habital ocal

I NFORVE DE ZONA - CAMBI O DE USO

LEIRIA - COSTA

B- Peniche

Observar

Peniche: margen de obra muy gustado, viable solo con precio de entrada bajo
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica

confi anza 45

Peniche tem PDM ativo (Leiria) com zonas histéricas e portuarias com restrigbes. Conversao
local->habitagdo possivel mas sujeita a ARU e parecer municipal. Sem PGOU/PDM detalhado disponivel.

Luz natural

confianza 62

Porto piscatério com tecido urbano de baixa densidade e ruas estreitas. Pisos térreos com fachada para rua
ou frente maritima tém boa exposi¢do; interiores de quarteirdo penalizam.

Ratio atil

confianza 58

Edificios de pesca/comércio costeiros tendem a pé-direito alto e planta regular, favoravel a conversao. Risco
de areas técnicas ou armazém que reduzem ratio habitavel.

Estatutos

confi anza 50
Condominios pequenos e mistos tipicos de vila piscatéria; estatutos raramente proibem habitagéo. Risco
moderado em edificios com uso comercial dominante ou propriedade horizontal antiga.

Margen obra
confianza 72

Preco vivienda 2082 €/m2. Local estimado ~1353 €/m2 (-35%). Obra 900-1200 €/m2. Margen bruto: -171 a
+129 €/m2. Estrecho o negativo; solo viable con local muy barato o yield turistico alto.

DATCS CLAVE

Precio vivienda conf. 88

30/5/2026

B+

2082 €/m?

Poblacion conf. 80 15.662 habitantes

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

ENCAJA Sl

® Clima atlantico suave sin extremos térmicos, confort residencial todo el afio

® Destino surf/turismo consolidado con demanda de alojamento de media estancia

® Tejido urbano de baja altura con potencial de luz natural en fachada

® Condominios pequefios con menor riesgo de bloqueo por estatutos

NO ENCAJA SI

® Precio de vivienda bajo (2082 €/m2) que comprime el margen de conversién

® Posibles restricciones PDM en zona portudria histérica

131°C
0 dias/afio



® Mercado local pequefio (15 662 hab.) con demanda residencial permanente limitada

® Alta pluviosidad (133 dias lluvia) exige impermeabilizacion y aislamiento adicional

RI ESGOS A VI G LAR

¢ Margen bruto negativo si el local se adquiere a precio de mercado sin descuento

® PDM de Peniche puede clasificar el inmueble en zona non aedificandi o uso exclusivo terciario

® Dependencia del alquiler turistico (AL) para rentabilizar; cambios regulatorios en Portugal limitan nuevas
licencias AL en zonas de presséo

® Coste de obra real puede superar 1200 €/mz2 en edificios portuarios con humedad estructural

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 Peniche

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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