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EDITORIAL

"Calma chicha". Esta es la expresion
marinera que se ufiliza cuando los barcos
a vela no fienen viento para avanzar.
"Calma" viene del latin, significa "quietud".
Pero cuando esto ocurre, la tripulacion
sufre ante la incertidumbre por cudndo
retomardn el rumbo y llegardn a su
destino.

Tras analizar los datos actuales, y antes
de entrar a detallar qué pasd en 2023,
la situacion del sector inmobiliario en
Valencia y su Area Metropolitana se
asemeja a esa calma, sin viento alguno
que empuje este barco.

Y una muestra clara es la escasisima
cantidad de testigos que podemos
encontrar a la venta en obra nueva;
tenemos 185 testigos en la ciudad de
Valencia, dato inédito en la ciudad
desde que se tienen registros.

Pero lo mds alarmante es la velocidad
con que disminuye, un 23% en este
Ultimo trimestre. Llegado a este punto,
nos enconframos con una anomalia
estadistica; es decir, la  muestra
comienza a no ser representatfiva. Un
dato revelador es que en 60 de los 88
barrios de la ciudad de Valencia no hay
promociones de vivienda nueva a la
venta.

No insistremos en los avisos y alertas
que venimos lanzando desde hace
mds de seis (6) anos... que anticipaban
este preocupante escenario, y que
lomentablemente no  activaron en
nuestras Administraciones la puesta en
marcha de acciones correctoras.

Las causas de este descenso han sido
variadas en estos anos, con la inflacién
y sus consecuencias como fundamento
(aumento de coste de construccion y
aumento de tipos de interés), la falta de
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suelo en la ciudad de Valencia, los largos
procesos administrativos en licencias de
obraq, los bajos salarios, etc.

Con relacion al alquiler, de igual modo
se han cumplido las predicciones de
este Observatorio de la Vivienda, que
antficipaban una drdstica reduccion
de la oferta al entrar en vigor la Ley de
la Vivienda aprobada este ano 2023.
Desde el enero de 2021 hasta ahora,
ha descendido el nUmero de viviendas
de tal modo que actualmente hay casi
un 60% menos de las que habia hace
apenas fres anos.

Esa ley supone establecer unos limites
a la actuadlizacion de las rentas,
desvinculdndolas del IPC, y una
proteccion a la “okupacion” de las
viviendas, algo inaudito en nuestro
entorno. Durante los meses de propuesta
y definitiva aplicaciéon, los fondos de
inversion que apostaron por construir
para alquiler comenzaron a replantear
su estrategia, saliendo del mercado al
ser especialmente penalizados como
grandes tenedores.

La realidad de estas medidas ya se ha

experimentado en ofros lugares, tal
como explicamos en anteriores informes
de la Cdtedra, dando como resultado
la reduccion de la oferta por el temor
de los propietarios a ver reducidos sus
ingresos por rentas y, ante todo, a perder
el inmueble por esa “okupacion” que,
ademds de suponer la pérdida de las
rentas, conlleva la vandalizacion del
mismo cuando consigue ser recuperado.

Consecuencia de todo ello, es la
traslacion del alquiler de larga estancia
(tradicional) al de menos de 12 meses,
para evitar la aplicaciéon de dicha ley.
Los precios siguen siendo muy altos,
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superando los 1.500 € de media, los mds
altos de Espana tras Madrid y Barcelona.

La escasez de oferta, junto al efecto

llamada constante que supone
la calidad de vida vy las buenas
expectativas profesionales para

empresas e inversores internacionales en
la ciudad, son los responsables de esta
situacion.

Ademds, la cuestibn es qué ocurre
con los miles de estudiantes
internacionales que cada ano llegan
a nuestras universidades, cuyos costes
de alojamiento comienzan a ser
preocupantes, incluso pudiendo afectar
en la eleccion de su destino final. Y, lo
mds preocupante, las rentas muy bajas y
los migrantes con menores recursos, que
sin posibilidad alguna de alojamiento
reglado pasa a los asentamientos
informales, como también venimos

anticipando hace algunos anos.
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Lo que sucede como efecto colateral
es que todo aquello que afecta a una
ciudad del tamano de Valencia se
traslada al drea metropolitana que,
inexorablemente, ve presionados al alza
los precios de venta y alquiler.

Pero, también desde hace anos venimos
proponiendo desde la Cdatedra Ila
solucion necesaria mds evidente, que
ayudaria a rebagjar la tension de los
precios y, sobre todo, permitird el acceso
a la vivienda a quienes ahora lo tienen
imposible, los jovenes y las rentas medias
y bajas: la edificacion de Vivienda
Protegida.

Tras el espejismo de principios del pasado
ano, con la campana electoral de mayo,
en que la vivienda se convirtié en el eje
de las propuestas, vimos cémo cayd en
el olvido. Ni siquiera fue algo fratado en
lo campana de elecciones nacionales en
julio.




Actualmente  estamos  esperanzados
pues la administracion autondmica
ha escuchado las propuestas desde
esta Cdatedra lanzadas, consistentes
en generar el soporte normativo para
movilizar el suelo puUblico mediante
colaboracion publico-privada y
conseguir disponer de viviendas en
alquiler social, pero también a la venta;
las formulas de derecho de superficie y
las de adquisicion por permuta permitirdn
ampliar nuestro parque de viviendas sin
descapitalizacion publica, aliviando asi
los precios y abriendo una solucion para
habitar a los que mds lo necesitan.

La coyuntura es, por tanto, compleja.
Pero anticipamos que vienen tiempos
de esperanza, con la irrupcidon de
promociones de vivienda protegida en
los proximos meses que, junto al resto de
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medidas con cardcter administrativo,
podrdn ir revirtiendo la tendencia.

Como en alta mar, cuando se cae en
calma, toca desplegar velas y tensar
cabos; preparar las condiciones para
que este sector vital para la economia y
la vida en nuestras ciudades siga siendo
el motor de impulso.

Fernando Cos-Gayon Lopez
Director
Cdatedra Observatorio de la Vivienda UPV
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ANALISIS DE LA DEMANDA

Para este informe (cuarto frimestre de 2023 -4T2023-) contamos con los datos
actualizados de los indicadores que usamos para la predicciéon hasta el tercer
tfrimestre de 2023 (el inicio histérico para todos ellos es el primer trimestre de 2005).

También disponemos del precio de la vivienda de nueva construccidon en
la ciudad de Valencia a partir del trabajo efectuado en el Observatorio de la
Vivienda desde el tercer trimestre de 2019 hasta el cuarto del 2023.

Prediccién del precio de la vivienda

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

Para el entrenamiento de los modelos
de prediccidn 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
libore 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
construccién en la ciudad de Valencia
a partir del trabajo efectuado en el
Observatorio de la Vivienda, en la
Figura 1; este valor se ha calculado
mediante un proceso de segmentacion
y homogeneizacion segun la tipologia de
la vivienda sin tener en cuenta vivienda
protegida, dticos, ni pisos en planta baja
o0 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 realizado el tfrimestre pasado
y que se puede encontrar en el informe

del tercer frimestre del 2023, trabajamos
con los 11 indicadores de cardcter
“absoluto”, es decir, aquellos que
presenten una correlacion elevada y con
el mismo signo independientemente de
la fase en la que se encuentre el precio
de la vivienda.

La prediccion, por tanto, se ha realizado
para los cuatro trimestres del 2024. Para
ello se ha extrapolado cada uno de
los 11 indicadores frabajando 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.

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
prediccién en este informe. En la Figura
2 se puede ver la prediccidon para los
frimestres comentados anteriormente en
una grdfica de barras. Para interpretar
correctamente esta prediccidn hay que
tener en cuenta que el error obtenido en
la misma es del +-5.0%.
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Figura 1. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio de la Vivienda y nimero de viviendas

segmentadas sobre las que se ha calculado el valor del precio (Catedra Observatorio Vivienda UPV,
2024)
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Figura 2. Prediccion de la variacion del precio del metro cuadrado de vivienda nueva. (Cdatedra

Observatorio Vivienda UPV, 2024)
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Extrapolacion del
vivienda

precio de Ila

Como se ha venido explicando en
informes anteriores, la actual situacion del
mercado de vivienda nueva en Valencia
es extrema, en la Figura 1 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 1 se pude ver
que el precio de la vivienda en el cuarto
trimestre del 2023 ha subido mds de un
30% (cerca de 900 euros) respecto al
mismo frimestre de hace Unicamente
tres anos, y el niUmero de testigos ha
descendido mds de un 30%.

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)
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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 tfrimestres (primero,
segundo, tercero y cuarto del 2024), se
puede ver en la Figura 3y la Figura 4.

La Figura 3 muestra el histérico de precios
que se usqa, la curva de ajuste a los
mismos para la prediccion 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 y, 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 4 muestra Unicamente la
prediccion  (extrapolacion) en una
grafica de barras.
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Figura 3. Extrapolacién del precio del metro cuadrado de vivienda nueva a partir del histérico de los
datos del Ministerio completados con los datos del Observatorio de la Vivienda (Cétedra Observatorio

Vivienda UPV, 2024)
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Figura 4. Extrapolacién de la variacidon del precio del metro cuadrado de la vivienda nueva a partir de
los datos del Ministerio completados con los datos del Observatorio (Catedra Observatorio Vivienda

UPV, 2023)

Conclusiones

Tanto la predicciéon, Figura 2, como la
extrapolacion, Figura 4, presentan valores
similares para el precio de la vivienda
durante el ano 2024.

Como conclusidon se puede decir que

el precio de la vivienda aumentard
ligeramente en el primer frimestre del
ano, siguiendo la tendencia mostrada en
trimestres anteriores, aunque, a partir de
ahi, el precio tenderd a estabilizarse lo
que resta de ano.




SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA “EDIFICIOS
PLURIFAMILIARES” EN LA CIUDAD DE VALENCIA, EL
AREA METROPOLITANA Y EL MUNICIPIO DE SAGUNTO.

En esta edicion se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 4°
tfrimestre del ano 2023 haciendo énfasis en las diferencias registradas conrespecto
a dos informes, el 4° trimestre del ano 2022 y el 3* 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 realizado desde
la Cdtedra, se encuentra enfocado a
la obtencidn de datos sobre el precio/
m?2 de viviendas de obra nueva para los
diferentes barrios/zonas pertenecientes
a la ciudad de Valencia, el drea
metropolitana (Horta Nord, Horta Oest y
Horta Sud) y el municipio de Sagunto.

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.

Es importante destacar que el valor de
mercado de los tfestigos 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.

1 Se realiza un proceso de segmentacién y homoge-
neizacién segun tipologia, de las viviendas existentes
en el mercado a la venta; sin tener en cuenta vpo, dti-
cos, pisos en PB o ponderando la superficie de terrazas
mayores a 15 m2.

2 Siempre que hablamos de testigos, nos referimos a
las viviendas utilizadas para calcular las medias luego
de segmentar y homogeneizar por tipologias.

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

Una vez anadlizados los datos de obra
nueva de edificios plurifamiliares en la
Figura 5 en la ciudad de Valencia se
observa una ligera disminucion del precio
unitario medio de la vivienda de un 3% con
respecto al Informe 4T 2022 y de un 4% en
comparacion con el Informe 3T 2023 del
frimestre anterior.

En el estudio readlzado en el drea
metropolitana el precio unitario medio
de la vivienda con respecto al Informe
4T 2022 aumenta en todas las dreas. En la
Horta Nord un 22%, en la Horta Oest un 6%
y en la Horta Sud un 2%. En la Horta Nord
contindan registrdndose los precios mds
altos de la vivienda plurifamiliar en los dos
ultimos frimestres de 2023 acercdndose al
precio medio de la ciudad de Valencia.

Comparando el precio unitario medio
de la vivienda con el Informe 3T 2023, no
se registra variacion considerable en la
Horta Oest, un comportamiento que se ha
venido repitiendo en los Ultimos trimestres;

1
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en la Horta Nord continba aumentando
un 7%. Sin embargo, en este periodo en
la Horta Sud disminuye el precio medio
ligeramente un 2%.

En el estudio del municipio de Sagunto,
se observa que con respecto al Informe
4T 2022 el precio unitario medio de la

vivienda se incrementé en un 13%. En
comparacion con el Informe 3T 2023
también se ha incrementado ligeramente
un 2%. Como puede apreciarse la
tendencia en los precios medios de la

vivienda en el municipio de Sagunto
desde que se
aumento.

registran datos es al

Precio unitario medio de obra nueva plurifamiliar (€/m? ccc)

4T 2022

003 €/m?
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3
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2.667 €/m?
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1
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1.773 €/m?
1.80

1
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Figura 5. Precio unitario medio (€/m?cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva por trimestre en la ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al drea metropolitana y el
municipio de Sagunto del Camp de Morvedre considerando los distritos para la ciudad de Valencia vy los
municipios para las Hortas y Sagunto. (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.

En la Figura 6, los precios mds elevados

continlan registrdndose como en los
ultimos trimestres en los distritos de
Campanar, Ciutat Vella y Algirés con

valores medios por encima de los 4,000 €/
m?2.

Ofro dato interesante es que 10 de los 16
distritos con testigos de obra nueva a la

venta en este frimestre registran precios
por encima del precio medio de la
ciudad de Valencia.

Respecto al numero de promociones
registradas en el mercado de obra nueva
en edificios plurifamiliares en la ciudad
de Valencia, continla observédndose
una disminucion tanto en comparacion
con los datos del Informe 4T 2022 como
con el Informe 3T 2023, de un 24% y un
15%, respectivamente. Sin  embargo,
se registraron 7 nuevas promociones, 3
de ellas de vivienda protegida y 1 de
vivienda mixta.
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Precio unitario medio de la vivienda por distritos en la ciudad de Valencia
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Figura 6. 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)

Un dato interesante es que en este en comparacion con los datos del

trimestre no se registran testigos en
Camins al Grau lo que denota cada vez
menos oferta de vivienda a la venta.

En la Figura 7, en el andlisis de la
cantidad de testigos disponibles en la
civdad de Valencia se observa que

Informe 4T 2022 hay una disminucion
considerable del 39% y del 24% con
respecto al Informe 3T 2023.

En el drea metropolitana, con respecto al
numero de promociones registradas en
el mercado de obra nueva en edificios
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plurifamiliares, en comparacién con los
datos del Informe 4T 2022 se aprecia
una disminucidon también considerable
en todas las dreas, de un 8% en la Horta
Nord, un 38% en la Horta Oest y un 20%
en |la Horta Sud.

En cuanto a la cantidad de promociones
con respecto al Informe 3T 2023 se
registra una disminucion en la Horta
Nord y la Horta Oest de un 21% y un
7%, respectivamente y no se observan

variaciones significativas en la Horta
Sud.

En el comportamiento de la oferta
siguen registrdndose pocas viviendas de
obra nueva plurifamiliar lo cudl puede
provocar distorsion de determinados
valores.

En comparacion con el Informe 4T
2022 la Horta Nord ha incrementado
sus testigos en 16%, sin embargo ha
disminuido un 25% en la Horta Oest y

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 7. Cantidad y porcentaje de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares por frimestre en la
ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al drea metropolitana y el municipio de Sagunto del
Camp de Morvedre, considerando los distritos para la ciudad y los municipios para las Hortas y Sagunto.

(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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un 32% en la Horta Sud. Con respecto
al Informe 3T 2023, se observa un
incremento en la Horta Sud de un 3%
y una disminucion de los testigos de
aproximadamente un 8% en la Horta
Nord y la Horta Oest.

En el municipio de Sagunto con respecto
al Informe 4T 2022 hay un incremento
del 128% en el nUmero de testigos pero
disminuye un 3% en comparaciéon con el
pasado trimestre en el Informe 3T 2023.

Para este trimestre, al igual que en el
anterior, también se ha readlizado un
andlisis del histérico registrado por este
Observatorio en la ciudad de Valencia
y el drea metropolitana, estableciendo
una comparacion del precio/m? de las
viviendas de obra nueva plurifamiliar

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

y la cantidod de testigos desde el
cuarto frimestre del ano 2020, haciendo
referencia al periodo posterior al primer
confinamiento por Covid-19.

En la Figura 8 continla observéndose
en los Ultimos tres afos una caida
abrupta de la oferta tanto en la civdad
de Valencia, que sobrepasa el 67%,
como en el drea metropolitana que
registra un descenso de un 51%, un 77%
y un 65% en las Hortas Nord, Oest y Sud,
respectivamente.

Con respecto al precio/m? de Ila
vivienda, en la Figura 9 se observa una
subida en todas las dreas. En la ciuvdad
de Valencia se incrementé un 31%, un
48% en la Horta Nord, un 26% en la Horta

Oest y un 42% en la Horta Sud.

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 8. 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 9. Precio unitario medio (€/m?cc-metro 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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SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

Ciudad de Valencia

Los mapas que se muestran a continuacioén, reflejan detalles del comportamiento
de la oferta de obra nueva de edificios plurifamiliares en los distritos de la ciudad de
Valencia.
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Figura 10. Mapas de la ciudad de Valencia con rangos de precios/m? por distritos 3er trimestre 2023 y 4t°

trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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A modo de resumen, desde los datos obtenidos por la Cdtedra para este 4°
trimestre del 2023, se ha realizado un breve andlisis sobre la situacidén particular
de cada distrito de la ciudad de Valencia en comparaciéon con los informes 4T
2022 y 3T 2023, teniendo en cuenta la disminucidén de la oferta que se comporta
indistintamente en distritos y barrios de la ciudad de Valencia y que puede estar
distorsionando los valores de precio medio.

En este informe se ofrece una informacién grafica de la cantidad de testigos en
oferta y su localizacién por barrios en los distritos de la ciudad de Valencia a fin de
poder visualizar adecuadamente la situacion.

En la Figura 11 puede observarse la localizacién de las promociones inmobiliarias y
cantidad de testigos. En la columna a la derecha aparecen los precios medios de
cada uno de esos barrios y puede verse una escala de colores en el mapa con el
aumento de los precios en cada zona.

. . . . Precio del m2 por barrio
Precio por m2 en los barrios de la Ciudad de Valencia
1. CIUTAT VELLA 103 MALILLA 2.384
% i 5 ¢ LASEU | 104 LAFONTETAS.LLUIS 2.590
L ; 12 LAXEREA 105 NAROVELLA
i i RN e ® 13 EL CARME 4.389 | 106 LAPUNTA 2,689
% 14 EL PILAR 3.615 | 10.7 | CIUTAT DE LES ARTS | DE LES CIENCIES | 3.426
e de G 15 EL MERCAT [, POBLADOS MARITIMOS
) ‘,[J 16 SANT FRANCESC | 1.1 EL GRAU
,;f"’ 2. ENSANCHE I 1.2 CABANYAL-CANYAMELAR
& 2.1 RUSSAFA 3910 | 113 LAMALVA-ROSA 359
22 | ELPLADELREMEI 14 BETERO 2744
23 LA GRAN VIA 15 NATZARET 2322
3 EXTRAMURS, 12. CAMINS AL GRAU
31 EL BOTANIC 121 AIORA
32 LAROQUETA 122 ALBORS
33 LAPETXINA 3478 | 123 LA CREU DEL GRAU
34 ARRANCAPINS 3.988 | 124 CAMI FONDO
(O] a. CAMPANAR 125 PENYA-ROJA
O] P@BQ 44 CAMPANAR 13. ALGIROS
42 LES TENDETES 131 L'ILLA PERDUDA
. 43 EL CALVARI 132 CIUTAT JARDI 4128
o 44 SANT PAU 4689 | 133 LAMISTAT
ke = - 5. LA SAIDIA 13.4 LAVEGA BAIXA
54 MARXALENES 2576 | 135 LA CARRASCA
e o) 52 MORVEDRE 14, BENIMACLET
ol 53 TRINITAT 3.828 | 14.1 BENIMACLET 3.276
54 TORMOS 14.2 CAMI DE VERA
@® 55 SANT ANTONI |75 RASCANA
cst 6 EL PLA DEL REAL 15.1 ELS ORRIOLS 2.220
6.1 EXPOSICIO 152 TORREFIEL 2.330
6.2 MESTALLA 153 SANT LLORENS
63 JAUME ROIG 16 BENICALAP
6.4 | CIUTAT UNIVERSITARIA I 16.1 BENICALAP 2679
i 7 L'OLIVERETA 162 CIUTAT FALLERA
71 NOU MOLES 2537 | 17. POBLADOS DEL NORTE
72 SOTERNES 17.1 BENIFARAIG
73 TRES FORQUES 172 POBLE NOU
Alagu 74 LA FONTSANTA 173 CARPESA
75 LALLUM 17.4 LES CASES DE BARCENA
8. PATRAIX 175 MAHUELLA-TAULADELLA
8.1 PATRAIX 2525|176 MASSARROJOS
Promociones 82 SANT ISIDRE 177 BORBOTO
8.3 VARA DE QUART 18. POBLADOS DEL OESTE
@ V|V|endas 84 SAFRANAR 3.067 | 18.1 BENIMAMET 2.227
i 85 FAVARA 182 BENIFERRI
Precio por metro cuadrado — 9 JESUS 19, POBLADOS DEL SUR
9.1 LARAIOSA 2608 | 19.1 EL FORN DALCEDO
1000 a 2000 €/ m 2 9.2 | L'HORT DE SENABRE 19.2 CASTELLAR-L'OLIVERAL
93 LA CREU COBERTA 2204 | 193 PINEDO
2000 a 3000 €/m2 9.4 SANT MARCEL.LI 19.4 EL SALER
3000 a 4000 €/m2 95 CAMI REAL 195 EL PALMAR
10. | QUATRE CARRERES 1956 EL PERELLONET 1773
4000 a 5000 €/m2 10.1 MONTOLIVET 197 LATORRE 2.064
102 EN CORTS 19.8 FAITANAR

Figura 11. Mapa de precio/m? y cantidad de testigos en los barrios de la ciudad de Valencia en el 4°

trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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1. Ciutat Vella

Como se ha analizado en los Ultimos
informes, en este distrito la cantidad de
testigos sigue siendo muy baja con solo
5 unidades. Con respecto al Informe 4T
2022 la oferta decrece un 55% y no se
registran variaciones en comparacion
con el Informe 3T 2023.

Por esta razdn resulta muy dificil
determinar precios medios/m? a nivel
de distrito dado que estos pueden estar
dando un valor distorsionado, por lo que
se realiza una mencién a los barrios de
El Carme y El Pilar con 3 y 2 testigos a la
ventq, respectivamente.

No obstante, en este distrito, en
comparacion con el Informe 4T 2022,
el precio unitario medio de la vivienda
se ha incrementado en un 4%, con un
precio actual de 4.079 €/m? situdndose
por encima del precio medio de la
ciudad vy siendo de los distritos que mads
alto precio registra.

Figura 12. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Ciutat Vella en el 4° frimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

2. L' Eixample

Con respecto a la canfidad de testigos
en este distrito se incrementd un 7%
en relacidon al Informe 4T 2022, sin
embargo, si comparamos con el Informe
3T 2023 se observa una disminucion
considerable del 45%.

Actualmente cuenta con 16 unidades
en oferta todas en el barrio de Ruzafa,
por lo que no se considera conveniente
determinar un precio medio del distrito.

Este barrio mantiene elevados precios,
incluso por encima del precio medio
de la ciudad y su valor medio se
siftba este frimestre en los 3.910 €/m?
increméntandose ligeramente un 1%
con respecto al trimestre anterior.

Figura 13. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito L Eixample en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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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.

Respecto a la cantidad de testigos, en
este periodo se registran 11 unidades,
10 en el barrio Arrancapins y 1 en la
Petxina, que si se compara con el
Informe 4T 2022 hay una disminuciéon del
56% y de un 35% en comparaciéon con el
Informe 3T 2023.

En cuanto al precio medio de la
vivienda, en comparaciéon con el
Informe 4T 2022, aumentd un 19% y un
11% con respecto al Informe 3T 2023,
alcanzando un valor medio de 3.914 €/
m? por encima del precio medio de la
vivienda en la ciudad.

Figura 14. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Extramurs en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

4. Campanar

Este distrito ha mantenido la cantidad
de testigos muy baja, actualmente
solo 2 en el barrio de San Pau, lo que
al igual que en otras dreas puede
estar generando  valores  medios
distorsionados.

Con respecto al Informe 4T 2022
disminuyeron un 89% y pocas variaciones
con respecto al Informe 3T 2023.

En este caso particular no es aconsejable
definir un precio medio del distrito y si del
barrio San Pau que en comparacion con
el Informe 4T 2022 ha incrementado en un
41% y en un 2% en comparacion con los
datos del Informe 3T 2023. El valor medio
de la vivienda se sitUa en los 4.689 €/
m?, siendo de los valores mds altos de la
ciudad.

Figura 15. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Campanar en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)



5. La Saidia

En este distrito tampoco resulta objetivo
definir un precio medio de la vivienda
debido a la escasez de testigos,
registrdndose 3 unidades en el barrio de
Marxalenes y 2 en el barrio de Trinitat.

De forma general se observa una
disminucién de la oferta en un 58%
respecto al Informe 4T 2022 y de un
62% si comparamos con los datos del
Informe 3T 2023.

Los precios medios de la vivienda se han
mantenido en ascenso con respecto al
Informe 4T 2022 y también en el Ultimo
trimestre. Actualmente se sitUa en 3.076
€/m?2 por encima del precio medio de la
ciudad.

Figura 14. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrifo La Saidia en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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4. El Pla del Real

En este distrito, desde hace varios
trimestres, no se encuentran testigos en
el mercado para poder calcular valores
medios de referencia.

7. L Olivereta

En este distrito de la ciudad también
se registran muy pocos testigos lo que
puede estar provocando distorsidon en
los precios medios. Actualmente solo se
observan 4 testigos en el barrio de Nou
Moles que han disminuido hasta un 70%
con respecto al Informe 4T 2022.

Los precios medios del barrio, en
comparacion con el Informe 4T 2022,
aumentan en un 25% y en un 19% en
comparacion con los datos del Informe
3T 2023, situandose en los 2.537 €/m?2.

Figura 17. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito La Saidia en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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8. Patraix

En este distrito con respecto a la
cantidad de testigos, se observa una
disminuciéon del 61% si comparamos con
los datos del Informe 4T 2022 y de un
50% con el Informe 2T 2023. No obstante,
este distrito continUa siendo uno de los
que mds oferta registra en los Ultimos
trimestres. Actualmente existenl6 testigos
a la venta, 15 en el barrio de Safranar y 1
en el barrio de Patraix.

En estos barrios se ha manftenido un
aumento ascendente de un 8% en el
precio medio de la vivienda durante el
Ultimo ano. Los valores de la vivienda se
sitban en los 3.023 €/m?, superando la
media de los precios en la ciudad.

Figura 18. Mapa de localizaciéon de los testigos
en los barrios del distrifo Patraix en el 4° frimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

9. JesuUs

En este distrito se mantiene discreta
la actividad inmobiliaria y su escasa
oferta puede estar generando valores
distorionados de la realidad en cuanto a
precios medios. Actualmente se registran
9 testigos en oferta, 6 de ellos en el
barrio La Raiosa y 3 en La Creu Coberta,
disminuyendo estos con respecto al
Informe 4T 2022.

En estos barrios los precios medios de
las viviendas han aumentado hasta un
20% con respecto al Informe 4T 2022,
registrdndose valores medios de 2.473 €/
m2.

Figura 19. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Jesus en el 4° trimestre 2023.
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)



10. Quatre Carreres

Este distrito ha registrado la mayor
cantidad de testigos de vivienda libre
desde que el Observatorio recoge datos,
sin embargo con respecto al Informe 4T
2022 ha bajado considerablemente un
75% y en el Ultimo trimestre en mds de un
55%, significando un alto nivel de ventas.

Respecto al precio medio de la vivienda,
se habia mantenido un aumento
sistemdatico, sin embargo al reducirse
tan drdsticamente la oferta se observan
diferencias entre los precios de los barrios,
por lo que no resulta objetivo determinar
un valor medio a nivel de distrito.

En este frimestre se registran 21 testigos
a la venta, 3 en el barrio de Ciudad de
las Artes y las Ciencias con un precio
medio de 3.426 €/m?, muy por encima
de la media de la ciudad, mientras que
los barrios de La Punta y la Fuente de San
Luis registran 5 cada uno y los precios
medios estdn entre los 2.689 €/m? y los
2.590 €/m?, respectivamente. El barrio
de Madlilla tiene 8 testigos con un precio
medio de 2.384 €/m? de precio medio, y
puede deberse a su lejania de la ciudad
con respecto al resto de los barrios.

Figura 20. Mapa de localizacién de los testigos
en los barrios del distrito Quatre Carreres en el 4°
trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda
UPV, 2023)

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
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11. Poblats Maritims

En este distrito se observaron variaciones
en el precio medio de la vivienda en el
Ultimo ano, debido a la oferta de pisos
con destino turistico, que al parecer han
tenido una alta demanda y han sido
vendidos.

Por lo que los testigos han disminuido un
47% con respecto al Informe 4T 2022 y
del 23% en comparaciéon con el Informe
3T 2023, lo que puede estar provocando
una distorsion de los precios medios en el
distrito. Por lo tanto aqui también se hace
la evaluacion por barrios.

En este trimestre se registran 10 testigos, 5
en el barrio de la Malvarrosa con precios
medios de 3.594 €/m?, muy por encima
del precio medio de la ciudad; sin
embargo, se registra 1 testigo en Beterd
con precio de 2.744 €/m? y 4 en Nazaret
con un valor medio de 2.322 €/m?2,

Figura 21. Mapa de la localizacion de los testigos
en los barrios del distrito Poblats Maritims en el 4°
trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda
UPV, 2023)
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12. Camins al Grau

En este distrito se habia mantenido
muy discreta la actividad inmobiliaria.
En este Ultimo frimestre no se registran
datos por lo que no es posible hacer una
valoracién de la evolucion de los precios.

13. Algirés
En este distrito de la civdad ha
disminuido sistemdticamente la

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

En este frimestre se registran solo 4
testigos en el barrio Cuitat Jardi y no ha
habido variacion respecto al trimestre
anterior ni en comparaciéon con €l
Informe 4T 2022.

En cuanto al precio medio de la vivienda
en ese barrio, con respecto al Informe 4T
2022, se ha incrementado en un 5% y un
discreto 1% con respecto al Informe 3T
2023. No obstante, el valor medio de la
vivienda continta siendo de los mds altos
de la ciudad, situdndose en 4.128 €/m2.

Figura 22. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Algirds en el 4° tfrimestre 2023.
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

14. Benimaclet

Este distrito continUa su actividad
inmobiliaria en los Ultimos trimestres, tras
haber tenido un periodo sin oferta.

El precio medio de las viviendas
registradas se sitUa en 3.276 €/m?
habiéndose incrementado un 5% con
respecto al Informe 3T 2023 y situadndose
por encima de la media de la ciudad.

Respecto a los testigos han disminuido
un 15% con respecto al Informe 3T 2023
denotando una alta demanda en la
zona.

Figura 23. Mapa de localizacién de los testigos en
el barrio del distrito Benimaclet en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)



15. Rascanya

En este distrifo de la ciudad se ha
mantenido estable la actividad
inmobiliaria, aungque con mayor variacion
en el Ultimo frimestre en cuanto a
cantidad de testigos.

Se observa una disminucion del 40%
respecto a los datos analizados en
el Informe 4T 2022, por lo que los
valores de precio medio pueden estar
distorsionados, como ocurre en otros
sitios. En comparacion con el Informe 3T
2023 ha habido un ligero incremento del
2%.

El precio medio de la vivienda
actualmente se situa en los 2.263 €/m>.

Figura 24. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Rascanya en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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16. Benicalap

En este distritfo de la ciudad se mantiene
una buena actividad inmobiliaria la cual
se ha incrementado en el Ultimo ano
pasando a ocupar el primer puesto en
cuanto a cantidad de testigos en oferta.

En comparaciéon con el Informe 4T 2022
se observd un incremento del 128%
atendiendo a la escasa oferta que
existia anteriomente, sin embargo hay
una disminuciéon del 6% en este trimestre
si lo comparamos con los datos del
Informe 3T 2023.

En comparacion con el Informe 4T 2022,
se observa una disminucion del precio
medio de la vivienda de un 14% y con
respecto al Informe 3T 2023 también
disminnuye un 6%. El valor medio se situa
en 2.518 €/m2.

Figura 25. Mapa de localizacién de los testigos en
los barrios del distrito Benicalap en el 4° trimestre
2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 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 este distrito, tras 2 anos sin resgistrarse
datos en el mercado inmobiliario de
obra nueva se localizan 10 testigos en
2 nuevas promociones en el barrio de
Benimamet.

El precio medio alcanza los 2.227 €/m?2,

Figura 26. Mapa de localizacion de los testigos
en los barrios del distrito Pobles del Oest en el 4°
trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda
UPV, 2023)

19. Pobles del Sud

En este distrito la actividad inmobiliaria
se ha incrementado en el Ultimo ano
tras un periodo largo sin oferta.

Sobre los testigos a la venta, en
comparacion con los datos del Informe
4T 2022 se incrementaron un 300%, valor
que puede estar distorsionado debido a
la escasa oferta de testigos en trimestres
anteriores. Con respeto al Informe 3T
2023 los testigos disminuyen un 14%
denotando un considerable volumen
de ventas.

Los precios medios de la vivienda de
obra nueva se situan en los 1.967 €/m?
habiéndose incrementado un 51% con
respecto al Informe 4T 2022 y un 17%
con respecto al Informe 3T 2023.

N19.7

Figura 27. Mapa de locdlizacién de los testigos
en los barrios del distrifo Pobles del Sud en el 4°
trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda
UPV, 2023)



Horta Nord
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Los mapas que se muestran a contfinuacion, reflejan detalles del comportamiento de la

oferta en los municipio

3T 2023

47 2023

Leyenda

Precio por metro cuadrado
[ ] Sin Datos

[ ] 0a 1000 €/m2

["] 1000 a 2000 €/m?2
[ 2000 a 3000 €/m2
I 3000 a 4000 €/m?2

Figura 28. Mapas de

s de la Horta Nord.
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la comarca Horta Nord con rangos de precios/m? por municipios 3er

trimestre 2023 y 4to trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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En la Horta Nord, la actividad inmobiliaria
de obra nueva se ha mantenido con
cierta estabilidaod con tendencia al

incremento y se registran 3 nuevas
promociones en los Municipios
de Alboraia, Albalat dels Sorells vy

Massamagrell. La oferta inmobiliaria mdas
significativa continla observandose en el
municipio de Alboraia.

Los valores medios de viviendas en esta
comarca, en comparacion al Informe
4T 2022 se incrementan en un 22% y en
un 7% con respecto al Informe 3T 2023.
El valor medio de la vivienda se sitUa
actualmente en los 2.667 €/m?2.

El municipio de Alboraia se sitUa como
el de mayor actividad inmobiliaria en
este periodo. Se registra una nueva
promocion que incrementa en un 100%
la oferta con respecto al Informe 4T 2022,
este valor puede verse distorsionado
teniendo en cuenta que anteriormente
la oferta era escasa. En comparacion
con el Informe 3T 2023 no existe variacion
en cuando a testigos. El precio medio
de la vivienda aungue ha disminuido un
16% con respecto al Informe 4T 2022 estd
entre los mds elevado del drea y alcanza
los 2.904 €/m? . Con respecto al Informe
anterior 3T 2023 no se observan cambios
significativos. Predomina la tipologia 3
habitaciones.

En el municipio de la Pobla de Farnals se
ha incrementado un 200% la cantidad
de testigos al compararlo con el
Informe 4T 2022 teniendo en cuenta que
anteriormente la oferta era escasa, sin
embargo con respecto al Informe 3T
2023 ha disminuido un 57%, denotando
un elevado nivel de ventas. Los precios
medios han bajado un 10% con respecto
al Informe 4T 2022 y un 12% en el Ultimo
trimestre y se sittan en 1.929 €/m2
ContinUa predominando la tipologia de 3
habitaciones.

El municipio de Tavernes Blanques
continla con wuna bagja actividad
inmobiliaria  con poca variacion en

su oferta. Se registra un aumento del
24% del precio medio con respecto al
Informe 4T 2022 y de un 27% en el Ultimo
trimestre situdndose en los 2.423 €/m?2.
Continla predominando la tipologia 3
habitaciones.

El municipio de Godella mantiene
una actividad inmobiliaria  estable
incrementando en un 125% su cantidad
de testigos con respecto al Informe 4T
2022 y un 4% en comparacion con el
Ultimo trimestre. Los precios medios se
han incrementado un 46% en el Ulfimo
ano situdndose en los 3.375 €/m? que
es el valor medio mds alto del drea.
Predomina la fipologia de 3 habitaciones.

En el municipio del Puig de Santa
Maria  se mantiene estable la oferta
en comparacién con el trimestre

anterior, pero ha disminuido un 55% en
comparacion con el Informe 4T 2022.
Este municipio registra uno de los precios
medios mds altos de la vivienda en la

Horta Nord rondando los 3.345 €/m?,
habiendo subido un 10% en el Ultimo
tfrimestre.

El municipio de Albalat dels Sorells registra
una nueva promocion e incrementa sus
testigos en un 17% respecto al Informe
3T 2023. Se registra un precio medio de
vivienda de vivienda en 2.304 €/m? con
una ligera disminucion del 4%.

El municipio de Masamagrell registra una
nueva promocion con precios medios de
vivienda 2.013 €/m?2.

El resto de los municipios han disminuido
su actividad inmobiliaria en el Ultimo ano
y no muestran oferta de obra nueva en
este trimestre.

Como conclusion del estudio en
esta drea se resume que la mayor
concentracion inmobiliaria en el Ultfimo
ano se registra fundamentalmente en los
municipios de Pobla de Farnals, Alboraia
y Godella aungque con una disminucion
de forma general en la oferta.
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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 29 Mapas de la comarca Horta Oest con rangos de precios/m? por municipios 3er trimestre
2023 y 4to trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Lo Horta Oest,
registrando la
inmobiliaria entre

continva
actividad
drea

aunqgue
mayor
las hortas del

meftropolitana ha bajado su oferta en
este trimestre. Los municipios de Manises,
Torrent y Paterna concentran la mayor
cantfidad de testigos a la venta.

Con respecto al Informe 4T 2022 la
cantidad de testigos ha disminuido
en un 25% y un 10% en comparacion
con el Informe 3T 2023. El valor medio
de la vivienda se sitUa en los 1.891 €/
m?, habiéndose incrementado en un
6% con respecto al Informe 4T 2022, y
manteniéndose con poca variacion con
respecto al Informe 3T 2023.

El municipio de Torrent ha mantenido
su actividad inmobiliaria. En cuanto
al precio medio de la vivienda en

comparaciéon con el Informe 4T 2022
ha disminuido el precio un 11% y poca
variacion con respecto al Informe 2T 2023
situdndose en los 1.831 €/m2. Respecto a
los testigos, se ha incrementado un 33%
con respecto al Informe 4T 2022 y ha
disminuido un 40% comparado con el
Informe 3T 2023. Predomina la tipologia
de 3 habitaciones.

El municipio de Quart de Poblet continta
con actividad inmobiliaria  estable,
siendo de los de mayor oferta en el drea
y registra uno de los precios medios mds
elevado del drea, que se incrementa en
43% en comparacion con el Informe 4T
2022 y en un 5% con respecto al Informe
3T 2023, alcanzando un valor medio de
2.132 €/m2. Respecto a los testigos han
disminuido 10% en relacion con el Informe
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Sin morosidad, sin preocupaciones. '

Home, but Better...
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4T 2022 y 31% con respecto al Informe
3T 2023. La fipologia de vivienda que
predomina es de 3 habitaciones.

El municipio de Paterna incrementa su
actividad inmobiliaria. En comparacion
con el Informe 4T 2022 el valor medio
de las viviendas aumentd un 2% y un
10% con respecto al Informe 3T 2023,
situdndose en los 1.821 €/m?2. Respecto a
los testigos se observa una disminuciéon
del 17% respecto al Informe 4T 2022 pero
una nueva promocién ha incrementado
la oferta en 127% con respecto al Informe
3T 2023. 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 40% mads
econdmicas.

En el municipio de Manises se incrementa
la actividad inmobiliaria. El valor medio
de las viviendas se sitUa en 1.888 €/
m?, elevando su precio en un 14% con
respecto al Informe 4T 2022 y poca
variacion en el Ultimo frimestre. En

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

cuanto a los testigos no hay variacion
considerable respecto al Informe 4T 2022
y disminuye un 19% comparado con el
Informe 3T 2023. Predomina la tipologia
de 3 habitaciones.

En el municipio de Mislata ha descendido
la cantidad de testigos en un 87% con
respecto al Informe 4T 2023 y al Informe3T
2023. Se registran los precios medios mds
alto de la zona. El valor medio de la
vivienda se situa en 2.273 €/m? habiéndo
aumentado un 7% en comparacion
con el Informe 4T 2022 y un 14% en el
Ultimo frimestre. Este municipio, al igual
que el de Paterna, se convierte en una
buena opcidn para unidades familiares.
Predomina la tipologia de 3 habitaciones.

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 @ los precios
competitivos y a la conexion mediante
diversos medios de transporte publico
con los distritos del centro de la ciudad,
esta drea se convierte en una buena
opcion 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 30. Mapas de la comarca Horta Sud con rangos de precios/m? por municipios 3er trimestre 2023 y
4to trimestre 2023. (Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

33



catedra
o observatorio
vivienda

En esta comarca se ha mantenido una
actividad inmobiliaria estable creciente
en el Ultimo ano. En comparacién con
los datos del Informe 4T 2022 los testigos
disminuyeron un 32%, aunque aumentd
ligeramente un 3% en comparacioén con
el Ultimo Informe 3T 2023.

El valor medio de la vivienda se sitUa
en los 1.796 €/m? incrementdndose un
2% con respecto al Informe 3T 2022
y disminuye ligeramente un 3% en
comparacion con el Informe 3T 2023. El
municipio de Albal continda registrando
la mayoria de los testigos en venta.

El  municipio de Albal mantiene
estable su actividad inmobiliaria. Los
testigos se han disminuido un 29% con
respecto al Informe 4T 2022 pero se han
incrementado un 5% con respecto al
Informe 3T 2023, teniendo en cuenta que
hace un ano la actividad inmobiliaria
en el drea era muy escasa. El precio
medio de la vivienda disminuye un 7%
con respecto al Informe 4T 2022 y un 3%
en comparacién con el Informe 3T 2023,
siftuando el valor medio en 1.878 €/m32
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 84% con respecto al Informe 4T
2022 y un 50% comparado con el Ultimo
trimestre. El precio medio de las viviendas
se situa en los 1.317 €/m? disminuyendo
un 10% en comparacion con el Informe 4T
2022 y con el Ultimo trimeste. Predomina
la tipologia de 3 habitaciones.

El municipio de Alfafar se mantiene con
una oferta estable respecto al trimestre
anterior. Se registra un incremento del
33% en los testigos en oferta y el precio
medio unitario de las vivienda se situa en
los 1.777 €/m? disminuyendo un 9% con
respecto al Informe 3T 2023.

Como conclusidon, los municipios de
la Horta Sud presentan una actividad
inmobiliaria menor al resto del drea
metropolitana, 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.
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Sagunto
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Por la importancia del municipio de Sagunto denfro de la provincia Valencia
y la Comunidad, desde hace mdas 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,
con una cantidad de 57 testigos,
incrementdndose la oferta inmobiliaria.
Se registra una nueva promocioén en el
barrio de San Jose - Los Metales.

En comparaciéon con los  datos
observados en el Informe 4T 2022 el
numero de testigos se incrementd en
un 128%, sin embargo con respecto

al Informe 3T 2023 la oferta decrecid
ligeramente un 2%. Se evidencia un alto
nivel de ventas en el municipio.

El precio medio de Ila vivienda se
incrementd un 13% con respecto a los
datos del Informe 4T 2022 y un 3% en
comparaciéon con el Informe 3T 2023,
situdndose en los 2.214 €/m? y continua
ocupando el 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.




o flt:::r&latorio
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 TUuRIA)

En esta edicion, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el
4 trimestre del aino 2023, haciendo énfasis en las diferencias registradas con
respecto al 3er frimestre del 2023.

Continuando con las ediciones anteriores, se analizard la actividad de otras areas
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'ELIANAYs ANTONIO
DE

BENAGEBER

I'Horta Oest Valéncia

I'Horta Sud

Figura 31. 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 obtencion de datos sobre el precio
m2 de viviendas de obra nueva de
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 este trimestre se readliza un
comparativo con los datos obtenidos en
el tfrimestre anterior. El objetivo es reflejar

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

la situacidon actual de la obra nueva
unifamiliar que se estd comercializando
en las dreas anteriormente mencionadas.

La Figura 32 muestra los datos de la
cantidad de promociones de obra nueva
para viviendas unifamiliares. En este
trimestre se han registrado un total de 55
promociones activas disminuyendo un
5% con respecto al Informe 3T 2023. De
estas, el 53% se encuentran ubicadas en
los municipios estudiados del Camp de
Turia lo que representa un 10% mMmds en
esa zona que el trimestre anterior. El 27%
en la Horta Nord, el 9% en la Horta Oest,
el 2% en la Horta Sud, el 4% en Valencia y
el 5% en Sagunto.

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

Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar (ud.)

47 2021 © 172022 =27 2022 m3T 2022 m47 2022 172023 = 2T 2023 =37 2023 m 4T 2023
35
32
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6 / 66
5 5 55 5 4 4445
° 3 2 22 22223 32 23 8
1 I REREREE 1 I
Horta Nord  Horta Oest Horta Sud  Camp Turia Valencia Sagunto

Figura 32. Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar desde que se registran datos por el
Observatorio hasta el 4° trimestre de 2023. (C&tedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Tipologias de obra nueva unifamiliar

Aislado Aislado y pareado
Sagunto 1
Valencia
Camp Turia 4
Horta Sud

Horta Oest !

Horta Nord

0 2 4

Adosado y pareado

Pareado Adosado

8

6 8 10 12

Figura 33. Tipologias de obra nueva unifamiliar del 4° trimestre 2023. (Cdtedra Observatorio Vivienda

UPV, 2023)

La Figura 33 muestra que en los
municipios del Camp de Turia y en la
Horta Nord confindan registrdndose
la mayor  cantidad y variedad de
tipologias. En ambos casos sobresalen las
tipologias de aislados y las de adosados.

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 34.

En la ciudad de Valencia, han disminuido
un 38% los testigos y bajado el precio
medio un 12% con respecto al Informe
3T 2023, alcanzando un valor de 3.194 €/
m?, el hecho de registrarse solo 5 testigos
puede estar distorsionando los valores de
precios medios.

En los municipios del Camp de Turia
estudiados aumenta un 9% la cantidad
de testigos, disminuyendo ligeramente
el precio medio un 3% con respecto al

COAT VALENCIA

Colegio Oficial de la

Arquitectura Técnica de Valencia



trimestre anterior, situdndose en 2.446 €/
m2.

Respecto a los valores medios de
vivienda en el drea metropolitana en
la Horta Oest y Horta Sud aumenta
el precio un 33% y un 3%, con precios
medios de 2.061 €/m? y 2.100 €/m?,
respectivamente. Por su parte la Horta
Nord disminuye ligeramente el precio
medio un 2% sin embargo registra en
este trimestre el precio medio mdas alto
de vivienda unifamiliar de las dreas
estudiadas, situdndose en los 3.428 €/m?2.
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En el municipio de Sagunto se observa
una disminucion del precio medio de la
vivienda unifamiliar en un 7%, situdndose
el valoren 1.841 €/m?2.

En cuanto a los testigos de la obra nueva
unifamiliar, como puede observarse
en la Figura 35, los datos mas altos
se encuenfran en los municipios del
Camp de Turia como ya se ha podido
comprobar esta zona cuenta con la
mayor cantidad de unidades en oferta
desde que se registran datos por el
Observatorio, creciendo en un 9% en
comparacion con el frimestre anterior.

Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar (€/m2ccc)
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Figura 34. Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar, desde el 4° frimestre 2021 al 4° trimestre del

2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

La Horta Nord muestra una disminucion
de testigos del 13%; en la Horta Oest hay
un incremento del 4% y en la Horta Sud
baja un 33% la oferta de unifamiliares.

En la ciudad de Valencia disminuye un
38% la cantidad de oferta registrdndose
solo 5 unidades.

En el municipio de Sagunto disminuyeron
los testigos un 7%.

Las  tipologias por nUmero  de

habitaciones identificadas en este
trimestre en los testigos de la vivienda
unifamiliar a la venta y que se ilustran
en la Figura 36, varian enfre 2 a 5 &
mas habitaciones, predominando las
tipologias de 3 y 4 habitaciones.

En el Camp de Turia, que es donde se
registran mds promociones unifamiliares
de obra nueva, predomina mayormente
la tipologia de 4 habitaciones.
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Figura 35. Cantidad de testigos disponibles de obra nueva unifamiliar, desde el 4° frimestre 2021 al y 3er
trimestre del 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 36. Tipologias de vivienda nueva unifamiliar por habitaciones del 4° trimestre 2023. (Cdatedra
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 4T 2022 y el Informe 3T 2023, teniendo en cuenta ademds los
resultados que venian observandose hasta el ano 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.

El estudio de mercado de alquiler realizado
se encuentra enfocado a la obtencién de
datos sobre el precio medio unitario para
los diferentes barrios/zonas pertenecientes
a la ciudad de Valencia y el drea
metropolitana (Horta Nord, Horta Oest vy
Horta Sud)

Es importante destacar que en este caso,
como se explicaba detalladamente en el
apartado de "obra nueva plurifamiliar” a
partir de los datos obtenidos, se segmentan
y homogeneizan los diferentes testigos
para evitar distorsiones al comparar
viviendas con  caracteristicas muy
diferentes. El valor de mercado de los
testigos varia segun el municipio y barrio
en el que se encuentra, por lo cuadl, es
importante tener en cuenta los factores
que repercuten a escala de distrito o
mMunicipio.

En este caso también se han segmentado
los alquileres temporales considerando que
ha ocurrido un aumento de estos en los
Ultimos trimestres en el mercado, 1o que es
considerado una alternativa a los efectos
de la Ley de Vivienda por parte de los

propietarios de pisos, por lo cual al hacer
una extrapolacion se observa que el precio
medio de alquiler baja.

En el andlisis de los datos para este
Informe 4T 2023, que pueden observarse
en la Figura 37, se pudo comprobar
qgue en comparacion con los datos del
Informe 4T 2022 la oferta de alquiler
ha aumentado un 5% en la ciudad
de Valencia. Sin embargo, en el drea
meftropolitana ha bajado, en la Horta
Nord un 38%, en la Horta Oest un 6% y en
la Horta Sud un 19%.

Aunqgue los testigos en la ciudad de
Valencia han subido ligeramente la
oferta no se logra igualar a los niveles
posterior a la pandemia por covidl?
habiendo bajado hasta un 58% en
comparaciéon al Informe 4T 2020.

En la Figura 38 se puede observar la
evolucion de los precios también en la
ciudad de Valencia. Tras comparar el
precio medio de alquiler sin distinguir
tipologia de habitaciones, respecto
al Informe 4T 2022, el valor se ha
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Figura 37. Canfidad de testigos de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde que se registran
datos en el Observatorio hasta el 4° trimestre de 2023 (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Figura 38. Precio medio de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde que se registran datos en
el Observatorio hasta el 4° trimestre 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

incrementado en un 27%, aunque en
comparacion con el Ultimo Informe 3T
2023 ha bajado ligeramente un 3%.

Al readlizar un ejercicio teniendo en
cuenta los valores del 2° y 4° trimestres del
ano 2022 y de este ano 2023 se observa
que entre el 2° trimestre y el 4° trimestre
baja ligeramente el precio en mds de
un 1% en los dos anos, lo cual puede

deberse a que el Ultimo trimestre del
ano es el mas flojo en alquiler de larga
estancia por lo que se justifica la bajada.

También se puede observar en la Figura
39 que en términos porcentuales si se
comparan los dos segundos trimestres
y los dos cuartos ftrimestres hay un
incremento del precio medio de alquiler
en la ciudad de entre un 27% y un 28%
entre el ano 2022 y 2023.
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Comparativa de precio medio de alquiler residencial
en la ciudad de Valencia (€)
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Figura 39. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de Valencia
en el 4to trimestre 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Figura 40. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de Valencia
en el 4to trimestre 2023 (Cdtedra Observatorio Vivienda UPYV, 2023).

Al hacer un andlisis a mas largo plazo
con respecto al Informe 4T 2019 desde
que el Observatorio registra datos, el
precio medio de alquiler en la ciudad de
Valencia ha subido un 63%.

En el andlisis de precios medios de
alguiler readlizado por tipologia de
habitaciones, la Figura 40 muestra que
la tipologia que tiene el precio medio de
alguiler mds alto continla siendo la de 4
o mds habitaciones como en trimestres
anteriores, seguida de la tfipologia de 3
habitaciones.

La valoracidén a nivel de distritos se
corresponde con los andlisis realizados
para la civdad de Valencia. Si
comparamos con el Informe 4T 2022,
10 distritos de la ciudad aumentaron su
oferta de alquiler entre un 11% y un 213%,
segun se puede observar en la Figura 41.

En el mismo periodo analizado, 16 de los
19 distritos incrementaron sus precios de
alquiler entre un 6% y un 49%, excepto los
distritos Poblats Maritims, Pobles del Nord
y Benimaclet que bajaron entre un 5% y
un 24%.

43



catedra

o observatorio
vivienda
Cantidad de testigos disponibles de alquiler (ud.)
4T 2022 m3T72023 mA4T2023
400
350
3
(%3]
300 N
o~
250
o
Q
200 i<
g o
v B Ty
150 B 2 o §g
= o
[Sele)) (=]
100 ol 3 o ~R @ N
mmg ~ S a Sng S o o R <
50 o gm e Neny o ogm et mﬂ N o
n S T |
O —
& & 3 S O X X
F & & @ G E PSS
S SRR R M SRR & > v &L o
I S SN &7 o s N F L & & 5
&) O Q© @ ® & <@ < & AP )
< S o & PP <0
o QO @) Q@ ] ]

Figura 41. Cantidad de testigos de alquiler residencial en el 4to trimestre del 2022 y en los dos Ultimos
trimestres del 2023 en los distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Figura 42. Precio medio de alquiler residencial de los distritos de la ciudad de Valencia en el 4o frimestre
2022 y en los dos Ultimos trimestres del 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).



En este Ultimo trimestre, la oferta de
alquiler en 13 de los 19 distritos de la
ciudad se incrementa entre un 5% y un
175%. Bajan su oferta 6 distritos. Cabe
recordar que al haber ofertas tan
reducidas en trimestres anteriores los
valores de precios medios pueden estar
resultando distorsionados.

Respecto a los precios medios, en la
Figura 42 se observa que en este Ultimo
trimestre han bajado entre un 3% y un
27% en 12 de los distritos; en 9 de ellos
se han elevado los testigos en oferta
en alguna medida entre 5 y 80 puntos
porcentuales, lo cudl puede justificar la
bajada de precios.

SECTOR INMOBILIARIO
4° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

medio con respecto al Informe 3T
2023 se encuentran el Rascanya vy
Pobles del Oest con un 24% y un 80%,
respectivamente. No obstante, el precio
medio de alquiler mds elevado de la
ciudad en este trimestre se registra en el
distrito de L Eixample situdndose en los
2.014 €.

Sobre la situacion del alquiler en el drea
metropolitana, en la Figura 43 se observa
que la Horta Nord es la que continla
registrando mayor oferta aumentando un
38% con respecto al Ultimo trimestre.

Respecto a los precios medios en el drea
meftropolitana, se observa que la Horta
Nord parece ser la mas demandada ya

Por otro lado, entre los distritos que  que es la que exhibe un precio mds alto
mdas han incrementado su precio  situdndose enlos 1.108 €.
Precio medio de alquiler residencial (€) y cantidad de testigos
(ud) en el drea metropolitana de Valencia
B Promedio de precio mTestigos
1200 1.108 €
1000 909 €
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800
600
400
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0 —
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Figura 43. Precio medio de alquiler residencial y cantfidad de testigos en las hortas del drea
metropolitana en el 4to trimestre de 2023 (Cdtedra 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
Cdtedra, recordamos que el visualizador de datos estd siendo actualizado en el
lanzamiento de cada informe, en este caso del Informe 4T 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 pdagina web, encontrards una guia de coémo navegar y obtener la
mayor informacidén posible.

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