habital ocal

I NFORVE DE ZONA - CAMBI O DE USO

LI SBOA - COSTA

B+ Ericara

Avanzar

Ericeira margen claro y luz favorable; verificar PDM Mafray estatutos
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica

confianza 50

Vila costeira com PDM de Mafra; centros histéricos costeiros PT tém restricdes de uso mas conversdo
local->habitagdo é comum. Sem acesso ao PDM/ARU, incerteza moderada.

Luz natural

confianza 72

Pueblo costero de planta baja con fachada exterior tipica; alta probabilidad de frente a calle y orientacién
favorable. Edificacion densa baja -> luz natural buena.

Ratio util

confianza 65

Locales en vila costeira suelen ser rectangulares con fachada directa; ratio util estimado 75-82%. Posibles
limitaciones por muros de carga en edificios antiguos.

Estatutos

confi anza 45
Comunidades pequefias en vilas costeiras PT tienden a ser menos restrictivas que Lisboa ciudad, pero
estatutos individuales desconocidos. Riesgo moderado-bajo.

Margen obra

confianza 75

price_per_m2 vivienda 3910€. Local estimado ~2540€/m? (-35%). Obra 900-1200€/m?. Margen bruto
~170-670€/m2. Precio >3500€ -> margen claro aunque ajustado en escenario alto de obra.

DATCS CLAVE

Precio vivienda conf. 88

30/5/2026

B+

3910 €/m?

Poblacion conf. 80 7538 habitantes

Temp. media enero conf. 86
Dias > 30 °C conf. 86

ENCAJA Sl

® Precio de vivienda >3500€/m2 genera margen bruto positivo incluso con obra cara

® Tipologia de pueblo costero favorece luz natural y fachada exterior

® Mercado de alquiler turistico y residencial fuerte (surf destination, proximidad Lisboa)

® Clima atlantico suave todo el afio atractivo para residencia permanente y turismo

® Comunidades pequefias en vilas costeiras PT histéricamente menos restrictivas

NO ENCAJA SI

® Margen se estrecha si coste de obra supera 1200€/m2 (rehabilitacion de edificio antiguo)

13°C
3 dias/afio



® Poblacion invernal baja (7538 hab.) limita demanda de alquiler residencial fuera de temporada

® Temperatura del mar baja (17.8°C julio) puede reducir atractivo turistico de verano

RI ESGOS A VI G LAR

° PDM Mafra o ARU pueden restringir cambio de uso en ntcleo histdrico costeiro sin licencia especial

¢ Estatutos de condominio desconocidos: riesgo de veto a cambio de uso

® Mercado muy dependiente del turismo de surf; correccién de demanda afectaria yields

® Precipitacion alta (1278mm/afio, 136 dias lluvia) puede encarecer obra por humedades en locales bajos

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. 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 Ericeira

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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