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FARO - COSTA

B- Albufera

Observar

Margen gjustado pero yield turistico puede hacer viable la operacion
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B
confi anza 48

Albufeira permite cambios de uso en zonas turisticas consolidadas, pero el PDM local exige cumplir

parametros de habitabilidad y puede requerir licenga de utilizagéo especifica. Sin PGOU/PDM revisado no

se confirma.

Luz natural A-
confianza 68

Resort costero con tipologia de planta baja y fachada exterior predominante. Orientacién sur-suroeste

frecuente en el casco turistico favorece iluminacion natural abundante todo el afio.

Ratio atil B+
confianza 65

Locales comerciales en Albufeira suelen ser diafanos y de planta regular, facilitando distribucion residencial

eficiente. Techos bajos en algunos edificios de los 80-90 pueden limitar el ratio til.

Estatutos B-
confi anza 50

Comunidades en zonas turisticas mixtas (comercio + apartamentos) suelen tener estatutos que permiten

usos residenciales, pero la presion turistica puede generar conflictos de uso y oposicion de propietarios.

Margen obra B
confianza 72

price_per_m2 vivienda 3285€. Local estimado ~2135€/m? (-35%). Coste obra ~1000€/m2. Margen bruto

~150€/m2: ajustado pero positivo. Yield turistico alto puede compensar si se destina a alojamento local.

DATOS CLAVE

Precio vivienda conf. 88 3285 €/m?
Poblacion conf. 80 15.851 habitantes
Temp. media enero conf. 86 13,6 °C
Dias > 30 °C conf. 86 69 diag/ario
ENCAJA S

® Clima excepcional con 69 dias >30°C y inviernos suaves (13.6°C enero): alta demanda de alojamiento todo el
ano

Tipologia de local costero con fachada exterior favorece iluminacion natural

Mercado residencial/turistico activo a 3285€/m2 con potencial de revalorizacion

Destino turistico consolidado: facil salida como alojamento local o revenda

NO ENCAJA SI

® Margen bruto de conversion muy ajustado (~150€/m2) sin colchdn para imprevistos de obra



® Poblacion invernal de solo 15.851 hab.: demanda residencial permanente limitada fuera de temporada

® Riesgo de saturacion turistica y posibles restricciones municipales a nuevos alojamentos locais

RI ESGOS A VI G LAR

® PDM de Albufeira puede no permitir cambio de uso en determinadas zonas turisticas o exigir condiciones
onerosas

® Coste de obra superior a 1000€/m?2 en locales con deficiencias estructurales elimina el margen positivo
® Regulacion de alojamento local en Portugal cada vez mas restrictiva: riesgo de no obtener licenca AL

¢ Estatutos comunitarios en edificios mixtos pueden bloguear o encarecer la conversién

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climatico (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) - Open-Meteo - Marine (temp. mar)
(dataset) - INE Portugal - Precos da Habitacéo ao nivel local (official)

Informe orientativo: NO constituye asesoramiento legal, urbanistico, técnico ni financiero. Laviabilidad urbanisticay |os estatutos son
estimaciones — confirmalos con el ayuntamiento y un técnico antes de comprar. habitalocal es editorialmente independiente, sin afiliados. El
esquema 3D y las notas de armonizacion son orientativos.



ESQUEMA 3D - VI VI ENDA PROPUESTA Albufeira

Render orientativo de la conversion propuesta. Distribucidn y mobiliario segun el proyecto tipo de la zona.

ARMONI ZACI ON DEL ESPACI O

Elementos naturales Orden y limpieza

Plantas vivas y materiales naturales aportan vitalidad y Los espacios despejados favorecen la calma y el
armonia. bienestar.

Equilibrioy simetria Entrada acogedora

Habitaciones equilibradas para promover descanso y La puerta de entrada debe invitar y no estar bloqueada.
estabilidad.
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