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REG ON DE MURCI A - COSTA

g- Cartagena

Observar

Cartagena: mercado en alza pero margenes gjustados y PGOU por verificar
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B-
confi anza 45

Cartagena tiene PGOU activo con zonas casco histérico y ensanche donde el cambio de uso es posible

pero requiere licencia especifica y cumplir habitabilidad minima. Sin datos PGOU concretos, incertidumbre

alta.

Luz natural B+
confianza 68

Ciudad costera mediterranea, 91 dias >30°C y solo 63 dias de lluvia. Fachadas orientadas a sur/este en

planta baja costera reciben luz generosa. Riesgo en calles estrechas del casco histérico.

Ratio atil B
confianza 62

Locales comerciales en ensanche y casco suelen tener plantas diafanas con alturas 3-4m, permitiendo

redistribucion eficiente. Posibles pilares estructurales y patios interiores limitan ratio en edificios antiguos.

Estatutos C+
confianza 40

Edificios plurifamiliares urbanos en Cartagena pueden tener estatutos restrictivos. Sin acceso a escrituras

de comunidad, riesgo moderado-alto. Zonas turisticas costeras a veces mas permisivas.

Margen obra B
confianza 55

IPV 171.78 con YoY +14.4% sefiala mercado en alza. Sin price_per_m2 explicito, estimando vivienda

~1.800-2.200€/m? en Cartagena ciudad. Margen ajustado tras obra (900-1.200€/m?) y descuento local

~35%. Yield compensa parcialmente.

DATOS CLAVE

IPV interanual conf. 88 14,4 %
Poblacion conf. 80 213.943 habitantes
Temp. media enero conf. 86 124 °C
Dias > 30 °C conf. 86 91 dias/ano
ENCAJA S

® Crecimiento de precios sostenido (+14.4% YoY) que mejora el margen futuro

® Clima soleado con pocas lluvias: locales con fachada exterior tienen buen potencial de luz

® Ciudad media con demanda residencial activa (213.943 hab.) y atractivo turistico-costero

® Alturas generosas en locales de ensanche facilitan redistribucion interior

NO ENCAJA SI

® Precio de vivienda estimado en rango bajo-medio: margen neto tras obra puede ser inferior a 300€/m?



® Casco historico con calles estrechas puede comprometer iluminacién natural minima exigida

® Estatutos comunitarios en edificios plurifamiliares pueden bloquear el cambio de uso

RI ESGOS A VI G LAR

® PGOU: zonas del casco histérico con proteccién patrimonial pueden prohibir o condicionar severamente el
cambio de uso

® Margen financiero ajustado si el local se adquiere sin descuento suficiente respecto a la vivienda equivalente

¢ Calor extremo (91 dias >30°C): la vivienda resultante necesita soluciones de ventilacion/refrigeracion que
encarecen la obra

¢ Estatutos de comunidad sin revisar: riesgo de veto por mayoria cualificada de propietarios

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climatico (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) - Open-Meteo - Marine (temp. mar)
(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.



ESQUEMA 3D - VI VI ENDA PROPUESTA Cartagena

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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