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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

1. SITUACION

la parcela se encuentra situada en la zono oeste del término municipal de
Estepona, a escasos minutos del puerto deportivo y del centro de Estepona, en el
corazén de la COSTA DEL SOL (Mélaga), que es conocida como un gran destino
furistico gracias a su fantéstico clima mediterraneo y sus magnificas playas.

CLIMA MEDITERRANEO:
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En un radio de 35 Km hay mas de 20 campos de golf, de los que parte gozan
de gran prestigio internacional como Valderrama en Sotogrande, El Cortesin en
Casares, efc.

Estepona es el lugar ideal para practicar deportes gracias a su fantastico clima
y a las instalaciones deportivas de la zona que permiten la practica de deportes
tradicionales (senderismo, tenis, padel...) y acudticos (esqui acudtico, vela, windsurf...)

Ademas en Estepona se encuentra la Escuela de Arte Ecuestre, y en Sotogrande
se encuentra el segundo centro mundial del Polo.

En los alrededores hay 6 puertos deportivos, Sotogrande, La Duquesa, Estepona,
Banus, Marbella y Cabopino.

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa Pagina 3 de 23




UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

1.1. COMUNICACIONES

En cuanto a las comunicaciones, el darea cuenta con la autovia A-7 y la
autopista AP-7, encontréndose a 40 minutos del aeropuerto de Mdalaga y a 32 minutos
del de Gibraltar, garantizando asi amplias comunicaciones con los principales destinos
de Espafia y Europa.
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

1.2. POBLACION

la poblacion de Estepona en 2.010 es de 66.150 habitantes, de los que un
29,00% son extranjeros cuya principal procedencia es el Reino Unido.

Evolucién de la Poblacién de ESTEPONA en los dltimos 10 afios:
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El incremento de poblacién en 10 afios es de 22.623 habitantes, un 51,97%.

El incremento medio anual es de 2.262 habitantes, un 4,12%.

Previsién de crecimiento de poblacién en la PROVINCIA DE MALAGA, de la que
ESTEPONA supone un 4,02%:
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I. Habitantes 1.593.068 1.593.279 1.642.435 1.654.631 1.666.828 1.691.118 1.715.288 1.739.335 1.763.258 1.787.082

la previsiéon de incremento de poblacion en 10 afios es de 194.014 habitantes,
un 12,18%.

La prevision del incremento medio anual es de 19.401 habitantes, un 1,14%.
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

Nomero total de INMIGRANTES en la PROVINCIA DE MALAGA (2.008):
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Procedencia de la INMIGRACION en la PROVINCIA DE MALAGA (2.009):

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

B

REINO UNIDO

ALEMANIA

ITALIA

FRANCIA

RUMANIA

MARRUECOS

ARGENTINA

B%

25,32%

5,89%

4,00%

2,52%

4,54%

9,63%

5,78%

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaiVa

Pagina 6 de 23



UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

2. ENTORNO Y PARCELA

Es una parcela con una magnifica orientacién a sur, en primera linea de playa
con acceso directo a la playa y con fécil acceso a la autovia A-7.
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

3. PROYECTO

3.1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial de viviendas plurifamiliares de tipologia poblado
mediterréneo, dispone de amplias zonas comunes ajardinadas con dos piscinas, pista
de padel, control de acceso, chiringuito y un green de golf; todo ello con unas
espectaculares vistas panordmicas al mar.
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

3.2. DATOS GENERALES

Superficie de Parcela:
Edificabilidad Residencial:
N° méximo de Viviendas:

Precio de la Parcela:
Repercusion del Suelo:

15.799,42 m2
5.923,00 m2
85 viviendas

14.000.000,00 €
2.363,68 €/m2t residencial
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

4. ANALISIS DE MERCADO

El presente estudio de mercado tiene por objeto valorar los precios de viviendas
sittadas en la zona del este del municipio de Estepona, en primera linea de playa vy
con servicios y calidodes de primera categoria.

Se han descartado las viviendas que, bien por su antigiedad, bien por su falta de
servicios, no retnen las caracteristicas buscadas en el presente andlisis.

El presente estudio tiene por fecha marzo de 2011,

4.1. PROPIEDADES DE REFERENCIA

las propiedades de referencia son las siguientes:

—eer
*

4.- TORRE BERMEJA
5.- CABO BERMEJO

=
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

1.- URB. BAHIA DEL VELERIN:

Afio de construccién: 2.003
Servicios comunes: Piscina, Jardines y Seguridad Privada.

—s 3

Media de precios en la Urb. “Bahia del Velerin”: 5.839 €/m2
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B PRECIO (€/m2) 7.097 6.259 3.929 6.071
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Bahia del Velerin”:

INMUEBLE TA, Apartamento

Situacidn Atico, Urb. Bahia del Velerin, Estepona (Mdlaga)

Precio 1.100.000 €

Sup. Construida 155 m?2

Repercusién 7.097 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacién Suelo Radiante
Bafos 3 Garaje 2 Plazas
Terraza 20 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 1B, Apartamento

Situacidn Atico, Urb. Bahia del Velerin, Estepona (Mdlaga)

Precio 895.000 €

Sup. Construida 143 m2

Repercusién 6.259 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion Suelo Radiante
Bafios 3 Garaje 2 Plazas
Terraza 210 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 1C, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Bahia del Velerin, Estepona (Mdélaga)

Precio 495.000 €

Sup. Construida 126 m?2

Repercusién 3.929 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacién Suelo Radiante
Bafos 2 Garaje 2 Plazas
Terraza 20 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 1D, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Bahia del Velerin, Estepona (Mé¢laga)

Precio 850.000 €

Sup. Construida 140 m?2

Repercusién 6.071 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion Suelo Radiante
Bafios 2 Garaje 2 Plazas
Terraza 20 m2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

2.- URB. LOS GRANADOS PLAYA:

Afio de construccion: 2.001
Servicios comunes: 2 Piscinas, 4 Pistas de Padel, 1
Jardines y Seguridad Privada.

Media de precios en la Urb. “los Granados Playa”: 6.664 €/m2
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “los Granados Playa”:

INMUEBLE 3A, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Los Granados Playa, Estepona (Mdélaga)

Precio 1.160.000 €

Sup. Construida 128 m?2

Repercusién 9.063 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacién A.A. (frio + calor)
Bafos 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 136 m2 Trastero Si

INMUEBLE 2B, Apartamento

Situacién Planta 1°, Urb. los Granados Playa, Estepona (Mdlaga)

Precio 498.000 €

Sup. Construida 89 m2

Repercusién 5.596 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A A (frio + calor)
Bafios 2 Garaje 1 Plaza

Terraza 28 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 2C, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Llos Granados Playa, Estepona (Mdélaga)

Precio ©50.000 €

Sup. Construida 150 m?2

Repercusién 6.334 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. (frio + calor)
Bafos 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 136 m2 Trastero Si

INMUEBLE 2D, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. los Granados Playa, Estepona (Mdalaga)

Precio 725.000 €

Sup. Construida 128 m?2

Repercusién 5.664 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A. (frio + calor)
Bafios 2 Garaje 1 Plaza

Terraza 61 m2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

3.- URB. CABO BERMEJO:

Afo de construccion: 2.000
Servicios comunes: 2 Piscinas, Jardines y Seguridad Privada.

Media de precios en la Urb. “Cabo Bermejo”: 5.669 €/m2
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B PRECIO (€/m2) 5.476 6.104 6.878 4.218
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Cabo Bermejo”:

INMUEBLE 3A, Apartamento

Situacién Planta 1°, Urb. Cabo Bermejo, Urb. Costalita Il, Estepona (Md¢laga)
Precio 690.000 €

Sup. Construida 126 m?2

Repercusién 5.476 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacién A.A. (frio + calor)
Bafos 2 Garaje 1 Plaza

Terraza 37 m2 Trastero Si

INMUEBLE 3B, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Cabo Bermejo, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdlaga)
Precio 995.000 €

Sup. Construida 163 m2

Repercusién 6.878 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A (frio + calor)
Bafios 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 114 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 3C, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Cabo Bermejo, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdlaga)
Precio 1.190.000 €

Sup. Construida 173 m2

Repercusién 6.878 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. (frio + calor)
Bafos 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 114 m2 Trastero Si

INMUEBLE 3D, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Cabo Bermejo, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdalaga)
Precio 540.000 €

Sup. Construida 128 m?2

Repercusién 4.218 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A A. (frio + calor)
Bafios 2 Garaje 1 Plaza

Terraza 37 m2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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UEN-C6 “TORRE VELERIN, ESTEPONA (MALAGA)

4.- URB. TORRE BERMEJA:

Afo de construccién: 2.002 - 2.003

Servicios comunes: 2 Piscinas, Gimnasio, Jardines y Seguridad Privada.

Media de precios en la Urb. “Torre Bermeja”: 7.378 €/m?2
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Torre Bermeja”:

INMUEBLE 3A, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Torre Bermeja, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdlaga)
Precio 2.200.000 €

Sup. Construida 182 m?2

Repercusién 12.088 €/m2

Dormitorios 4 Climatizacién A.A. (frio + calor)

Banos

3

Garaje

1 Plaza

Terraza

34 m?2

Trastero

Si

INMUEBLE 3B, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Torre Bermeja, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdlaga)

Precio 1.478.000 €

Sup. Construida 226 m2

Repercusién 6.540 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A (frio + calor)
Bafios 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 130 m2 Trastero Si

INMUEBLE 3C, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Torre Bermeja, Urb. Costalita Il, Estepona (Mdélaga)
Precio 1.035.000 €

Sup. Construida 182 m?2

Repercusién 5.686 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. (frio + calor)
Bafos 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 34 m2 Trastero Si

INMUEBLE 3D, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Torre Bermeja, Urb. Costalita I, Estepona (Mdélaga)

Precio 1.175.000 €

Sup. Construida 226 m?2

Repercusién 5.199 £€/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A. (frio + calor)
Bafios 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 130 m2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

4.2. COMPARACION DE PRECIOS

Para poder comparar el suelo de “Torre Velerin” hay que incluir la repercusion del
coste de construccién del conjunto (incluyendo la parte proporcional la construccién de

la urbanizacién, el garaje y las zonas comunes) en la edificabilidad residencial.

Precio del Suelo

2.363,68 €/m?2t residencial

Costes de Construccién

900,00 €/m?2t residencial

Costes de Proyectos, licencias y Gestién

90,00 €/m?2t residencial

TOTAL

3.353,68 €/m?2t residencial

la siguiente grafica compara las propiedades descritas con “Torre Velerin”:

8.000

7.000

6.000 -

5.000 -

4.000

2 LOS GRANADOS
PLAYA

1 BAHIA DEL VELERIN 3 CABO BERMEJO 4 TORRE BERMEJA TORRE VELERIN

O Media (€/m2 6.388 6.388 6.388 6.388 6.388
B Reperc (€/m2) 5.839 6.664 5.669 7.378 3.354

4.3. CONCLUSION DEL ANALISIS DE MERCADO

El suelo de “Torre Velerin” se encuentra 3.034 €/m2t residencial por debajo de la
media. Y 2.315 €/m?2t residencial por debajo del méas barato.

PRECIO DE MERCADO
DE LA PARCELA
PRECIO PARCELA
“TORRE VELERIN”

31.972.354 €/M2

14.000.000 €/M2

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

5. DOCUMENTACION

5.1. SITUACION EN EL P.G.O.U. DE ESTEPONA
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

5.2. REPARCELACION i

PROYECTO DE REPARCELACION UEN-C8 “TORRE VELERIN" Octubre-'05

8.- DESCRIPCION DE FINCAS RESULTANTES Y TITULARES
ADJUDICATARIOS.

En el presente documento se procede a relacionar, adjudicar y describir las
parcelas resultantes de la actuacion conforme a las determinaciones del Plan i
General y del Estudio de Detalle.

La descripcién de cada una de dichas parcelas contiene, de acuerdo con el Art.

82.c del R.G.U., la expresién del aprovechamiento urbanistico que a cada uno

corresponde, por analogia a lo dispuesto en el Art. 172.b, del R.G.U., ademas

de los requisitos de la legislacion hipotecaria para su inscripcién en el Registro

de la Propiedad, la indicacion de los titulares Y quienes se adjudican, con

referencia a las fincas aportadas Y, en su caso, las compensaciones en

metélico correspondientes a cargas, gravamenes, condiciones, sustituciones y

demas derechos que puedan afectarlas por su incompatibilidad con el

planeamiento urbanistico.

CARACTER PROPIETARIO FINCA SUPERFICIE uso EDIFIC. —I
N° (m?s) (PM) (m?t)
Torre Velerin & CO, S.A. R1 14.753,79 PM 5.295,00
PRIVADO
Torre Velerin & CO, S.A. R2 1.045,63 PM 628,00 |

Ayuntamiento de Estepona RV1- Rv4 3.164,34 VIARIO -
Paseo

PUBLICO Maritimo,
Plaza

Ayuntamiento de Estepona | ZVP1-Zvp2 4.728,24 ZV.P-
Playa

TOTAL 23.692,00 5.923,00

13
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

PROYEGTO DE REPARGELACION UEN-C6 “TORRE VELERIN" Octubre-05

PARCELAS RESULTANTES

DESCRIPCION

Parcela edificable en el término municipal de Estepona. ‘pit do de
superficie de 14.753,79 m? es la nimero R1 de |a Unj JER
Linderos: Al Norte, con Ia parcela RV1 de la Unidac,jl{ ‘destina
Carretera Nacional 340; al Sur, con Ia parcela ZVP-1/de la-Unidad,
Verde Plblica; al Este, con |a parcela RV1 y RV3 deila Unidad; destirs
al Oeste, con Ia parcela RV2 de I3 Unidad, destinada.a Viatiey

limite de la Unidad, s

5.295,00 m2
AR s 5o 2 SRS et o Residencial
............................ PM-3

CARGAS / CUOTAS

. N/

URBANISTICAS
El porcentaje en el reparto obligaciones del Planeamiento es:

El 93,38 %, que corresponde a un saldo de 654.022,62 Euros, segln la cuenta de
liquidacion Provisional,

VALOR: 11.878.524,69 Euros

CORRESPONDENCIA

Procede de la instrumental que se describe en el Documento 6 de la Memoria de este
Proyecto, que se forma por agrupacion de las registrales 53.840, 25.352 y 4.959.

TITULAR

Torre Velerin & CO, Sociedad Anénima con C.LF. nimero A99008435 Y con

domicilio en Calle San Miguel, ntimero 12, Zaragoza,
| ESTEPONA N2

14
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UEN-C6 “TORRE VELERIN", ESTEPONA (MALAGA)

fmo. Ayuntamisnio de
ol ey S

PROYECTO DE REPARCELACION UEN-C6 “TORRE VELERIN"

ERCELAS RESULTANTES

DESCRIPCION

A
Parcela edificable en el término municipal dgéf_st
superficie de 1.045,63 m?, es la ntmero 2-de
Linderos: Al Norte, con la parcela RV1 de !ap§c:§|ida
parcelas RV1 y RV3 de la Unidad, destinadas a. Vi

Unidad, Unidad de Ejecucion UEN-C7 “Ar6yesAiion-v 51 ? | arcelas

EDIFICABILIDADENM2T........... ST 628,00 m?

SO, sy o miis 5% .4 St e oe P Residencial

TIPOLOGIA. ... o, i PM-3

CARGAS / CUOTAS

URBANISTICAS —’

El porcentaje en el reparto obligaciones del Planeamiento es:
El 6,62 %, que comresponde a un saldo de 46.351,86 Euros, seglin la cuenta de
liquidacion Provisional,

VALOR: 842.091,89 Euros

CORRESPONDENCIA

Procede de la instrumental que se describe en el Documento 6 de la Memoria de este
Proyecto, que se forma por agrupacién de las registrales 53.640, 25.352 y 4.959.

TITULAR

Torre Velerin & CO, Sociedad Anénima con C.I.F. nimero A99008435 y con
domicilio en Calle San Miguel, ndimero 12, Zaragoza.
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