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OPORTO - COSTA

g- Porto

Observar

Porto: margen gjustado y riesgo urbanistico-estatutario exigen due diligence
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B
confi anza 45

Porto PDM permite conversdo em zonas consolidadas mas exige licenga de utilizacdo e cumprimento de

cérceas. Sem consulta ao PDM/ARU especifica, viabilidade incerta.

Luz natural B-
confianza 55

Tecido urbano denso do Porto (Baixa, Bonfim, Cedofeita) limita fachadas livres. Locais interiores ou em

gaveto tém luz comprometida. Fachada principal melhora muito o cenario.

Ratio atil B
confianza 60

Edificios pombalinos e burgueses tém pés-direitos generosos (3-4m) e plantas regulares, favorecendo

conversao. Caves e mezaninos reduzem ratio Util aproveitavel.

Estatutos C
confianza 40

Condominios portuenses histéricos frequentemente tém estatutos restritivos e fracgdes autbnomas

complexas. Risco de oposi¢do de condéminos e necessidade de escritura de alteragéo.

Margen obra B
confianza 72

Vivienda 3347€/m2, local ~2175€/m2 (-35%). Coste obra 900-1200€/m2. Margen bruto ~170-1270€/m2:
ajustado-medio. Viable si local comprado en rango bajo y obra controlada.

DATOS CLAVE

Precio vivienda conf. 88 3347 €/m?
Poblacion conf. 80 252.687 habitantes
Temp. media enero conf. 86 11,5°C
Dias > 30 °C conf. 86 15 diag/ano
ENCAJA S

® Precio de vivienda por encima de 3000€/m2 genera margen real si el local se adquiere bien

® Pés-direitos generosos en edificios histdricos facilitan la conversion interior

® Demanda residencial muy alta en Porto con mercado de arrendamento tensionado

® Clima atlantico suave (sin calor extremo) reduce necesidad de climatizacién costosa

NO ENCAJA SI

® Tejido urbano denso limita luz natural en locais interiores o entre medianeras

® Margen bruto estrecho si el local no se compra con descuento significativo



Alta pluviosidad (1748mm, 133 dias lluvia) exige impermeabilizacién y ventilacién reforzada

RI ESGOS A VI G LAR

® PDM/ARU puede no permitir cambio de uso en determinadas zonas histéricas protegidas (UNESCO)
¢ Estatutos de condominio y oposicién de condéminos pueden bloquear o retrasar la operacion
® Coste de obra en Porto ha escalado: superar 1200€/m2 destruye el margen en locales mediocres

® Licenca de utilizagéo para habitacdo puede requerir obras de acessibilidade y eficiencia energética costosas

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

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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