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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

1. SITUACION

la parcela se encuentra situada en el nocleo de la Villa de Estepona, o 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 tfuristico gracias a su fantdstico
clima mediterraneo y sus magnificas playas.
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En un radio de 30 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.
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

1.1. COMUNICACIONES

En cuanto a las comunicaciones, el darea cuenta con la autovia A-7 y la
autopista AP-7, encontrdndose a 45 minutos del aeropuerto de Mdalaga y a 25 minutos
del de Gibraltar, garantizando asi amplias comunicaciones con los principales destinos
de Espafia y Europa.
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, 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:

70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000 4
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2.001 2.002 2.003 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010
I. Habitantes 43.527 46.342 47.697 50.488 54.709 58.603 60.328 62.848 65.592 66.150

El incremento de poblacién en 10 afos 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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1.500.000 A

1.450.000 A

2.009 2.010 2.011 2.012 2,013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018

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 prevision de incremento de poblacién en 10 afios es de 194.014 habitantes,
on 12,18%.

la previsién del incremento medio anual es de 19.401 habitantes, un 1,14%.
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

Nomero total de INMIGRANTES en la PROVINCIA DE MALAGA (2.008):
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

2. ENTORNO Y PARCE

PUERTO
DEPORTIVO -
ESTPONA

kS
PARCELA™
23.080 M2
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

3. PROYECTO

3.1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Se trata de un conjunto residencial de Q0 viviendas unifamiliores adosadas de
tipologia UA-2.

3.2. DATOS DEL PROYECTO

Superficie de Parcela: 23.080,00 m?2
Edificabilidad Residencial: 9.232,00 m2 tipologfa Unifamiliar Adosada UA-2.

N° de Viviendas: Q0 viviendas adosadas.
Precio de la Parcela: 14.600.000,00 €
Repercusion del Suelo: 1.581,46 €/m2t residencial

El proyecto cuenta con licencia de obra para el Proyecto de Edificacion.
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

4. ANALISIS DE MERCADO DE SUELO

El presente estudio de mercado tiene por objeto valorar los precios de parcelas
situadas en la zona del oceste del municipio de Estepona, entre la Autovia A-7 y el Mar

Mediterraneo, en primera linea de playa. Que se encuentran en la misma situacion de
desarrollo.

El presente estudio tiene por fecha marzo de 2011.

4.1. PROPIEDADES DE REFERENCIA

"1.-CABO DORADO

| Parcela 1 - “Residencial Cabo Dorado” | 2.186 €/m2t |
Edificabilidad: 4.574,40 m2t. Precio parcela: 10.000.000 €

| Parcela 2 — “UEN-O5 Costa Natura” | 1.600 €/m?2t |
Edificabilidad: 14.350,12 m2t. Precio parcela: 22.960.000 €

| Parcela 3 - "UEN-R1A Roquero 1" | 2.322 €/m2t |
Edificabilidad: 2.153,26 m?2t. Precio parcela: 5.000.000 €
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

4.2. COMPARACION DE PRECIOS DE SUELO

la siguiente grafica compara el precio del suelo de las propiedades descritas con

las parcelas de Residencial “Rio Guadalobén”:

2.500

2.000

1.500 A

1.000 -

500 A

0 4

1- CABO DORADO 2- COSTA NATURA

3-ROQUERO 1

"RiO GUADALOBON"

O Media (€/m2 2.036 2.036

2.036

2.036

E Reperc (€/m2) 2.186 1.600

2.322

1.581

4.3. CONCLUSION DEL ANALISIS DE MERCADO DE SUELO

El precio del suelo del Residencial “Rio Guadalobén” se encuentra 455 €/m2t

residencial por debajo de la media.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad total es de 9.232 m2t, el precio total

de venta de las parcelas es:

PRECIO DE MERCADO DE
VENTA DE LAS PARCELAS
(2.036 €/M2T)

18.796.352 €

PRECIO DE VENTA DE LAS
PARCELAS
(1.5081 €/M2T)

14.600.000 €
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Pagina 10 de 24




RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

5. ANALISIS DE MERCADO DEL DESARROLLO

El presente estudio de mercado tiene por objeto valorar los precios de viviendas
sittadas en la zona del oeste 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,

5.1. PROPIEDADES DE REFERENCIA

las propiedades de referencia son las siguientes:

6.- DONCELA BEACH

RESIDENCIAL “RiO GUADALOBON”

5.- PLAYA DEL MORAL
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

1.- URB. LA PERLA DE LA BAHIA:

Afio de construcciéon: 2.000 - 2.003
Servicios comunes: Piscina, Jardines y Seguridad Privada.

Media de precios en la Urb. “La Perla de la Bahia”: 3.786 €/m2

5.000

4.500

4.000

3.500 -
3.000 -
2.500 -
2.000 -
1.500 -
1.000 A
500 -
0 4

O media (€/m2) 3.786 3.786 3.786 3.786
B PRECIO (€/m2) 3.317 4.692 3.544 3.591
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “La Perla de la Bahia”:

INMUEBLE TA, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. La Perla de la Bahia, Casares (Mdalaga)

Precio 398.000 €

Sup. Construida 120 m?2

Repercusién 3.317 €/m?2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. (frio+calor)
Bafos 2 Garaje 2 plaza

Terraza 25 m?2 Trastero 2 trasteros

INMUEBLE 1B, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. La Perla de la Bahia, Casares (Mdalaga)

Precio 610.000 €

Sup. Construida 130 m2

Repercusién 4.692 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A. (frio+calor)
Bafios 2 Garaje 1 plaza
Terraza 25 m?2 Trastero SN

INMUEBLE 1C, Apartamento

Situacién Atico (Planta 3°), Urb. La Perla de la Bahia, Casares (Mdlaga)
Precio 560.000 €

Sup. Construida 158 m2

Repercusién 3.544 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A A (frio+calor)
Bafos 3 Garaje 1 plaza
Terraza Q0 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 1D, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Lo Perla de la Bahia, Casares (Mdalaga)

Precio 395.000 €

Sup. Construida 110 m?2

Repercusién 3.591 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. (frio+calor)
Bafios 2 Garaje 1 plaza
Terraza 60 m?2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

2.- URB. CASARES DEL MAR 4° FASE:

Afio de construccion: 2.009
Servicios comunes: Piscina y Jardines.

Media de precios en la Urb. “Casares del Mar 4° Fase”: 6.874 €/m?2
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Inmuebles de referencia en la Urb. “Casares del Mar 4° Fase”:

RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

INMUEBLE 2A, Apartamento

Situacién Atico (planta 2°), Urb. Casares del Mar 4° Fase, Casares (Mdlaga)
Precio 853.900 €

Sup. Construida 104 m?2

Repercusién 8.211 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. (frio+calor)
Bafos 1 Garaje 2 plazas
Terraza 200 m?2 Trastero 2 trasteros

INMUEBLE 2B, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Casares del Mar 4° Fase, Casares (Md&laga)
Precio 7/50.500 €

Sup. Construida 114 m2

Repercusién 6.584 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A A. (frio+calor)
Bafios 2 Garaje 2 plazas
Terraza 54 m2 Trastero 2 trasteros

INMUEBLE 2C, Apartamento

Situacién Planta 1°, Urb. Casares del Mar 4° Fase, Casares (Mdélago)

Precio 687.700 €

Sup. Construida 114 m?2

Repercusién 6.032 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A A (frio+calor)
Bafos 2 Garaje 2 plazas
Terraza 23 m2 Trastero 2 trasteros

INMUEBLE 2D, Apartamento

Situacién Atico (planta 2°), Urb. Casares del Mar 4° Fase, Casares (Mdalaga)
Precio 587.800 €

Sup. Construida 76 m?2

Repercusién 7.735 €/m2

Dormitorios 1 Climatizacion A.A. (frio+calor)
Bafios ] Garaje 2 plazas
Terraza 220 m2 Trastero 2 trasteros

INMUEBLE 2E, Apartamento

Situacién Planta Baja, Urb. Casares del Mar 4° Fase, Casares (Mdélaga)
Precio 638.900 €

Sup. Construida 110 m2

Repercusién 5.808 €/m?2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. (frio+calor)
Bafios 1 Garaje 2 plazas
Terraza 67 m?2 Trastero 2 trasteros

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

3.- URB. SINFONIA DEL MAR;

Afio de construccion: 2.003
Servicios comunes: Piscina, Jardines y Seguridad privada.

. 7?';3!& swia del

A

Media de precios en la Urb. “Sinfonia del Mar”: 3.603 €/m2
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O media (€/m2) 3.603 3.603 3.603 3.603
B PRECIO (€/m2) 3.636 3.739 2.869 4.167
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Sinfonia del Mar”:

INMUEBLE 3A, Apartamento

Situacién Atico (planta 2°), Urb. Sinfonia del Mar, Estepona (Mdlaga)

Precio 600.000 €

Sup. Construida 165 m?2

Repercusién 3.636 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. + Calefaccion
Bafos 2 Garaje 1 plaza

Terraza 60 m2 Trastero No

INMUEBLE 3B, Apartamento

Situacién Bajo, Urb. Sinfonia del Mar, Estepona (Malaga)

Precio 430.000 €

Sup. Construida 115 m2

Repercusién 3.739 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. + Calefaccién
Bafios 2 Garaje 1 plaza

Terraza 60 m2 Trastero SN

INMUEBLE 3C, Apartamento

Situacién Planta 5°, Urb. Sinfonia del Mar, Estepona (Mélaga)

Precio 330.000 €

Sup. Construida 115 m2

Repercusién 2.869 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacién A.A. + Calefaccion
Bafos 2 Garaje 1 plaza

Terraza 35 m2 Trastero Si

INMUEBLE 3D, Apartamento

Situacién Atico, Urb. Sinfonia del Mar, Estepona (Mdélaga)

Precio 625.000 €

Sup. Construida 150 m?2

Repercusién 4167 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacién A.A. + Calefaccioén
Bafios 2 Garaje 1 plaza

Terraza 60 m?2 Trastero Si

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa

Pagina 17 de 24




RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

4.- URB. MIRADOR DE BERMUDA BEACH:

Afio de construccién: 2.001
Servicios comunes: Piscina, Jardines, Chiringuito y Pista de Padel.

), ety !.I.I'.'!l.“I”'I -‘i.“h L

Media de precios en la Urb. “Mirador de Bermuda Beach”: 3.441 €/m2
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O media (€/m2) 3.441 3.441 3.441 3.441
B PRECIO (€/m2) 3.556 3.035 3.223 3.950
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Mirador de Bermuda Beach”:

INMUEBLE 4A, Estudio

Situacién Bajo, Urb. Mirador de Bermuda Beach, Estepona (Mdlaga)

Precio 160.000 €

Sup. Construida 45 m?2

Repercusién 3.556 €/m?2

Dormitorios 0 Climatizacion A.A. + Calefaccion
Banos 1 Garaje No

Terraza No Trastero No

INMUEBLE 4B, Apartamento

Situacién Planta 3°, Urb. Mirador de Bermuda Beach, Estepona (Mélaga)

Precio 425.000 €

Sup. Construida 140 m2

Repercusién 3.035 €/m2

Dormitorios 4 Climatizacion A.A. + Calefaccién
Banos 2 Garaje No

Terraza 80 m?2 Trastero No

INMUEBLE 4C, Apartamento

Situacién Bajo, Urb. Mirador de Bermuda Beach, Estepona (Mdlaga)

Precio 290.000 €

Sup. Construida 90 m?2

Repercusién 3.223 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacién A.A. + Calefaccion
Bafios 2 Garaje No

Terraza - m?2 Trastero No

INMUEBLE 4D, Apartamento

Situacién Planta 3°, Urb. Mirador de Bermuda Beach, Estepona (Mdlaga)

Precio 395.000 €

Sup. Construida 100 m?2

Repercusién 3.950 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacién A.A. + Calefaccién
Banos 3 Garaje No

Terraza 80 m?2 Trastero No

Estldi0 dE aRQuiTecTura GReaTiVa

Pagina 19 de 24




RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON", UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

5.- URB. PLAYA DEL MORAL:

Afio de construccién: 1.998

Servicios comunes: Piscina y Jardines.

Media de precios en |

4.000

a Urb. “Playa del Moral”: 3.666 €/m2
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B PRECIO (€/m2)

3.600

3.731

0,00

0,00

Inmuebles de referencia en la Urb. “Playa del Moral”:

INMUEBLE 5A, Apartamento

Situacién Plonta 1°, Urb. Playa del Moral, Estepona (Md&laga)

Precio 270.000 €

Sup. Construida 75 m2

Repercusién 3.600 €/m2

Dormitorios 2 Climatizacién No
Bafos 1 Garaje 1 plaza
Terraza 20 m2 Trastero Si
INMUEBLE 5B, Apartamento

Situacién Planta 1°, Urb. Playa del Moral, Estepona (Mdélaga)

Precio 500.000 €

Sup. Construida 134 m2

Repercusién 3.731 €£/m2

Dormitorios 3 Climatizacién No
Bafos 2 Garaje 1 plaza
Terraza 37 m2 Trastero Si

Estudi0 dE aRQuiTecTura GReaiVa
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

6.- URB. DONCELLA BEACH:

Afio de construccién: 2.010
Servicios comunes: Piscina, Jardines, Chiringuito, Gimnasio y Seguridad Privada.

Media de precios en la

12.000

Urb. “Doncella Beach”: 9.681 €/m2
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

Inmuebles de referencia en la Urb. “Doncella Beach”:

INMUEBLE 6A, Apartamento

Situacién Planta Baja, Poseidén, Urb. Doncella Beach, Estepona (Mdélaga)

Precio 1.175.000 €

Sup. Construida 128 m?2

Repercusién 9.180 €/m?2

Dormitorios 2 Climatizacion A.A. + Calefaccion
Bafos 3 Garaje 1 Plaza

Terraza 39 m2 Trastero Si

INMUEBLE 6B, Apartamento

Situacién Planta 1°, Afrodita, Urb. Doncella Beach, Estepona (Mé&laga)

Precio 1.325.000 €

Sup. Construida 143 m2

Repercusién 9.266 €/m2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. + Calefaccién
Bafios 4 Garaje 1 Plaza

Terraza 41 m?2 Trastero SN

INMUEBLE 6C, Apartamento

Situacién Atico, Hermes, Urb. Doncella Beach, Estepona (Mdlaga)

Precio 1.500.000 €

Sup. Construida 143 m?2

Repercusién 10.489 €/m?2

Dormitorios 3 Climatizacion A.A. + Calefaccion
Bafos 4 Garaje 1 Plaza

Terraza 67 m?2 Trastero Si

INMUEBLE 6D, Apartamento

Situacién Planta 1°, Artemisa, Urb. Doncella Beach, Estepona (Mdlaga)

Precio 744,000 €

Sup. Construida 76 m?2

Repercusién 9.790 €/m2

Dormitorios ] Climatizacién A.A. + Calefaccién
Bafios 2 Garaje 1 Plaza

Terraza 45 m?2 Trastero Si
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RESIDENCIAL “RIO GUADALOBON®, UEN-O7, ESTEPONA (MALAGA)

5.2. COMPARACION DE PRECIOS DEL DESARROLLO

Para poder comparar el suelo del Residencial “Rio Guadalobén” hay que incluir la
repercusion del coste de construccion del conjunto (incluyendo la parte proporcional la
construcciéon de la urbanizaciéon, el garaje y las zonas comunes) en la edificabilidad

residencial.

Precio del Suelo

1.581,46 €/m?2t residencial

Costes de Construccién

900,00 €/m?2t residencial

Costes de Proyectos, licencias y Gestién

90,00 €/m?2t residencial

TOTAL

2.571,46 €/m?2t residencial

la siguiente grafica compara las propiedades descritas con el Residencial “Rio

Guadalobon”:
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
- .:
0
: 4 MIRADOR RESIDENCIAL
1 PERLA DE LA | 2 CASARES DEL | 3 SINFONIA DEL 5PLAYADEL | 6DONCELLA -
h BERMUDA RiO
BAHIA MAR MAR MORAL BEACH .
BEACH GUADALOBON
O Media (€/m2 5.175 5.175 5.175 5.175 5.175 5.175 5.175
B Reperc (€/m2) 3.786 6.874 3.603 3.441 3.666 9.681 2.571

5.3. CONCLUSION DEL ANALISIS DE MERCADO DEL DESARROLLO

El suelo del Residencial “Rio Guadalobén” se encuentra 2.604 €/m2t residencial
por debajo de la media. Y 870 €/m2t residencial por debajo del més barato.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad total es de 9.232 m?2t, el precio total
de venta de las parcelas una vez realizado el desarrollo es:

PRECIO DE MERCADO DE
VENTA DEL DESARROLLO
(5.175 €/M2)

47.775.600 €

PRECIO DE VENTA DEL
DESARROLLO
(2.571 €/M2)

23.739.718 €

Recorrido de inversién sobre precio medio de mercado desarrollado es del 101,25%
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6. DOCUMENTACION

6.1. PLANO DE SITUACI
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