmuebles de referencia en la Urb. “La Res inera”: 

 
 

INMUEBLE 4A, Apar tamento 
S i t uac ión  P lan ta  2ª ,  U rb .  Mon te  Se lwoo ,  U rb .  La  Re s i ne ra ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  330.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  50 m2 
Repe rcu s ión  6 .600 �/m2 
Do rm i to r io s  2  C l ima t i zac ión  A .A .  ( f r í o  +  ca lo r )  
Baños  3  Gara je  1  p laza  
Te r raza 30 m2 T ra s t e ro  S i  

 
 

INMUEBLE 4B, Apar tamento 
S i t uac ión  P lan ta  Ba ja ,  U rb .  Mon te  Se lwoo ,  U rb .  La  Re s i ne ra ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  230.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  100 m2 
Repe rcu s ión  2 .300 �/m2 
Do rm i to r io s  2  C l ima t i zac ión  A .A .  ( f r í o  +  ca lo r )  
Baños  3  Gara je  1  p laza  
Te r raza 54 m2 T ra s t e ro  S i  

 
 

INMUEBLE 4C, Apartamento 
S i t uac ión  P lan ta  Ba ja ,  Se lwoo  13,  U rb .  La  Re s i ne ra ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  165.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  90 m2 
Repe rcu s ión  1 .833 �/m2 
Do rm i to r io s  2  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  2  Gara je  1  p laza  
Te r raza 130 m2 T ra s t e ro  S i  

 
 

INMUEBLE 4D, Apar tamento 
S i t uac ión  Á t i co ,  U rb .  La  Re s i ne ra ,  Benahav í s  (Má laga )  
P r ec io  269.000 �  
Sup .  Cons t r u ida  112 m2 
Repe rcu s ión  2 .402 �/m2 
Do rm i to r io s  3  C l ima t i zac ión  A .A .  +  S .R .  ( f r í o+ca lo r )  
Baños  2  Gara je  2  p lazas  
Te r raza 35 m2 T ra s t e ro  S i  
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4.2. COMPARACIÓN DE PRECIOS  
 

Para poder comparar e l  sue lo de la Parce la Vb (RP -7)  hay que inc lu i r  la 
repercus ión del  cos te de cons t rucción del  conjunto ( inc luyendo la par te proporc ional la 
cons t rucción de la urbanización, e l  garaje y las zonas comunes ) en la edi f icabi l idad 
res idencia l.  

 
Prec io del  Suelo 334,68 �/m2t res idencia l  
Costes de Cons t rucc ión 900,00 �/m2t res idencia l  
Costes de Proyectos, L icencias y Gest ión 90,00 �/m2t res idencia l 
TOTAL 1.324,68 �/m2t res idencia l 

 
 
La s iguiente gráf ica compara las propiedades descr i tas con la Parcela Vb (RP -7):  
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4.3. CONCLUSIÓN DEL ANÁLISIS DE MERCADO 
 
E l  sue lo de la Parce la Vb (RP -7)  se encuent ra 2.275 �/m2t res idencial  por debajo 

de la media .  Y 1.583 �/m2t res idencia l  por debajo del más bara to. 
 
 

PRECIO DE MERCADO 
DE LA PARCELA 

16.766.640 �/M2 

PRECIO PARCELA 
Vb (RP-7) 

2.150.000 �/M2 
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5.  DOCUMENTACIÓN 
 

5.1. S ITUACIÓN EN EL P.G.O.U. DE ESTEPONA 
 

 
 
 

5.2. S ITUACIÓN EN EL PLAN PARCIAL 
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5.3. PLANTAS GENERALES, BLOQUE TIPO 

 
 P lantas Segunda 

 
 
P lantas Baja, P lan ta Pr imera 

 
 
 P lanta Sótano 
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5.4. VIVIENDAS TIPO 
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5.5. L ICENCIA DE OBRA 
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5.6. NOTA SIMPLE 
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