


“LO QUE NO SE QUIERE VER, ACABA 
POR VERSE DEMASIADO TARDE.” 

JACQUES ATTALI

1. La vivienda desaparecida: solo 91 testigos de obra 
nueva en toda Valencia.
Hay cifras que no requieren interpretación, solo contexto: en toda 
la ciudad de Valencia, en el segundo trimestre de 2025, se han 
podido identificar únicamente 91 viviendas plurifamiliares nuevas 
como oferta válida y comparable. Noventa y una.
En una ciudad con más de 800.000 habitantes y 415.000 viviendas 
construidas, esta cifra no solo es baja: es estadísticamente 
irrelevante, urbanísticamente alarmante y socialmente 
inaceptable. Desde una perspectiva técnica, una muestra inferior 
al 0,02% del parque residencial es insuficiente para generar 
indicadores robustos. Y sin datos robustos, no hay modelo 
fiable. Pero lo más grave no es la debilidad estadística: es lo que 
significa.
La drástica desaparición del producto es un reflejo claro de que el 
mercado de obra nueva en la ciudad está literalmente colapsado. 
No por falta de demanda, sino porque ya no hay condiciones 
para producir: suelo, viabilidad, personal, ni trámites compatibles 
con tiempos razonables. Cuando no se puede construir, el precio 
no se modera: se dispara. El mercado no corrige, enloquece. 
2. VPP: la gran ausente del sistema, convertida en 
anécdota.
En toda la ciudad de Valencia, solo 15 viviendas de protección 
pública estaban en venta activa a cierre del 2T2025. Quince. Esa 
cifra representa el 0,0036% del parque total de viviendas. No es 
una anécdota: es una prueba empírica del fracaso estructural de 
la política de vivienda asequible.



Durante años, la VPP ha dejado de cumplir su 
función redistributiva. Las cifras no engañan, la 
vivienda protegida aparece en el mercado como 
rareza residual, no como oferta estratégica. Las 
consecuencias son evidentes: la demanda de hogares 
con ingresos medios y bajos es desplazada sin 
alternativa.
Y mientras tanto, en los suelos maduros, como el PAI 
de Benimaclet, que aportaría unas 400 VPP a la ciudad 
con un planeamiento consensuado durante años 
con los vecinos, vemos como se siguen escuchando 
las voces de sirena que exigen reducir casi a la 
mitad la edificabilidad. Otro disparate demagógico 
sin fundamento técnico ni social, que no debe ser 
atendido pues las consecuencias de estos postulados 
puramente ideológicos son los polvos que nos han 
traído estos lodos, que los jóvenes se vean expulsados 
de la ciudad. Confiamos en que la tramitación llegue 
finalmente a su fin y esos jóvenes de Valencia puedan 
contar con esas viviendas.
Lo advertimos en AIRE 2025: sin reactivar 
masivamente la VPP (tanto en venta como en alquiler), 
el mercado seguirá comportándose como un sistema 
de expulsión por renta. Y cuando la ciudad expulsa, no 
se encoge: se rompe. 
3. El mercado del alquiler no responde a 
relatos ideológicos
Una lectura desapasionada de los datos del 2T2025 
desmonta algunos de los dogmas más repetidos en 
el debate político reciente. El relato de que el alquiler 
turístico es la causa directa del encarecimiento de la 
vivienda oculta una realidad más compleja, y sobre 
todo, más incómoda: los contratos de larga estancia 
también están creciendo.



El número de testigos de alquiler tradicional ha pasado de 1.724 a 
1.917 en un solo trimestre, y los de corta estancia han crecido de 
605 a 1.278. Ambos segmentos crecen, porque el parque se está 
reordenando allí donde el mercado lo permite. La rigidez de la 
regulación, la incertidumbre jurídica y el deterioro de la seguridad 
contractual están empujando a muchos pequeños propietarios 
fuera del mercado residencial.
Las consecuencias de la Ley 12/2023, de Vivienda son muy 
visibles… y mira que avisamos: Ha provocado la retirada voluntaria 
de muchas viviendas, que migran hacia el alquiler turístico o se 
mantienen vacías por miedo a la “okupación”. Y ha generado un 
efecto perverso: los precios suben porque hay menos oferta móvil, 
no porque haya más demanda especulativa.
Es decir: la ley ha conseguido lo contrario de lo que pretendía.
Mientras tanto, los precios medios superan los 1.900 €/mes. En este 
contexto, culpar al turismo es una coartada, no una estrategia.
El alquiler no se decreta. Se construye.
4. Asentamientos informales: cuando la ciudad se rompe 
en los márgenes
Valencia presenta ya casi 40 asentamientos informales identificados, 
según las entidades sociales. Chabolas, caravanas, infraviviendas. 
Familias enteras que viven en márgenes físicos y jurídicos. Más 
de 200 menores en entornos sin condiciones básicas. No es una 
emergencia puntual. Es un fracaso estructural.
La paradoja es cruel: con la excusa de proteger, se ha paralizado 
la producción. Y al mismo tiempo, la ciudad ha crecido. Solo en el 
último año, ha ganado más de 20.000 habitantes. Más del 19% son 
ciudadanos extranjeros. ¿Qué hicieron las administraciones para 
anticiparse? Nada estructural. Ningún plan de contingencia, ningún 
parque público activado, ningún programa efectivo de integración 
residencial.
Cuando la vivienda deja de estar disponible, la ciudad deja de 
ser un derecho. Y los que quedan fuera -en solares, huertos o 
furgonetas- son el rostro real de políticas que, con la bandera de la 
equidad, solo han generado exclusión. No hays política, ni siquiera 
tipología de Vivienda Social, en España, algo que debe entrar ya en 
el debate. No hay mayor crueldad institucional que legislar para los 
vulnerables sin escuchar sus condiciones reales de vida. 



5. Ni grúas, ni obreros: cuando el 
problema es construir
Podríamos hablar de escasez de suelo, de 
burocracia desesperante en los permisos, 
etc. Pero hay una variable más inmediata 
que está paralizando el inicio de nuevas 
promociones: el coste de construir se ha 
disparado, y ya no hay suficiente mano 
de obra cualificada para sostener el ritmo 
mínimo de producción.
Según los informes del sector, el coste de 
ejecución material ha aumentado más de un 30% 
desde 2020, con especial impacto en materiales 
básicos (hormigón, acero, madera, aluminio) y 
partidas de instalaciones energéticas que han 
encarecido los proyectos de manera transversal. 
En determinadas fases de obra (estructura, 
revestimientos, climatización), los picos de 
incremento superan el 50% acumulado en cinco 
años.
A eso se suma un problema que ya no es 
coyuntural, sino estructural: faltan trabajadores 
cualificados. La edad media en el sector de la 
construcción supera los 50 años. La renovación 
generacional es mínima. Las escuelas de FP no 
absorben la demanda. Los jóvenes rehúyen el 
sector, y las promotoras se ven obligadas a licitar 
con equipos incompletos o con precios que 
hacen inviable la vivienda asequible.
El resultado es visible: promociones que se 
posponen. Otras que se cancelan. Y un producto 
final que se encarece más allá de la capacidad de 
compra o de alquiler del mercado medio.
Todo esto en un entorno donde se reclama 
más vivienda accesible. Pero la vivienda no se 
fabrica con decretos: se construye con materiales, 
personas y márgenes sostenibles.
Además, seguimos ignorando el potencial 
de la construcción industrializada como vía 
para reducir costes, acortar plazos y disminuir 

dependencia de mano de obra tradicional. 
Los países que han apostado por sistemas 
industrializados ya no discuten su viabilidad: 
discuten su implantación territorial y su 
financiación. España, en cambio, sigue regulando 
para el pasado.
Lo advertimos en AIRE 2025: sin ajustar precios, 
sin formar personal, sin licitar con márgenes 
viables, seguiremos diseñando planes de vivienda 
para un país que no es real.
Todo está medido. Todo está dicho. ¿Quién va a 
hacer algo?
Después de nueve años analizando, alertando, 
proponiendo, ¿qué más hay que decir? La 
emergencia habitacional ya no es un horizonte: 
es el paisaje. Los datos no son opinables. Son 
implacables. No hay vivienda nueva a precio 
accesible. No hay vivienda protegida en venta. 
No hay alquiler asequible disponible. No hay 
obreros suficientes para construir. Y no hay 
tiempo que perder.
No se necesita una gran revolución, solo 
decisiones valientes. Desbloquear planeamientos. 
Publicar urgentemente el módulo dinámico 
de VPP, que permita la construcción real en 
la ciudad. Formar mano de obra cualificada. 
Proteger al propietario que alquila. Coordinar 
políticas entre Estado, comunidad y municipio. 
Y, sobre todo, medir lo que importa: la vivienda 
disponible, no la narrativa.
Lo que no se quiso ver, está ya aquí. Y como dijo 
Attali:
“Acaba por verse demasiado tarde.”

Fernando Cos-Gayón López

















V AL EN C I A H OR T A N O R D H OR T A O EST H OR T A SUD S AG UN TO G A N D ÍA

PRECIO UNITARIO MEDIO DE OBRA NUEVA PLURIFAMILIAR (€/M2 CCC) 
4T 2019 2T 2020 2T 2021 2T 2022 2T 2023 2T2024 1T2025 2T2025



PRECIO UNITARIO MEDIO DE LA VIVIENDA POR DISTRITOS EN LA CIUDAD DE VALENCIA

2T2024 1T2025 2T 2025





VALENCIA HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD SAGUNTO GAND ÍA

CANTIDAD DE PROMOCIONES DISPONIBLES DE OBRA NUEVA PLURIFAMILIAR (UD)
4T 2019 2T 2020 2T 2021 2T 2022 2T 2023 2T2024 1T2025 2T2025
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VALENCIA HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD SAGUNTO GANDÍA

CANTIDAD DE TESTIGOS DISPONIBLES DE OBRA NUEVA PLURIFAMILIAR 
(UD)

4T 2019 2T 2020 2T 2021 2T 2022 2T 2023 2T2024 1T2025 2T2025
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Valencia Horta Nord Horta Oest Horta Sud

CANTIDAD DE TESTIGOS DISPONIBLES DE OBRA NUEVA 
PLURIFAMILIAR 

4T 2019 2T2025
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Valencia Horta Nord Horta Oest Horta Sud

PRECIO MEDIO DE OBRA NUEVA PLURIFAMILIAR (€/m2 ccc) 
4T 2019 2T2025





































HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD CAMP TURIA VALENCIA

CANTIDAD DE PROMOCIONES DISPONIBLES DE OBRA NUEVA UNIFAMILIAR 
(UD)

2T 2022 2T 2023 2T 2024 1T 2025 2T 2025
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TIPOLOGÍAS DE OBRA NUEVA UNIFAMILIAR
Aislado Aislado y pareado Adosado y pareado Pareado Adosado Adosado e independiente



HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD CAMP TURIA VALENCIA

PRECIO UNITARIO MEDIO DE OBRA NUEVA UNIFAMILIAR (€/M2 CCC) 

1T 2021 2T 2022 2T 2023 2T 2024 1T 2025 2T 2025
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HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD CAMP TURIA VALENCIA SAGUNTO GANDÍA

CANTIDAD DE TESTIGOS DISPONIBLES DE OBRA NUEVA UNIFAMILIAR (UD)
2T 2022 2T 2023 2T 2024 1T 2025 2T 2025
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CANTIDAD DE TESTIGOS DE ALQUILER RESIDENCIAL EN 
VALENCIA (UD.)

4T 2019 4T 2020 4T 2021 4T 2022 2T 2023 4T 2023 2T 2024 4T 2024 1T 2025 2T 2025



PRECIO MEDIO DE ALQUILER RESIDENCIAL EN VALENCIA (€)
4T 2019 4T 2020 4T 2021 4T 2022 2T 2023 4T 2023 2T 2024 4T 2024 1T 2025 2T 2025
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PRECIO MEDIO DE ALQUILER RESIDENCIAL POR DISTRITOS (UD.)

2T 2024 1T 2025 2T 2025

TESTIGOS DE ALQUILER RESIDENCIAL POR DISTRITOS (UD.)

2T 2024 1T 2025 2T 2025
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HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD

PRECIO MEDIO DE ALQUILER RESIDENCIAL (€) Y CANTIDAD DE TESTIGOS 
(UD) EN EL ÁREA METROPOLITANA DE VALENCIA 

Promedio de Precio Testigos
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EVOLUCIÓN DE CANTIDAD DE TESTIGOS (UD) DE 
ALQUILER 

Alquiler Larga Estancia 2024-2025 Alquiler Corta Estancia 2024-2025



VALENCIA HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD

CANTIDAD DE TESTIGOS (UD) DE ALQUILER RESIDENCIAL Y 
PRECIO MEDIO (€) 

Testigos Larga Estancia Precio  Larga Estancia Testigos Corta Estancia Precio  Corta Estancia








