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c. Portalegre

Descartar

Margen negativo: coste de obra supera el precio de vivienda en Portalegre
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica

confianza 40

Centro urbano interior portugués con PDM propio; cambio de uso posible pero requiere consulta municipal.

Sin datos PGOU/PDM concretos, incertidumbre alta.

Luz natural

confianza 55

Trama urbana densa de ciudad interior; locales en planta baja con fachada a calle pueden captar luz, pero
patios interiores y medianerias limitan casos frecuentes.

Ratio util
confianza 58

Edificacion tradicional alentejana con plantas bajas de altura razonable (~3-3,5m); distribucién convertible,
aungue techos y estructura pueden requerir adaptacion.

Estatutos

confi anza 45
Ciudad pequeia (22k hab), comunidades de propietarios menos conflictivas que grandes urbes, pero
estatutos pueden restringir cambio de uso. Sin datos de escrituras.

Margen obra

confianza 88
price_per_m2 vivienda 1037€/m2. Coste obra 900-1200€/m? ya supera el precio de venta final. Margen
negativo incluso asumiendo local al 35% de descuento (~674€/m?). Inviable financieramente.

DATCS CLAVE

Precio vivienda conf. 88

30/5/2026

C+

1037 €/m?

Poblacion conf. 80 22.368 habitantes

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

ENCAJA Sl

® Ciudad tranquila con baja conflictividad en comunidades

® Edificacion tradicional con alturas convertibles

® Clima con inviernos suaves y buena pluviometria

NO ENCAJA SI

® Precio de vivienda (1037€/m2) inferior al coste de rehabilitacién

® Mercado inmobiliario muy poco liquido y con demanda débil

® Poblacion de 22k habitantes limita absorcion de nuevas unidades

92°C
72 dias/afio



Yield implicito insuficiente para compensar el diferencial negativo

RI ESGOS A VI G LAR

® Margen financiero negativo estructural: obra cuesta mas que el producto final

® Riesgo de liquidez: tiempo de venta/alquiler muy largo en mercado interior deprimido

® Posible restriccion PDM para cambio de uso en planta baja comercial

® Depreciacion adicional si la tendencia demografica es decreciente

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climatico (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) - INE Portugal - Pregos da Habitacao
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 Portalegre

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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