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SETUBAL - COSTA

B- Setubal

Observar

Setubal: margem financeira apertada, viabilidade urbanisticaincerta
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B-
confianza 50

Setubal tem PDM ativo com ARU em zonas histdricas; conversao local->habitacéo é possivel mas exige

licenga de utilizagdo e conformidade com PDM. Sem dados PGOU/PDM concretos.

Luz natural B
confianza 62

Cidade costeira com tecido urbano misto; pisos térreos em ruas largas ou frente de agua tém boa

exposi¢ao solar. Nucleo histérico denso pode limitar luz em lotes interiores.

Ratio atil B
confianza 60

Edificado misto dos anos 60-90 com pés-direito razoaveis (~2,8-3,2m). Locais comerciais tipicos permitem

ratio Util 70-78% ap0os obra; patios traseiros escassos em centro.

Estatutos C+
confi anza 45

Condominios em Setubal raramente tém estatutos restritivos explicitos, mas assembleia de condéminos

pode opor-se. Risco moderado-alto sem acesso aos estatutos reais do edificio.

Margen obra C+
confianza 82

Price 2468€/m? (zona watch). Local ~35% abaixo ~1604€/m2. Margem bruta ~864€/m? antes de obra

(900-1200€/m?). Margem nula a negativa sem compra abaixo de mercado ou obra low-cost.

DATOS CLAVE

Precio vivienda conf. 88 2468 €/m?
Poblacion conf. 80 118.166 habitantes
Temp. media enero conf. 86 12,8 °C
Dias > 30 °C conf. 86 59 dias/afno
ENCAJA S

® Clima atlantico ameno favorece habitagdo permanente e arrendamento estavel

® Cidade com procura habitacional real (118k hab.) e mercado de arrendamento ativo

® Zonas ARU permitem IVA reduzido (6%) e isencdes fiscais em reabilitacio

® Localizac&o costeira com potencial de valorizagdo a médio prazo

NO ENCAJA S

® Margem financeira negativa ou nula ao preco médio de mercado sem incentivos

® Risco urbanistico elevado sem consulta prévia ao PDM e ARU municipal



Tecido histérico denso pode inviabilizar luz natural minima exigida por lei

RI ESGOS A VI G LAR

® Obra de 900-1200€/m2 absorve toda a margem bruta ao preco atual de 2468€/m2

® Licenca de utilizagéo para habitacdo pode ser recusada fora de ARU ou sem cércea adequada

¢ Estatutos de condominio ou oposicdo de condéminos podem bloquear a conversdo

® Mercado de Settbal menos liquido que Lisboa/Porto: saida mais lenta se projeto falhar

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.

BAGUA - DI STRI BUCI ON ENERGETI CA
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