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B- Sltges

Observar

Margen financiero solido, pero urbanismo y estatutos exigen due diligence previa
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica B
confi anza 45

Sitges tiene PGOU restrictivo en casco historico; fuera de él hay precedentes de cambio de uso, pero

requiere consulta municipal caso a caso. Conf limitada sin expediente.

Luz natural A-
confianza 68

Municipio costero mediterraneo, trama urbana de baja-media densidad. Locales en planta baja con fachada

a calle o paseo tienen alta probabilidad de luz directa y ventilacién cruzada.

Ratio util B+
confianza 62

Edificacion costera tipica de 2-4 plantas con plantas bajas comerciales de geometria regular. Ratio

atil/construido estimado 80-85%, favorable para conversion residencial eficiente.

Estatutos C+
confianza 40

Sitges tiene alta proporcién de segunda residencia y comunidades consolidadas. Riesgo moderado-alto de

estatutos que prohiban cambio de uso o exijan mayoria cualificada. Sin estatutos reales, conf baja.

Margen obra A
confianza 72

price_per_m2 vivienda 4.380€. Local estimado ~2.847€ (-35%). Coste obra ~1.050€/m2. Margen bruto

~483€/m2 antes de impuestos y honorarios. Precio >3.500€ confirma margen claro.

DATOS CLAVE

Precio vivienda conf. 80 4380 EUR/m?
Yield bruto conf. 80 4.2 %
IPV interanual conf. 88 10,9 %
Poblacion conf. 80 27.668 habitantes
Temp. media enero conf. 86 9,8°C
Dias > 30 °C conf. 86 39 diag/afio
ENCAJA S

® Precio de vivienda >4.300€/m2 genera margen bruto positivo incluso con obra a 1.100€/m?2

® Demanda turistica y residencial muy alta: IPV +10,9% interanual, compraventas +12,3% YoY

® Yield estimado 4,2% con presién de alquiler score 78/100 y saturacion agosto 91%
Excelente conectividad: 35 min tren a BCN, 14 km aeropuerto, access_score 92
Clima mediterraneo premium (27,5°C mar en julio) sostiene demanda de segunda residencia

Trama urbana costera favorable para luz natural en locales con fachada exterior



NO ENCAJA Sl

® PGOU de Sitges con zonas de proteccion histérica puede bloquear cambios de uso en casco antiguo
® Comunidades de segunda residencia con estatutos restrictivos: riesgo real sin consulta previa

® Yield 4,2% moderado para el precio de entrada; rentabilidad depende de revalorizacién capital

® Mercado de obra nueva al 19,9%: competencia directa con producto nuevo en precio y calidad

RI ESGOS A VI G LAR

® Denegacion de licencia de cambio de uso por calificacion urbanistica del local (riesgo alto en casco historico)
¢ Estatutos de comunidad que requieran unanimidad o mayoria 3/5 para cambio de uso residencial
® Sobrecalentamiento de mercado: IPV 193 (base 2015) sugiere precio ya en maximos historicos locales

¢ Estacionalidad extrema (poblacion 27.668 invierno vs 49.000 verano) comprime alquiler residencial fuera de
temporada

FUENTES

Idealista — Sitges (dataset) - Open-Meteo - Archivo climético (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) -
Open-Meteo - Marine (temp. mar) (dataset) - ADEAC — Banderas Azules (official) - Ajuntament de Sitges — Turisme (official) - INE
Espafa - Indice de Precios de Vivienda (IPV) por CCAA (official) - Meteocat (official) - Patronat Costa Barcelona — Garraf (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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