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Observar

Toledo: mercado en alza pero casco historico afiade friccion urbanisticay patrimonial
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica

confianza 42

30/5/2026

C+

Toledo tiene PGOU restrictivo en casco histérico (BIC/JUNESCO). Cambio de uso posible en ensanche, pero

en casco requiere informe patrimonial. Sin PGOU concreto, incertidumbre alta.

Luz natural

confianza 55

Casco historico con calles estrechas medievales limita luz en planta baja. Ensanche o periferia mejora el
ratio. Clima soleado (101 dias >30°C) favorece captacion cuando hay fachada libre.

Ratio util

confianza 58

Locales en casco histérico suelen tener planta irregular, sétanos y techos altos aprovechables. Ratio Util
estimado 70-78%. Condicionado por exigencias de ventilacion e iluminacion de Castilla-La Mancha.

Estatutos

confianza 48
Edificios plurifamiliares en Toledo centro suelen tener estatutos antiguos sin clausula expresa. Riesgo
moderado-alto de oposicién vecinal; requiere mayoria 3/5 LPH si estatutos lo exigen.

Margen obra

confianza 62
IPV 148 e YoY +12.8% indican mercado activo pero precio/m2 vivienda Toledo ~1.800-2.100€. Margen
ajustado: local ~35% descuento + obra 900-1.200€/m? deja spread estrecho-moderado.

DATCS CLAVE

IPV interanual conf. 88

12,8 %

Poblacion conf. 80 86.526 habitantes

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

ENCAJA Sl

® Mercado residencial con fuerte revalorizacion anual (+12.8% YoY)

® IPV en maximos historicos (148 sobre base 2015=100)

® Demanda turistica y universitaria sostiene alquiler

® Locales en ensanche o periferia con buena fachada tienen viabilidad real

NO ENCAJA SI

® Locales en casco histdrico BIC/UNESCO con restricciones patrimoniales severas

® Calles medievales estrechas que impiden ventilacion e iluminacién minima legal

74°C
101 dias/afio



Precio/mz vivienda bajo (~1.900€) que comprime el margen tras obra

RI ESGOS A VI G LAR

Denegacién o paralizacién por informe desfavorable de Patrimonio Histérico
Coste de obra superior a 1.200€/m2 por exigencias de rehabilitacion patrimonial
Oposicién de comunidad de propietarios sin mayoria suficiente

Mercado pequefio (86.500 hab.) con liquidez limitada si hay correccion de precios

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climatico (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacion, coords) (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

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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