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Observar

Bilbao: margen gjustado y riesgos urbanisticos/estatutarios exigen due diligence
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B-
confi anza 45

Bilbao permite cambios de uso pero el PGOU exige cumplir habitabilidad minima y altura libre >=2.5m.

Zonas Ensanche/Casco Viejo tienen restricciones patrimoniales. Sin PGOU especifico, incertidumbre

media-alta.

Luz natural C+
confianza 55

Tejido urbano denso, calles estrechas en Casco Viejo y Ensanche con patios interiores. Fachada a calle

principal mejora luz, pero 147 dias de lluvia y orientacion norte reducen potencial luminico real.

Ratio atil B-
confianza 58

Locales en Bilbao suelen tener planta diafana aprovechable, pero alturas variables y posibles s6tanos

parciales limitan ratio util. Edificios del Ensanche ofrecen mejor geometria que Casco Viejo.

Estatutos C
confianza 42

Comunidades en edificios plurifamiliares densos de Bilbao frecuentemente incluyen clausulas restrictivas.

Alta densidad vecinal y cultura de comunidad activa elevan riesgo de oposicion o veto estatutario.

Margen obra B
confianza 63

price_per_m2 vivienda 3450€. Local estimado ~2240€/m? (-35%). Coste obra ~1050€/m2. Margen bruto

~160€/m2: ajustado pero positivo. IPV +12.3% YoY da traccion; yield 4.8% sostiene si no se vende.

DATOS CLAVE

Precio vivienda conf. 68 3450 €/m?
Yield bruto conf. 62 4.8 %
IPV interanual conf. 88 12,3 %
Poblacion conf. 80 347.342 habitantes
Temp. media enero conf. 86 9,8°C
Dias > 30 °C conf. 86 22 dias/ario
ENCAJA S

® Mercado residencial con fuerte revalorizacion (IPV +12.3% YoY)

® Precio >3400€/m2 permite margen positivo si coste de adquisicion es bajo

® Bajatasa de paro (9.8%) y empleo sdlido sostienen demanda residencial

® Ciudad con demanda de vivienda estructural y poca estacionalidad turistica

NO ENCAJA SI



Margen bruto muy ajustado (~160€/m?): cualquier desviacion en obra lo elimina
Tejido urbano denso con alta probabilidad de problemas de iluminacién natural
Riesgo elevado de veto en comunidades de propietarios consolidadas

Restricciones patrimoniales en Casco Viejo pueden bloquear el cambio de uso

RI ESGOS A VI G LAR

® PGOU o licencia de cambio de uso denegada por incumplimiento de habitabilidad o proteccion patrimonial

® Estatutos de comunidad que requieren unanimidad o mayoria cualificada dificil de alcanzar

® Sobrecostes de obra en edificios antiguos (instalaciones, estructura) que destruyen el margen

® Mercado con yield 4.8%: rentabilidad en alquiler no compensa si la venta se retrasa

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climético (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) - INE Espafia - indice de Precios de
Vivienda (IPV) por CCAA (official)

Informe orientativo: NO constituye asesoramiento legal, urbanistico, técnico ni financiero. Laviabilidad urbanisticay |os estatutos son
estimaciones — confirmal os 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.



