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DIEZ ANOS DE DATOS IGNORADOS:
ESPANA ANTE UNA EMERGENCIA
HABITACIONAL GESTIONADA CON
INACCION, OCURRENCIAS Y RELATO

Cbmo no recordar aqguellos tiempos de ir contracorriente,
en 2016 y 2017, en los que el relato era que se estaba
gestando ofra “burbuja” inmobiliaria y los precios caerian
estrepitosamente... Hace diez anos éramos pocos los que
deciomos que eso no era cierto, que estdbamos ante el
problema conftrario, que la escasez ya se comenzaba a percibir
en la oferta de vivienda disponible.

Desde hace casi una década, y de forma especialmente
intensa desde 2019, los indicadores sobre vivienda en Valéncia
vienen emitiendo senales claras, persistentes y crecientemente
alarmantes. No se trata de interpretaciones ex post ni de lecturas
interesadas: los datos han sido puUblicos, reiterados y consistentes.
El encarecimiento sostenido del acceso a la vivienda, la
contracciéon de la oferta disponible, la prdctica desaparicién de
vivienda protegida efectiva y el aumento del ratio de esfuerzo de
los hogares llevan anos documentados.

El Informe del 472025 introduce, ademds, un punto de no
retorno: el precio medio de la obra nueva plurifamiliar en la
ciudad de Valéncia supera ya los 4.000 €/m?, consolidando un
cambio de escala que no es coyuntural ni excepcional. No se
frata de un pico aislado, sino de una tendencia sostenida en el
tiempo, acompanada de una contraccién extrema de la oferta:
apenas 137 viviendas plurifamiliares nuevas disponibles en
toda la ciudad. Cuando el precio se desacopla de este modo
de la renta real y la oferta desaparece, el mercado deja de
cumplir su funcién social bdsica. No estamos ante un mercado
tensionado, sino ante un sistema roto, incapaz de producir
vivienda accesible y condenado a expulsar poblacién.




A pesar de la claridad del diagndstico, la respuesta institucional
ha sido, en términos generales, insuficiente, descoordinada vy
reactiva. La emergencia habitacional que hoy se manifiesta
con crudeza no es el resultado de un fendmeno subito ni
imprevisible, sino la consecuencia directa de una inaccién
prolongada frente a datos persistentes, acompanada de
medidas fragmentarias y, en no pocos casos, de anuncios sin
fundamento técnico nirespaldo empirico.

CUANDO EL DATO ESTORBA AL RELATO.

Uno de los rasgos mds preocupantes del periodo reciente ha sido
la sustitucion progresiva del andlisis técnico por el relato politico.
Frente a series histéricas publicadas por la Catedra Observatorio
de la Vivienda de la UPV que muestran un deterioro continuo del
acceso a la vivienda, se han difundido anuncios que tergiversan
la magnitud del problema, magnifican actuaciones de impacto
marginal o presentan como esfructurales medidas que apenas
fienen alcance operativo.

Esta construccidn de relato no es inocua. Genera una falsa
sensacion de accidn, distrae del nucleo del problema v, lo que
es mds grave, desplaza el debate desde la evidencia hacia
la consigna. La vivienda no se resuelve con ftitulares, ni con
esldganes, ni con medidas disenadas para el ciclo medidtico. Se
resuelve con produccidn, gestion y continuidad.

OCURRENCIAS SIN BASE TECNICA NI EXPERIENCIA CONTRASTADA

En paralelo, se han propuesto y aplicado soluciones que
carecen de base cientifica, experiencia comparada o
evaluacién ex ante de impactos. Medidas concebidas
sin andlisis riguroso del funcionamiento real del mercado
residencial, sin estimaciéon de efectos sobre la oferta y sin
consideracién de los tiempos estructurales de la vivienda.

El resultado es ya incontestable: menos vivienda disponible,
precios mas altos y mayor exclusién social. No se ha protegido
a los vulnerables, se les ha empujado fuera del sistema. Cuando
la politica sustituye el conocimiento por el eslogan vy la evidencia
por la consigna, la vivienda deja de ser un derecho efectivo y
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se convierte en un dafno colateral. No es un error técnico: es
una irresponsabilidad puUblica con consecuencias humanas
perfectamente previsibles.

UNA DECADA PERDIDA MIENTRAS LA EMERGENCIA SE CRONIFICA

El efecto agregado de esta combinacién —inaccioén, relato y
ocurrencia— es hoy innegable. Valéncia presenta un parque
de vivienda asequible claramente insuficiente, una oferta
privada tensionada y un nimero creciente de hogares jbvenes
y trabajadores sin posibilidad real de emancipaciéon dentro de la
ciudad.

No estamos ante una crisis que afecte solo a colectivos
vulnerables. Se trata de una fractura generacional, que
compromete la capacidad de Valéncia para retener talento,
sostener su base econdmica y garantizar la cohesién social.
Cada ano sin actuar con rigor amplifica el problema y encarece
su solucién futura.

A este escenario se suma un factor que durante demasiado
fiempo ha sido fratado con incomodidad o directamente
sienciado: el crecimiento demogrdfico acelerado y no organico
derivado de la inmigraciéon creciente. En apenas cuatro anos
(2022-2025), la ciudad ha incorporado unos 40.000 nuevos
residentes, sin que el parque residencial, la vivienda asequible ni
las politicas publicas hayan sido dimensionadas para absorber
ese salto de demanda. No es un juicio ideoldgico, sino una
constatacién estructural: cuando el crecimiento poblacional
queda disociado de la capacidad real de producir viviendaq,
el sistema entra en tensibn permanente y la presidn acaba
concenfrdndose, inevitablemente, en los segmentos mds fragiles
de la sociedad.

COORDINACION INSTITUCIONAL O FRACASO ANUNCIADO

La vivienda no es una competencia aislada ni un dmbito para el
enfrentamiento entre administraciones. Requiere coordinaciéon
real y sostenida entre ayuntamientos, comunidad auténoma
y administracién general del Estado. La fragmentacion
competencial, utilizada como excusa, ha servido durante anos
para diluir responsabilidades mientras el problema se agravaba.



La emergencia habitacional exige exactamente lo confrario:
objetivos compartidos, insfrumentos alineados, calendarios claros y
rendicién de cuentas. No hay margen para la confrontacion estéril
ni para la improvisaciéon permanente. Mientras las administraciones
discuten, una generacién entera ve blogueado su proyecto vital.

UN LLAMAMIENTO URGENTE A ACTUAR CON SERIEDAD

Desde la Cdatedra Observatorio de la Vivienda reiteramos un
mensaje que los datos llevan anos formulando con claridad:
la vivienda en Espana requiere accidon estructural, inmediata
y coordinada. No mds anuncios vacios, no mds medidas sin
evaluacién, no mds relatos que contradicen la evidencia.

Actuar implica movilizar suelo, producir vivienda publica y privada
asequible de forma sostenida, aplicar una fiscalidad en la vivienda
coherente a colectivos vulnerables, profesionalizar la gestién del
pargue publico, reducir trdmites administrativos, aumentar la
productividad del sector y gobernar con indicadores publicos y
verificables. Todo lo demds es distraccion.

Y hay un dato que evidencia la distancia entre relato y realidad:
el principal beneficiario de esta escalada de precios es el propio
Estado. Cuando aproximadamente el 31 % del precio final de una
vivienda corresponde a impuestos, las administraciones publicas
se convierten en las grandes ganadoras de un encarecimiento
gue impide la creacion de miles de hogares. En un contexto de
emergencia habitacional ya convertida en emergencia social,
sostener esta carga fiscal no es ni serio, ni digno, ni justo.

El plan VIVE supone una oportunidad de creacidn masiva de
Vivienda Protegida, y esperamos que este nuevo ano 2026 sea el
de la consolidacién de nuevos proyectos VPP (que ya anticipan
los datos de visados en los Colegios Profesionales) mediante la
colaboraciéon publico-privada, esencial y necesaria para que esta
demencial situacidon comience a cambiar. Pero es preciso actuar
con valentia, en todos los frentes, buscando férmulas que permitan
construir viviendas asequibles para la venta vy, sobre todo, para el
alqguiler.

Los datos no son destino, pero ignorarlos durante una década si
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tiene consecuencias. Valencia y su drea metropolitana ya las
estd pagando. Persistir en el error no es una opcidn responsable.

El relato que dice proteger a los vulnerables ha acabado
desprotegiéndolos de forma directa y medible. En nombre
de una supuesta justicia social se han aprobado politicas que
erosionan la seguridad juridica del alqguiler, infunden miedo
a la okupacion y empujan a miles de pequenos propietarios
a refirar viviendas del mercado fradicional. El resultado no
es solidaridad, es escasez: menos oferta, precios mds altos y
exclusion acelerada de quienes no pueden competir. No hay
mayor cinismo institucional que legislar para los desfavorecidos
y convertirlos, en la prdctica, en los principales damnificados de
unas politicas que confunden intencién moral con eficacia real.

Esas viviendas vacias son una posibiidad que hay que
aprovechar, la Unica que tenemos a corto plazo, pero no
desde el miedo y acoso al que se somete en la actualidad a los
propietarios, sino mediante la seguridad juridica y los incentivos
para que se pongan en el mercado y destensionen el mercado
del alguiler.

Porque cuando el relato suplanta al conocimiento, el dano ya
no es accidental, es estructural y deliberadamente ignorado.
Bajo la retdrica de la proteccidon se ha ocultado una gestion
incompetente que ha refirado vivienda del mercado, ha
encarecido el acceso y ha expulsado a los mds fragiles. No ha
sido mala suerte ni coyuntura: ha sido ignorancia elevada a
politica pUblica. Como advertia Aristételes, “el mayor error es
buscar el efecto sin comprender la causa”. Aqui la causa era
conocida y las consecuencias previsibles. Lo demds, el discurso,
la pose, la consigna, no fue mds que la coartada.

Fernando Cos-Gayén Lépez
Director
Cdatedra Observatorio de la Vivienda UPV
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INFORME TRIMESTRAL 4° trimestre 2025

ANALISIS DE LA DEMANDA

Para este informe (cuarto trimestre de
2025 -4T2025-) contamos con los datos
actualizados de los 40 indicadores que
usamos para la prediccién hasta el tercer
trimestre de 2025 (el inicio histérico para
todos ellos es el primer trimestre de 2005).

También disponemos del precio de la
vivienda de nueva construccion 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 trimestre del 2025.

Prediccion del precio de la
vivienda

Tal como venimos avanzado en informes
anteriores, el descenso de oferta en los ultimos
anos en la ciudad de Valencia es muy elevado,

tal como se puede ver en la Figura 1, donde
se muestra que el numero de testigos ha
descendido un 82% desde que empezamos a
tomar datos (tercer trimestre del 2019) y el precio
de la vivienda, ha aumentado un 116%.

La situacion actual, tal como contdbamos en
informes anteriores, hace que la prediccién a
partir de los 40 indicadores no tenga un valor
estadistico significativo debido al escaso nimero
de testigos.

Debido a todo esto, desde el Observatorio de
la Vivienda pensamos que la mejor prediccion
que podemos realizar es usar Unicamente el
precio de la vivienda como indicador, para esta
prediccidon (que seria una extrapolacién) se
usa la técnica Support Vector Regression (SVR)
con funcion nucleo Radial Basis Function (RBF),
donde los hiperparametros se han ajustado de
manera que la curva SVR estd por debajo del 5%
en Error Medio Cuadratico respecto a los valores
reales de los datos del conjunto entrenamiento.
La extrapolaciéon para los siguientes cuatro
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trimestres  (correspondientes a los cuatro
trimestres del ano 2026), se puede ver en la
Figura 2y la Figura 3.

La Figura 2 muestra el histérico de precios
que se usa, la curva de ajuste a los mismos y la
extrapolacion. Este historico estd compuesto,
por un lado, por los datos del actual Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
sobre el valor tasado por metro cuadrado de
la vivienda libre con antigiedad menor de 5
anos, valor que nos ha servido para construir
el histérico y los modelos de prediccion y, por
otro lado, desde el tercer trimestre del 2019,
del valor de la vivienda de nueva construccién
en la ciudad de Valencia obtenido a partir
del trabajo efectuado en el Observatorio
de la Vivienda; este valor se ha calculado
mediante un proceso de segmentacién y
homogeneizacién segun la tipologia de
la vivienda sin tener en cuenta vivienda
protegida, aticos, ni pisos en planta baja o con
terrazas mayores de 15 m2.

La Figura 3 muestra Unicamente la extrapolacion
inter-trimestral en una grafica de barras. Esta
ultima figura muestra que el precio de la vivienda
seguird aumentando, siguiendo la tendencia
mostrada en trimestres anteriores, con un
aumento medio del 1.65% para los préoximos
cuatro trimestres.

El hecho de tener tan pocos testigos, tal como
se puede ver en la grafica 2, esta haciendo que
el precio de la vivienda en los ultimos dos afos
haya sufrido fuertes variaciones inter-trimestrales
positivas o negativas, tabla 1, aunque, de forma
general, el precio de la vivienda ha seguido su
escalada hacia la cota de los 4000 euros/m2 que
tenemos actualmente.

Cada uno de los informes que presentamos
predice los siguientes cuatro trimestres, por
lo que, para cada trimestre, se hacen cuatro
predicciones procedentes de cuatro informes
consecutivos. De esta manera es posible ver el
acierto de nuestra prediccion (valor medio de
estas cuatro predicciones) respecto a la realidad.
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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, 2025)
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Figura 2. Extrapolacion a partir del histérico de los datos del Ministerio completados con
los datos del Observatorio de la Vivienda (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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La tabla 2 muestra este pardmetro para el ano 2025, v, la tendencia positiva/negativa que se comentaba
donde se puede ver que la prediccion, en valor en el apartado anterior debido a la inestabilidad
absoluto, siempre se queda por debajo de larealidad  estadistica que presentan los datos actuales.

Trimestres Variacién
de precio

472023-312023 -3.8%
172024-472023 10.3%
272024-172024 7.3%
3712024-272024 2.5%
472024-372024 -2.4%
172025-472024 2.3%
212025-112025 7.5%
3T12025-272025 -1.6%
472025-372025 10.3%

Tabla 1. Variaciéon inter-trimestral del precio de la vivienda durante los
dos ultimos afnos. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)

Informe Redalizado

Prediccidn | 2024T1 | 202472 | 202473 | 202474 | 2025T1 | 202512 | 2025T4 | Media | Redl
2025T1 0.1 1.5 1.6 1.5 1.2 2.3
202512 1.4 1.4 12 1.5 1.4 1D
202513 1.3 1.0 1.4 1.4 T3 -1.6
202574 0.8 1.2 1.2 1.3 1.1 10.3

Tabla 2. Prediccién realizada por diferentes informes para cada uno de los trimestres
del afo 2025, valor medio de esta prediccién y valor real obtenido. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA
“EDIFICIOS PLURIFAMILIARES” EN LA CIUDAD

DE VALENCIA, EL AREA METROPOLITANA'Y EL MU-
NICIPIO DE SAGUNTO.

En esta edicion se analiza el
comportamiento del sector inmobiliario
en el 4° trimestre del ano 2025 haciendo
énfasis en las diferencias registradas con
respecto a dos informes, el 4° trimestre del
ano 2024y el 3er trimestre del afio 2025.

En el anexo de este informe se detalla de
manera gréfica la oferta de obra nueva
de edificios plurifamiliares de vivienda

libre y de vivienda protegida existente
en el mercado en este periodo, a partir de
datos obtenidos por el Observatorio de la
Vivienda de la UPV. Dicha informacion se
encuentra registrada de manera detallada
en el visor VIVO en la web de la Catedra
Observatorio de la Vivienda UPV.
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El estudio de mercado realizado desde la Catedra,
se encuentra enfocado a la obtenciéon de datos
sobre el precio/m2 de viviendas de obra nueva
para los diferentes barrios/zonas pertenecientes
a la ciudad de Valencia, el area metropolitana
(Horta Nord, Horta Oest y Horta Sud), el
municipio de Sagunto y el municipio de Gandia.

Es importante destacar que en las ediciones
anteriores de este informe, a partir de los
datos obtenidos, se han segmentado vy
homogeneizado' los diferentes testigos® para
evitar distorsiones al comparar promociones
y viviendas con caracteristicas muy diferentes,
obteniendo asi valores de la vivienda libre.

El valor de mercado de los testigos varia seguin
el municipio y barrio en el que se encuentra la
promocién, 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 homogeneizacién segin
tipologia, de las viviendas existentes en el mercado a la venta; sin tener
en cuenta vpo, aticos, 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.

A partir del Informe 2T 2024, teniendo en cuenta
la oferta cada vez mas reducida de vivienda libre
y la trayectoria en crecimiento de sus precios
excediendo el esfuerzo econdémico de los
sectores de menos ingresos, asi como la escasez
de suelo edificable fundamentalmente en la
ciudad de Valencia, se ha venido haciendo un
especial seguimiento a la vivienda protegida con
una frecuencia semestral y se han establecido
también algunas comparativas para observar el
impacto que un incremento de esta ultima puede
generar en el sector inmobiliario.

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

Luego de analizar los datos de obra nueva de
edificios plurifamiliares en la Figura 4, se puede
observar que en la ciudad de Valencia continda
el incremento del precio unitario medio de la
vivienda en un 19% con respecto al Informe 4T
2024 hace un aho.

En este trimeste, el precio medio ha subido
mas de un 10% en comparacién con el Informe
3T 2024, situdndose en un valor exorbitante
de 4.086 €/m2. Es la segunda vez en nuestro
historico de datos que se registra una subida de
mas de 10 puntos porcentuales de un trimestre a
otro.

Al igual que en los ultimos trimestres, la oferta de
obra nueva que se registra en Valencia se ha ido
desplazando cada vez mas a algunos distritos
de la ciudad, como son los casos de Patraix y

Quatre Carreres con la oferta de nuevos pisos
a la venta, que representan el 28% y el 12%,
respectivamente, sobre el total de testigos de
obra nueva plurifamiliar en la ciudad.

Ademads, en este trimestre se registran dos
promociones con varios testigos en el distrito
Eixample representando el 12% con respecto
al total. Osea que mas del 50% de la oferta se
concentra en solo 3 distritos de la ciudad de
Valencia.

Al realizar el estudio en las hortas del area
metropolitana también se observa que el precio
unitario medio de la vivienda continda subiendo
en proporcion. En este trimestre un total de 11
municipios registran precios por encima de los
3.000 €/m?, 3 de ellos superior a los 3500 €/m?2.

Precio unitario medio de obra nueva plurifamiliar (€/m2 ccc)
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Figura 4. Precio unitario medio (€/m2cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra nueva
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 y los municipios para las Hortas y

Sagunto (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Con respecto al Informe 4T 2024, el precio
unitario ha aumentado en todas las areas, en la
Horta Nord en un 12%, en la Horta Oest un 24% y
en la Horta Sud un 23%.

En la Horta Nord contintan registrandose los
precios mas altos de la vivienda plurifamiliar
en los ultimos trimestres acercandose al precio
medio de la ciudad de Valencia.

Comparando el precio unitario medio de la
vivienda plurifamiliar con el informe del trimestre
pasado, en este periodo se registran incrementos
en la Horta Oest de un 3% y en la Horta Sud de
un 4%, manteniendo poca variacion en la Horta
Nord.

En el estudio del municipio de Sagunto se
observé que contintda el incremento del precio
medio. Con respecto al Informe 4T 2024 el precio
unitario medio de la vivienda nueva subié hasta
en un 15% y un 5% en comparacién con el
trimestre pasado.

En el analisis de la Figura 5 se ha determinado
el precio unitario medio de la vivienda de obra
nueva plurifamiliar en los distritos de la ciudad de
Valencia.

Al reducirse la oferta considerablemente en
mas de un 20% en un ano, se puede observar
con mayor claridad que los precios aumentan
en 7 distritos por encima de la media altisima
alcanzada en la ciudad de Valencia, entre ellos se
encuentran (por orden descendente) los distritos
de Camins al Grau, L'Olivereta, L Eixample,
Poblats Maritims, Extramurs, Rascanya y Patraix,
alcanzando valores muy por encima de la media
de 4.086 €/m2, lo que representa exactamente el
50% de los distritos que registran oferta de obra
nueva plurifamiliar este trimestre.

Respecto al nUmero de promociones de vivienda
libre registradas en el mercado de obra nueva en
edificios plurifamiliares en la ciudad de Valencia

Precio unitario medio de la vivienda por distritos en la ciudad de Valencia
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Figura 5. Precio unitario medio (€/m2cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra nueva
por trimestre y variaciéon de precio anual en los distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio

Vivienda UPV, 2025)
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distritos de Extramurs, La Saidia, Quatre Carreres,
Patraix y Rascanya.

Hay que apuntar que una gran cantidad de la
oferta de vivienda nueva que se publica en la
ciudad de Valencia hacen referencia a plantas
bajas y/o aticos. Estos valores no los tenemos
en cuenta a la hora de hacer los andlisis como
explicamos al inicio del apartado.

No obstante, segun la Figura 6, continta
observandose un descenso en las promociones
en la ciudad de Valencia que, con respecto al
Informe 4T 2024, es de un 20%. Sin embargo en
este Ultimo trimestre se incrementaron en un
28%, registrandose un total de 32 promociones.

En el drea metropolitana se observa una actividad
inmobiliaria creciente En comparacién con el
Informe 4T 2024, se observa un incremento de
nuevas promociones entre un 27% y un 180%,
No obstante hay que apuntar que estos valores
pueden estar resultando distorsionados por las
cifras tan bajas que se registraban anteriormente,
como en el caso de la Horta Sud.

SECTOR INMOBILIARIO

Particulamente, en esta area se ha venido
incrementando la actividad del sector en
el ultimo ano, fundamentalmente en el
ultimo trimestre se han registrado 7 nuevas
promociones con una subida del 100%.

En comparacion con el anterior trimestre en
la Horta Nord y la Horta Oest se incremetaron
también las promociones en mas del 25%.

En el municipio de Sagunto también se ha
incrementado la actividad inmobiliaria con
nuevas promociones y testigos en oferta,
subiendo hasta en mas de un 100% el numero de
estas con respecto al Informe 4T 2024.

Respecto al comportamiento de la oferta de
vivienda libre en venta contindan registrandose
pocos testigos de obra nueva plurifamiliar,
situacion que continda alarmando y que se
ha advertido en los ultimos informes por
la posibilidad de distorsiones en valores
porcentuales en determinadas é&reas tanto en
la ciudad de Valencia, como en L'Horta y el
municipio de Sagunto.

CREATIVOS

OBSERVADORES

comunicacion
reputacion
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SOCIALES

www.doyoumedia.es



catedra

0
inmobiliario

En la Figura 7 se observa la cantidad de testigos
disponibles en oferta en la ciudad de Valencia
que, en comparacion con los datos del Informe
4T 2024, hay poca variacion. Con respecto al
trimestre anterior se incrementan alrededor
de un 40%, puntualizando que las cifras
bajas pueden generar distorsiones de estos
porcentajes.

Sin embargo, en las hortas del area metropolitana
ha habido un incremento considerable de los
testigos con respecto al ultimo afo y ultimo
trimestre.

En la Horta Nord, la Horta Oest y la Horta Sud,
con respecto al Informe 4T 2024 el ndmero de
viviendas nuevas aumentaron en un 85%, 76% y
mas de un 300%, respectivamente.

En comparacién con el Informe 3T 2025, también
se incrementaron los vallores, en la Horta Nord
44%, en la Horta Oest un 39% y en la Horta Sud
alrededor de un 100%.

En el municipio de Sagunto con respecto al
Informe 4T 2024, también se registra un aumento
considerable del nimero de testigos en mas

de un 140% y en comparacién con el trimestre
pasado se incrementa un 24%.

En el analisis de la ciudad de Valencia, 5 distritos
del total de 19 no registran testigos de obra
nueva plurifamiliar con los que podamos trabajar,
observandose solo algunos aticos y plantas
bajas que son segmentados en el proceso que
realizamos en la Catedra para obtener valores
medios que no resulten distorsionados. No se
registran datos a utilizar para determinar precios
medios de obra nueva plurifamiliar en los
distritos de Ciutat Vella, El PI4 del Real, Algiros,
Benimaclet y Pobles del Nord.

Insistimos en la tendencia a la migraciéon de los
testigos de obra nueva en la ciudad de Valencia
hacia  distritos que tradicionalmente habian
tenido poca actividad inmobiliaria y que ademas
por sus caracteristicas registraban precios medios
por debajo de la media de la ciudad, sin embargo
en este trimestre, como en el anterior, aunque
continla esa tendencia, los precios medios de
esos distritos ya superan el precio medio de la
ciudad.

Cantidad de promociones disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)

472019 m4T2020 W4T 2021 mA4T 2022

120
110
110

100

Valencia Horta Nord

412023

99
90 N 86
80 i
2 | 68
52
50 I i 44
40
40 i i
3329 32 32

30 ] i | 25 28

22 2322 21

17 19
20 ! | I 15{ | |
1211

- 'HER || “ I
0

1
1313 615 H 15 15 14

Horta Oest

47 2024 172025 2712025 372025 © 472025

27
22

10 11
8 .9 ¢7 6 8
5 4 453

2
l,,,,“,,‘,,,,‘, 1 . 7‘7

Horta Sud Sagunto

Figura 6. Cantidad de promociones de obra nueva de edificios plurifamiliares de vivienda libre por
trimestre en la ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al area metropolitana y el municipio
de Sagunto del Camp de Morvedre, considerando los distritos para la ciudad y los municipios para las
Hortas, Sagunto y Gandia. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 7. Cantidad de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares 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 y los municipios para las Hortas y Sagunto. (Cétedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Figura 8. Cantidad de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares por trimestre en los distritos de la
ciudad de Valencia. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Como explicamos anteriormente, este trimestre
la mayor concentracién de testigos en oferta,
segun puede observarse en la Figura 8, se registra
en los distritos de Quatre Carreres, L'Eixample y
Patraix, representando el 52% del total de oferta
de viviendas registradas.

En este trimestre también se ha realizado
un andlisis del histérico estudiado por este
Observatorio en la ciudad de Valencia y el area
metropolitana, estableciendo una comparacién
del precio/m2 de las viviendas de obra nueva
plurifamiliar de renta libre y la cantidad de
testigos con respecto a los primeros datos
tomados por el Observatorio de la Vivienda UPV
que datan del 4° trimestre del afio 2019.

En la Figura 9 se obtuvo una grifica de la
variacion de obra nueva desde el Informe 4T
2019, cuando inici6 el registro de datos por parte
de la Catedra hasta este primer trimestre de 2025,
tanto en la ciudad de Valencia como en el resto
del drea metropolitana.

En el dltimo trimestre del afo 2019, el 65% de
la oferta se situaba en la ciudad de Valencia y el
resto distribuido en el drea metropolitana, con
mayor peso en la Horta Nord y Oest.

Si comparamos el porcentaje que representa la
oferta de obra nueva plurifamiliar de vivienda

de renta libre registrada en la ciudad de Valencia,
con respecto al resto del area metropolitana
hasta este trimestre, se observa ha bajado hasta
20 puntos porcentuales. En este periodo ha
habido una disminucién preocupante de la oferta
de obra nueva en la ciudad de Valencia, que
alcanza un valor cercano al 82% en numero de
testigos y un 71% en nimero de promociones.

En el drea metropolitana aunque en el ultimo
ano se observa cierta recuperacién, en
comparacién con el Informe 4T 2019 se observa
una disminucion del nimero de viviendas nuevas
en la Horta Oest y la Horta Sud de entre un 50%
y un 68%. Sin embargo, en la Horta Nord se ha
incrementado en mas de un 130%.

Con respecto a la variacién del precio/m2, en
la Figura 10 se observa el incremento en todas
las areas desde que se registran datos por este
Observatorio.

En la ciudad de Valencia se ha incrementado
el precio en wun alarmante 113%. Como
consecuencia, las hortas del drea metropolitana
se han ido contaminando con la subida,
aumentando el precio entre un 105% y un 117%
en la Horta Nord, la Horta Oest y la Horta Sud.

Cantidad de testigos de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 9. Variacién de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares en los datos
registrados en el Informe 4T 2019 y en 4T 2025, en la ciudad de Valencia y las comarcas que
pertenecen al &rea metropolitana (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Precio medio de obra nueva plurifamiliar (€/m2 ccc)
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Figura 10. Precio unitario medio de la oferta de obra nueva plurifamiliar en el 4° trimestre de

2019y en el 4° trimestre de 2025 en la ciudad de Valencia y las comarcas del drea metropolitana
(Cétedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).

Talv/ion






INFORME TRIMESTRAL 4° trimestre 2025 SECTOR INMOBILIARIO
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Los mapas que se muestran a continuacion,
reflejan detalles del comportamiento de la oferta
de obra nueva de edificios plurifamiliares en los PY PS PY
distritos de la ciudad de Valencia.

3T 2024

POBLATE DEL NORD

Precio por metro cuadrado
1 Sin datos

| Da 1000 €m?

[ 1000 & 2000 €/m?

[0 2000 2 3000 €/m?

I 3000 2 4000 €/m?

B 4000 2 5000 €/m?

I 5000 a 6000 €/m?

4T 2025 U

2 fo Precio por metro cuadrado

Gl o y [ Sin testigos

AT /i [10a 1000 €/m2
[ 1000 a 2000 €/m>
[ 2000 a 3000 €/m2
[ 3000 a 4000 €/m?>
4000 a 5000 €/m?2
[ 5000 a 6000 €/m2
[ De 4500 a 5000 €/m2
[I De 5000 a 5500 €/m2
[ De 5500 a 6000 €/m2
[ De 6000 a 6500 €/m2
[ De 6500 a 7000 €/m2
[ De 7000 a 7500 €/m2
[ De 7500 a 8000 €/m2

ATSMARITIMS

Figura 11. Mapas de la ciudad de Valencia con rangos de precios/m2 por distritos
3er trimestre 2025 y 4° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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A modo de resumen, desde los datos obtenidos por la
Catedra para este 4° trimestre del 2025, se ha realizado
un breve analisis sobre la situacion particular de cada
distrito de la ciudad de Valencia en comparaciéon con
los informes 4T 2024 y 3T 2025, teniendo en cuenta la
disminuciéon considerable de la oferta que se comporta
indistintamente en los distritos y barrios y que puede
distorsionar los valores de precio medio. En este informe
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Precio por m2 en los barrios de la ciudad de Valencia
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se ofrece una informaciéon grafica de la cantidad de
testigos en oferta y su localizacién por barrios a fin de
poder visualizar adecuadamente la situacion.

En la Figura 12 puede observarse la ubicacion de las
promociones inmobiliarias y cantidad de testigos para
este trimestre, ademas una escala de colores en el mapa
con el aumento de los precios en cada zona.
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igura 12. Mapa de precio/m2 y cantidad de testigos en los barrios de la ciudad de Valenciaen el 4° trimestre
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1. Ciutat Vella

En este distrito, desde el Observatorio no se
registraron datos ni localizado promociones ni
testigos de obra nueva utiles para poder calcular
valores medios de referencia.

2. L' Eixample

Con respecto a la cantidad de testigos en este
distrito se habia reducido drasticamente en los
primeros meses del afno 2025, sin embargo una
nueva promocion en el barrio de Russafa aporta
17 nuevas viviendas incrementandose en mas de
un 200% con respecto al Informe 4T 2024, este
valor puede resultar distorsionado precisamente
por la escases de oferta anterior.

Este barrio continla manteniendo elevados
precios, de los mas altos en la ciudad de
Valencia y por encima de la media de la ciudad.
En comparacion con el Informe 4T 2024 se
incrementd en un 17%, situdndose en los 5,426 €/

m?>.
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Figura 13. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito L'Eixample en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

3. Extramurs

Este distrito se habia mantenido durante
todo el afno con buena actividad inmobiliaria
y su oferta, asi como sus precios medios han
fluctuado considerablemente.

Sin embargo, en este periodo se registran
solo 2 unidades en el barrio Arrancapins
suponiendo una disminuciéon del 88% en
comparacién con el Informe 4T 2024 y del 60%
con respecto al Informe 3T 2025, suponiendo
un alto volumen de ventas en el distrito.

En cuanto al precio medio de la vivienda,
resulta incoherente comparar precios medios
para el distrito debido a la disminuciéon de la
oferta y al peso que tienen en los distintos
barrios. Actualmente el precio medio se situa
en los 4.666 €/m>.
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Figura 14. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Extramurs en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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4. Campanar

En este distrito, en los dos primeros trimestres
del ano 2025 no se habian registrado datos
que permitieran calcular valores medios de
referencia. En el trimestre pasado una nueva
promocion aporté testigos y actualmente se
observan 5 viviendas nuevas. Por esta razén no
estableceremos comparativos.

Con respecto al precio medio por metro cuadrado
en este distrito se han registrado tradicionalmente
precios altos. Sin comparamos con el Informe 4T
2025 la variacién del precio denota un incremento
del 2%, situandose en los 3.703 €/m>.
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Figura 15. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Campanar en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

5. La Saidia

En este distrito, luego de varios trimestres sin
observarse obra nueva en oferta ha salido
una promocién con 9 testigos a la venta, por
lo que no consideramos objetivo establecer
comparativos. El precio medio este trimestre se
sitia en los 3.828 €/m’.
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Figura 16. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito L'Olivereta en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

6. El Pla del Real

En este distrito, desde el Observatorio no se
registraron datos ni localizado promociones ni
testigos de obra nueva utiles para poder calcular
valores medios de referencia. En este trimestre
solo se registra una promocién con viviendas en
planta baja.
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7. L Olivereta

Este distrito de la ciudad aumenta discretamente
su oferta en los ultimos trimestres. Con respecto
al trimestre anterior se incrementa en un 50%,
con 6 nuevas viviendas a la venta.

El precio medio alcanza los 5430 €/m?
aumentando mas de un 40% con respecto al mes
anterior.
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Figura 17. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito L'Olivereta en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

8. Patraix

Este distrito continda registrando una elevada
actividad inmobiliaria manteniendo la oferta
durante todo el afo. Se registra una nueva
promocién en el barrio de Patraix.

Con respecto a la cantidad de testigos se observa
una disminucién del 27% si comparamos con los
datos del Informe 4T 2024 y un aumento del 45%
silo comparamos con el Informe 3T 2025.

Se ha mantenido un aumento progresivo de
los precios, en este periodo el valor medio de
la vivienda aumenta un 27% en comparacién
con el Informe 4T 2024 y del 8% con respecto al
trimestre pasado, situdndose en los 4.203 €/m’
y superando los valores del precio medio de la
ciudad de Valencia.
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Figura 18. Mapa de localizacién de los testigos en los
barrios del distrito Patraix en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

9. Jesus

En este distrito la actividad inmobiliaria ha
disminuido en el dltimo afo. En este ultimo
trimestre se observan 8 testigos de obra nueva
utiles pero no resulta practico establecer
comparativos.

El precio medio se sita en los 3.939 €/m?.
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Figura 19. Mapa de localizacién de los testigos en los
barrios del distrito de Jesus en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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10. Quatre Carreres

Este distrito luego de su mayor baja en cantidad
de testigos en los ultimos trimestres incrementé
su oferta de obra nueva con dos nuevas
promociones en los barrios de Malilla, situdndose
nuevamente a la cabeza de la actividad
inmobiliaria en la ciudad.

En este trimestre se registran 39 testigos a la
venta. Con respecto al Informe 4T 2024 se ha
incrementado en mas de un 200% y un 26% en
comparaciéon con el trimestre pasado. En cuanto
al precio medio de la vivienda se incrementa
en un 3% con respecto al Informe 4T 2024 pero
disminuye en un 10% con un valor medio de

3.304 €/m>.
C
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Figura 20. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Quatre Carreres en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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11. Poblats Maritims

En este distrito se observaron variaciones en el
precio medio de la vivienda en el ultimo ano. Se
registra una nueva promocién en el barrio de
Cabanyal-Canyamelar con 8 testigos en oferta.

En cuanto a los testigos disminuyeron un
20% con respecto al Informe 4T 2024 y se
incrementaron un 700% este trimestre, teniendo
en cuenta la escasa oferta que existia. El precio
medio sigue siendo muy elevado rondando los
5.036 €/m? que han aumentado hasta en mas
de un 12% con respecto al Informe 4T 2024 pero
disminuyeron cerca del 10% en comparacién con
el trimestre anterior.
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Figura 21. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Poblats Maritims en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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12. Camins al Grau

En este distrito la actividad inmobiliaria se ha
comprotado de forma variable, denotando
alto volumen de ventas. En este trimestre se ha
reducido significativamente denotando un alto
volumen de ventas, observandose solo 1 testigo
a la venta. Con respecto al Informe 4T 2024 la
oferta disminuy6 en més de un 90% y en mas de
un 80% con respecto al trimestre pasado.

En cuanto al precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 58% con respecto al Informe
4T 2024 y en un 10% en comparaciéon con el
ultimo trimestre, registrando valores medios de la
vivienda en maximos histéricos por encima de los
5.600 €/m? el mayor precio medio de entre los
distritos de la ciudad de Valencia.
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Figura 22. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Camins al Grau en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

13. Algirds

En este distrito, desde el Observatorio no se
registraron datos ni localizado promociones ni
testigos de obra nueva utiles para poder calcular
valores medios de referencia.

En este trimestre solo se registra una promociéon
con un atico.

14. Benimaclet

En este distrito, desde el Observatorio no se
registraron datos ni localizado promociones ni
testigos de obra nueva utiles para poder calcu-
lar valores medios de referencia, a pesar de haber
mantenido una discreta actividad inmobiliaria en
los dltimos trimestres, tras un largo periodo sin
oferta. En este caso también se puede intuir un
alto volumen de ventas.

15. Rascanya

En este distrito se ha mantenido estable
la actividad inmobiliaria con tendencia al
incremento, aunque actualmente se registran 10
unidades tras una bajada en el trimestre anterior.

Se observa una disminucién del 67% respecto a
los datos analizados en el Informe 4T 2024.

El precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 95% con respecto al Informe
4T 2024 situandose en los 4.549 €/m>.
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Figura 23. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Rascanya en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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16. Benicalap

En este distrito se mantiene la actividad
inmobiliaria con un notable incremento en el
ultimo ano, denotando un alto volumen de
ventas. En este trimestre se registran 8 unidades.

No obstante, la oferta ha disminuido hasta
un 68% con respecto al Informe 4T 2024 y se
incrementé en mas de un 100% si lo comparamos
con los datos del trimestre pasado.

En comparacion con el Informe 4T 2024 se
observa un incremento del precio medio de
un 45% y de un 11% con respecto al trimestre
anterior. El valor medio se sitda en 4.036 €/m>.
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Figura 24. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Benicalap en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

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 la actividad inmobiliaria ha dismi-
nuido drasticamente en el ultimo afo, compor-
tandose bastante inestable la oferta.

En este ultimo trimestre se registran 2 testigos
por lo cual consideramos no establecer
comparaciones precisamente por la inestabilidad
de la oferta que se registra. El precio medio se
sitia en los 2.363 €/m>.
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Figura 25. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Pobles del Oest en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

19. Pobles del Sud

En este distrito la actividad inmobiliaria se ha es-
tabilizado en el ultimo ano con tendencia al incre-
mento, ocupando el segundo puesto en la ciudad
de Valencia con mayor cantidad de testigos.

En este trimestre se registran 7 testigos con un au-
mento de mas del 17% con respecto al Informe 4T
2024 y del 13% en relacion al dltimo trimestre, te-
niendo en cuenta que hace un afo la oferta inmo-
biliaria de obra nueva en la zona era muy escasa.
Los precios medios de la vivienda se situan en los
3.087 €/m? con un incremento considerable del
56% con respecto al Informe 4T 2024 y de un dis-
creto 2% en comparacion con el trimestre anterior.
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Figura 26. Mapa de localizacion de los testigos en los barrios
del distrito Pobles del Sud en el 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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Horta Nord ©eoe e

Los mapas a continuacién, reflejan con mayor
detalle el comportamiento de la oferta en los
diferentes municipios de la Horta Nord. PY PS
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Figura 27. Mapas de la comarca Horta Nord con rangos de precios/m2 por municipio 3er
trimestre 2025 y 4° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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En la Horta Nord, la actividad inmobiliaria de obra
nueva se ha mantenido en ascenso y actualmen-
te cuenta con 28 promocioones y 137 testigos en
oferta con un incremento del 85% en el numero
de viviendas con respecto al Informe 4T 2024. En
comparacién con los datos del trimestre anterior,
la oferta de vivienda también se incrementé en un
44%, posiciondandose en en la primera posicion
dentro de las hortas del area metropolitana. En
este trimestre la oferta inmobiliaria mas signifi-
cativa se observa en los municipios de Burjassot,
Massamagrell, Godella y Puzol.

Los precios medios de viviendas en esta area, en
comparacién al Informe 4T 2024 se incrementan
en un 12% y sin variacion significativa con respec-
to al Informe 4T 2024. En esta drea 7 municipios
alcanzan precios por encima de los 3.000 €/m>.

El valor medio de la vivienda se situa actualmente
en los 3.403 €/m’ y se mantiene desde hace varios
trimestres ocupando el segundo puesto en cuan-
to a precio medio mas elevado de los municipios
estudiados tradicionalmente por el Observatorio
de la Vivienda.

El municipio de Godella mantiene una actividad
inmobiliaria estable ascendente, aumentando en
mas de un 100% los testigos con respecto al Infor-
me 4T 2024 y por encima del 200% en compara-
cion con el trimestre anterior. El precio medio en
el municipio se incrementa un 7% con respecto
al Informe 4T 2024, situdndose en los 3.894 €/m?,
siendo el valor medio mas alto de la Horta Nord.
Predomina la tipologia de 3 habitaciones.

El municipio del Puig de Santa Maria que habia
incrementado considerablemente la oferta en los
ultimos trimestres no muestra datos significativos
este trimestre, denotando un alto volumen de
ventas.

El municipio de Bonrepos i Mirambell muestra sig-
nos de actividad inmobiliaria pero disminuye su
oferta en un 50% en comparacién con el Informe
4T 2024. El precio medio sube un 20% con respec-
to al Informe 4T 2024 y se sitta en los 3.068 €/m”.

El municipio de Burjassot registra este trimestre la
mayor cifra de obra nueva a la venta con 37 tes-
tigos, incrementadose sistematicamente la oferta
en el ultimo afno. Con respecto al precio medio
este trimestre se situa en los 4.043 €/m?, siendo
el valor mas alto entre todos los municipios de la
horta, incrementandose hasta en un 88% en com-
paracién con el Informe 4T 2024.

El municipio de Massamagrell se posiciona como
uno de los que mayor actividad inmobiliaria ha
tenido este ultimo ano, actualmente con 22 uni-
dades a la venta, incrementandose con respecto
al Informe 4T 2024. Mantiene un precio medio ele-
vado en un 33% en comparacién con el Informe
4T 2024y se sitda sobre los 3.193 €/m’.

El municio de Puzol de igual manera se va posi-
cionando como uno de actividad inmobiliaria en
ascenso, actualmente con 22 testigos a la venta,
incrementandose en mas de un 600% en comm-
paracién con el Informe 4T 2024. El precio medio
se eleva un 7% por encima del que observamos en
el Informe 4T 2024 pero disminuye con respecto al
trimestre anterior en mas de un 20%. NO obstante
se sitla en los 2.795 €/m>.

El resto de municipios muestran una actividad
mas discreta en este trimestre.

Como conclusién del estudio, en esta area se re-
gistra una de las mayores concentraciones inmo-
biliarias en el dltimo afo en las hortas del area
metropolitanay el precio se ha incrementado con-
siderablemente.
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Horta Oest

Los mapas que se muestran a continuacion,
reflejan detalles del comportamiento de la oferta
en los municipios de la Horta Oest.
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Figura 28. Mapas de la comarca Horta Oest con rangos de precios/m2 por municipios 3er
trimestre 2025 y 4° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025) [ ] o o



catedra

[ P
inmobiliario

La Horta Oest contindia incrementando la activi-
dad inmobiliaria en cuanto a cantidad de testigos
mostrando este trimestre 125 nuevas viviendas en
la oferta y concentrandose la misma fundamen-
talmente en los municipios de Mislata, Paterna y
Torrent.

Con respecto al Informe 4T 2024 la cantidad de
testigos se ha incrementado en un 76% y en un
29% con respecto al trimestre anterior. El valor
medio de la vivienda se sitda en los 3.065 €/m?,
habiéndose incrementado en un 24% con respec-
to al Informe 4T 2024 y un 3% con respecto al tri-
mestre anterior.

El municipio de Paterna se consolida como el de
mayor actividad inmobiliaria en los ultimos tri-
mestres. Se registran 2 nuevas promociones y un
total de 40 unidades. Los testigos disminuyeron en
un 7% con respecto al Informe 4T 2024, sin embar-
go aumentaron en un 21% en el ultimo trimestre.
El valor medio de las viviendas se incrementé en
mas de un 25% con respecto al Informe 4T 2024
a pesar de que bajé un 4% en comparacion con el
trimestre anterior, registrandose un precio medio
que ronda los 3.090 €/m’. Predomina la tipologia
de 3 habitaciones.

En el municipio de Manises se mantiene estable
la actividad inmobiliaria con un incremento de
los testigos en mas de un 200% con respecto al
4T 2024, considerando la escasa oferta anterior y
un 113% con respecto al Informe 3T 2025. El valor
medio de las viviendas se sitia en 2.537 €/m?, ele-
vando su precio en un 8% en comparacion con el
Informe 4T 2024.

El municipio de Torrent ha incrementado su acti-
vidad en el sector en este periodo. La cantidad de
testigos aumenta hasta un 190% con respecto al
Informe 4T 2024 observandose 29 viviendas nue-
vas. El precio medio se sitda en los 2.822 €/m? con
una subida del 14% respecto al Informe 4T 2024 y
del 8% en el ultimo trimestre.

El municipio de Quart de Poblet ha incrementado-
su actividad inmobiliaria con 25 testigos en oferta
El precio medio se sitta en los 3.372 €/m’y se ha

incremetando un 8% con respecto al trimestre an-
terior.

El municipio de Mislata ha disminuido su activi-
dad en comparacion con el trimestre anterior pero
en comparacion al Informe 4T 2024 aumenté en
un 57% denotando alto volumen de ventas. Este
municipio, al igual que el de Paterna, se convier-
te en una buena opcién para unidades familiares,
aunque con un precio medio que se sitda en los
3.880 €/m*y que se ha incrementando en un 25%
con respecto al Informe 4T 2024.

A modo de resumen, esta comarca ha venido re-
gistrando cifras en cuanto a oferta que evidencian
un desarrollo inmobiliario estable ascendente, y
en este trimestre ha aumentado su oferta en com-
paracion con la Horta Nord.

Debido fundamentalmente a los precios competi-
tivos y a la conexién mediante diversos medios de
transporte publico con los distritos del centro de
la ciudad, esta area se convierte en una buena op-
cién para las familias. La proximidad entre el barrio
de Zona Centro de Paternay el barrio de Sant Pau
del distrito de Campanar y los altos precios que se
registran en este ultimo en la ciudad de Valencia,
hacen que este nucleo urbano continde consoli-
dandose como una opcién competitiva fuera de la
ciudad, a pesar de una subida en los precios, aun
se encuentran viviendas hasta un 20% mas eco-
némicas.
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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 29. Mapas de la comarca Horta Sud con rangos de precios/m2 por municipios 3er
trimestre 2025 y 4° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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En esta comarca se ha incrementado considera-
blemente la actividad inmobiliaria en el dltimo
ano. Han salido a la venta 3 nuevas promociones
en los municipios de Albal, Benetusser y Picasent.
Se registran un total de 38 testigos.

En comparacion con los datos del Informe 4T 2024
los testigos se elevan en mas de un 300% debido
a la escasa oferta anterior y en mas de un 100% en
comparacion con el trimestre anterior. La mayor
concentracion de viviendas se encentra en Albal
y Benetusser.

El valor medio de la vivienda se situa en los 2.620
€/m” incrementandose un 23% con respecto al In-
forme 4T 2024 y también un 4% en comparacién
con el Informe 3T 2025.

El municipio de Albal mantiene estable su activi-
dad, sin embargo la escasa oferta en el afo ante-
rior puede estar generando valores distorsiona-
dos con respecto a un discreto aumento de los
testigos. En este periodo se registran 10 testigos.
El precio medio de la vivienda se incrementa un
17% con respecto al Informe 4T 2024 y un 5% en
comparacion con el Informe T 2025, situando el
valor medio en 2.685 €/m?>.

El municipio de Alcasser contindia con una activi-
dad inmobiliaria bastante estable, aumentando
sus testigos en un 67% respecto al Informe 4T
2024. El precio medio de las viviendas se sitia en
los 2.161 €/m?, disminuyendo su precio en un 7%
con respecto al Informe 4T 2024. Predomina la ti-
pologia de 3 habitaciones.

El municipio de Benetusser se mantiene con cierta
actividad inmobiliaria con 8 testigos a la venta. El
precio medio se sitda en 2.835 €/m?. No se realizan
comparaciones ya que en los periodos anteriores
no mmostraba datos para comparar.

El municipio de Paiporta registra datos este tri-
mestre, no asi en el anterior, con una cantidad de
5 testigos y un precio medio de 3.082 €/m? se sitta
como el municipio con precios de vivienda nueva
mas elevado en esta area.

Como conclusién, los municipios de la Horta Sud
presentan una actividad inmobiliaria menor al res-
to del area metropolitana pero con tendencia al
incremento, como lo habia sido de manera tradi-
cional, teniendo en cuenta que es un area con me-
nor nivel de renta y mayor expansién industrial, a
pesar de registrarse algunas nuevas promociones
en el ultimo afno con varios testigos a la venta.

Homes
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Municipio de Sagunto

Por la importancia del municipio de Sagunto, se
registran datos a fin de seguir el comportamiento
de la oferta de obra nueva plurifamiliar en la
zona.

En este trimestre se registran 11 promociones,
aumentando en mas de un 150% con respecto
al Informe 4T 2024 y mas de un 30% en
comparacién con el trimestre anterior. El total
de testigos de obra nueva es de 51 viviendas,
un 143% superior a los datos del Informe 4T
2024, denotando un alto nivel de ventas. Con
respecto al trimestre anterior aumenté la oferta
en un 24%. Ademas este municipio registra
2 promociones de Vivienda protegida con 18
testigos.

En este municipio ha resultado dificil establecer
precios medios por las marcadas diferencias
entre sus barrios, no obstante en este trimestre el
precio medio se incrementd un 15% con respecto
al Informe 4T 2024 y un 5% en comparaciéon con
el Informe 3T 2025. El precio medio se situa en los
2.937 €/m.

REINVENTANDO EL CONCEPTO INMOBILIARIO
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ESTUDIO COMPARATIVO DE PRECIOS MEDIOS DE
LA OFERTA DE OBRA NUEVA DE RENTA LIBRE“VI-
VIENDA PLURIFAMILIAR” EN LOS MUNICIPIOS DE LA
CCVVY E MODULO DE VIVIENDA VPO.

Desde el ano 2019 la Catedra ha venido estudiando la oferta de vivienda
de renta libre y la evolucion de los precios medios en Valencia, alertando
oportunamente en sus informes sobre el comportamiento y los prondsticos
nada alentadoras para el sector, siendo una constante la escasa oferta en
venta y la subida de los precios de obra nueva de edificios plurifamiliares
superando desde hace un ano los 3.000 €/m2 , situacién agudizada tras

la pandemia por Covid-19, con un alto costo para los sectores de mas
bajos ingresos que cada vez tienen mas dificil acceder a una vivienda.

En esta edicidn, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 4°
trimestre del ano 2025, haciendo énfasis en las diferencias registradas con respecto al
40 trimestre del 2024.
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Ante la necesidad de aumentar la oferta
inmobiliaria en la ciudad de Valencia y a la
vez contrarrestar la elevacién de los precios,
la Catedra Observatorio de la Vivienda UPV
public6 en marzo del afio 2023 un estudio
sobre la vivienda protegida en Valencia,
plantedndose que es la Unica opcion para los
grupos sociales mas vulnerables y las familias
con rentas mas bajas, convirtiéndose en un
bien sustitutivo a la vivienda de renta libre,
entendiendo que el efecto que la vivienda
protegida tendria sobre la oferta inmobiliaria
generaria sin dudas un cambio en el precio.

Cabe recordar que con la crisis la gestion de la
vivienda protegida se redujo a un margen casi
residual. En las Figuras 30 y 31 se aprecia como
entre el afno 2008 y el afo 2020, esta ocupd
como promedio solo el 6% de la cantidad
total de viviendas nuevas construidas en la
ciudad de Valencia. Por otro lado, la falta de
una politica coherente posterior a la “burbuja
inmobiliaria” condujo a una desactualizacion
de la normativa y los precios de la vivienda
protegida, lo que de cierta forma ha persistido
hasta la actualidad.

A finales del afno 2020 en plena Pandemia
por Covid-19, desde la Catedra se senalaba
una “histérica aceleracion en la caida de la
oferta disponible de vivienda de obra nueva
ante una fortalecida demanda’, lo que unido

@ Promedic

Precio medio por m2

je PRECIO_MEDIO_M2_VL

a la escasez de suelo urbano en la ciudad
de Valencia y los tiempos administrativos,
advertian un tensionamiento de los precios
de venta y una disminucién considerable del
stock, no solo en la ciudad sino también en
las huertas del area metropolitana, alentando
a las administraciones publicas a “actuar
con decision y favorecer las condiciones”
para dar respuesta a la alarmante situacion
de la vivienda, movilizando las reservas de
suelo para vivienda protegida y adecuando
los mecanismos mediante la colaboracion
publico-privada.

Con el objetivo de reactivar la vivienda de
proteccién publica, en un momento de
tension de maximos histéricos en los precios
de la vivienda en el mercado inmobiliario en
la Comunidad Valenciana, con una subida
de costes de construccion y de suelo, la
advertencia de los promotores por la falta de
viabilidad de los proyectos con un precio de un
modulo que no se corresponde con la realidad,
se ha planteado recientemente una nueva
normativa que ha fijado el valor del médulo
de VPP en 2.400 €/m2 util, buscando favorecer
la actividad y con ello la salida al mercado de
oferta de obra nueva.

Desde la Catedra Observatorio de la Vivienda
se ha realizado un analisis de los precios
medios en la totalidad de los municipios de la

2014 2016 2018 2020
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Figura 30. Precios medios metro cuadrado de la vivienda libre y
protegida en Valencia. (Fuente: INE, Catedra Observatorio Vivienda

UPV, 2025)
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Figura 31. Cantidad de vivienda libre y protegida en Valencia.
(Fuente: INE, Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)

Comunidad Valenciana que registran oferta
de obra nueva de edificios plurifamiliares en
este ultimo trimestre, teniendo como finalidad
la obtencion de datos que han permitido
establecer un comparativo entre los precios
medios de la vivienda de renta libre y el
modulo de vivienda protegida.

El estudio recogié muestras de 56 municipios
de toda la Comunidad Valenciana. De ellos, 28
se localizan en la provincia de Valencia, 18 en
la provincia de Alicante y 9 en la provincia de
Castellon.

En la Tabla 3 se observa toda la informacion
recogida y procesada. Para su comprension es
preciso realizar varias anotaciones. El precio
obtenido de la obra nueva plurifamiliar de
vivienda de renta libre corresponde al precio
medio €/m2ccc (construidos con elementos
comunes), que es el precio de venta publicado
en los portales digitales que ofertan viviendas.

Cabe recordar que ese precio medio ha sido
segmentado y homogeneizado segun tipologia
de la vivienda, a partir de la metodologia
utilizada por la Catedra Observatorio de
la Vivienda UPV, para evitar distorsiones
al comparar promociones y viviendas con
caracteristicas muy diferentes.

Por otro lado, el precio del médulo de vivienda
protegida VPP ha sido fijado en 2.400 €/m?2 util.

Para unificar criterios y medir correctamente

el precio por metro cuadrado construido entre
viviendas de renta libre y de VPP, es importante
considerar la diferencia entre las superficies
util y construida, que suele oscilar entre el
25% y el 35%. En este andlisis, se determind
que para convertir el precio en €/m? Gtil a €/m?
construido (ccc), se debe aplicar un coeficiente
de 1,33, dividiendo el precio en €/m? til por
este coeficiente.

De esta forma, el célculo queda asi:

VPP 2.400 €/m? util
1,33 Coeficiente de m2 utiles
1.805 €/m? ccc

A partir de ese valor, se determind el
porcentaje (%) de variacién del precio medio
en cada municipio con respecto al precio
del moédulo de VPP fijado, tomando para los
testigos de obra nueva plurifamiliar los precios
medios determinados en el estudio que realiza
la Catedra para este trimestre.

Del total de 59 municipios analizados, 53
municipios (que representan un 90%) muestran
una variaciéon de precio de mas del 20% del
precio de la vivienda en oferta con respecto
al precio del médulo de VPP, lo cual puede
apreciarse de manera global en la Tabla 3.
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A continuacién hemos derivado un conjunto
de graficos que muestran los resultados por
municipios de cada una de las provincias, y
que comentaremos atendiendo a su situacién
particular.

Como regla general se asume que la linea de
color verde representa el precio del médulo
de VPP, para una mejor identificacion de la
variacion de los precios.

En la Figura 31 se puede observar la variacion
de precios del tipo de vivienda de renta libre al
modulo de VPP en los municipios de Valencia.

En este caso se han representado los precios
medios mas altos por encima de la linea de
precio del médulo de VPP observandose que
sobresalen absolutamente todos los de la
muestra, lo que quiere decir que la totalidad
de los municipios que registran obra nueva
tienen precios mayores al precio del médulo
de VPP.

De un total de 32 municipios, los 32 registran
precios medios un 20% superior al del médulo,

SECTOR INMOBILIARIO

llegando a superarse mas de un 200% en 3
municipios.

En la Figura 31 se muestran los resultados para
los municipios de la provincia de Alicante. Es
preciso sefalar que en esta area se registran los
mayores precios medios de vivienda de obra
nueva de renta libre de toda la CCVV.

De un total de 18 municipios con actividad
inmobiliaria de obra nueva en el ultimo
trimestre , 16 de ellos registran precios medios
superiores al 20% de variacién con respecto
al moédulo de VPP, destacando los municipios
de Torrevieja, Campello, Benidorm, Altea,
Villajoyosa, Calpe y Javea, con valores de mas
de un 100% superiores.

Por ultimo, en el andlisis de los municipios de
la provincia de Castellon se registran un total
de 9 municipios con obra nueva de edificios
plurifamiliares en este trimestre, 5 de ellos con
precios superiores al 20% del valor del médulo
de VPP, destacandose los municipios de
Benicassin y Vinards con variaciones superiores
al 100%.
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Figura 30. Variacién del precio del metro cuadrado de vivienda nueva
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)



catedra

- [ b
inmobiliario
Como consideracion final, podemos suponer

que alrededor del 90% de los municipios que
registran obra nueva plurifamiliar en la CCVV

vivienda si se incrementa la construccion de
vivienda protegida a partir de la fijacion del
precio medio para el médulo de VPP.
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Figura 31. Variacion del precio del metro cuadrado de vivienda nueva
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
Variacién de precios en los municipios de la provincia de Castellon
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Figura 32. Variacion del precio del metro cuadrado de vivienda nueva
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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VARIACION DE PRECIO CON RESPECTO AL MODULO DE VPP (2.400 €/m2 Otil) 220%
PORCENTAJE DE
PROVINCIA COMARCA MUNICIPIO VARIACION
Tamrevieja 205%
LA VEGA BAJAJEL BAIX i 8%
SECAURA Pilar de la Horadada 145%
EL BAIX VINALOPO i i
Elche B3%
san Vicerte 102%
Mutxamel 107%
L'ALACANT Alicante 76%
ALICANTE San Juan 116%
Campello 231%
Benidorm 361%
LA MARINA BAIXA OB G F Lult
Altea 5667
Villojoyosa 204%
EL VINALOPO MITJA Aspe 19%
Calps 283%
LA MARIMNA ALTA Denia 180%
Javeag 230%
Castelldon 94%
LA PLAMA ALTA Almassora 13%
Benicasim 227%
Burriana 19%
CASTELLOM LA PLANA BAIXA Onda 13%
La vall d'Uixo 1%
Vilo-real 42%
BAIX MAESTRAT AL 14
Vinards 168%
VALENCIA Valencia 202%
Albalat dels Sorells 99%
Almassera 1567
Alfara del Patriarca 120%
Bonrepos i Mirambell 127%
Burjassot 199%
Foios 102%
HORTA NORD Godella 188%
Massamagrell 136%
Meliana 121%
Rafelbunyol 117%
Rocafort 130%
Moncada 169%
Puzol 107%
Tavernes Blangques B89%
VALENCIA Quart de Poblet 149%
Manises 87%
Mislata 187%
Paterna 128%
Torrent 109%
Albal 8%
Alcasser 60%
HORTA SUD Paiporta 128%
Picassent 69%
Silla 84%
RIVERA BAIXA Cullera 279%
EL CAMP DE TURIA Lo Pobla de Vallbona 76%
Betera 73%
MORVEDRE Sagunto 117%
LA COSTERA Kativa 57%
LA SAFOR Oliva ] 174%
Gandia 75%

Tabla 3. Municipios estudiados con oferta de vivienda nueva en el 4°
trimestre de 2025 (Cétedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA
“VIVIENDA UNIFAMILIAR” EN VALENCIA, AREA ME-
TROPOLITANA, EL MUNICIPIO DE SAGUNTO

Y LOS MUNICIPIOS DE BETERA, LELIANA,

SAN ANTONIO DE BENAGEBERY LA POBLA

DE VALLBONA (CAMP DE TURIA)

En esta edicion, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 4°
trimestre del afio 2025, haciendo énfasis en las diferencias registradas con respecto al
3er trimestre del 2024.

Continuando con las ediciones anteriores, se analizara la actividad de otras areas de
interés de la provincia de Valencia, especialmente los municipios Bétera, L ‘Eliana, San
Antonio de Benagéber y y La Pobla de Vallbona pertenecientes a la comarca Camp de
Turia.
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CAMP DE TURILA

Hinirm b ]
\ o
BlARAOIEER N ok
Y I
|
|
.
. 1
|
oy
L
"Horis Caat ) Wakncia W '_:_'"" .
=
= 4
- | Sy + 1
"

Mona Gus

Figura 33. Plano de Camp de Turia y el area metropolitana de Valencia, resaltando los
municipios estudiados. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)

Este estudio de mercado realizado desde la
Catedra esta orientado a la obtenciéon de datos
sobre el precio por 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.

Con la finalidad de analizar de manera objetiva
los datos recopilados durante este periodo, se
ha considerado que el valor medio estimado de
las viviendas en una zona de estudio especifica
estd influenciado por diversos factores. En este
trimestre, se lleva a cabo una comparacién
con los datos del trimestre anterior, con el
propoésito de mostrar la situacién actual de las
viviendas unifamiliares de obra nueva que se
estdn comercializando en las areas previamente
mencionadas.

Tal como se muestra en la Figura 34, durante este
trimestre se han contabilizado 65 promociones
activas, lo que supone una ligera disminucion
del 1,5 % respecto al trimestre anterior. El 64,6
% de estas promociones se concentran en la
Horta Nord y en los municipios de Camp de Turia
mencionados anteriormente.

Es importante sefalar que la ciudad de Valencia
no registra viviendas en este trimestre y que,
a diferencia de trimestres anteriores, si se han
identificado promociones en la Horta Sud,
aunque con un peso todavia muy reducido en el
conjunto de la oferta.

En cuanto a las tipologias predominantes, las
promociones se caracterizan principalmente
por viviendas adosadas e independientes, que
en conjunto representan mas del 80 % de la
oferta del trimestre. Las tipologias pareadas,
aunque presentes en areas como Camp de Turia
y Horta Nord, se encuentran en una proporcion
claramente minoritaria, tal como se detalla en la
Figura 35.
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En relacion con los precios, el valor medio
aproximado de las viviendas muestra variaciones
entre las diferentes areas analizadas, tal como se
compara con el trimestre anterior en la Figura 36.

En la Horta Oest, el precio medio se situé cercano
a los 3.080 €/m?, lo que representa un descenso
moderado del 4,5 % respecto al trimestre
anterior, con 10 promociones activas en este
periodo. La cantidad de testigos alcanzé las 26
unidades, reduciéndose un 13,3 % en relacion
con el volumen del trimestre previo.

La Figura 38, por su parte, refleja el nimero de
testigos disponibles. En los municipios del Camp
de Turia, la cantidad de testigos descendié hasta
51 viviendas, lo que supone una reduccién del
30,1 % respecto al trimestre anterior. El precio
medio en esta area registr6 igualmente un
ajuste a la baja, con una variacion del —4,8 %,
situdndose en 3.617 €/m>.

En cuanto al area metropolitana, la Horta Nord

presenta 54 testigos registrados en este trimestre,
lo que la convierte en la zona con mayor nimero
de registros. El precio medio se ha incrementado
un 5,1 % respecto al informe anterior, situandose
en 3.130 €/m?

En la Horta Sud, nuevamente se reporté un
volumen muy bajo, con 5 testigos en este
periodo. El precio medio registré un descenso del
5,9 %, situandose en 2.740 €/m?>.

Las tipologias de viviendas analizadas en
este trimestre, segun se detalla en la Figura
37, incluyen propiedades de 3 a8 5 o mas
habitaciones, predominando claramente
las viviendas de 4 habitaciones en las éreas
estudiadas.

En la Horta Nord, donde se registra el mayor
nimero de testigos durante este trimestre,
predominan las viviendas de 4 habitaciones. De
forma similar, en el Camp de Turia prevalecen
mayoritariamente los testigos de 4 habitaciones.

Cantidad de promociones disponibles de obra nueva unifamiliar (ud)

4T 2024

35

%0 28

25 2
20 20

20 19

15 H

10

6
5
5
I l II -. I o0 I 00

0

Horta Nord Horta Oest Horta Sud

1T2025 m272025 m3T2025

4T 2025

33

10

Camp Turia Valencia Sagunto

Figura 34. Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar en los Ultimos cuatro trimestres
del afo. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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Tipologias de obra nueva unifamiliar

m Aislado m Aislado y pareado Adosado y pareado
m Pareado m Adosado B Adosado e independiente
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Figura 35. Tipologias de obra nueva unifamiliar del 4° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar (€/m?2 ccc)
4T 2024 = 172025 m 2T 2025 m 3T 2025 m 4T 2025
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Figura 36. Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar, en los Ultimos cinco trimestres.
(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)Observatorio Vivienda UPV, 2025)

Tipologias por habitaciones de vivienda nueva unifamiliar
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Porcentaje de testigos obra nueva unifamiliar
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Figura 38. Cantidad de testigos disponibles desde el 4° trimestre 2024 al 4° trimestre del 2025 y
porcentaje de obra nueva unifamiliar en el trimestre en curso (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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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 2024 y el Informe 3T 2025, teniendo en cuenta ademas los resultados que venian
observandose hasta el afio 2019 antes del inicio de la pandemia por Covid-19.

En este analisis se ofrecen datos sobre la situacion del alquiler residencial en la ciudad de
Valencia y el area metropolitana, lo cual permitird analizar el comportamiento del mercado

en estas areas que continuaran siendo observadas en los préximos informes.

Segun se observa a lo largo de este periodo, la situacién del alquiler residencial fluctua
bastante, teniendo en cuenta que este mercado depende de varios factores que se
analizaran a continuacion.
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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 area metropolitana (Horta
Nord, Horta Oest y 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
cual, es importante tener en cuenta los factores
que repercuten a escala de distrito o municipio.

En este trimestre, como en el anterior, se
han segmentado los alquileres temporales
considerando que ha ocurrido un aumento de
estos en los ultimos trimestres en el mercado,
lo que es considerado una alternativa a los
efectos de la Ley de Vivienda por parte de los
propietarios de pisos. Sin embargo, en este
trimestre se ha observado que no existe variacién
de precio a considerar entre ambos tipos.

En el analisis de los datos para este informe,
como puede observarse en la Figura 39, se
pudo comprobar que, en comparacién con los
datos del informe 4T 2024, la oferta de alquiler
residencial se redujo un 5 % en la ciudad de
Valencia. Asimismo, con respecto al trimestre
anterior (3T 2025), se registré6 una disminucién
cercana del 9 % en el numero de testigos
disponibles.

En la Figura 40 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 2024 el precio medio se incrementa
discretamente un 1% y no se observan
variaciones con respecto al trimestre anterior.

Al hacer un andlisis a largo plazo con respecto
al Informe 4T 2019 desde que el Observatorio

registra datos de alquiler, el precio medio de
alquiler de larga estancia en la ciudad de Valencia
se ha incrementado casi un 78%.

En el andlisis de precios medios de alquiler
realizado por tipologia de habitaciones, la
Figura 41 muestra que la tipologia que tiene
el precio medio de alquiler mas alto continta
siendo la de 4 o mds habitaciones como en
trimestres anteriores, sequida de la tipologia de 3
habitaciones.

La valoracion a nivel de distritos se corresponde
con los andlisis realizados para la ciudad de
Valencia. Si se compara con el Informe 4T 2024, el
precio del alquiler aumenté en 11 distritos de la
ciudad, disminuyé en 5 y se mantuvo estable en
3 deellos.
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Cantidad de testigos de alquiler residencial en Valencia (ud.)
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Figura 39. Cantidad de testigos de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde que se
registran datos en el Observatorio hasta el 4° trimestre de 2025 (Catedra Observatorio Vivienda
UPV, 2025)
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Figura 40. Precio medio de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde que se
registran datos en el Observatorio hasta el 4° trimestre 2025 (Catedra Observatorio

Vivienda UPV, 2025).

Precio unitario medio de alquiler por tipologia de
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Figura 41. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de
Valencia en el 4° trimestre 2025 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).

Como se observa en la Figura 42, entre los
distritos que mas han incrementado su precio
medio con respecto al Informe 4T 2024 se
encuentran Jeslis con 33%, Camins al Grao
con 24%, y Poblats Maritims con 15%. El precio
medio de alquiler mas elevado de la ciudad en
este trimestre se registra en el distrito de Camins
al Grao situandose en los 2.045 €, valor que se
explica por la mayor superficie media de las

viviendas ofertadas y por la concentracion de
producto residencial de gama media-alta, lo que
eleva el precio mensual sin que ello implique un
incremento significativo del precio unitario por
metro cuadrado.

Es preciso senalar que en los ultimos trimestres
la tendencia es a elevarse los precios en distritos
que histéricamente se mantenian con precios
mas bajos.
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En comparacion con el trimestre anterior
se incrementaron entre un 2% y un 24% en

10 distritos de la ciudad y en 2 distritos no
se observaron variaciones significativas. Sin

embargo, se observa que han bajado los precios
medios en 7 distritos entre un 2% y un 30%, lo
cual es probable que se deba a la variaciéon de
tipologias que se ofertan actualmente.

Precio medio de alquiler residencial por distritos (ud.)
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Figura 42. Precio medio de alquiler residencial de los distritos de la ciudad de Valencia
en el 4° trimestre 2024 y en el 3er y 4° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda
UPV, 2025).
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Figura 43. Cantidad de testigos de alquiler residencial en el 4° trimestre de 2019 y
40 trimestre de 2024 y en el 3er y 4° trimestre 2025 en los distritos de la ciudad de
Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Es importante destacar que el 55 % de los
alquileres en el trimestre anterior (3T 2025)
correspondian a tipologias de 3 habitaciones
y 4 o mas habitaciones. En el 4T 2025, estas
tipologias han mantenido su peso en el mercado,
registrandose un ligero incremento hasta el 56 %.

Este mayor peso de viviendas de mayor tamaro,
habituales en distritos con precios mas elevados,
ha contribuido a mantener elevados los valores
medios de alquiler en la ciudad.

No obstante, al realizar el andlisis de los testigos
de alquiler por tipologias de habitaciones para
el caso de la ciudad de Valencia, se estimé la
ratio media ponderada a partir de los precios por
metro cuadrado, tanto para el trimestre anterior
correspondiente con el informe 3T 2025 como
para este trimestre, lo cual puede observarse en
la Figura 44.

En la Figura 45 puede observarse la variacion de
precios €/ m>.
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Figura 44. Variacién de precio €/m” en la ciudad de Valencia por tipologia de habitaciones en el 3er
trimestre 2024 y el 4° trimestre del 2025 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Precio medio de alquiler residencial (€) y cantidad de testigos (ud)

en el drea metropolitana de Valencia
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Figura 45. Precio medio de alquiler residencial y cantidad de testigos en las hortas
del &rea metropolitana en el 4° trimestre de 2025 (Catedra Observatorio Vivienda

UPV, 2025).

El estudio dio como resultado que el precio
medio ha pasado de 18,55 €/m” a 17,74 €/m* de
un trimestre a otro, lo que representa una ligera
disminucion del 4 %.

En el area metropolitana, como se observa en la
Figura 45, la Horta Nord se posiciona como la zona
con mayor volumen de oferta, alcanzando los 193
testigos, lo que supone una disminucién de 10,6
puntos porcentuales respecto al trimestre anterior.

La Horta Oest y la Horta Sud han visto reducida
su oferta en 11,9 y 8,1 puntos porcentuales,
respectivamente, registrando 141y 57 testigos.

Referente a los precios medios en estas areas,
se observa que han tenido un comportamiento
dispar con respecto al trimestre anterior, siendo
el mas significativo el que se presenta en la Horta
Oest, con un incremento aproximado del 5,2 %.

Sin embargo, la Horta Nord presenté una
disminucion del precio cercana al 6,5 %,
mientras que en la Horta Sud el precio medio se
redujo en torno al 6,4 %. En cuanto a los valores
absolutos, la Horta Nord lidera entre las zonas
metropolitanas con un precio medio de 1.267 €,
seguida por la Horta Oest (1.234 €) y la Horta Sud
(987 €).
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ALQUILER TEMPORAL. COMPARATIVA

Como se ha explicado anteriormente, el alquiler
temporal aparece en el mercado inmobiliario
como alternativa a la Ley de Vivienda en mayo
de 2023. En los ultimos trimestres se ha venido
observando un crecimiento gradual de este tipo
de alquiler aparejado a una disminucion de los
testigos de alquiler de larga estancia.

En estos ultimos trimestres se registraron los
datos y se estableci6 una comparacién con
los alquileres de larga estancia. La cantidad de
alquileres de corta estancia para este trimestre
en la ciudad de Valencia es de 991 testigos, lo que
equivale aproximadamente al 37 % del total de
alquileres disponibles en la ciudad de Valencia.

En el analisis de los alquileres de corta estancia
frente a larga estancia, no se aprecian variaciones

muy significativas en el precio medio en relacién
con el trimestre pasado, a diferencia de lo
sucedido hace un ano, cuando la corta estancia
se situaba aproximadamente un 9 % por encima
de la larga estancia.

Por otro lado, la oferta de alquileres de corta
estancia continla reduciéndose respecto al
informe del 3T 2025. En la ciudad de Valencia,
el precio medio de la corta estancia se situa en
1.629 €, un 1,8 % por debajo del correspondiente
alalarga estancia 1.659 €.

En el drea metropolitana, la Horta Nord concentra
el mayor volumen de oferta de larga estancia, con
193 testigos, lo que representa aproximadamente
el 49,4 % del total metropolitano de esta
modalidad.
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Figura 46. Variacion trimestral de la cantidad de testigos de corta y larga estancia de alquiler
residencial en el 1er, 29, 3er y 4° trimestres de 2025 en la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio

Vivienda UPV, 2025).
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Cantidad de testigos (ud) de alquiler residencial y precio medio (€)
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Figura 47. Variacion trimestral de la cantidad de testigos de corta y larga estancia de alquiler
residencial en el 4° trimestres de 2025 en Valencia y las Hortas del area metropolitana. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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SUALIZADOR

DE DATOS EN TIEMPO REAL

En esta edicion y siguiendo con los criterios
fundacionales y objetivo de la Cétedra,
recordamos que el visualizador de datos esta
siendo actualizado en el lanzamiento de cada
informe, en este caso del Informe 1T 2025 en la
pagina 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 Catedra Observatorio
de la Vivienda de manera personalizable y en
tiempo real. Cada usuario podrd seleccionar y

filtrar aquellos datos que le sean de interés y el
visualizador arrojara los resultados seleccionados
con la informacién de tipologias, precio medio
m2, renta bruta anual y esfuerzo financiero
junto con la geolocalizacion de los datos
seleccionados.

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

https://observa.webs.upv.es/vivo/
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Modelo del visualizador de datos (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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