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1. MEMORIA INFORMATIVA
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1.1 Autor del encargo

El encargo de esta modificacion de Estudio de Detalle ha sido realizado por la sociedad
Construcciones y Promociones Angulo Sanchez, S.A. (COPROANSA), propietaria de la parcela
9, definida en el Proyecto de Reparcelacion del Sector de Actuacién SP-2 “Santangelo Norte”, del
vigente PGOU de Benalmadena, domiciliandose la entidad encargante, a efectos de comunicaciones
durante la tramitacion de este proyecto, en C/ Salitre, N° 51, planta 22, 29002 - Malaga.

1.2 Antecedentes

El documento de referencia de este documento es el Plan Parcial de Ordenacion del sector
de actuacion SP-2 “Santangelo Norte”, del vigente PGOU de Benlmadena, que fue aprobado
definitivamente con fecha 15 de mayo de 2001, y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de
Malaga, con fecha 26 de julio de 2001, y los documentos complementarios realizados sobre la
parcela P-9:

Con fecha 26 de febrero de 2004, el ayuntamiento acuerda la Aprobacién definitiva del
Estudio de Detalle para la fijacion de alineaciones de todas las manzanas del sector SP-2 promovido
por la entidad Cogilcodos, S.L.

Con fecha 25 de noviembre de 2005 se aprueba definitivamente el Proyecto de
Urbanizacion del sector SP-2.

Con fecha 23 de febrero de 2006 el Excmo. Ayuntamiento Pleno acuerda la Aprobacion
definitiva del Estudio de Detalle de las parcelas 2, 3, 4, 9, 11-b, 12 y 13 del sector SP-2 promovido
por Aifos Arquitectura y Promociones Inmobiliarias, S.A.

1.3 Emplazamiento

El ambito de actuacion se corresponde con la parcela P-9 definida en el Plan Parcial y en
el Proyecto de Reparcelacion del sector SP-2.

La parcela queda delimitada del siguiente modo:

* Al Noroeste: con calle Hibisco
* Al Sureste: con calle Aloe

* Al Noreste: con calle Canela

* Al Oeste: con calle Agave

Dicho ambito posee una superficie total de 7.819,86 m? segun levantamiento topografico
actual, el cual difiere de los 8.061,00 m? asignado por el Plan Parcial.

El acceso a la parcela se realiza actualmente a partir de los viarios de nueva creacion que
rodean a esta parcela, ejecutados por parte de la Junta de Compensacion dentro del conjunto de las
obras de urbanizacién del sector. Se trata de una parcela con pendiente descendente hacia sureste,
desde las calles Hibisco y Agave hasta las calles Canela y Aloe, con un desnivel acumulado maximo
del orden de veinte metros.
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1.4. Cuadro general de aprovechamientos

De acuerdo al Estudio de Detalle aprobado definitivamente, el Aprovechamiento asignado
a la parcela P-9, sobre el que se redacta el presente Estudio de Detalle modificado, es de 5.072,27
m2t, con un numero de viviendas maximo de 53.

1.5. Marco urbanistico de referencia

La parcela para cuyo desarrollo se tramita el presente Estudio de Detalle, esta sujeta a las
determinaciones del PGOU de Benalmadena vigente, y se encuentra incluida, como se ha indicado,
en el ambito del Sector de Actuacion SP-2 “Santangelo Norte”, con Plan Parcial de Ordenacion
aprobado definitivamente, del que la parcela objeto de este proyecto es parte.

A) Ambito de Planeamiento General

La figura de Planeamiento General Vigente en el municipio es el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Benalmadena, aprobado definitivamente el 04 de marzo de 2003 y su
Expediente de Adaptacion Parcial, aprobado el de 23 de febrero de 2012 por la Comision Provincial
de Urbanismo y publicado en el B.O. P. de Malaga de 31 de Mayo de 2012.

En esta Adaptacion el Sector queda nombrado como PA-SURO-SP-02. Su clasificacion,
de acuerdo con el documento, es de Suelo Urbanizable Ordenado, al tener el Plan Parcial aprobado
definitivamente.

B) Ambito de Planeamiento de Desarrollo

La figura de Planeamiento de Desarrollo Vigente es el Plan Parcial de Ordenacion del
Sector SUP.SP-2, aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Benalmadena el 15 de
Mayo de 2001.

C) Ambito de Planeamiento complementario

Estudio de Detalle para la fijacion de alineaciones de todas las manzanas del sector SP-2
promovido por la entidad Cogilcodos, S.L. aprobado definitivamente con fecha 26 de febrero de 2004

Estudio de Detalle de las parcelas 2, 3, 4, 9, 11-b, 12 y 13 del sector SP-2 promovido por
Aifos Arquitectura y Promociones Inmobiliarias, S.A. aprobado definitivamente con fecha 23 de
febrero de 2006

1.6. Comentario final

De acuerdo con lo descrito en los subapartados anteriores de este apartado, puede
afirmarse, que la parcela reline las condiciones técnicas y urbanisticas necesarias para su desarrollo
mediante el presente documento de Estudio de Detalle, con lo que, por su caracter de suelo urbano,
mediante el cumplimiento de las previsiones contenidas en el mismo, se permitird el adecuado
desarrollo de los diferentes conjuntos edificatorios a implantar sobre esta parcela, que
complementard el desarrollo de esta zona de la ciudad.
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2.1. Objeto del presente Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle desarrolla las determinaciones urbanisticas aplicables a la
parcela P-9, definidas en el PA-SURO-SP-02 del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Benalmadena.

El objeto fundamental del presente documento es la modificacion de los parametros
arquitectonicos definidos en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente sobre la parcela indicada,
lo que se lleva a cabo a partir de la modificacion de las Alineaciones y de las Rasantes de las
edificaciones a realizar en esta parcela, asi como una Ordenacion de los Volumenes de este conjunto
edificatorio a nivel orientativo y la ubicacion de los espacios libres de edificacion.

Las modificaciones introducidas con respecto al Estudio de Detalle aprobado
definitivamente se basan principamente en la mejora de las condiciones de las viviendas a
desarrollar, subiendo las rasantes de referencia para la altura de la edificacion, proporcionando asi
unas mejores condiciones de soleamiento y salubridad a las viviendas ubicadas en los conjuntos 1,
2y 3 alineados a la calle Hibisco y Agave.

2.2. Justificacion de la procedencia

En el Plan Parcial del sector SP-2 se indica la necesidad de realizar Estudio de Detalle por
parcela con caracter previo a la solicitud de licencia de obras, en el cual se incluiran la ordenacién
de los volumnes asignados en dicho Plan Parcial. Igualmente las condiciones topograficas de la
parcela hacen necesario el establecimiento de unas rasantes que permitan unos minimos de
habitabilidad de las unidades residenciales a desarrollar en la parcela P-9, ya que los viales que la
delimitan presentan unas rasantes superiores a las definidas en el Estudio de Detalle aprobado
actualmente.

De esta forma y de acuerdo con estas consideraciones, entendemos, que queda justificada
la necesidad y conveniencia de la redaccién y posterior tramitacion del presente documento de
modificacion del Estudio de Detalle de la parcela P-9, pues de esta forma quedaran fijadas las
alineaciones y rasantes que garantizan su integracion en el entorno.

2.3. Descripcion de la Ordenacion

La ordenacion propuesta en la presente modificacion del Estudio de Detalle responde de
forma esencial a los criterios establecidos por el Plan Parcial de Ordenacion del Sector de Actuacion
SP-2 “Santangelo Norte”, del PGOU de Benalmadena, definitivamente aprobado. A partir de estos
criterios nos hemos propuesto resolver la integracion de lo volimenes en la topografia actual,
estableciendo unas plataformas de referencia a partir de las cuales medir la altura de las
edificaciones a proyectar.

Las plataformas de referencia se desarrollan alineadas a las calles Hibisco, Agave y Aloe,
dejando las zonas libres de edificacion en el sureste de la parcela. Estas plataformas, se van
escalonando sentido noroeste - sureste, situandose la zona mas elevada en el cruce de las calle
Hibisco y Agave y la mas baja en el cruce de las calles Aloe y Canela.

En el presente proyecto se fijan las rasantes de referencia, tanto de las zonas edificadas
como orientativamente de los espacios abiertos no ocupados por la edificacion, que se generan como
consecuencia de la ordenacion prevista, todo ello teniendo en cuenta las rasantes de los viales ya
ejecutados de la urbanizacion.
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2.4. Justificacion de la solucion adoptada

El planteamiento propuesto pretende escalonar la edificacion residencial mediante
volumenes que se van adaptando a la topografia y rasantes de los viales existentes.

Las alineaciones de este conjunto edificatorio se determinan de la forma siguiente:

- Las alineaciones exteriores (las relacionadas con los linderos publicos) se separan
respecto a los linderos publicos un minimo de 5 metros, cumpliendo con el minimo
exigido en la normativa del Plan General (3 metros). Se permitira llegar a una
separacion de 4 metros en las zonas de comunicacion vertical (ascensores vy
escaleras).

- Las alineaciones interiores de la edificaciéon sobre rasante de los distintos volimenes
se han proyectado asegurando el desarrollo de las viviendas y edificabilidad asignados
a la parcela, asi como las separaciones minimas que fijan las ordenanzas.

- Ambas alineaciones planteadas definen un area de movimiento que sirven de base
para los volimenes edificatorios sobre y bajo rasante, los cuales no se realizaran de
forma continua en toda su longitud en su tramo sobre rasante, tal y como se indica en
el plano de volumenes orientativo, cumpliendo con la separacion minima entre
edificaciones.

Para la definicion de las rasantes de cada una de las edificaciones del conjunto, asi como
de las zonas libres de edificacion, se han seguido los siguientes conceptos:

- La morfologia de las parcelas resultantes de la zona Residencial Poblado de la
urbanizacion plantea casi obligatoriamente la necesidad de alinear las edificaciones
a proyectar con los viales existentes, lo cual se puede observar con las edificaciones
ejecutadas actualmente en todo el sector, cumpliendo con el objetivo del Estudio de
Detalle realizado para la determinacién de alineaciones de todas las parcelas del sector
en el afo 2004: “dotar a la nueva urbanizacién de una apariencia y estructura similares
a las de un pueblo tradicional con edificaciones que se alinean a la calle”

- Los planos de referencia para la medicion de las alturas de las edificaciones se
proyectan alineadas con las rasantes de los viales exteriores. A su vez dichos planos
se adaptan a la linea de pendiente definida por la topografia original, escalonandose
en sentido descendente de noroeste a sureste.

Estas edificaciones alineadas con los viales existentes tendran de referencia para la
medicion de las alturas maximas los planos de rasantes definidos en el plano P2,
sirviendo de cota de referencia de la planta baja, la cual estara situada como maximo
a 1,20 metros por encima de dicha cota de referencia.

Las rasantes de los espacios libres de edificacion se han definido teniendo en cuenta
las plantas bajas de los volumenes edificatorios, escalonandose en sentido
descendente de noroeste a sureste. El presente documento no realiza un estudio
pormenorizado de dichos espacios libres, por lo que las rasantes indicadas en estas
zonas podran variar para adaptarse a las necesidades del futuro proyecto.
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Esta solucién no afecta negativamente a otros suelos no incluidos en el presente
ambito, segun se indica en el articulo 94 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
principamente en lo referente a las vistas, ya que la parcela situada en la parte norte
de la calle Hibisco (parcela D) no es residencial ni esta edificada, siendo su uso futuro
el de equipamiento deportivo. Tampoco afecta a la parcela edificada P-10 cuyas
rasantes de viviendas estan a unas cotas muy superiores.

2.5. Justificacion urbanistica

La Normativa de aplicacién es la que proviene del Plan General de Ordenacién Urbana de
Benalmadena, del Plan Parcial de Ordenacion del Sector SP-2 de la Urbanizacion Santangelo Norte
y del Proyecto de Compensacion del Sector SP-2 "Santangelo Norte"

Dicho Plan Parcial asigna a esta parcela la Zona de Poblado o Adosadas, (Art. 4.2.3),
impone la obligatoriedad de redactar Estudio de Detalle previo a la solicitud de Licencia de Obras, y
adjudica a esta zona los siguientes parametros urbanisticos:

Usos permitidos V-1, V-2, V-6, V-7

Usos prohibidos Todos los demas
Parcela minima La fijada para cada parcela en el P.P.O.
N° de viviendas 58

Edificabilidad 5.480,86 m2t

Altura maxima 3 plantas 0 10 m.
Ocupacién maxima 40%

Separacion a linderos privados h/2, con minimo 3m.
Separacion a linderos publicos minimo 3m.

Separacion entre edificios h+h' /4

Estudio arquitectonico Tradicional mediterraneo
Altura cerramiento ciego de parcela maximo 1m.

El Estudio de Detalle aprobado definitivamente sobre las parcela 2, 3, 4, 9, 11-b, 12y 13
modifica la edificabilidad y el nimero de viviendas para la parcela P-9, siendo las siguientes:

- Edificabilidad 5.072,27 m2t
- N¢°viviendas 53

El presente documento de modificacion del Estudio de Detalle mantiene estos parametros,
modifcando unicamente las alineaciones y rasantes.

El parametro de la ocupacién se justificara en el Proyecto de edificacion, ya que las
alineaciones propuestas definen un area de movimiento maxima.
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3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA,
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y ESTUDIO
ECONOMICO FINANCIERO
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3.1. Justificacion de la innecesariedad de la redaccion de memoria de sostenibilidad
economica y de estudio economico-financiero objeto del presente Estudio de Detalle

Establece el art. 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su apartado 4 que:

La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas
por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.

Segun establece el art. 60 de la LISTA el Estudio de Detalle es un instrumento complementario, no
teniendo la consideracién de instrumento de ordenacién, sin que su objeto y aplicacion constituya
una actuacion de transformacion urbanistica.

Asi, el articulo 62 1a) 4° de la LISTA al referirse al contenido documental de los instrumentos de
ordenacion urbanistica, que como decimos no incluye los Estudios de Detalle, establece claramente
que éstos deben contener una Memoria Econdmica con un Estudio Econdémico Financiero, un
Informe de Sostenibilidad Econdémica y una Memoria de Viabilidad Econémica.

En el mismo sentido, el propio articulo 94 del Decreto 550/2022 Reglamento de la LISTA, en relacion
con el contenido minimo que debe contener un Estudio de Detalle, indica los siguientes:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluira toda la informacion grafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a
escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

¢) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania

Como se puede comprobar, entre dicha documentacion no se fija la necesidad de la formulacién de
Memoria Econémica con un Estudio Econémico Financiero, un Informe de Sostenibilidad Econémica
y una Memoria de Viabilidad Econdmica.

Por ultimo, y en relacion con el Estudio Econdmico Financiero, es el art. 62 1a) 4° de la LISTA al
referirse al contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica, el que establece la

redaccion del mismo. Como ya se ha mencionado estamos ante un instrumento complementario y
en consecuencia, ante este tipo de instrumento, no procede la redaccién del referido estudio.

3.2. Memoria de viabilidad econémica

3.2.1. CONSIDERACIONES DE CARACTER PRELIMINAR.

Antecedentes

La rentabilidad econdmica esta condicionada por el precio de venta que el mercado es capaz de
asimilar, asi como por el precio de adquisicion del solar y por los costes de construccion y promocion.

1"
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Conocer y cuantificar los factores que determinan la rentabilidad no es una labor inmediata, ya que
requiere realizar un estudio de mercado de los precios de venta y un analisis pormenorizado de los
costes y gastos necesarios para llevar a cabo la promocién.

Objeto del estudio de inversion

El presente estudio de viabilidad tiene por objeto la determinacién de la rentabilidad del proyecto,
obtenida a partir de la previsién de ventas y de la estimacion realista de los costes y gastos
necesarios para la consumacioén y entrega en condiciones del producto inmobiliario.

Programas informaticos utilizados

Para la elaboracién del estudio de viabilidad, se ha utilizado el Predimensionador de mediciones y
presupuestos para estimar unas mediciones aproximadas de las unidades de obra a realizar, y los
precios aportados por el Generador de precios de la construccidon, ambos programas desarrollados
por CYPE.

3.2.2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Conjunto de viviendas y aparcamientos en parcela P9 del Plan Parcial de Ordenacion del sector de
actuaciéon SP-2 “Santangelo Norte”, del vigente PGOU de Benalmadena.

Caracteristicas tipologicas
En la tabla siguiente se describen las caracteristicas tipoldgicas mas relevantes del proyecto.

Numero de viviendas 53
Numero de plantas sobre rasante|4
Numero de plantas bajo rasante |1
Numero de patios interiores 0

3

Numero de escaleras comunes

Emplazamiento|Benalmadena

Accesibilidad  |Normal

Topografia Con desniveles acusados
Mercado Crecimiento sostenido (normal)

Caracteristicas constructivas

Se describen, de forma resumida, las caracteristicas constructivas que influyen en mayor medida en
la determinacion del presupuesto de ejecucion material.

Cimentacién Losas de cimentacion
Tipo de terreno Arena densa
Tipo de estructura Forjado reticular
. Preinstalacion de climatizacidn, captacion solar térmica y saneamiento de aguas residuales
Instalaciones .
y pluviales
Fachada a la calle Fabrica

Revestimiento de Sistema bicapa tradicional

fachadas
Carpinteria exterior Aluminio
Cubierta Tejado

12
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Revestimientos Cocina Bafios Resto de la vivienda Terrazas Elementos
comunes
Suelos Baldosas ceramicas Baldosas ceramicas Baldosas ceramicas Terrazo Baldosas ceramicas
Paredes Alicatado con baldosas Alicatado con baldosas Guarnecido y enlucido de
ceramicas ceramicas yeso

3.2.3. SUPERFICIES CONSIDERADAS

Definicion de superficies

Se introduce el concepto de superficie corregida con el fin de unificar criterios de valoraciéon con
independencia del uso (vivienda, garaje, local, etc.), de modo que faciliten el andlisis de los costes
de construccion a través de la utilizacién de mdédulos de coste homogéneo.

Dichos mddulos son un indicativo de la repercusion del coste de la construccion por unidad de
superficie corregida.

Superficie construida: Comprende el area delimitada por las lineas perimetrales de los
cerramientos exteriores y, en su caso, por los ejes de las medianeras.

Todos los cuerpos volados, terrazas y balcones cubiertos por techo se computan considerando el
100% de su superficie en planta, siempre y cuando estén cerrados lateralmente por paredes. En
caso contrario, se computa Unicamente el 50% de dicha superficie.

Superficie de elementos comunes: Es la superficie correspondiente a las zonas destinadas al uso
compartido y a la ubicacion de elementos de uso comun del inmueble, tales como la entrada al
edificio, escaleras, ascensores, cuartos de instalaciones, sala de reuniones de uso comun, etc.

Superficie construida con partes comunes o elementos comunes: Es la suma de la superficie
construida de cada vivienda o local, mas la parte proporcional de la superficie de las partes comunes
del edificio, segun la cuota de participacion que le corresponda.

Superficie corregida: Es la superficie construida multiplicada por un coeficiente corrector de la
superficie.

Coeficiente corrector de la superficie: Es un parametro que multiplica el valor de la superficie
construida para obtener la superficie corregida. Los valores corresponden al cociente entre el coste
unitario de construccion de cada uso (espacio diafano, local comercial, trasteros, garaje y oficinas) y
el coste unitario de la vivienda.

Coeficientes correctores de las superficies construidas
Los coeficientes correctores adoptados en el presente estudio de viabilidad son los siguientes:

Usos del proyecto Coeficiente corrector de la superficie
Vivienda (incluye la repercusién de elementos comunes) 1,00
Espacio habitable bajo cubierta 0,65
Trasteros 0,60
Garaje 0,70

Cuadro de superficies

En la tabla adjunta se detalla la superficie construida y la superficie corregida de cada uno de los
usos asignados en el proyecto, con su correspondiente coeficiente corrector y el porcentaje de
participacion sobre el total de la superficie corregida.

13



/3

MANUEL MORALES GARCIA
RAFAEL BARRANQUERO DIAZ
ARQUITECTOS

C/ Salitre n°565, 1°-1, 29002 MALAGA.. TEL. 952.31.26.86 / FAX 952.31.06.92

arquimoba@coamalaga.es

Superﬁ_ae Coeficiente corrector Superﬁ_ae %/Sup.
Uso construida K corregida corregida
(m2) (m2) g
Vivienda (incluye la repercusion de elementos 6.072,00 1,00 6.072,00 74,41
comunes)
Espacio habitable bajo cubierta 1.000,00 0,65 650,00 7,97
Trasteros 530,00 0,60 318,00 3,90
Garaje 1.600,00 0,70 1.120,00 13,73
Total 9.202,00 8.160,00 100,00

3.2.4. FLUJOS DE ENTRADA: PREVISION DE INGRESOS POR VENTAS
Los precios de venta estan condicionados por las constantes fluctuaciones del mercado inmobiliario,
quedando en manos del promotor un estrecho margen de maniobra para la fijacion de dichos precios,
que mantienen su validez para un corto periodo de tiempo.

Partiendo del estudio de los precios de mercado de productos inmobiliarios de caracteristicas
similares en el entorno del inmueble, se han previsto los precios de venta que se especifican en la

siguiente tabla:

Superficie Precio unitario de Precio total de
A %/Venta
Uso construida venta venta S
(m2) (€/m?2) ©)

Vivienda (incluye la repercusion de elementos 6.072,00 3.000,000 18.216.000,00 80,04
comunes)
Espacio habitable bajo cubierta 1.000,00 3.000,000 3.000.000,00 13,18
Trasteros 530,00 800,000 424.000,00 1,86
Garaje 1.600,00 700,000 1.120.000,00 4,92
Total 9.202,00 22.760.000,00| 100,00
Precio medio de venta, por m2 (Sup. corregida): 2.789,22 €
Precio medio de venta, por m2 (Sup. construida): 2.473,38 €

Para facilitar el estudio comparativo de los precios de venta, éstos se han agrupado por usos, con el
detalle de superficies, precios unitarios, importe total, y la participacién porcentual respecto a las

ventas totales.
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3.2.5. FLUJOS DE SALIDA (ESTIMACION DE EGRESOS).

Para el analisis y la cuantificacion de los flujos monetarios de salida, o egresos, se han utilizado dos
conceptos diferentes, agrupados en capitulos independientes: 'Costes' y 'Gastos'".

Coste: Es un egreso derivado de la elaboracion de un producto o de la prestacion de un servicio,
que contribuye a la generacion directa de un ingreso. Se considera una inversion recuperable en el
tiempo.

Gasto: Es un egreso no identificable directamente con un ingreso, aunque puede contribuir a la
generacion del mismo. Se considera una inversion sin expectativa de generacion directa de ingresos
Yy no necesariamente recuperable en el tiempo.

Egreso: Se refiere a los flujos monetarios de salida que se originan en un proceso productivo.
Comprende el conjunto de todos los costes y gastos.

Analisis y cuantificacion de costes

1. Coste del solar

El coste total del solar seria el correspondiente a sumar al precio de adquisicion del terreno todos los
gastos asociados a éste generados antes de la construccion del edificio. Se incluyen, por tanto, las
comisiones de los agentes intervinientes en la operacién de compra del solar, los costes de escritura,
registro e impuestos, y, en su caso, el coste de las obras de urbanizacién pendientes de ejecucion,
la demolicion de las edificaciones existentes y las posibles indemnizaciones a pagar.

Importe Repercusion
Concepto € (€/m2)
1 |Parcela 2.500.000,00 306,37
2 |Obras de urbanizacion exterior pendientes de ejecucidon 0,00 0,00
]
3 |Demolicidn de las edificaciones existentes 0,00 0,00
4 |Indemnizaciones 0,00 0,00
2.500.000,00 306,37
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2.400.000,00
2.100.000,00
1.800.000,00
1.500.000,00
1.200.000,00
900.000,00 -1
600.000,00 -1
300.000,00 -1
0,00 1
2 T893 5 L 8
2 ST (A @ o 5 [s)
S S 8% 23 T 9 g S
2 = O g @ c ] RZ] ©
O © 5 oM 0 = é =
2 c L2 35 IS
=} 0] o ] [0}
Q £ o
[0] o
2 £

15



MANUEL MORALES GARCIA
RAFAEL BARRANQUERO DIAZ
ARQUITECTOS

/3

C/ Salitre n°565, 1°-1, 29002 MALAGA.. TEL. 952.31.26.86 / FAX 952.31.06.92

arquimoba@coamalaga.es

2. Coste de la construccion

En la fase inicial del proyecto, la estimacién del coste de la construccion entrafa una dificultad
anadida, ya que depende de parametros poco definidos o con escasa especificacion en el momento
de la elaboracién del estudio de viabilidad.

La determinacion del presupuesto de ejecucion material se ha realizado partiendo de los precios
ajustados al mercado aportados por el Generador de precios de la construccion de CYPE.

Dicho ajuste se realiza mediante parametros y funciones internas que modifican el rendimiento de la
mano de obra y los precios de los materiales, en funcién de las caracteristicas y peculiaridades del
proyecto. Entre los parametros considerados, cabe destacar la tipologia edificatoria, la superficie
construida, el numero de plantas, la geometria de la planta, la dificultad de acceso, la topografia de
la parcela y la accesibilidad a la obra, asi como la coyuntura econémica. Estos son los principales
factores que los contratistas de dilatada experiencia suelen considerar al elaborar sus presupuestos.

Las mediciones de cada una de las partidas integrantes del proyecto se han estimado utilizando el
Predimensionador de mediciones y presupuestos de CYPE, lo cual permite evaluar el impacto
econdémico de las distintas soluciones alternativas en la fase de proyecto.

Presupuesto de ejecucion de la obra

Con el fin de evitar omisiones importantes en el presupuesto que puedan provocar grandes
desviaciones en la estimacion del coste de la construccion, se han incorporado tres capitulos que
contemplan los costes inherentes a todo proceso constructivo: Gestion de residuos, Control de
calidad y Seguridad y salud.

En el capitulo de Gestion de residuos, se incluye el coste del transporte, clasificacion, almacenaje,
separacion y vertido, en su caso, de los embalajes y materiales sobrantes de la construccién.

En el correspondiente a Control de calidad, se presupuestan los ensayos de control de calidad y las
pruebas de servicio previstas en el proyecto y, en su caso, el coste del estudio e informe geotécnico
del terreno.

En el caso de Seguridad y salud, se contempla el coste de las instalaciones provisionales de higiene
y bienestar, los sistemas de proteccién colectiva, los equipos de proteccién individual y la
sefializacién provisional prevista en el proyecto.

El presupuesto de ejecucién de la obra estimado para el proyecto se detalla por capitulos,
desglosando su importe, la repercusion sobre la superficie corregida y su participacion porcentual
sobre el total, tal como se expresa en la siguiente tabla:

Importe Repercusion
PEM Concepto (p€) ?€/m2)
A |Acondicionamiento del terreno 76.168,22 9,33
C |Cimentaciones 571.164,59 70,00
E |Estructuras 1.487.283,09 182,27
F |Fachadas y particiones 542.029,02 66,43
L |Carpinteria, cerrajeria, vidrios y protecciones solares 366.454,20 44,91
H |Remates y ayudas 244.288,40 29,94
I |Instalaciones 1.046.585,11 128,26
N |Aislamientos e impermeabilizaciones 139.034,29 17,04
Q |Cubiertas 335.215,03 41,08
R |Revestimientos y trasdosados 902.486,80 110,60
S |[Sefializacién y equipamiento 90.435,88 11,08
G |Gestion de residuos 92.620,39 11,35
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Importe Repercusién
PEM Concepto
P (€) (€/m2)

X |Control de calidad y ensayos 10.486,85 1,29
Y |Seguridad y salud 176.652,11 21,65
Total 6.080.903,98 745,23
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Presupuesto de contrata

El coste total de la construcciéon queda definido por el presupuesto de contrata, que es el resultado
de aplicar al presupuesto de ejecucion de la obra, los porcentajes de beneficio industrial y de gastos
generales que los contratistas aplican para corregir los precios ofrecidos por el Generador de precios
de la construccién en funcién de la modalidad de contratacion.

Conviene tener en cuenta que los precios ofrecidos por el Generador de precios de la construccion
ya incluyen unos porcentajes minimos de beneficio industrial y gastos generales.

Debe incluir tnicamente la diferencia respecto a los porcentajes minimos, correspondientes a una
promocién de iniciativa privada ejecutada por contratistas locales en el marco de una relacion
continuada entre las diferentes empresas implicadas

13,00 % Gastos generales de contrata 790.517,52 €
6,00 % Beneficio industrial de contrata 364.854,24 €

Presupuesto de contrata: 7.236.275,74 €

Repercusion sobre superficie corregida, por m2: 886,80 €

3. Costes asociados a la promocion

Los costes de promocion dependen de la infraestructura logistica utilizada, de la optimizacion de los
recursos disponibles y de la eficiencia en la gestion, que son factores claves para la estimacion de
dichos costes.

Notaria y registro

Comprende los costes necesarios para escriturar y registrar el inmueble, asi como el coste de las
gestiones, aranceles e impuestos asociados.

Notaria y registro 184.525,03 €
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Honorarios técnicos

Dentro de los costes denominados honorarios técnicos, se incluyen todos los derivados del
asesoramiento y asistencia técnica.
Entre éstos, podemos resefiar los relativos a:

- El project management.

- El proyecto y direccion de obras de derribo, en su caso.
- El proyecto de edificacion.

- La direccion de la ejecucion y control de obra.

- El estudio y coordinacion de la seguridad y salud.

- Los proyectos parciales de instalaciones de electricidad, climatizacion, gas, energia solar
térmica, infraestructura de telecomunicaciones, etc.

- La certificacion y los ensayos de las instalaciones.

- Los proyectos necesarios para la realizacién de la actividad, en su caso.

Honorarios técnicos 340.104,96 €

Licencias y derechos

Comprende el coste de las licencias de obra, derechos de enganche de suministros, tasas, cédulas
y certificados.

Licencias y derechos 235.178,96 €

Seguros y organismos de control externo

Incluye el coste de los seguros del promotor destinados a cubrir los dafios materiales o de caucion
Y, en su caso, los gastos de los organismos de control externo.

Seguros y organismos de control externo 65.850,11 €

Gestion administrativa

Engloba la repercusion de los costes de promocion relativos a la oficina administrativa, gestion
externa de expedientes, asesoria fiscal y contable, incluyendo los consumibles, el mantenimiento y
los imprevistos de caracter administrativo.

Gestidon administrativa 47.078,74 €

Otros costes de promocion

En este apartado se incluyen aquellos costes dificilmente previsibles, que puedan originarse durante
el transcurso de la promocion.

Otros costes de promocién 12.494,60 €
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Los costes de promocioén estimados se detallan por grupos, especificando su importe, la repercusion
por m? sobre la superficie corregida y la participacion porcentual sobre el total, segun la siguiente
tabla:

Importe Repercusion
Concepto (p€) ?€/m2)
1 |Notaria y registro 184.525,03 22,61
2 |Honorarios técnicos 340.104,96 41,68
3 |Licencias y derechos 235.178,96 28,82
4 |Seguros y organismos de control externo 65.850,11 8,07
5 |Gestion administrativa 47.078,74 5,77
6 |Otros costes de promocion 12.494,60 1,53
Total 885.232,40 108,48
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Analisis y cuantificacion de gastos

Los gastos de comercializacion y financiacion estan intrinsecamente ligados a la organizacion y
planificacion de la promocion, siendo el plazo de ejecucion un factor determinante que repercute
directamente en el montante de gastos de financiaciéon por el pago de intereses e indirectamente
debido a los gastos derivados de la utilizacion de la infraestructura logistica del promotor.

Para la cuantificacion de los gastos de comercializacion y financiaciéon se ha considerado un plazo
total de promocién de 18 meses, entendido como el periodo comprendido entre el inicio de las
primeras gestiones (constitucion de la sociedad, en su caso) y la entrega en condiciones del producto
inmobiliario.

1. Gastos de comercializaciéon

En este apartado se incluyen los gastos de representacién y las comisiones de venta a agentes
inmobiliarios externos, asi como los relacionados con publicidad en cualquier medio de
comunicacion, y, en su caso, el alquiler de la caseta de ventas y atencién al publico.
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En el siguiente cuadro se detalla el montante estimado de gastos de comercializacion, su repercusion
sobre la superficie total corregida y la relacion porcentual respecto al montante de ventas totales
previstas:

Importe
()
Gastos de comercializacion 180.796,87 22,16

Concepto Importe/Sup. corregida

2. Gastos de financiacion

En este apartado se incluyen los gastos derivados de la financiaciéon de la obra, entre los que cabe
resaltar:

- Tasaciones.

- Comisiones de estudio y formalizacion de hipoteca.

- Seguros exigidos por el prestamista hipotecario.

- Intereses de la financiacién hipotecaria.

- Aranceles de notaria y registro para constitucion y cancelacion de la hipoteca.
- Impuestos asociados a la constitucion de la hipoteca.

- Avales de garantia por cantidades recibidas a cuenta.

- Financiacién extraordinaria.

- Fianzas provisionales y avales de garantia por la ejecucion de obra.

Para la determinacion de los gastos de financiacion se ha considerado un tipo medio de interés
financiero del 4.5.

En el siguiente cuadro se detalla el montante estimado de gastos de financiacién, su repercusion
sobre la superficie total corregida y la relacion porcentual respecto al montante de ventas totales
previstas:

Importe
©
Gastos de financiacion 373.873,75 45,82

Concepto Importe/Sup. corregida

3.2.6. ANALISIS ESTATICO DE LA CUENTA DE RESULTADOS. INDICADORES DE
RENTABILIDAD.

El célculo de la rentabilidad estatica aporta tres ratios de gran utilidad para el estudio de la viabilidad
de la promocién:

e La rentabilidad econdmica de la inversion sin considerar la financiacion.
e La rentabilidad financiera, adecuada en el caso de financiacién con recursos propios.

e El margen de venta o beneficio relativo, entendido como la relacién entre el beneficio antes
de impuestos (EBT) y la prevision de ventas de la promocion.
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La finalidad de la cuenta de resultados, es obtener el beneficio neto de la promocién y la informacion
necesaria para el calculo de las rentabilidades estaticas.

Resultado bruto de explotacion: EBITDA.

El resultado bruto de la explotacién se corresponde con el indicador financiero EBITDA (Earnings
Before Interest, Taxes, Depreciations and Amortizations), determinado como la diferencia entre la
previsién de ingresos por ventas y los costes de explotacién, que incluyen el coste del solar, el coste
de la construccién y los costes asociados a la promocién.

El margen bruto de explotacion queda definido por el cociente entre el resultado bruto de explotacion
y las ventas totales previstas. Se expresa en tanto por ciento.

En la tabla siguiente se detallan los conceptos que definen el resultado bruto de explotacion,
especificando el montante estimado de cada uno, su repercusion sobre la superficie total corregida
y la relacién porcentual respecto al montante previsto de ventas totales.

Concepto Importe Importe/Sup. %
corregida margen/Ventas
Prevision de ingresos por ventas|22.760.000,00 2.789,22 100,00
Costes del solar 2.500.000,00 306,37 10,98
. ., Costes de la construccion 7.236.275,74 886,80 31,79
Estimacion de costes Costes asociados a la promocion 885.232,40 108,48 3,89
Coste total de explotacién 10.621.508,14 1.301,65 46,67
EBITDA Resultado bruto de explotacién |12.138.491,86 1.487,56 53,33

Beneficio antes de intereses e impuestos: EBIT.

El EBIT (Earnings Before Interest and Taxes) es el beneficio antes de intereses e impuestos o
beneficio operativo. Se obtiene como diferencia entre el resultado bruto de explotacion (EBITDA) y
las amortizaciones y depreciaciones contabilizadas, sin tener en cuenta los gastos de financiacion.

Concepto Importe Importe/Sup. corregida|% margen/Ventas

EBITDA |Resultado bruto de explotacién 12.138.491,86 1.487,56 53,33
Gastos de comercializacion 180.796,87 22,16 0,79

EBIT Beneficio antes de intereses e impuestos | 11.957.694,99 1.465,40 52,54

Beneficio antes de impuestos: EBT.

El beneficio antes de impuestos o EBT (Earnings Before Taxes), se obtiene mediante la diferencia
entre el resultado bruto de explotacion (EBITDA) y todos los gastos contabilizados relativos a la
amortizacion y depreciacion de los activos, asi como los derivados de la financiacion, o lo que es lo
mismo, al beneficio antes de intereses e impuestos (EBIT) le restamos los gastos derivados de la
financiacion.

Es un indicativo de la rentabilidad de la promocién sin considerar los impuestos, ya que éstos
dependen en gran medida de la estructura juridica y fiscal de la sociedad o grupo empresarial que
desarrolla la promocion.

Es un ratio util para la tasacion del inmueble en fase de proyecto, a los efectos de solicitud de
recursos financieros.

Concepto Importe Importe/Sup. corregida | % margen/Ventas

EBIT |Beneficio antes de intereses e impuestos | 11.957.694,99 1.465,40 52,54
Gastos de financiacion 373.873,75 45,82 1,64

EBT |Beneficio antes de impuestos 11.583.821,24 1.419,59 50,90
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Beneficio neto después de impuestos.

Es la diferencia entre el beneficio antes de impuestos (EBT) y el montante total de impuestos. Es un
ratio que define el beneficio real de la promocion.

Para la estimacién del montante de impuestos, se ha considerado una cuota tributaria
correspondiente a un tipo impositivo del 35.00, tomando como base imponible los beneficios
estimados antes de impuestos (EBT).

Concepto Importe Importe/Sup. corregida | % margen/Ventas

EBT |Beneficio antes de impuestos 11.583.821,24 1.419,59 50,90
35.00 |Impuestos estimados 4.054.337,44 496,86 17,81
Beneficio neto después de impuestos. 7.529.483,80 922,73 33,08

3.2.7. ANALISIS GRAFICO DE LA CUENTA DE RESULTADOS.

En la tabla siguiente se detallan los conceptos correspondientes a la cuenta de resultados,
especificando el montante de cada uno, su repercusion sobre la superficie total corregida y la relacion

porcentual respecto a la prevision total de ventas.

Cuenta de resultados
Concepto Importe Importe/Sup. %

corregida margen/Ventas
Prevision de ingresos por ventas 22.760.000,00 2.789,22 100,00
Costes del solar 2.500.000,00 306,37 10,98
. ., Costes de la construccion 7.236.275,74 886,80 31,79

Estimacion de costes ; =
Costes asociados a la promocion 885.232,40 108,48 3,89
Coste total de explotacién 10.621.508,14 1.301,65 46,67
EBITDA Resultado bruto de explotacién 12.138.491,86 1.487,56 53,33
Gastos de comercializacion 180.796,87 22,16 0,79
Estimacién de gastos|Gastos de financiacion 373.873,75 45,82 1,64
Total gastos de promocién 554.670,62 67,98 3,68
EBT Beneficio antes de impuestos 11.583.821,24 1.419,59 50,90
35.00 Impuestos estimados 4.054.337,44 496,86 17,81
Beneficio neto después de impuestos.| 7.529.483,80 922,73 33,08
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4. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION
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Las Ordenanzas generales y particulares del presente documento son las indicadas en el
Plan General de Benalmadena, Plan Parcial del sector SP-2 y en el Estudio de Detalle aprobado
definitivamente sobre la parcela P-9, excepto sus alineaciones y rasantes
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5. ANEJOS
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5.1. Informacion catastral

i ==

P— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  1932701UF6513S0001WL

DRECCION GinlEzal
DELCATASTRD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién:
TN SP-2 SANTANGELO NORTE 9[P] BI:0 Suelo
29630 BENALMADENA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

Superficie grafica: 7804 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

— Hidrograt
Limire toma verds

iy aseres

o parceliy loa datos de b

— Limite Sa parcals
ksl

construselores

Sy P—
Limite de c

361 550 Congemsans LT M Huss 30 ETRESS

wske00  / 381,590 261900
i RN 4 i b . 1

Escala:
1/1500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
Lravés del “Acceso a dalos catastrales no protegidos de la SEC*

Miércoles , 25 de Octubre de 2023
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5.2. planos
- Planos de Informacioén:

[.1. Situacién en PGOU

I.2. Alineaciones Estudio Detalle aprobado
I.3. Topografico actual y estructura propiedad
I.4. Topografico original

- Planos de Proyecto:
P.1. Alineaciones
P.2. Rasantes y alturas
P.3. Planta de Ordenacién de voliumenes orientativo

P.4. Secciones transversales (1, 2y 5)
P.5. Secciones longitudinales (3 y 4)

MALAGA OCTUBRE 2024

Manuel Morales Garcia Rafael Barranquero Diaz

29



r SP-2

2lo Norte™

LIMITE
DEL SECTOR

LIMITE DEL SECTOR

<o (=) [=] o (=]
B & B 3 2
B 2 @ a b
361400 F361500 2361600 2361700 g [}
4053500 < ; + = = 53
(-]
vo ,
-]
o [=3 Q (=]
X & 3 %
'8 51400 g 61500 ‘gt’g,sw 600 gtéGl?OO 20
4053 R Y . = 7
P 4  of =
S
e —MN
361400 361500 367600 361700 / iy
3 N\
H L :
! 3
l A
V-26 A . [t
Q o o =1 4 - P
2 A = 2 V-2 ; Py = >
73] '] '] e} - (23 il
wsssool §261400 $361500 $p61600 2351700 68 8} =
b/ i - <2 5=
Vv-28 LIMITE DEL SECTOR 3
V- 2
i o - = e
V-29 Vv-48 P 9 & e
-
I s - -
’ per A
"? &5 s % J alen s 0
o =} o 2 5 P
g V-49 Tk
g & > /g £ W s e T
s §561400 2361500 61 . 2 v -
F A e
e -
f Pt o j’;
P ‘ :
Ty "{;f
1 =t b ! 57
: 2V | . Nyas
& & C/ﬁ =% G
vV-30 % SN A
o) T
o —x E) :
e R fre
e St
| 2 P
| e 3
g ; g —— : / 7%
2 3 7 = e i
@] < (=] ¥ (=
4053100 361400 §61500 0 S56400 206310 z
- s < ,“‘ N
f ot F), A
5, c . g e
N\ &= e\
| ) P-
/ ? Ti | ) - c'.'; i [} B
NS | a jf 2Ll g0
i o P
g g i : A
A ] ! (2] o 4 [ 0
n e} =
Q Q o = o
361400 361500 5 Go 62100
4983000 1400 351500 : : TEa62000 . F62100
[y N sy e .
\\
o
w f P'
) i A —
{ e
@ | [
{ 7 & 253.286 = "
& - .
g — -
4 Lo _’,/
= = = ‘] &Y ‘\
5 2 !
B i B
4052900‘ Spe1400 §p61500 ~ 2
hd it _—
ihae ~ g > =
by ) d | ] e o
o o %
W ——=
) i
el y
i
o) ,/'
(=] o \\‘
o (=] 3
& & R . B -~
836140 8151800 | 2 S o
4052800] EEIA00 26 ; | ST e
{ 2 $
1Iw '
5 12
A i
F
i ” | \
i
9% 4
\ il ( A
!
361300 i ) 2
‘i %
o 7 B e
a5
o o = s )
(=1 o (=) i ! 5 =
~ ~ ~
3 @ o i G
361300 4052700} 261400 361500 V. s S
o E ) &
<& 8 LINEA DE AT. SOTERRADA 1A /
v /
o ;Q/
3
"
[
ecf;‘ j/
ge 2 o i 2k
NG h
o jefe \ 3
A9 3 i \%E i A
Ne 5 7
-3 367400 361500 B N 3 s
g o s DN = 2
i’._,;smoo g2 & 180 2261900

v-38

2 (=] o (=]
3 2 2 2
3 2 ) b
%_gaz:zoo {2300 2362400 Egs
i
&
588 [
> i
Vv-18 & g 2 | g
] M 2] [y}
2 g g } £
£362200 %962500 362400 ! Epe
| T
362200 362300 367400 76250
|
}
@ \
b |
2 :
8 3 2 E]
2 2 b )
& 8 8 bl
: %;szzoo /‘?gszsoo Epeze00 <pe
i 35 \
LIMITE DEL SECTOR i
be g
A
8G-8
N
a2 o "
3 8 St
uy X2 N Sp62300 Sp62400 &3
s 3 V-16
; N BR-G12
! -3 4240.695
- ;
CONEXION CON LA CARRETERA
~I7 cALLE A . DE LA CANTERA |
o ‘a
= = MURO DE CONTENCION !
BR-G11 ;
: ZV-2\ =  $oizom 8 ' g
25 : R = n ; i
2362300 552400 ! Sa¢
\ !
e = 297.320 \ |
— o \\ Y
-16 ;
LINEA DE A.T. SOTERRADA |
g — ° g g
3 = o L0 - b b
s b’ EEbea _$.382400 e
3 SSE T2l TO 362400 3675
2N = T \
el . :
ot -1 =7 i 7
7 1 R—BLOQ] e i LIMITE DEL SECTOR
250.7 7 ~ Wi
& o= i |
s ] j
. 2 2
- Ve wy Wy 7 g s %
== 5 SIETA00 62300 a ¢ /c?_é‘(
224 - % i A 1 - e
> = 1l &
X2 i b
T ™~ i
A =7 ; / -
,” /'/-' . ‘al
= e .-/
; S 2
ol = - : /
L o e -
- N| ﬁ
3
‘q:?’(
V-1
o
2
a
Ipt

y Arroyo de la M

¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA.

proyecto

. Salida hacia Benalmé&dena

iel

estudio de arquitectura y urbanismo

arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92

Estudio de Detalle modificado en la
‘parcela 9 del Sector SP-2 "Santdngelo

4052500

escala
1 :2000

fecha
10/2024

plano

B
o

Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

4’?525

Lo denomMinacion &

.1 Situacion en P.G.O.U.

promotor

Construcciones y
Promociones Angulo

Sdnchez, S.A.

arquitectos

manuel morales garcia rafael barranquero diaz

" 2




-

PR
ZRKRKS
HTXLRL
R RRRRALIILIIRALRIAKS
G RRIRIRIILILRRRIRKS
G RRIIRRIERIKIRILIAIKS
I RRRILIIIKIRHLRS
QRRRLRRLIIRIIRILRAK
R RRIRIRRILIIRIELRRK
R RRIRRILIIRIRLRIKIRIKRS
R IRIRIRRILRIKRIRLIRKS
QR RIRHRIIIILIRHLIIIALRIIKRAK
S R IIRIIIRIRHKS 9%,
G RLRRIRRRHLHILHLKN
G ISR
R RRIRILIRLILIRKLRILRRN
G RRRRIRILIRILIELRILRHLIKN
G RIRIRIRIRILRHILIIKY
% IR
& R RRRAILIILIIRALRSS KRR
R RRIRILILIILIELRLRRR &S
X G IRIRRILIILIRRRKS
X RRRILRRILRIXIIRIKK
QRELERILILILRLLL
SRS G RELRIRRIELRRAKS
e o e et
G R RIRRILIIRIRILRALIARAK z
0 R IRIIIRIIRHKLS
3 SRR
R R RRRRRRHK
g BRI
L IS %
P EORRIIKIIRIIRKIIS
b 0RERILRILRIKKS
R RRRIILIIIRIEILRXKS
BRI RRLILRLRS
il CRRRRRRKHKIRRRRR KKK
G RIEIRILIAILIIRAKS
o0 RILIRIIRRKKS
SRIRKRALRAILIIRAKS
L RHLIRRIRIKRS
SRIRIEIRILIRRLILRKS
b RIRRK Sl
BRI
IR
ROk
‘% o

\ ;
N c/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA.

proyecto

estudio de arquitectura y urbanismo

arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92
%

Estudio de Detalle modificado en la
parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo
Norte", T.M. de\BenoImdc‘j\eno (Mdlagal)

N

escala | plano
1:1000

o

denominacion

/)

Promociones Angulo
Sdnchez, S.A.

Tg/ggﬁ Alineaciones E.D. 2004
promotor arquitectos 2
Construcciones y e

-

manuel morales garcia rafael barranquero diaz




g

=
=

B \
g — — \
_ g e P

W,
—
|
| = / o
- = / /,/
( %
- | /
{ /
\
\

/ o=
/
/ ——
( —
>
-
= |
P —
-
_
= ~
~ Z /
- Z /
~ /
— - - \ /
> ~ /
~ = ~ Z
~ ~ \
~ ~ \
Z ~ \
~ . \
~ ~ \
~ \ /
== \ / {
\ / \
— \
\ //
\ //
= /
- /
/
/
/
\ =
— \ \ /
= . - | \
z \M | A : O
= ~_\ \ \
— ~ \
= \
= \
—
— \
e g

- | estudio de arquitectura y urbanismo
¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA. arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92

| proyecto  gstydio de Detalle modificado en la
parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo
Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

Superficie parcela P-9: 7.819,85 m2 : -
escala | plano denominacion
1:200

}cg/gg‘za 1.3 Topogrdfico actual

promotor arquitectos
Construcciones y
Promociones Angulo
Sdnchez, S.A.

manuel morales garcia rafael barranquero diaz




estudio de arquitectura y urbanismo
¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA. arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92
Proyecto  ectydio de Detalle modificado en la
parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo
Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

escala | plano denominacion
1:200

TS%ES .4 Topogrdafico original

promotor arquitectos
Construcciones y

Promociones Angulo
Sdnchez, S.A. manuel morales garcia rafael barranquero diaz




N
o o s o
s & N O
S S o S
N I S L - .
C 2 )
| ALLE 5 5 |
| 8 33
287‘76 HIBISCO 5-52 37 280.87
® G ®
j E 7::; | - S ~ : = — = — ==
0 ‘ / — — S = - —— — 0
— — } — 1 \J / — | — ——
| <79 | - 26
279.07 ‘ 7 | | <73 9, ey <49 g, %8¢
| S R 1| ¢ N | E
| IR 25
Area de movimiento | | . N 792
| 2 N
2 ‘ 2 N 7382 | w
7 7 | /1] |
945 | a5 | /i | <69 85
| | | | B
R —— |
T T T T T T AT T T I T T T T T SO
/. 73 | 2/7
= —
56,00
271.86
Z/UTUF6513S% ¢
Area de movimiento

(»)

Lo
@77'80 09

T rIrIrr

S 2
. SO ™,
, >
QQ O
N
v estudio de arquitectura y urbanismo
| ¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA. arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92
Proyecto  gstydio de Detalle modificado en Ia
Alineacion sobre rasante porc”elo 7 del Sector SP-2"Santangelo
Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)
- — — = Alineacion bajo rasante : -
escala | plano denominacion
1:200
fecha . .
promotor arquitectos
Construcciones y
Promociones Angulo
Sdnchez, S.A. manuel morales garcia rafael barranquero diaz

1 Alineaciones




d@ggggg

E
®’/4/_‘/7/7/7/7/7/7
|

280.40

PB+2

277.40

275,59

PB+2

AN

N

_I\)

(&, ]

(o]

‘N

(o]
I-U,

QA

T

gl

PB+2

N
& F'
o0
o
m‘

277,55

PB

®

0,00

0,00

Rasantes referencia alturas de edificacion

rasantes orientativas zonas sin edificacion

AEB estudio de arquitectura y urbanismo

arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92

| ¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA.

Proyecto  gstydio de Detalle modificado en Ia
parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo

Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

escala | plano denominacion

1:200

fecha

10/2004 P.2 Rasantes y alturas

promotor arquitectos

Construcciones y

Promociones Angulo

Sdnchez, S.A. manuel morales garcia rafael barranquero diaz




CALLE HIBISCO

conjunto 2 conjunto 1

CALLE CANELA

zona piscina
conjunto 4

acceso acceso
garaje garaje

AEB estudio de arquitectura y urbanismo

| ¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA. arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92

Proyecto  ectydio de Detalle modificado en la
parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo

Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

escala | plano denominacion

f] ‘2;’0 b3 Ordenacidon de volUmenes no

echa .

promotor arquitectos

Construcciones y

Promociones Angulo

Sdnchez, S.A. manuel morales garcia rafael barranquero diaz

1 Volumenes




16,34 3,00
Bajo cubierta
>5,00
Planta segunda
281,08
o
-

S =4

= .

poct Planta primera .

v o
L g
\%
A Planta baja

275,58
A ugj B YonKikia
~ 273,62 . .
5 : Piscin
Planta sotano 1 Re A i Zona Piscina
h 272,04
. ~
1,Seccioén 1 Planta stano2 / ==
P.4< 1:200
16,34 3,00

H+H /4
A
o
<
9 Bajo cubierta
N R
<
« 18,25
Planta segunda
>5,00 8
=)
Planta primera
285,73
-
=) >5,00
Planta baja — L
S o
A -~ —~ S
. -~ - =)
Planta sétano 1 % — | P.baja B\\\ Bajo cubierta

Planta s6tano

Planta baja 277,55 B
A 27522 4
P

g3

HiH i 19,34

3,00 3,00 | 13,34

O’\ ‘
Bajo cubierta —("’5 .
>5,00 \ JL
Planta segunda
Planta primera -
L 18,25 = J- 288,77
e 4 |Situacion secciones transv
Planta baja 286,75 N / P.4 | 1:1000
/ = 1&’ A
‘ — S -7 Planta s6tano ]
>5\,oo*€)_ B
/ Bajo cubierta Planta s6tano
4 - estudio de arquitectura y urbanismo
= Planta baja 278,05 | ¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA. arquimoba@coamalaga.es TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92
27711 : : . .pe
— B A = === Linea de pendiente proyecto  Ectydio de Detalle modificado en la
' Planta sétano - === Topografia actual parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo
Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)
< Topografia ED 2006 escala | plano denominacion
P54 /?‘?23?” 5 . Como se
=AY — Acera actual indicay P 4 .
1072004 . Secciones transversales
: Volumen edificable * )
promotor arquitectos
Construcciones y
* A este volumen se le podra afiadir el bajo cubierta Promociones Angulo
Sdnchez, S.A. manuel morales garcia rafael barranquero diaz




XA
5
XX
RS
S0

e
e
LK
QR
RK

S8

O Q%%

'z é:é‘ A 27283
55
LRR
28
SR
SXERLERS

%
S
>

‘0
X
<5
Wa .

\
X
KRR
&
XL
e
00,
00,
&
N

A VA

0o‘e 00'¢ 7

ISR
 RSSSEES
RIS
ESRASELIS
S
00°0l %&“

TLF 952 31 26 86 FAX 952 31 06 92

i 276,47 )
269,59
274,50
‘0‘

3,00
3,00
-\\
—

%272,59
\P
denominacion

®)
&
ek
=
O
=
=)
P
&
=
——
®)
)
=
=
o
O
)
O
0O
O
)
——
78]
©

arquimoba@coamalaga.es

Secciones longitudinales

manuel morales garcia rafael barranquero diaz

arquitectos

14,25

\

|
<
K
&
%
X

parcela 9 del Sector SP-2 "Santangelo

Estudio de Detalle modificado en la
Norte", T.M. de Benalmdadena (Mdlaga)

Zona Piscina
&
%
N oy
‘0
K
35

Bajo cubierta
Planta segunda
Planta primera
Planta baja
plano

P.S

| ¢/ salitre 55 1°-1. 29002- MALAGA.

proyecto
escala

Como se
promotor
Construcciones y
Promociones Angulo
Sdnchez, S.A.

SIS

10/2024

000t

14,25

\
276,05
S—
S—
—

Planta segunda
Planta primera
Planta baja

=

XA
958
5
o
o

Planta sé6tano

[<CCRRREKR
. SRHLLRHLLHL
SPRREEEEIEL
SEXLHLLRHLRS
KOGRILRSS
> 5 XK >
KK

H+H'/4

g9z 0o‘e 00'¢ 7

RRKRS
SRR

3,00

RIS

30,00

_ 00°0}

o
5
<
X
X
2
355
Linea de pendiente

Topografia actual

3,00

280,40

emmmms»  Topografia ED 2006

e
&
o
3%
35
o
o

Acera actual

: Volumen edificable *

* A este volumen se le podra afiadir el bajo cubierta

_ 00°0L

17,08

000t |

—_

Bajo cubierta

—_

00°0L

5
%
%
K
S
K
K

X
S
e
>
‘0
‘0
>
e

SCLLHAIAK
s
255
255
255
928
25

::
::
9%

21,40

30,00

N
‘z‘:‘:
S3535455
SRS
SRS
SRS
FRRK
SRR
0002000
IS

Planta segunda
Planta primera
o
o
- - = _° Planta baja
Planta s6tano
Planta s6tano
2
|
|
L 16,76
ajo cubierta
Planta baja : .
Planta baja 277,05

000t

—_ -
—_
|
281,15
' B
| )y —

_L_ 28340
A\

| 00°0L

Bajo cubierta

Planta segunda

Planta primera

Planta baja

Planta s:tano 1
22,16

[SISSSLEES
RIS
(KRR

A8

- leo'z d|

286,05
278,05
4

Bajo cubierta
Planta sétano

L
d
ii Planta baja
i
X
)
o
SKRKL
OLIRLES
<>
o
5

RERA——
P
K&
SR
=
S
o
e
8
oo
o
o
o
KK
KK
KK

\
XX D
9%
0‘0
0‘0
L
QL
L
QL
S5
&
&
2
QR
S
&
&

00°0L
|

-
)
2%
938
QL
QR
QK
QK
98
2
QK
e
e
e
e
e
e
e

—_—
<
<

%
K
K
K
K
o
K
K

Sseseseese:
S
SEXHLERKS
SRS
e e
! i 2 5SSIRIREERLRLRK,

SRS
KIICIILHILIILIIRKS
SRERILILS

=5

2
938
938
0
5
o
o
XD

K

3,00

S
%
5
55
%

K
9%
%
o
o
XD
<

<>
%

Bajo cubierta
Planta segunda
Planta primera
Planta baja
Planta:étano 1
Planta sé6tano 2

[

|

S
5
5
%%
S
%
K

3‘
3‘
<

7‘7
38
S
38
K
e
oot
9%
RERKS
%
K
S
S
S
38
20

&
<

<8
&2
S0
%
%
K
2
X0

20
e
X
S
%
5
o
o
%

X5

22
9%
938
5
o
o
%

%oohmvw

AN
%5
5
o
o
o
o
o
o
o
o
o
%%
5
o
o

<
<
<

86,0

<
<
<
<

=
%
o
o
o
o
o
o
9%
o
o
0.0
<>
o
o
o

000t

22,43

19,43

'é'

&
5
5
%
%S
5
%
S
5
5
5
5
%

2
K5
K5
R
R
e
K5

<
<
<
<

%:%
K5
938
938
QL
KR
255
255
RERLS
98
928
938
938
938
938
S

50
938
%
K5
K5
o0

>5,00

Bajo cubierta
N
S0
&
&
&
&
&
S
&
&
&
&
&
&
&

A 283,55
o
505
e
&5
K55
%
K
K
X
K
5
K
X
&5
e
K
K
03

%

S
SR8
6
KK
ooy
SR
L
SRR
SR
<>
R
L
0,
A
KK
%

5
%
%
K
e
5
e
S
5

_

%
5
00
o
o
%
S
%S
%
00
00
%
XS

Planta segunda
Planta primera
Planta baja
Planta sétano

288,25

3x|Seccion 3
P.5("1 : 200

<
<
<

ot
8
K5
R

0%
o
255
255
255
928
L
KR
25
255
LRI
L
938
255
255
255
255
25
25

]
%
6,4,
0,0
0,0
0,0
0,0
0%
0%
0,0
X
>

<Y
o
5
-
o

%
X5
X5
X5
5
K
K
50
50
K
K

>5,00
KK
hetee%
SR
KKK
CKKS
KKK
CKKS
KKK
KRS
KKK
62050505
LKKKS
SR
SR
QS
SRR
%

RGSRERELS
QLR
Pitete e

5

/
\

‘ NS
ﬂmmmmmmmmmmmmvoo
S
SRS
BRI
000000020200

000t

W

4

]

1_|Situacion secciones Lon

P.5 | 1:1000




	PLANOS_Santangelo_ED_P9_20241105.pdf
	Planos
	I.1 - Situación en P.G.O.U.
	I.2 - Alineaciones E.D. 2004
	I.3 - Topográfico actual
	I.4 - Topográfico original
	P.1 - Alineaciones
	P.2 - Rasantes y alturas
	P.3 - Ordenación de volúmenes no vinculante
	P.4 - Secciones transversales
	P.5 - Secciones longitudinales

	__DS720plus_Proyectos_ANGULO SANTANGELO P9_ESTUDIO DE DETALLE_PDF_Santangelo_ED_P9_20241105_planos1a5.pdf
	Planos
	P.1 - Alineaciones
	P.2 - Rasantes y alturas
	P.3 - Ordenación de volúmenes no vinculante
	P.4 - Secciones transversales
	P.5 - Secciones longitudinales




		2024-11-05T18:28:14+0100


		2024-11-05T18:28:38+0100


		2024-11-06T13:33:04+0100
	28910419V ROSA DEL CARMEN ANGULO (R: A41219973)




