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EDITORIAL

Aunque las alarmas ya se deberian haber
disparado hace muchos frimestres, pues
venimos anticipando estos escenarios
actuales desde mds de cuatro (4) anos,
hoy publicamos un dato revelador de la
gravedad de la situacion del acceso a
la vivienda de obra nueva en Valencia:
se acaba de rebasar la media de
3.000 €/m2 en la civdad

Y, claro, dicha tensidon estd afectando
severamente al drea metropolitana,
que sigue la senda alcista de precios de
venta.

En el interesante debate que mantuvimos
el pasado 29 de septiembre en el
patronato de la Cdatedra Observatorio
de la Vivienda de la UPV, nuestros
patronos expusieron las razones de esta
compleja realidad, ante los resultados

objetivos que presentamos fras el
andlisis de los datos del tercer trimestre
de 2023. Curiosamente, seguimos

asistiendo a un espectdculo de dudosa
responsabilidad por parte de quienes
anticipan la debacle del sector y la
caida generalizada de precios (nada
nuevo, lleva siete anos errando pero
no desfallecen) y una inaccidén de las
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administraciones que toca revertir cuanto
antes.

Los precios siguen subiendo por Ila
escasez de oferta. Y es tan acusado el
desequilibrio entre oferta y demanda,
que este factor condiciona todo lo
demds.

Pues la cuestion de fondo seria: Si tanta
vivienda hace falta (que si, que hace
falta), gpor qué no se construye mdse Y
aqui vienen los demds condicionantes,
con un coste de  construccion
desorbitado debido a la inflacién, unas
framitaciones de licencias que eternizan
el proceso y una falta de suelo asfixiante
(y el poco que queda urbano, a precios
muy elevados).

Por todo ello, la solucidbn mas eficaz
es la que venimos reclamando hace
anos, y es la construccion de Vivienda
Protegida, con la implicacion directa
de las Administraciones, con férmulas
ya expresadas anteriormente  que
favorezcan la colaboracién publico-

privada, evitando la descapitalizacion
O sobre endeudamiento de nuestras
instituciones.
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Pero persiste la cuestion del coste
de construccion. Y esto no ocurre
Unicamente en Espana. Hace una
semana, la Administracion Alemana ha
reaccionado ante su déficit de vivienda
con diversas acciones, siendo la mdads
llamativa la relgjacion de las normas
mediombientales de edificacion, pues
el objetivo es conseguir mas viviendas
asequibles para los ciudadanos. Atfrevida
decision, pero necesaria si se pretende
conseguir realmente un  aumento
significativo del parque de viviendas,
pues el coste actual para cumplir
esas normativas es inasumible para la
poblaciéon. Recordemos, 3.000 €/m2 en la
ciudad de Valencia.

Quizds tendremos que arbitrar unas
calidades diferentes para esta situacion
de emergencia habitacional (ya pasd
en Alemania con las propuestas de

comunicacién
reputacién
asuntos publicos

doyou
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la Bauhaus, cuyo comportamiento
energético visto con los ojos de hoy es
escandalosamente  deficiente,  pero
ayudd a resolver y estabilizar el acceso
de los mds desfavorecidos a una vivienda
digna).

Y, volvemos a hacer sonar la alarma
mds critica: Nos encaminamos a
ver crecer asenfamientos informales
en nuestras grandes ciudades. Por
favor, Administraciones, actuen
o los danos serdn considerables
socioecondmicamente.

Fernando Cos-Gayon Lopez
Director

CATEDRA OBSERVATORIO
VIVIENDA UPV
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Editorial

Reflexiones sobre los datos

de vivienda de obra nueva
plurifamiliar, unifamiliar y alquiler
del tercer trimestre de 2023

Andlisis de la demanda de obra
nueva en edificios plurifamiliares.
ANGEL MARTIN

Andlisis de la oferta obra nueva
en edificios plurifamiliares

Andlisis de la oferta obra nueva
en la vivienda unifamiliar

Andlisis del alguiler residencial
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El pasado viernes 29 de septiembre se
celebré en la Escuela Técnica Superior
de Ingenieria de Edificacion (ETSIE) un
encuentro de los patronos de la Cdtedra
Observatorio de la Vivienda de la UPV
para contrastar y debatir el estado de
la oferta y los precios de la vivienda
de obra nueva y alguiler en la ciudad
de Valencia y su drea metropolitana
extendida como viene desarrollando la
Catedra desde hace anos.

La jornada evidencid el posicionamiento

de la Cdtedra como referente local
en lo que a andlisis de oferta y precio
se refiere, siendo esta fuente base
de informacidn de multiples foros,
institucionales, empresariales y de medios
de comunicacion.

Los primeros datos de la jornada
fueron compartidos por el investigador
Angel Martin Furones quien avanzé las
predicciones de tendencia de precios
para los préximos meses, que siguen
al alza, aunque recalcé como ya
ha venido anunciando en repetidas
ocasiones que cada vez se hace vez mds
complejo calcular la prediccién debido
al alarmante bajo nivel de oferta de
inmuebles de obra nueva.

Asociado a ello, el Director General de
Edicover asegura que “dificimente habrd

una bajada de precios, los precios de
materiales pueden bajar pero no a los
precios deseados por lo que los costes
se mantendrdan altos (... se necesitan
politicas coherentes para la ciudad y el
drea metropolitana”.

El profesor Angel Martin comenta que “la
actual situacién del mercado de obra
nueva en la ciudad de Valencia sigue
siendo limite por el descenso de oferta
en los dltimos frimestres” habiéndose
buscado variantes para este Informe
del tercer trimestre del 2023 como la
extrapolacién de indicadores.

Este comentario generd debate y se
afimé por parte de algunos patronos
el hecho que “en breve veremos en
Valencia el nacimiento de asentamientos
informales”. Desde el Hub de Inversion
Inmobiliaria se indicdé que “eso es un
hecho, sobre todo por los indices altos
de migracion a la ciudad de Valencia
(...] ejemplos como el de Navarra

con la vivienda protegida tienen que
analizarse”. Es opinidn generalizada que
el mercado inmobiliario estd dejando
fuera sin opciones a un numero cada
vez mayor de ciudadanos y ya no ftan
jovenes.
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Ademdas del riesgo de asentamientos
informales, desde Urbania Developer
puntualiza su Director Comercial y de
Marketing que “ya se viene observando
el fenomeno de Ila gentrificacion, el
valenciano no va a poder vivir en la
ciudad y quedard desplazado al area
metropolitana, lo que ocurria antes en
algunos distritos ahora serd en toda la
ciudad {(...) no solo la obra nueva sino
también el alquiler”.

Al respecto el CEO de HUB de Inversion
Inmobiliaria argumentdé que en este
mercado las muestras de interés son
mads ciertas, “hay un fendmeno y es
que la demanda ha cambiado, las
familias  ahora  mismo  dificimente
pueden comprar y se ha sustituido por
gente que no necesita financiacion, lo
mismo compradores nacionales que
internacionales”.

Demanda existe eso es evidente, sin
ir mas lejos en el dmbito del alquiler la
situacion es muy grave “hay clientes
que llaman desesperados buscando
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opciones, los anuncios que se ponen

duran menos de 1 hora” comentd
también el CEO de HUB de Inversidon
Inmobiliaria.

A esto, desde la Asociacidon de Empresas
Promotoras de Valencia su presidente
puntualiza que “la nueva Ley del

derecho a la vivienda ha tenido un
efecto de retirada de la oferta’.

Todas estas afirmaciones tanto de
emergencia habitacional como de
gentrificacion, pero sobre todo de

movimiento migratorio en su caso
laboral y tecnoldgico, las refrenda el
CEO de Dasha Living Space dado que
constituyen el centro de su modelo de
negocio con un claro crecimiento.

Existe la opinidon generalizada entre los
patronos de que la regulacion de los
mercados ante estos hechos, no pasa
por el control o tope en los precios, si No
justo por lo contrario, por la liberalizacion
de suelo para generar mds oferta y que
esta y la demanda tiendan a su equilibrio.

Como conclusion de la
debate celebrada en

jornada  de
la  Universitat
Politecnica de Valencia Fernando Cos-
Gayon, director de la Cdatedra, planted

que “solo la colaboracion publico-
privada puede encontrar soluciones de
vivienda a los sectores mads vulnerables
y la Catedra se plantea continuar
profundizando en los estudios sobre el
sector inmobiliario a fin de proporcionar
una informacion como siempre veraz y
cada vez mas util”.
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ANALISIS DE LA DEMANDA

Para este informe (tercer trimestre de 2023 -312023-) contamos con los datos
actualizados de los indicadores que usamos para la prediccion hasta el cuarto

tfrimestre de 2022 (el inicio histérico para todos ellos es el primer trimestre de 2005).

También disponemos del precio medio de la vivienda de obra nueva en la ciudad
de Valencia, a partir de los datos recopilados y procesados en el Observatorio de
la Vivienda UPV desde el tercer trimestre de 2019 hasta el tercero del 2023.

Prediccién del precio de la vivienda

El objetivo de nuestra prediccion es el
precio medio por metfro cuadrado de
obra nueva en la ciudad de Valencia.

Para el entrenamiento de los modelos
de predicciéon contamos, por un lado,
con los datos del actual Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana sobre el valor tasado por
metro cuadrado de la vivienda
liore con antigbedad menor de 5
anos (https://apps.fomento.gob.es/
oletinOnline2/2nivel=2&orden=35000000),
valor que nos ha servido para construir
el histérico y, por ofro lado, contamos
con el valor de la vivienda de nueva
construccion en la ciudad de Valencia
a partir del trabagjo efectuado en el
Observatorio de la Vivienda; este valor
se ha calculado mediante un proceso
de segmentacion y homogeneizacion
segun la fipologia de la vivienda sin tener
en cuenta vivienda protegida, daticos,
ni pisos en planta baja o con terrazas
mayores de 15 m2.

Para efectuar la prediccion disponemos
de 38 indicadores de diversa naturaleza y
escala espacial (nivel nacional, regional,
provincial y de ciudad).

A partir de un estudio detallado de los
indicadores, hemos podido comprobar
qgue la mayoria de ellos se pueden
segmentar en tres fases bastante bien
diferenciadas, la primera corresponde
al periodo que va desde el inicio de la
serie hasta el inicio del 2010, la segunda

fase seria desde el final de la anterior
hasta el inicio de la fase de recogida
de datos por parte del Observatorio de
la Vivienda (tercer trimestre del 2019) y
la tercera desde el final de la segunda
hasta la actualidad. La primera fase estd
centrada en la época de la crisis del 2008
y la Ultima con el periodo de emergencia
habitacional que estamos detectando
desde el Observatorio; la fase intermedia
corresponderiac  a  una zona de
estabiidad mds o menos clara entre
estas dos fases extremas. En la figura 1 se
puede ver la evolucion del precio de la
vivienda, considerando el valor aportado
por el ministerio y el valor obtenido desde
el Observatorio, donde se pueden las tres
zonas comentadas.

Para la prediccion del precio de la
vivienda necesitamos indicadores que
presenten una correlacién  elevada
con el precio de la vivienda. La idea
es buscar indicadores “absolutos”, es
decir, que correlacionen de forma
elevada y con el mismo signo en las
fres fases anteriores, de manera que
nos aseguremos usar indicadores que
tengan una gran capacidad para la
prediccidon en situaciones extraordinarias.
Siguiendo esta idea podemos ver, en la
Figura 2, una relacién de los indicadores
con el valor de correlacion entre estas
fases considerando, ademds, una fase
como suma de las dos primeras (datos
Unicamente del ministerio) y doblando
la Jltima  (datos del ministerio o del
Observatorio de la Vivienda).



En esta figura, los indicadores que
consideramos absolutos estdn escritos
con letra de color verde, por ejemplo,
en la Figura 3 se puede ver el valor
del precio de las hipotecas y en la
Figura 4 los habitantes de la ciudad de
Valencia. Los indicadores escritos en
letra roja son los que no presentan un
cardcter absoluto y no se deben usar
en la elaboracion de los modelos de
prediccion. Alguno de los indicadores de
color rojo podria parecer que presentan
buenos valores de correlacion en todas
las fases, pero un estudio mds detallado
de los mismos nos hace pensar que
estas correlaciones se han obtenido
de forma mds o menos espulrea y que,
en realidad, se trata de indicadores no
vdlidos para la prediccion, por ejemplo,
en la Figura 5 podemos ver el indicador
de inflacion que explica claramente este
punto. El resto de indicadores, en letra
negra, deben ser estudiados de forma
individual; se ha decidido usar aqguellos
que presenten valores de correlacion con
el mismo signo (deuda de los hogares
y necesidad de financiacién) o que
presenten buenos valores de correlacion
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aunque el valor de correlacion de
la zona central cambie de signo, lo
que corresponderia  a indicadores
que correlacionan bien en momentos
extremos por lo que podran ser
considerados como buenos indicadores
de alarma (PIB de Valencia). Estos
indicadores recuperados son los que se
rotulan con un fondo de color naranja,
los que finalmente son rechazados se
rotulan con un fondo rojo.

Para la prediccidon se han usado, por
tanto, un ftfotal de 11 indicadores. La
prediccion se ha readlizado para los
trimestres tercero y cuarto de 2023 vy
primero y segundo de 2024. Para ello
se ha extrapolado cada uno de los 11
indicadores trabajando con la técnica
Support Vector Regression (SVR) con
funcion nucleo Radial Basis Function
(RBF), donde los hiperpardmetros se han
ajustado a cada indicador de manera
que la curva SVR esté por debajo del 10%
en Error Medio Cuadrdtico respecto a los
valores reales de los datos del conjunto
enfrenamiento. Por ejemplo, en la Figura
6 se puede ver la extrapolacion para el
indicador del precio de las hipotecas.
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Figura 1. Valor del precio de la vivienda en las tres fases que recoge el estudio (Catedra Observatorio
Vivienda UPV, 2023)



catedra

o observatorio

vivienda

Como se explicd en el informe del tercer
trimestre del 2020, el modelo que mejor
se aqjusta al problema de prediccion
del precio de la vivienda nueva con los
indicadores que estamos barajando es el
de Support Vector Regression (SVR), por
lo que lo hemos usado también para la

Ministerio
2005-2010

Nimero de Hipotecas
Precio de las Hipotecas
Parados Provincia
Poblacién activa
Operaciones AENA
Mercancias AENA
Visados Obra

Visados Obra Nueva
Transacciones

IPC Nacional
Renta Disponible

Deuda para Vivienda

Salarios
Déficit trimestral
Inflaccion

Euribor

Prima de Riesgo
Poblacién
Confianza consumidor

Parados Ciudad
Contratos
Contratos S. Primario
Contratos en Industria
Contratos Construccién
Contratos en Servicios
Afiliaciones a la §S
Gasto en Consumo

Tasa de ahorro

IPC Valencia

Ministerio
2010-2019

prediccion de este informe. En la Figura
7 se puede ver la prediccion para los
frimestres comentados anteriormente en
una grdfica de barras. Para interpretar
correctamente esta prediccion hay que
tener en cuenta que el error obtenido en
la misma es del +-5.0%.

Citedra
2019-2023

Ministerio
2019-2023

Ministerio
2005-2019

Figura 2. Tabla con las correlaciones de los indicadores con el precio de la vivienda para cada una
de las tres fases estudiadas anadiendo una columna considerando el precio del ministerio desde 2005
hasta 2019 y, para la Ultima fase, teniendo en cuenta tanto el precio del ministerio como el obtenido
desde el Observatorio de la Vivienda (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 3. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio y por el Ministerio en comparacion
con el precio de las hipotecas en la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 4. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio y por el Ministerio en comparacion
con el numero de habitantes de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 5. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio y por el Ministerio en comparacion
con lainflacién en la ciudad de Valencia (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 7. Prediccion de la variacién del precio del metro cuadrado de vivienda nueva en la ciudad de
Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)




Extrapolacion del precio de Ila
vivienda
Como se ha venido explicando en

informes anteriores, la actual situacion del
mercado de vivienda nueva en Valencia
es extrema, en la Figura 8 se puede ver
que el descenso de oferta en los Ultimos
trimestres en la ciudad de Valencia es
muy elevado, esto hace que el precio
de la vivienda se ajuste en exceso a este
indicador y su tendencia. Simplemente
como dato, en la Figura 8 se pude ver
que el precio de la vivienda en el tercer
trimestre del 2023 ha subido mds de un
50% (mds de 1.000 euros) respecto al
mismo trimestre de hace Unicamente
tres anos, y el nUmero de testigos ha
descendido mds de un 60%.

Debido a todo esto, y dado que no
tenemos histérico de oferta para poder
introducirlo como indicador en la
prediccion, desde el Observatorio de la
Vivienda pensamos que, ofra manera de
realizar la prediccion es usar Unicamente
el precio de la vivienda como indicador
para la prediccién, para esta prediccion
(que seria una extrapolacion) se usa la
técnica Support Vector Regression (SVR)

3200
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con funcidn nucleo Radial Basis Function
(RBF), donde los hiperpardmetros se han
ajustado de manera que la curva SVR
estd por debajo del 7% en Error Medio
Cuadrdatico respecto a los valores reales
de los datos del conjunto entrenamiento.
La prediccion (extrapolacion) para los
siguientes cuatro frimestres (tercero vy
cuatro del 2023 y primero y segundo del
2024), se puede ver en la Figura 9 y la
Figura 10.

La Figura 9 muestra el histérico de precios
que se usqa, la curva de agjuste a los
mismos para la prediccidén y la propia
prediccion.

Como ya se ha dicho, el histérico estd
compuesto por los datos del actual
Ministerio  de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana vy, desde el tercer
trimestre del 2019, disponemos del valor
de la vivienda de nueva construccion
en la ciudad de Valencia a partir del
trabajo efectuado en el Observatorio de
la Vivienda.

La Figura 10 muestra Unicamente la
prediccion  (extrapolacion) en una
grafica de barras.
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Figura 8. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio de la Vivienda y niUmero de viviendas
segmentadas sobre las que se ha calculado el valor del precio (Catedra Observatorio Vivienda UPYV,

2023)
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datos del Ministerio completados con los datos del Observatorio de la Vivienda(Cdtedra Observatorio

Vivienda UPV, 2023)
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Figura 10. Extrapolacion de la variacién del precio del metro cuadrado de la vivienda nueva a partir
de los datos del Ministerio completados con los datos del Observatorio de la Vivienda(Cdatedra

Observatorio Vivienda UPV, 2023)

Conclusiones

Tanto la prediccion, Figura 7, como
la extrapolacion, Figura 10, presentan
valores del precio de la vivienda en
aumento para los préoximos trimestres.
Hay que destacar que los periodos
son diferentes, la prediccion se realiza
para los Ultimos dos trimestres de 2023
y los dos primeros del 2024, para la
extrapolacion, dado que se cuenta con
el valor de precio de la vivienda hasta
el tercer trimestre del 2023, los valores
de extrapolacion se fijan para el Ultimo
trimestre de 2023 y los tres primeros de

2024. A pesar de ello, se puede ver que
los valores de los trimestres que coinciden
son bastante parecidos, incluso
presentan el mismo valor para el primer
trimestre de 2024.

Como conclusion se puede decir
que el precio de la vivienda seguird
aumentando, siguiendo la tendencia
mostrada en  trimestres  anteriores,
aungue parece que el precio empieza
a estabilizarse debido, sobre todo, al
estancamiento del nUmero de testigos
contabilizados desde el Observatorio.
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA “EDIFICIOS
PLURIFAMILIARES” EN LA CIUDAD DE VALENCIA, EL
AREA METROPOLITANA Y EL MUNICIPIO DE SAGUNTO.

En esta edicidn se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 3«
tfrimestre del ano 2023 haciendo énfasis en las diferencias registradas conrespecto
a dos informes, el 3¢ trimesire del ano 2022 y el 2 trimestre del ano 2023.

En el anexo de este informe se detalla de manera grdéfica la oferta de obra nueva
de edificios plurifamiliares existente en el mercado en este periodo, a partir de
datos obtenidos por el Observatorio de la Vivienda de la UPV. Dicha informacién
se encuentra registrada de manera mas detallada en el visor VIVO en la web de
la Catedra Observatorio de la Vivienda UPV.

El estudio de mercado redlizado desde Para interpretar objefivamente los datos
la Cdtedra, se encuentra enfocado o ©Obtenidos en este periodo, se ha tenido
la obtencién de datos sobre el precio/ €N cuenta que el valor medio de vivienda
m2 de viviendas de obra nueva para los  Cdlculado para un area de  esfudio
diferentes barios/zonas pertenecientes ~ deferminada  depende  de  distintos
a la ciudad de Vdlencia, el drea factores.

metropolitana (Horta Nord, Horta Oest y  Una vez anadlizados los datos de obra

Horta Sud) y el municipio de Sagunto. nueva de edificios plurifamiliares en la
Figura 11 en la ciudad de Valencia se

observa un aumento del precio unitario
medio de la vivienda del 7% con respecto
al Infforme 3T 2022 publicado hace un ano.
En este Ultimo frimestre el incremento es de
un 0,5% con respecto al Informe 2T 2023.

Es importante destacar que a partir
de los datos obtenidos, se segmentan
y homogeneizan' los diferentes
testigos? para evitar distorsiones  al
comparar promociones y viviendas con

caracteristicas muy diferentes. . . ]
En el estudio realzado en el drea

metropolitana, el precio unitario medio
de la vivienda con respecto al Infforme 3T
2022 también aumenta, en la Horta Nord un
17%, en la Horta Oest un 5% y en la Horta
Sud se ha incrementado un 2%. En la Horta
Nord se registran los precios mas altos de la
vivienda plurifamiliar en el Ultimo trimestre.

Asi mismo, se reitera la idea de que el valor
de mercado de los testigos varia segun el
municipio y barrio en el que se encuentra
la promocion, por lo cual, es importante
tener en cuenta los distintos factores que
repercuten a escala de distrito o municipio.

Comparando el precio unitario medio
1 Se realiza un proceso de segmentacion y homoge- de la vivienda con el Informe 2T 2023, no
neizacién segun tipologia, de las viviendas existentes . . a7 .
en el mercado a la venta; sin tener en cuenta vpo, dti- se reglsira variacion Consldemble en la
cos, pisos en PB o ponderando la superficie de terrazas ~ Horta Oest, un comportamiento que se ha
mayores a 15 m*. venido repitiendo en los Ultimos 3 trimestres.
. . . Sin embargo, en la Horta Nord aumenta un
2 Siempre que hablamos de testigos, nos referimos a

las viviendas utilizadas para calcular las medias luego 7% y en la Horta Sud un 3%.
de segmentar y homogeneizar por tipologias.
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En el estudio que el Observatorio viene
realizando en el municipio de Sagunto,
se observa que con respecto al Informe
3T 2022 el precio unitario medio de la
vivienda se incrementé en un 11%. Sin
embargo, en comparacion con los datos
del Informe 2T 2023 ha ocurrido una
disminucion del 8% en el precio medio

unitario, esto se debe probablemente
a que en el frimestre anterior salid a
la venta una promocién con precios
elevados al parecer con fines turisticos.
No obstante, la tendencia en los precios
medios en el municipio de Sagunto
desde que se registran datos es a
aumentar.

Precio unitario medio de obra nueva plurifamiliar (€/m?2 ccc)
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Figura 11. Precio unitario medio (€/m2cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva por trimestre en la ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al drea metropolitana,
el municipio de Sagunto del Camp de Morvedre y el municipio de Gandia del Camp de La Safor,
considerando los distritos para la ciudad de Valencia y los municipios para las Hortas, Sagunto y Gandia.

(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

Particularizando en la ciudad
de Valencia, en el andlisis se ha
determinado el precio unitario medio de
la vivienda de obra nueva plurifamiliar
en los distritos de la ciudad. Segun se
observa en la Figura 12, los mds elevados
continban registrdndose en los distritos
de Campanar, Ciutat Vella y Algirds con
valores medios por encima de los 4,000 €/
m?2.

Ofro dato interesante es que el 50% de
los distritos con testigos de obra nueva a
la venta registran precios por encima del
precio medio de la ciudad de Valencia.

Respecto al nOmero de promociones
registradas en el mercado de obra nueva
en edificios plurifamiliares en la ciudad
de Valencia, se observa una disminucion
tanto en comparacion con los datos del
Informe 3T 2022 como con el Informe 2T
2023.

En este ftrimestre se registraron 3
nuevas promociones en los distritos
Patraix, Benimaclet y Camins al Grau,
aungue esta Ultima corresponde a una
promocion con fines turisticos en un
bajo por lo que segun el proceso de
segmentacién y homogeneizacion que
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Precio unitario medio de la vivienda por distritos en la ciudad de Valencia
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Figura 12. Precio unitario medio (€/m?cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva por trimestre en los distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

tiene en cuenta el Observatorio para el
procesamiento de los datos no tiene en
cuenta los bajos.

En la Figura 13, en el andlisis de la
cantidad de testigos disponibles en la
ciudad de Valencia se observa que en
comparacion con los datos del Informe

3T 2022 hay una disminucion del 10% y
del 12% con respecto al Ultimo Informe 2T
2023.

Como ha venido ocurriendo en los
Ultimos trimestres, se observa que en
la busqueda de informacién algunas
promociones que habian sido retiradas
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de la venta en anteriores trimestres
han reaparecido con nuevos testigos vy
reqgjustes en sus precios.

En el drea metropolitana, con respecto al
numero de promociones registradas en
el mercado de obra nueva en edificios
plurifamiliares, en comparacién con los
datos del Informe 3T 2022 se aprecia un
incremento del 17% en la Horta Nord y
del 33% en la Horta Sud. Por el contrario
se observa una disminucion considerable

del 33% en la Horta Oest que ha sido
una tendencia en los Ultimos trimestres.

En cuanto a la cantidad de
promociones con respecto al Informe
2T 2023 se registra un aumento del
17% en la Horta Nord, no se observan
variaciones significativas en la Horta Sud
y si una disminucion del 18% en la Horta
Oest.

En el comportamiento de la oferta
siguen registrdndose pocas viviendas

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)

3T 2022 4T 2022 m 172023 m 2T 2023 m 37 2023
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Porcentaje de testigos obra nueva plurifamiliar
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Figura 13. Cantidad y porcentaje de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares por trimestre en la
ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al drea metropolitana, el municipio de Sagunto del
Camp de Morvedre, y el municipio de Gandia del Campo de La Safor considerando los distritos para la
ciudad y los municipios para las Hortas, Sagunto y Gandia. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

18



de obra nueva plurifamiliar lo cudl puede
provocar distorsion de determinados
valores.

En comparacion con el Informe
3T 2022 las Hortas Nord y Sud han
incrementado sus testigos en 27% y 25%,
respectivamente. La Horta Oest por el
contrario ha disminuvido su oferta en un
17%. Con respecto al Informe 2T 2023,
se observa un incremento en la Horta
Nord de un 36% y una disminucion de los
testigos de un 33% y de un 5% en la Horta
Oest y la Horta Sud, respectivamente.

En el municipio de Sagunto, los datos
registran una nueva promocidén en este
Ultimo trimestre. Con respecto al Informe
3T 2022 hay un incremento del 93% en
el niUmero de testigos y de un 29% en
comparaciéon con el pasado trimestre en
el Informe 2T 2023.

En el estudio del municipio de Gandia
se registran 12 testigos a la venta en 3
promociones.

Para este trimestre, al igual que en el
anterior, también se ha realizado un

SECTOR INMOBILIARIO
3% TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

andlisis del historico registrado por este
Observatorio en la ciudad de Valencia
y el drea meftrpolitana, estableciendo
una comparacion del precio/
m? de las viviendas de obra nueva
plurifamiliar y la cantidad de testigos
desde el tercer trimestre del ano 2020,
haciendo referencia a un periodo en
el que ocurria cierta apertura al primer
confinamiento por Covid-19.

La Figura 14 senala, en un periodo
de tres anos, una caida radical de la
oferta tanto en la ciudad de Valenciq,
que sobrepasa el 61%, como en el
drea metropolitana que registra un
descenso de un 49%, un 72% y un
68% en las Hortas Nord, Oest y Sud,
respectivamente.

Con respecto al precio/m? de Ila
vivienda, en la Figura 15 se observa
una subida drastica. En la ciuvdad de
Valencia se incrementé un 54%, un 29%
en la Horta Nord, un 27% en la Horta Oest

y un 47% en la Horta Sud.

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 14. Cantidad de testigos en oferta de obra nueva en el Ultimo trienio en la ciudad de Valencia y
las comarcas del drea metropolitana (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Precio unitario medio de obra nueva plurifamiliar (€/m? ccc)
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Figura 15. Precio unitario medio (€/m?cc-metfro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva en el Ultimo trienio en la ciudad de Valencia y las comarcas del drea metropolitana (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Ciudad de Valencia

Los mapas que se muestran a continuacién, reflejan detalles del comportamiento
de la oferta de obra nueva de edificios plurifamiliares en los distritos de la ciudad de

Valencia.

27 2023

3T 2023

Leyenda
] Sin Datos

[ 1000 a 1500 €/m2
7] 1500 a 2000 €/m2
91 2000 a 2500 €/m2
1 2500 a 3000 €/m2
I 3000 a 3500 €/m2
I 3500 a 4000 €/m2
I > 4000 €/m2

Leyenda

Precio por metro cuadrado

Sin datos
777 500 a 1000 €/m2
[ 1000 a 1500 €/m2
I 1500 a 2000 €/m2
I 2000 a 3000 €/m2
Il 3000 a 4000 €/m2

Il 4000 a 5000 €/m2

PoblesidellOest » &

SECTOR INMOBILIARIO
3= TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

J w4

_} Poblas dal Nord

f\{m‘ /
es 08l

o\

Pobles del/Nord

Rascanya

Campanan

L' R\
Eixample]
Ratraix

LalSaidiale
El PlaJdellRES|

PoblagsiMaritims

(U
1S
i esus]

QuatrelCarieres]

Pobles

Figura 16. Mapas de la ciudad de Valencia con rangos de precios/m? por distritos 2° trimestre 2023 y 3R
trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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A modo de resumen, desde los datos
obtenidos por la Cdtedra para este
segundo trimestre del ano 2023, se ha
realizado un breve andlisis sobre la
situacion particular de cada distrito de
la ciudad de Valencia en comparacion
con los informes 3T 2022 y 2T 2023.

1. Ciutat Vella

En este distrito, en comparacién con el
Informe 3T 2022, el precio unitario medio
de la vivienda se ha incrementado
en un 3%. Con respecto a los datos
del Informe 2T 2023 no se observan
cambios significativos. El precio actual
es de 4.253 €/m?2. ContinUa siendo de los
distritos que mds alto precio alcanza en
la ciudad.

Como se ha mencionado en los Ultimos
informes, en este distrito la cantidad
de promociones nuevas sigue siendo
escasa por lo que la cantidad de
testigos es cada vez mds baja, lo que
puede estar generando valores medios
distorsionados.

Con respecto al Informe 3T 2022 los
testigos decrecen un 29% y no se
registran variaciones en comparacion

con el Informe 2T 2023.
2. L Eixample

Este distrito ha mantenido elevados los
precios medios de sus viviendas en el
Ultimo ano, registrdndose de los mads
altos en la ciudad de Valencia.

En comparacién con el Informe 3T 2022
el precio medio de la vivienda bajé un
8% y con respecto al Informe 1T 2023
se observa una ligera disminucion de
un 1%, con un valor medio de 3.869 €/
m?2, manteniéndose muy por encima del
precio medio en la ciudad.

Con respecto a la cantidad de
testigos, se incrementd mds del 80%
en comparacion al Informe 3T 2022
teniendo en cuenta que la cantidad de
testigos era muy escasa lo que puede

generar valores medios distorsionados.
Con respecto al Informe 2T 2023 el
incremento es de un 7%.

3. Extramurs

En este distrito de la ciudad se
mantienen pocas variaciones en cuanto
a cantidad de testigos y precios de
viviendas de obra nueva plurifamiliar.

En comparacion con el Informe 3T 2022,
el precio medio de la vivienda bajo
ligeramente un 1% y un 4% con respecto
al nforme 2T 2023, alcanzando un valor
medio de 3.516 €/m=2.

Respecto a la cantidad de testigos, en
este periodo que se compara con el
Informe 3T 2022 se observa un aumento
del 6%. Sin embargo, en comparacion
con el Informe 2T 2023 existe una
disminucion del 23% en la oferta.

4. Campanar

Este distrito ha mantenido elevados los
precios medios de sus viviendas en el
Ultimo ano y contfindan registrdndose
los valores mds altos de la ciudad.
Igualmente la cantidad de testigos se
mantiene muy baja, lo que al igual que
en otros distritos puede estar generando
valores medios distorsionados.

En comparacion con el Informe 3T 2022,
el precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 19% pero existe
poca variacion en comparacion con los
datos del Informe 2T 2023. El valor medio
de la vivienda se situa en los 4.591 €/m?2.

Respecto a la cantidad de testigos, se
registra una disminucion drdstica del
78% con respecto al Informe 3T 2022 y
del 33% con respecto al Informe 2T 2023.
Actualmente es junto a otros dos distritos
de la ciudad los que menos oferta tienen
a la venta.

5. La Saidia

En este distrito los valores de precio
medio de la vivienda en comparacion



con el Informe 3T 2022 se incrementaron
en un 27% y con respecto al Ultimo
trimestre registrado en el Informe 2T 2023
aumentd en un 5%. El valor medio de la
vivienda se situa en los 2.956 €/m?2.

Con respecto a los testigos, en
comparacion con el Informe 3T 2022 en
qgue existian muy pocas viviendas en
oferta lo cual puede estar provocando
cierta distorsiéon en los valores, se refleja
un incremento del 86% y un 44% si
comparamos con los datos del Informe
2T 2023.

6. El Pla del Real

Como ha ocurrido en los Ultimos
informes realizados este ano, en este
distrito no se encuentran testigos en el
mercado para poder calcular valores
medios de referencia.

7. L Olivereta

En este distrito de la ciudad se registra
cada vez menos oferta lo que puede
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3% TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

estar provocando distorsion en los
valores medios de precios.

En comparacién con el Informe 3T 2022,
el precio medio de la vivienda aumenta
en un 4% y disminuye en un 3% en
comparacion con los datos del Informe
2T 2023, con un precio medio de las
viviendas de 2.124 €/m?2.

Con respecto a la canfidad de testigos
es de los que menos oferta registra en
la ciudad, con una disminucion del 85%
con respecto al Informe 3T 2022 y del
50% en comparacion con el Informe 2T
2023.

8. Patraix

En este distrito se registra una nueva
promocion en el barrio de Safranar.

Luego de haberse mantenido con un
aumento sistemdatico en el precio medio
de la vivienda durante el Ultimo ano
ahora ha disminuido un 3% con respecto
al Ultimo trimestre.
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Aunque en comparacion con el Informe
3T 2022, el precio medio de la vivienda se
ha incrementado en un 4%. Los valores
medios de la vivienda se sitian en los
2.796 €/m?2.

Con respecto a la cantidad de testigos,
se observa una disminucién del 6% con
respecto al periodo del Informe 3T 2022.
Sin embargo, en comparacién con el
Informe 2T 2023 existe un ligero aumento
del 3%. No obstante, este distrito es
uno de los que mdas oferta registra en el
trimestre.

9. JesuUs

En este distrifo se mantiene muy discreta
la actividad inmobiliaria, tanto que su
escasa oferta puede estar generando
valores distorionados de la realidad en
cuanto a precios medios.

En comparacion con el Informe 3T 2022
el precio medio de la vivienda aumento
en un 49% y un 40% en comparacion con
los datos del Ultimo Informe 2T 2023. Los
precios medios de la vivienda alcanzan
un valor medio de 3.105 €/m2.

Los testigos en venta, en comparacion
con el Informe 3T 2022 disminuyeron un
62%, y se mantiene sin variacion si lo
comparamos con los datos del Informe 2T
2023,

10. Quatre Carreres

En este distrito de la ciudad se mantiene,
desde que el Observatorio registra datos,
la mayor cantfidad de oferta a la venta
en la ciudad de Valencia representando
casi un 25% respecto al total.

Es uno de los distritos de la ciudad donde
se ha mantenido una subida sistemdtica
de los precios de vivienda de obra nueva
plurifamiliar en el Ultimo ano, aunque en
este frimestre no se observa variacion
con respecto al Informe 2T 2023.

En comparaciéon con el Informe 3T
2022 de hace un ano, el valor se ha
incrementado en un 17%. Los valores

medios de la vivienda se encuentran en
2.922 €/m?3.

Con respecto a los testigos, a pesar de
ser el distrito con mayor cantidad de
oferta estos se han ido reduciendo de
forma continuada durante el Ultimo
ano, asi en comparacion con el periodo
3T 2022 se observa una disminucion
apreciable del 47% y del 20% con
respecto al Informe 2T 2023 que puede
dar a entender el alto nivel del ventas en
el drea.

11. Poblats Maritims

En este distrito se han observado
significativas variaciones en el precio
medio de la vivienda en el Ultimo ano,
esto puede deberse a la salida a la venta
de pisos con destino turistico.

En comparacién con el Informe 3T
2022, el precio medio de la vivienda se
incrementd en un 16%, sin embargo si se
compara con los datos del Informe 2T
2023 se observa una ligera disminucion
del 5%. Se registra un precio medio de
3.215€/m2

Con respecto a los testigos, en
comparaciéon con el Informe 3T 2022 se
observa una disminucion del 19% y del
7% en comparacioén con los datos del
Informe 2T 2023.

12. Camins al Grau

En este distrito se ha mantenido, desde
que se registran datos en la Cdtedra
muy discreta la actividad inmobiliaria lo
cual puede darnos valores distorsionados
de la realidad. Continua siendo el distrito
donde se registran menos variaciones en
cuanto a los precios medios.

Sin  embargo, se observa un ligero
aumento del precio medio de la vivienda
del 4% comparando con el Informe
3T 2022 y con el Informe 2T 2023 no se
observan variaciones significativas. Se
estima su valor en los 1.931 €/m?2.



Con respecto a los testigos, continua
entre los distrito que menos cantidad
registra. En comparacion con el Informe
3T 2022 se refleja una disminucion
del 33%, y con respecto a los datos
del Informe 2T 2023 no se observan
variaciones.

13. Algirds
En este distrito de la civdad ha
disminuido sistemdaticamente la

actividad inmobiliaria en el Ultimo ano,
registrdndose muy pocos testigos a la
venta.

En este Ultimo trimestre no ha habido
variacion respecto al Informe 2T 2023 ni
en el precio medio de las viviendas ni en
la cantidad de testigos.

En comparacion con el Informe 3T 2022,
el precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 4%. El valor medio
de la vivienda continta siendo de los mds
altos de la ciudad, situdndose en los 4.071
€/m2.

La cantidad de testigos en comparacion
con el Informe 3T 2022 ha disminuido en
un 33%.

SECTOR INMOBILIARIO
3% TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

14. Benimaclet

Este distrito continba incrementando
su actividad inmobiliaria en los Ultimos
trimestres tras haber tenido un periodo
sin oferta. Se registra una nueva
promocion en el barrio de Benimaclet.

El precio medio de las viviendas
registradas se sitta en 3.110 €/m?
habiéndose incrementado un 3% con
respecto al Informe 2T 2023.

Respecto a los testigos se han
incrementado un 30% con respecto al
Informe 2T 2023.

15. Rascanya

En este distrito de la ciudad se ha
mantenido cierta actividad inmobiliaria,
aungue con menor variacion en el Ultimo
frimestre.

Con respecto a los precios medios de
la vivienda, en comparaciéon con el
Informe 3T 2022 se refleja un incremento
de los precios del 7% y un ligero 1% en
comparaciéon con el Ultimo Informe 2T
2023. El precio medio de la vivienda se
situa en los 2.309 €/m?2.
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Con respecto a la canfidoad de
testigos, se observa una disminucion
del 35% respecto al periodo analizado
en el Informe 3T 2022 y de un 8% en
comparacién con el Informe 2T 2023.

16. Benicalap

En este distrito de la ciudad se mantiene
una buena actividad inmobiliaria la
cual se ha incrementado en el Ultimo
ano ocupando el segundo lugar en
cantidad de testigos en oferta en la
ciudad los dos Ultimos trimestres.

En comparacion con el Informe 3T 2022,
se observa una ligera disminucidon del
precio medio de la vivienda de un 4%.
En comparacién con el Informe 2T 2023
se registra un incremento del 2%. El valor
medio se situa en 2.667 €/m?2,

Con respecto con los ftestigos, en
comparacién con el Informe 3T 2022
se observd un incremento del 57%, sin
embargo hay una disminucién del 21%
en este frimestre si lo comparamos con
los datos del Informe 2T 2023.
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17. Pobles del Nord

En este distrito se mantiene |la actividad
de obra nueva nula, por lo que no es
posible establecer valores medios de
mercado.

18. Pobles del Oest

En el Ultimo ano, en este distrito no se
encuentran testigos en el mercado para
calcular valores medios de referencia.

19. Pobles del Sud

En este distrito la actividad inmobiliaria
se incrementa ligeramente en los Ultimos
trimestres luego de un periodo sin oferta
a la venta.

Los precios medios de la vivienda de
obra nueva se sitUan en los 1.687 €/
m? habiendo incrementado un 2% con
respecto al Informe 2T 2023.

Sobre los testigos a la venta, en
comparacion con los datos del Informe
2T 2023 se incrementan un 40%, aunque
este valor puede verse distorsionado
debido a la escasa oferta de testigos en
trimestres anteriores.
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Horta Nord
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Los mapas que se muestran a contfinuacion, reflejan detalles del comportamiento de la
oferta en los municipios de la Horta Nord.
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Figura 17. Mapas de la comarca Horta Nord con rangos de precios/m? por municipios 2°
trimestre 2023 y 3¢ trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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En la Horta Nord, en este periodo, la
actividad inmobiliaria de obra nueva se
ha mantenido con cierta estabilidad con
tendencia al incremento y se registran 2
nuevas promociones en los municipios de
Alboraia y de Albalat dels Sorells, en este
Ultimo es la primera vez desde que se
registran datos por este Observatorio en
este municipio.

La oferta inmobiliariac mdas significativa
continUa observdndose en Pobla de
Farnals y Alboraia.

Los valores medios de viviendas en esta
comarca, en comparacion al Informe
3T 2022 se incrementan en un 17% y en
un 7% con respecto al Informe 2T 2023.
El valor medio de la vivienda se situa
actualmente en los 2.487 €/m?.

La mayor actividad inmobiliaria continUa
registrdndose en el municipio de la
Pobla de Farnals habiendo crecido el
numero de testigos un 56% con respecto
al Informe 3T 2022, aunque ha disminuido
un 7% con respecto al Informe 2T 2023.
Los precios medios se sitian en 2.197 €/m?
incrementdndose un 26% con respecto
al Informe 3T 2022 vy disminuyendo
ligeramente un 3% en comparacion con
el Informe 2T 2023. Predomina la tipologia
de 3 habitaciones.

El municipio de Alboraia se situa en el
segundo de mayor actividad. Se registra
una nueva promocion que incrementa
en un 56% la oferta con respecto al
Informe 2T 2023, este valor puede verse
distorsionado teniendo en cuenta que
anteriormente la oferta era bastante
escasa. El precio medio de la vivienda
estd entre los mds elevado del drea
y alcanza los 2.927 €/m? aunque ha
bajado un 7% con respecto al Informe
anterior 2T 2023. Predomina la fipologia 3
habitaciones.

El municipio de Tavernes Blanques
continlad  con una bagja actividad
inmobiliaria registrando un aumento en la

oferta de un 33%, valor que puede estar
distorsionado precisamente por la bagja
oferta. Se registra un aumento del 20%
del precio medio situdndose en los 1.902
€/m? con respecto al Informe 1T 2023.
Continla predominando la tipologia 3
habitaciones.

En el municipio de Museros la oferta se
mantiene baja sin variacion en cuanto a
testigos y a precios medios con respecto
al trimestre anterior. El precio medio de
viviendas se situa en 2031 €/m2.

En el municipio del Puig de Santa Maria
vuelven a registrarse datos, ha salido una
promocion que ya estuvo en la oferta
en trimestres anteriores y que habia
sido refirada. Este municipio registra el
precio medio mds alto de la vivienda de
la Horta Nord rondando los 3.035 €/m?,
teniendo en cuenta que esta promocion
se encuentra situada en zona de Playa.

El municipio de Albalat dels Sorells registra
una nueva promocién con 6 testigos en
oferta y con un precio medio de vivienda
en 2.390 €/m?,

Los municipios de Rocafort, Foios vy
Almassera que fueron disminuyendo su
actividad inmobiliaria en el Ultimo ano no
muestran oferta de obra nueva en este
trimestre. En el resto de los municipios no
se han detectado grandes variaciones
en cuanto a precios ni canfidad de
testigos a la venta.

Como conclusion del estudio en
esta drea se resume que la mayor
concentracién inmobiliaria  se ubica
desde hace dos ftrimestres en los
municipios de Pobla de Farnals y en
Alboraia aungue con una disminucioén
de forma general en la oferta en la Horta
Nord respecto a los Ultimos tfrimestres
analizados.
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Horta Oest

Los mapas que se muestran a contfinuacion, reflejan detalles del comportamiento de la
oferta en los municipios de la Horta Oest.
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Figura 18. Mapas de la comarca Horta Oest con rangos de precios/m? por municipios 2° frimestre
2023 y 3¢ trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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La Horta Oest aunque
registrando la mayor
inmobiliaria entre  las  hortas  del
drea metropolitana ha bajado
considerablemente su oferta en este
trimestre. Los municipios de Manises,

continua
actividad

Torrent y Quart de Poblet concentran la
mayor cantfidad de testigos a la venta.
Se registran 2 nuevas promociones en los

municipios de Mislata y de Torrent.

Con respecto al Informe 3T 2022 la
cantidad de testigos ha disminuido
en un 17% y un 33% en comparacion
con el Informe 2T 2023. El valor medio
de la vivienda se sitUa en los 1.876 €/
m?, habiéndose incrementado en un
5% con respecto al Informe 3T 2022, y
manteniéndose con poca variacion con
respecto al Informe 2T 2023.

El municipio de Torrent ha mantenido
su actividad inmobiliaria y en este
frimestre acumula la mayor cantidad de
oferta a la venta. En cuanto al precio
medio de la vivienda en comparacion
con el Informe 3T 2022 no se observan
variaciones significativas y con respecto
al Informe 2T 2023 el precio medio se
incrementa en un 5%, situdndose en los
1.842 €/m?2. Respecto a los testigos, se
ha incrementado un 25% con respecto
al Informe 3T 2022 y un 11% comparado
con el Informe 2T 2023. Predomina la
tipologia de 3 habitaciones.

El municipio de Quart de Poblet continta
siendo de los de mayor oferta en el drea
y registra el precio medio mds elevado
del drea, que se incrementa en 36% en
comparaciéon con el Informe 3T 2022
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Sin morosidad, sin preocupaciones. '

Home, but Better...
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y en un 2% con respecto al Informe 2T
2023, alcanzando un valor medio de
2.028 €/m?2. Respecto a los testigos los
valores pueden resultar distorsionados,
teniendo en cuenta la escasa oferta de
hace un ano. Asi en el Informe 3T 2022
se registraba 1 testigo y 13 testigos se
registran en este trimestre. Sin embargo,
con respecto al Informe 2T 2023
disminuye la oferta un 68%. La tipologia
de vivienda que predomina es de 3
habitaciones.

El municipio de Paterna mantiene un
actividad inmobiliaria estable aunque
disminuye su oferta. En comparacion
con el Informe 3T 2022 el valor medio de
las viviendas disminuyd un 6% y aumentd
un 3% con respecto al Informe 2T 2023,
situdndose en los 1.650 €/m2. Respecto
a los testigos, como comentdbamos
anteriormente se observa una
disminucion del 63% respecto al Informe
3T 2022 y de un 45% con respecto al
Informe 2T 2023, lo que puede evidenciar
un alto volumen de ventas. Predomina la
tipologia de 3 habitaciones.

Como se ha explicado en anteriores
informes, debido a la proximidad entre
el barrio de Zona Centro de Paterna
y el barrio de Sant Pau del distrito de
Campanar vy a los altos precios que se
registran en este Ultimo en la ciudad
de Valencia, continia consoliddndose
este nucleo urbano como una opcién
competitiva fuera de la ciudad, con
ofertas de viviendas hasta un 50% mads
econdmicas.

En el municipio de Manises se incrementa
la actividad inmobiliaria. El valor medio
de las viviendas se sitUa en 1.902 €/
m?, elevando su precio en un 11%
con respecto al Informe 3T 2022 vy
disminuyendo un 4% en comparacion
con el Informe 2T 2023. En cuanto a los
testigos se incrementan en 300% respecto
al Informe 2T 2022 atendiendo a la baja

SECTOR INMOBILIARIO
3% TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

oferta que existia anteriormente y en un
33% comparado con el Informe 2T 2023.
Predomina la tipologia de 3 habitaciones.

En el municipio de Mislata ha descendido
la cantidad de testigos en un 22% con
respecto al Informe 3T 2023 pero ha
aumentado en 40% en comparaciéon con
el Informe 2T 2023, valor que puede estar
distorsionado atendiendo al bajo niUmero
de testigos en trimestres anteriores. El
valor medio de la vivienda se sitUa en
1.994 €/m? habiéndo disminuido un 3% en
comparaciéon con el Informe 3T 2022 y un
13% en el Ultimo trimestre. Este municipio,
al igual que el de Paterna, se convierte
en una buena opcidn para unidades
familiares. Predomina la ftipologia de 3
habitaciones.

En los municipios de Xirivella y Picanya
este trimestre no se registran testigos a la
venta.

A modo de resumen, esta comarca
ha venido registrando cifras en cuanto
a oferta que evidencian un mayor
desarrollo inmobiliario en comparacion
al resto del drea metropolitanag,
sin embargo en este trimestre ha
descendido la actividad.

De todas formas, debido
fundamentalmente a los precios
competitivos y a la conexidn mediante
diversos medios de transporte publico
con los distritos del centro de la ciudad,
esta drea se convierte en una buena
opcidn para las familias.
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Horta Sud

Los mapas a continuacion, reflejan con mayor detalle el comportamiento de la oferta en
los diferentes municipios de la Horta Sud.
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Figura 19. Mapas de la comarca Horta Sud con rangos de precios/m? por municipios 2° trimestre 2023 y
3¢ trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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En esta comarca se ha mantenido una
actividad inmobiliaria estable creciente
en el Ultimo ano. En comparacién con
los datos del Informe 3T 2022 los testigos
tuvieron un incremento del 25%, aunque
han disminuido ligeramente un 5% en
comparaciéon con el Ultimo Informe 2T
2023.

El valor medio de la vivienda se sitUa
en los 1.860 €/m? incrementdndose un
2% con respecto al Informe 3T 2022 vy
un 3% en comparacion con el Informe
3T 2023. El municipio de Albal continUa
registrando la mayoria de los testigos en
venta.

El municipio de Albal mantiene estable
su actividad inmobiliaria. Los testigos
han disminuido un 14% con respecto al
Informe 3T 2022 y un 10% con respecto al
Informe 2T 2023, teniendo en cuenta que
hace un ano la actividad inmobiliaria en
el drea era muy escasa. El precio medio
de la vivienda se incrementa ligeramente
un 2% con respecto al Informe 3T 2022 y
no varia en comparacién con el Informe
2T 2023, situando el valor medio en
1.940 €/m?2. Predomina la tipologia de 3
habitaciones.

Promotoras de
Valencia

<~ APROVA

El municipio de Alcasser continUa con
una discreta actividad inmobiliaria en los
Ultimos trimestres, disminuyendo su oferta
en 25% con respecto al Informe 2T 2023. El
precio medio de las viviendas se situa en
los 1.461 €/m? disminuyendo un 8% en el
Ultimo trimeste. Predomina la tipologia de
3 habitaciones.

El municipio Alfafar se mantiene con
una oferta estable respecto al trimestre
anterior. Se registra un incremento de un
50% en los testigos en oferta y el precio
medio unitario de las vivienda se situa en
los 1.644 €/m? aumentando un 19% con
respecto al Informe 2T 2023.

Como conclusidon, los municipios de
la Horta Sud presentan una actividad
inmobiliaria menor al resto del drea
meftropolitana, como lo habia sido de
manera fradicional, teniendo en cuenta
que es un drea con menor nivel de renta
y mayor expansion industrial, a pesar de
registrarse algunas nuevas promociones
en el Ultimo ano con varios testigos a la
venta.

ANIVERSARIO

1969
2019




Sagunto

Por la importancia del municipio de
Sagunto dentro de la provincia Valencia
y la Comunidad, desde hace mds de 1
un ano se registran datos a fin de seguir
el comportamiento de la oferta de obra
nueva plurifamiliar en la zona.

En la actuadlidad se encuentran
registradas a la venta 6 promociones,
incrementdndose la oferta inmobiliaria.
Se registra una nueva promocién en el
barrio de San Jose - Los Metales.

En comparacién con los  datos
observados en el Informe 3T 2022 el
numero de testigos se ha incrementado
en un 93% y con respecto al Informe 2T
2023 un 76%.

El precio medio de la vivienda se
incrementd un 11% con respecto a los
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datos del Informe 3T 2022 y ha disminuido
un 8% en comparaciéon con el Informe
2T 2023, situdndose en los 2.179 €/m?,
pasando a ocupar al tercer puesto en
cuanto a valores medios de las viviendas
de obra nueva plurifamiliar de las dreas
estudiadas por este Observatorio en la
provincia de Valencia.
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA “VIVIENDA
UNIFAMILIAR'EN VALENClA, AREA METROPOLITANA,

EL MUNICIPIO DE SAGUNTO Y LOS MUNICIPIOS DE
BETERA, L ELIANA, SAN ANTONIO DE BENAGEBER Y

LA PoBLA DE VALLBONA (CAmP DE TuRIA)

En esta edicion, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el
3« trimestre del ano 2023, haciendo énfasis en las diferencias registradas con
respecto al 2°trimestre del 2023.

Continuando con las ediciones anteriores, se analizard la actividad de otras dareas
de interés de la provincia de Valencia, especialmente los municipios Béteraq,
L Eliana, San Antonio de Benagéber y y La Pobla de Vallbona pertenecientes a la
comarca Camp de Turia.

CAMP DE TURIA

L'ELIANAYy ANTONIO
DE

BENAGEBER

I'Horta Oest Valéncia

I'Horta Sud

Figura 20. Plano de Camp de Turia, resaltando los municipios estudiados. (Cdtedra Observatorio
Vivienda UPV, 2023)
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Este estudio de mercado realizado desde
la Cdatedra, se encuentra enfocado a
la obtencidén de datos sobre el precio/
m2 de viviendas de obra nueva
unifamiliares para los diferentes barrios/
zonas pertenecientes a los municipios
de la Ciudad de Valencia, del Area
Metropolitana (Horta Nord, Horta Oest
y Horta Sud) y de los municipios Bétera,
L"Eliana, San Antonio de Benagéber y La
Pobla de Vallbona pertenecientes a la
comarca Camp de Turia.

Para interpretar objetivamente  los
datos obtenidos en este periodo, se ha
tenido en cuenta que el valor medio
aproximado de las viviendas calculado
para un drea de estudio determinada,
depende de distintos factores.

En esta edicidn se realiza un comparativo
con los datos obtenidos en el trimestre
anterior. El objetivo es reflejar la situacion
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actual de la obra nueva unifamiliar que
se estd comercializando en las dreas
anteriormente mencionadas.

La Figura 21 muestra los datos de la
cantidad de promociones de obra nueva
para viviendas unifamiliares. En este
trimestre se han registrado un total de 58
promociones activas coincidentemente
con el trimestre anterior por lo que no ha
habido variacién en cuanto a cantidad.
De estas, el 43% se encuentran ubicadas
en los municipios estudiados del Camp
de Turia, el 31% en la Horta Nord, el 10%
en la Horta Oest, el 2% en la Horta Sud, el
5% en Valencia y el 9% en Sagunto.

Las tipologias que caracterizan las
promociones de obra nueva de estas
viviendas unifamiliares en su gran mayoria
son los adosados, pareados, adosados y
pareados, y aislados.

Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar (ud.)

312022 m472022 m172023 m2T 2023
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Horta Nord Horta Oest Horta Sud
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20 ]718
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o 77

| I I

O (]| e

m 3T 2023
2525
4 4 4I
Camp Turia Valencia Sagunto

Figura 21. Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar, desde el 3er trimestre 2022 al 3er
trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Tipologias de obra nueva unifamiliar

Adosado  mPareado

N

Horta Nord Horta Oest Horta Sud

m Adosado y pareado

Camp Turia

Aislado y pareado Aislado

6
6
5
5
4
4
3 3 3 3
3
2

1T 11 1 1 1

, 1 i i

Valencia Sagunto

Figura 22 Tipologias de obra nueva unifamiliar del 2° trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV,

2023)

La Figura 22 muestra que en los
municipios del Camp de Turia y en la
Horta Nord confinla registrdndose la
mayor variedad de tipologias. En el
Camp de Turia sobresalen las tipologias
de aislados y los de pareados. En la
Horta Nord los adosados y adosado vy
pareados como en el trimestre anterior.

En cuanto a precios, el valor medio
aproximado de las viviendas varia entre
las distintas dreas, en este periodo se
realiza la comparativa con el frimestre
anterior segun se observa en la Figura 23.

La ciudad de Valencia, ha incrementado
un 9% los precios medios de la vivienda
unifamiliar con respecto al Informe 2T
2023, registrando un valor de 3.626 €/m>.

En los municipios del Camp de Turia
estudiados aumenta un 4% el valor medio
de la vivienda unifamiliar comparado
con el frimestre anterior, situdndose en
2.513 €/m?. Respecto a los valores medios
de vivienda en el drea metropolitana en
todas las Hortas aumenta el precio, un
64% en la Horta Nord alcanzando un alto
precio de 3.505 €/m?y un 6% en la Horta

COAT VALENCIA

Colegio Oficial de la

Arquitectura Técnica de Valencia



Oest y en la Sud, alcanzando valores de
1.554 €/m?y 2.047 €/m?, respectivamente.

En el municipio de Sagunto se observa
poca variacion del precio medio de la
vivienda unifamiliar, situadndose el valor
en 1.977 €/m2

En cuanto a los testigos de la obra

SECTOR INMOBILIARIO
3= TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

nueva unifamiliar, los datos mds altos
se encuentran en los municipios del
Camp de Turia que cuenta con la
mayor cantidad de viviendas en oferta
desde que se registran datos por el
Observatorio, creciendo en un 22% en
comparacién con el trimestre anterior.

Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar (€/m2ccc)

4T 2021

4.000 €/m?
3.500 €/m?

3.000 €/m?

2.476 €/m?

P 2.042 €/m?
]
]

2.500 €/m?

1.967 €/m?
2.091 €/m?
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1.790 €/m?

1.360 €/m?
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]
]
I 2.138 €/m?
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Horta Nord Horta Oest
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I 0437 €/m?
I 2.047 €/m?

Horta Sud

3712022 m4T72022 m172023 m272023 m3T2023

3.790 €/m?
626 €/m?

274 €/m?
3.476 €/m?
341 €/m?

3

Valencia

2232 €/m?

2.250 €/m?

2216 €/m?

2.408 €/m?
2.513 €/m?
2.846 €/m?
3
3
2.121 €/m?
1.864 €/m?
1.761 €/m?

1.936 €/m?
2.011 €/m?
1.977 €/m?

1.574 €/m?

Camp Turia Sagunto

Figura 23. Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar, desde el 4° frimestre 2021 al 3er trimestre del

2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

La Horta Nord muestra una disminucion
de testigos del 7%; en la Horta Oest hay
un incremento del 47% y en la Horta Sud
baja un 40% la oferta de unifamiliares.

En esta Ultima drea, el alto porcentaje
se debe a que existian pocos testigos en
el trimestre anterior y se han registrado
varias entradas en este.

En la ciudad de Valencia disminuye un
20% la cantidad de oferta aunque este
valor puede estar distorsionado teniendo
en cuenta que en la ciudad la oferta de
unifamiliares es escasa.

En el municipio de Sagunto aumentd mas
de un 100%, que también puede estar

distorsionado por la escasez de testigos
que se registré en el anterior trimestre.

Las  fipologias  por numero  de
habitaciones identificadas en este
frimestre en los testigos de la vivienda
unifamiliar a la venta y que se ilustran
en la Figura 24, varion entre 2 a 5 6
mas habitaciones, predominando las
tipologias de 3 y 4 habitaciones.

En el Camp de Turia por su parte, que
es donde se registran mds promociones
unifamiliares de obra nueva, predomina
mayormente  la  fipologia de 4
habitaciones.
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Cantfidad de testigos disponibles de obra nueva unifamiliar (ud.)
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Figura 24. Cantidad de testigos disponibles de obra nueva unifamiliar, desde el 4° frimestre 2021 al y 3er
trimestre del 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

Tipologias por habitaciones de vivienda nueva unifamiliar
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Figura 25. Tipologias de vivienda nueva unifamiliar por habitaciones del 3er trimestre 2023. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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ANALISIS DE LA OFERTA DE ALQUILER RESIDENCIAL
EN LA CIUDAD DE VALENCIA Y EL AREA
METROPOLITANA

Para el estudio de oferta de alquiler en este informe se ha comparado con los
datos del Informe 2T 2023, teniendo en cuenta ademas los resultados que venian
observandose hasta el aio 2019 antes del inicio de la pandemia por Covid-19.

En este andlisis se ofrecen datos sobre la situacion del alquiler residencial en
la ciudad de Valencia y el darea metropolitana, lo cual permitird analizar el
comportamiento del mercado en estas dreas que continuardn siendo observadas
en los préoximos informes.

Segun se observa a lo largo de este periodo, la situacién del alquiler residencial
fluctda bastante, teniendo en cuenta que este mercado depende de varios
factores que se analizaran a continuacion.

En el andlisis de los datos para este ligeramente un 3% en la Horta Sud.
Informe 3T 2023 que pueden verse en
la Figura 26, se pudo comprobar que
en comparacion con los datos del
Informe 2T 2022 la oferta de alquiler ha
disminuido drdsticamente un 37% en la
ciudad de Valencia. Igualmente en la
Horta Nord y Horta Oest en este Ultimo
trimestre ha bajado un 53% y un 49%
respectivamente. Sin embargo ha subido

Cantidad de testigos de alquiler residencial en Valencia (ud.)

4T 2019 7472020 m472021 m2T2022 mW472022 mI1T2023 m2T2023 m3T2023

Como puede apreciarse desde
el Informe 2T 2022 en que parecia
recuperarse la oferta de alqguiler
posterior al periodo correspondiente
al levantamiento de las medidas por
loa pandemia por covid-19, la oferta ha
bajado de manera muy radical hasta un
68% en la ciudad de Valencia.
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Figura 26. Cantidad de testigos de alquiler residencial en la ciudad de Valencia por ano y en los tres
trimestres de 2023 (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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En la Figura 27 se puede observar la En el andlisis de precios medios de
evolucion de los precios también en alguiler realizado por tipologia de
la ciudad de Valencia. Tras comparar habitaciones, la Figura 28 muestra que
el precio medio de alquiler sin la tipologia que tiene el precio medio de
distinguir  tipologia de habitaciones, alquiler mas alto continta siendo la de 4
respecto al Informe 2T 2022, el valor 0 mas habitaciones como en trimestres
se ha incrementado en un 29%, y en anteriores, seguida de la fipologia de 3
comparacion con el Ultimo Informe 2T habitaciones.

2023 ha subido ligeramente un 1%.

Precio medio de alquiler residencial en Valencia (€)

4T 2019 4T 2020 472021 m2T 2022 mAT 2022 m1T 2023 m2T 2023 m3T 2023

1.750 €

1.495 €
1.500 €
1250 € 1214€ 1201¢
1.092 €
1.000 € 938 €
875 €
750 €
500 €
250 €
0€

Figura 27. Precio medio de alquiler residencial por ano y en el los tres frimestres del ano 2023 en la
ciudad de Valencia (Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

Precio unitario medio de alquiler por tipologia

de habitaciones (€) en la ciudad de Valencia

4+HAB 2.039€
3HAB 1.497 €
2HAB 1.470 €
THAB 1.208 €
OHAB 1.073 €
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Figura 28. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de Valencia
en el 3er trimestre 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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La valoracidén a nivel de distritos se
corresponde con los andlisis realizados
para la civdad de Valencia. Si
comparamos con el Informe 2T 2022. los
17 distritos de la ciudad disminuyeron su
oferta de alquiler entre un 3% y un 85%,
segun se puede observar en la Figura 29.

En la misma medida, 18 de los 19 distritos
incrementaron sus precios de alquiler
entre un 5% y un 55%, excepto el distrito
Pobles del Oest en el que se registran
muy pocos testigos lo que puede estar
provocando una distorsion de los valores
reales.

En este Ultimo trimestre se deprime la
oferta de alquiler en la mayoria de los
distritos en correspondencia con lo que
se ha explicado con respecto al precio
medio de la ciudad de Valencia.

SECTOR INMOBILIARIO
3% TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

Entre los distritos que mds han
incrementado su precio con respecto al
Informe 2T 2023 se registran el Eixample, el
Pla del Real y Algirds, entre un 64% y un
28%. El Eixample registra un precio medio
del alguiler de 2.084 €, el mds alto en la
ciudad en este trimestre.

Sobre la situacién del alguiler en el drea
metropolitana, en la Figura 31 se observa
que la Horta Nord es la que continla
registrando mayor oferta aunque ha
disminuido con respecto al Ulfimo
trimestre.

Respecto a los precios medios de alquiler
en el drea metropolitana, se observa
que la Horta Nord parece ser la mads
demandada ya que es la que exhibe un
precio mas alto.

Cantidad de testigos disponibles de alquiler (ud.)
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Figura 29. Cantidad de testigos de alquiler residencial en el 2° tfrimestre y 3er trimestre del 2023 en los
distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Precio medio de alquiler residencial por distritos (ud.)
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Figura 30. Precio medio de alquiler residencial de los distrifos de la ciudad de Valencia desde que se
registran datos en la Catedra (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

Precio medio de alquiler residencial (€) y cantidad de testigos

(ud) en el drea metropolitana de Valencia
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Figura 31. Precio medio de alquiler residencial y cantfidad de testigos en las hortas del drea
metropolitana en el 3er frimestre de 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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VISUALIZADOR PERSONALIZABLE DE DATOS EN
TIEMPO REAL

En esta edicion y siguiendo con los criterios fundacionales y objetivo de la
Cdatedra, recordamos que el visualizador de datos estd siendo actualizado en el
lanzamiento de cada informe, en este caso del Informe 3T 2023 en la pdgina web
del Observatorio de la Vivienda UPV.

El visualizador muestra al usuario los datos tomados para la realizacion de este
informe de los que disponemos en la Cdtedra Observatorio de la Vivienda de
manera personalizable y en tiempo real. Cada usuario podrd seleccionar vy filtrar
aquellos datos que le sean de interés y el visualizador arrojard los resultados
seleccionados con la informacion de tipologias, precio medio m2, renta bruta
anualy esfuerzo financierojunto conla geolocalizacion delos datosseleccionados.

Al entrar a la pagina web, encontrards una guia de coémo navegar y obtener la
mayor informacidén posible.

https://observa.webs.upv.es/vivo/
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