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COVUNI DAD VALENCI ANA - COSTA
Déni

Observar

Dénia: mercado fuerte pero urbanisticay estatutos exigen due diligence previa

LGOS CI NCO FACTORES

Urbanistica B-
confi anza 45

Dénia tiene PGOU activo; cambio de uso local->vivienda posible en planta baja si la zona esta calificada

residencial mixta, pero requiere verificacién caso a caso. Sin datos PGOU especificos.

Luz natural B+
confianza 62

Municipio costero mediterrdneo con trama urbana de baja-media densidad. Locales en planta baja con

fachada a calle o patio tienen buen potencial de luz natural. Casco histérico puede limitar.

Ratio atil B+
confianza 65

Tipologia costera resort: locales suelen ser diafanos, alturas utiles 3-4m, fachadas amplias. Ratio

aprovechable estimado 75-85% tras redistribucion. Positivo para conversion residencial.

Estatutos C+
confianza 42

Riesgo moderado-alto: edificios mixtos turistico-residenciales frecuentes en Dénia. Estatutos de comunidad

pueden prohibir cambio de uso o exigir mayoria cualificada. Verificacion obligatoria.

Margen obra A-
confianza 70

IPV 174.9 e YoY +13.5% sefialan mercado fuerte. Vivienda costera Dénia ~3.200-3.800€/mz2. Local estimado

~35% menos (~2.100-2.500€/m?). Margen tras obra (900-1.200€/m?) positivo pero ajustado-claro.

DATOS CLAVE

IPV interanual conf. 88 135%
Poblacion conf. 80 41.733 habitantes
Temp. media enero conf. 86 13,2 °C
Dias > 30 °C conf. 86 64 diag/afio
ENCAJA S

Mercado residencial en fuerte apreciacion (IPV +13.5% YoY, base 174.9)

Tipologia costera con locales diafanos y buena fachada -> alto ratio aprovechable

Clima excepcional (mar 27.5°C, invierno suave 13.2°C) impulsa demanda residencial y vacacional
Margen precio vivienda vs local estimado cubre coste de obra con retorno positivo

Destino consolidado con demanda internacional estable y creciente

NO ENCAJA SI

Sin confirmacién de calificacion urbanistica residencial en parcela concreta



® Estatutos de comunidad en edificios mixtos pueden blogquear el cambio de uso

® Mercado con alta componente vacacional: rentabilidad residencial permanente puede ser inferior a turistica

RI ESGOS A VI G LAR

® PGOU deniega cambio de uso en zona calificada exclusivamente terciaria o turistica

® Comunidad de propietarios rechaza cambio de uso por mayoria insuficiente o estatutos restrictivos

® Sobrecalentamiento de mercado: YoY +13.5% puede moderar y comprimir margen de salida

® Costes de obra superiores a 1.200€/m2 en zona costera con mano de obra tensionada en temporada

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. La viabilidad urbanisticay los 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

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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