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I NFORVE DE ZONA - CAMBI O DE USO

GALICIA - COSTA

B- Sanxenxo

Observar

Mercado muy dinamico pero urbanisticay estatutos exigen due diligence previa
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica
confi anza 45
Sanxenxo tiene PGOU con presién turistica alta; cambio de uso local->vivienda posible pero sujeto a

calificacion de planta baja y normativa de usos en zona costera. Sin PGOU consultado, incertidumbre alta.

Luz natural

confianza 62

Resort costero con trama urbana no densa; locales en planta baja con fachada a calle o paseo tienen
buena exposicion. Riesgo de medianeras en calles interiores del casco.

Ratio util
confianza 58

Edificacion costera gallega tipica: plantas bajas con alturas Utiles 3-4 m, pocas servidumbres de
instalaciones. Ratio aprovechable estimado 75-82% si no hay s6tano de servicio.

Estatutos

confianza 40
Comunidades en zonas turisticas suelen tener estatutos que limitan cambio de uso o exigen unanimidad.
Sin escrituras/estatutos revisados, riesgo moderado-alto no descartable.

Margen obra

confianza 55

IPV 167 y YoY +14.1% sefialan mercado muy activo. Sin price_per_m2 explicito, zona premium gallega
estima vivienda ~2800-3500€/m?; local ~35% menos ~1820-2275€/m?; obra ~1050€/m?2. Margen
ajustado-positivo.

DATCS CLAVE

IPV interanual conf. 88

30/5/2026

B+

C+

B+

141 %

Poblacion conf. 80 17.212 habitantes

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

ENCAJA Sl

® Apreciacion de mercado excepcional (+14.1% YoY, IPV 167)

® Demanda turistica y de segunda residencia sostenida

® Tipologia costera favorable para iluminacion natural

® Alturas de planta baja gallegas aptas para reconversion residencial

NO ENCAJA SI

® Precio de vivienda sin confirmar: margen puede ser estrecho si local esta sobrevalorado

® Uso turistico dominante puede limitar calificacion residencial en PGOU

11,7°C
15 dias/aio



Alta pluviometria (2143 mm, 150 dias lluvia) exige soluciones de impermeabilizacién y ventilacién

RI ESGOS A VI G LAR

¢ PGOU puede prohibir o restringir cambio de uso en planta baja de zona turistica costera
® Estatutos comunitarios pueden requerir unanimidad para cambio de uso
® Mercado estacional: liquidez baja en invierno (poblacién 17.212 hab.), dificulta venta rapida

® Sobrecalentamiento de precios: comprar en pico de ciclo con YoY +14.1% eleva riesgo de entrada

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 — 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 Sanxenxo

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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