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“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 interpretacion, solo contexto: en toda
la ciudad de Valencia, en el segundo trimestre de 2025, se han
podido identificar Unicamente 91 viviendas plurifamiliares nuevas
como oferta valida y comparable. Noventa y una.

En una ciudad con mas de 800.000 habitantes y 415.000 viviendas
construidas, esta cifra no solo es baja: es estadisticamente
irrelevante,  urbanisticamente  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 mas grave no es la debilidad estadistica: es lo que
significa.

La dréstica desaparicion del producto es un reflejo claro de que el
mercado de obra nueva en la ciudad esta literalmente colapsado.
No por falta de demanda, sino porque ya no hay condiciones
para producir: suelo, viabilidad, personal, ni tramites 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 proteccion
publica 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 empirica del fracaso estructural de
la politica de vivienda asequible.
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Durante afios, la VPP ha dejado de cumplir su
funcion redistributiva. Las cifras no engafian, 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 aportaria unas 400 VPP a la ciudad
con un planeamiento consensuado durante afios
con los vecinos, vemos como se siguen escuchando
las voces de sirena que exigen reducir casi a la
mitad la edificabilidad. Otro disparate demagdgico
sin fundamento técnico ni social, que no debe ser
atendido pues las consecuencias de estos postulados
puramente ideoldgicos son los polvos que nos han
traido estos lodos, que los jovenes se vean expulsados
de la ciudad. Confiamos en que la tramitacion llegue
finalmente a su fin y esos jévenes 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 seguira comportandose como un sistema
de expulsion por renta. Y cuando la ciudad expulsa, no
se encoge: se rompe.

3. El mercado del alquiler no responde a
relatos ideologicos

Una lectura desapasionada de los datos del 272025
desmonta algunos de los dogmas mas repetidos en
el debate politico reciente. El relato de que el alquiler
turistico es la causa directa del encarecimiento de la
vivienda oculta una realidad mas compleja, y sobre
todo, mas incomoda: los contratos de larga estancia
también estan creciendo.




El nimero 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 esta
reordenando alli donde el mercado lo permite. La rigidez de la
regulacion, la incertidumbre juridica y el deterioro de la seguridad
contractual estan empujando a muchos pequefios 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 turistico o se
mantienen vacias por miedo a la "okupacion”. Y ha generado un
efecto perverso: los precios suben porque hay menos oferta movil,
no porgue haya mas demanda especulativa.

Es decir: la ley ha conseguido lo contrario de lo que pretendia.

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 margenes

Valencia presenta ya casi 40 asentamientos informales identificados,
segun las entidades sociales. Chabolas, caravanas, infraviviendas.
Familias enteras que viven en margenes fisicos y juridicos. Mas
de 200 menores en entornos sin condiciones basicas. No es una
emergencia puntual. Es un fracaso estructural.

La paradoja es cruel: con la excusa de proteger, se ha paralizado
la produccion. Y al mismo tiempo, la ciudad ha crecido. Solo en el
ultimo afio, ha ganado mas de 20.000 habitantes. Mas del 19% son
ciudadanos extranjeros. ;Qué hicieron las administraciones para
anticiparse? Nada estructural. Ningun plan de contingencia, ningun
parque publico activado, ningun programa efectivo de integracion
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 politicas que, con la bandera de la
equidad, solo han generado exclusion. No hays politica, ni siquiera
tipologia de Vivienda Social, en Espafa, 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 graas, ni obreros: cuando el

problema es construir

Podriamos hablar de escasez de suelo, de
burocracia desesperante en los permisos,
etc. Pero hay una variable mas inmediata
que esta 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
minimo de produccion.

Segun los informes del sector, el coste de
ejecucion material ha aumentado mas de un 30%
desde 2020, con especial impacto en materiales
basicos (hormigon, acero, madera, aluminio) y
partidas de instalaciones energéticas que han
encarecido los proyectos de manera transversal.
En determinadas fases de obra (estructura,
revestimientos, climatizacion), los picos de
incremento superan el 50% acumulado en cinco
afios.

A eso se suma un problema que ya no es
coyuntural, sino estructural: faltan trabajadores
cualificados. La edad media en el sector de la
construccion supera los 50 afios. La renovacion
generacional es minima. Las escuelas de FP no
absorben la demanda. Los jovenes rehlyen 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 mas alla de la capacidad de
compra o de alquiler del mercado medio.

Todo esto en un entorno donde se reclama
mas vivienda accesible. Pero la vivienda no se
fabrica con decretos: se construye con materiales,
personas y margenes sostenibles.

Ademas, seguimos ignorando el potencial
de la construccion industrializada como via
para reducir costes, acortar plazos y disminuir

dependencia de mano de obra tradicional.
Los paises que han apostado por sistemas
industrializados ya no discuten su viabilidad:
discuten su implantacion  territorial 'y su
financiacion. Espafia, en cambio, sigue regulando
para el pasado.

Lo advertimos en AIRE 2025: sin ajustar precios,
sin formar personal, sin licitar con margenes
viables, seguiremos disefiando planes de vivienda
para un pais que no es real.

Todo esta medido. Todo esta dicho. ;Quién va a
hacer algo?

Después de nueve afios analizando, alertando,
proponiendo, jqué mas 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 revolucion, solo
decisiones valientes. Desbloquear planeamientos.
Publicar urgentemente el moddulo dinamico
de VPP, que permita la construccion real en
la ciudad. Formar mano de obra cualificada.
Proteger al propietario que alquila. Coordinar
politicas entre Estado, comunidad y municipio.
Y, sobre todo, medir lo que importa: la vivienda
disponible, no la narrativa.

Lo que no se quiso ver, esta ya aqui. Y como dijo
Attali:

“"Acaba por verse demasiado tarde.”

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

Para este informe (segundo trimestre de
2025 -2T2025-) contamos con los datos
actualizados de los indicadores que
usamos para la prediccién hasta el segundo
trimestre de 2025 (el inicio histérico para
todos ellos es el primer trimestre de 2005).

También disponemos del precio de la
vivienda de nueva construccién en la
ciudad de Valencia a partir del trabajo
efectuado en el Observatorio de la Vivienda
desde el tercer trimestre de 2019 hasta el
segundo 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 88% desde que empezamos a
tomar datos (tercer trimestre del 2019) y el precio
de la vivienda, que se muestra perfectamente
correlacionado con el indicador de nimero de
testigos, ha subido un 99%.

La situaciéon 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 numero
de testigos.

Debido a todo esto, desde el Observatorio de
la Vivienda pensamos que la mejor prediccion
gque podemos realizar es usar Unicamente el
precio de la vivienda como indicador, para esta
prediccion (que seria una extrapolacion) se
usa la técnica Support Vector Regression (SVR)
con funcién nucleo Radial Basis Function (RBF),
donde los hiperparametros se han ajustado de
manera que la curva SVR esta por debajo del 6%
en Error Medio Cuadratico respecto a los valores
reales de los datos del conjunto entrenamiento.
La extrapolacion para los siguientes cuatro
trimestres (correspondientes a los dos ultimos
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trimestres del ano 2025 y los dos segundos del
2026), se puede ver en la Figura 2 y la Figura 3.

La Figura 2 muestra el histérico de precios
que se usa, la curva de ajuste a los mismos y la
extrapolacién. Este histérico esta compuesto 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, desde el tercer trimestre del
2019, disponemos del valor de la vivienda de
nueva construccién en la ciudad de Valencia a
partir del trabajo efectuado en el Observatorio de

la Vivienda; este valor se ha calculado mediante
un proceso de segmentacién y homogeneizacion
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
seguirda aumentando, siguiendo la tendencia
mostrada en trimestres anteriores, con un
aumento medio del 1.1% para los préximos
cuatro trimestres.

1000
3750 A . .
Precio Obs. Viv.
35004 @ Num. viviendas segmentadas
3250 - 733 [ 500
(] g
3000 - 575 @ ©
6366?6 L 600 c
") @ 9
32750— 563 >
3 >
W 2500 - 2 2e 400 2
400 E
2250 - ® ® 0 =,
293..301293. =
271 275.
251 243 _200
2000 - o
185 167 @
141 ;35 137 127 .
1750 - 95
r— r~ 1 1 T 1 T T T T 1T T T T T T T T T T T T T"71 0
Mt e NSNS - NS - NS NM S =N
FFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFFEFLEF
OO0 000 HdHHAANNNNMMMMSSTSST S IO
HoH NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
C0 00000000000 ODOOCOOCOOO0OOOO
NNANNNNNGNNNNNNNNNNNNGNCNCNGN®CN

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.

Variacion intertrimestral de precio

1.6 -

1.4%

1.4 -

1.2%

1.2 1

1.0%

y
o

0.9%

Porcentaje
o
[22)

o
o

o
IS

0.2

2025T3 202574 2026T1 2026T2
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA
“EDIFICIOS PLURIFAMILIARES” EN LA CIUDAD
DE VALENCIA, EL AREA METROPOLITANAY LOS
MUNICIPIOS DE SAGUNTO Y GANDIA.

En esta edicion se analiza el
comportamiento del sector inmobiliario
en el 2do trimestre del ano 2025
haciendo énfasis en las diferencias
registradas con respecto a dos informes,

el 2do trimestre del afno 2024 y el 1er
trimestre del afio 2025.

En el anexo de este informe se detalla de
manera grafica 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
informacién 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 obtencién
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 segmentacion y homogeneizacién segun
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.

APROVA

Promotoras de
Valencia
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PROMOVIENDO -

EL FUTURO

Desde hace un ano, 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 econémico 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 éarea de estudio determinada
depende de distintos factores.
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Anadlisis de la vivienda
de renta libre

En el analisis de los datos de vivienda de obra
nueva de edificios plurifamiliares, se puede
observar en la Figura 4 que en la ciudad de
Valencia continda el incremento del precio
unitario medio de la vivienda en un 10% con
respecto al Informe 2T 2024 hace un afo,
alcanzando un valor medio de 3.764 €/m?.

Igualmente en este trimestre, si lo comparamos
con el precio medio del Informe 1T 2025 ha
subido considerablemente un 8%.

Como vya hemos afirmado en trimestres
anteriores, se ha detectado que la oferta de
obra nueva que se registra en los ultimos
trimestres en Valencia se ha ido desplazando
cada vez mas a algunos distritos de la ciudad

SECTOR INMOBILIARIO

y concentrandose alli, como son los casos de
Patraix, Poblats Maritims, Benicalap y Pobles
del Sud. En este trimestre se ha observado
también un incremento de viviendas en el
distrito Quatre Carreres, teniendo en cuenta que
anteriormente esta area, la de mayor registro de
testigos disponibles en oferta en afos anteriores,
registraba muy pocas viviendas.

Al realizar el estudio en el area metropolitana
también se observa que el precio unitario medio
de la vivienda continda subiendo en proporcion.
Desde el trimestre anterior, unos 6 municipios
registran precios por encima de los 3000 €/m?,
2 de ellos incluso por encima del precio medio
de la vivienda de obra nueva de la ciudad de
Valencia.
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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 area metropolitana y el municipio de Sagunto del Camp
de Morvedre, considerando los distritos para la ciudad de Valencia y los municipios para las Hortas, Sagunto y

Gandia(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Con respecto al Informe 2T 2024 el precio medio
se ha incrementado en el ultimo ano en todas
las éareas, en la Horta Nord en un 14%, en la
Horta Oest un 38% y en la Horta Sud un 28%. Es
significativo el aumento de precios en la Horta
Sud, a pesar de ser el drea con mas bajos precios.

En la Horta Nord contintian registrandose los
precios mas altos de la vivienda plurifamiliar
en los ultimos trimestres. El precio medio se
aproxima al de la oferta en la ciudad de Valencia.

Con respecto al Informe 1T 2025, el precio
unitario medio de la vivienda plurifamiliar
registra incrementos en la Horta Oest de un 9%
y en la Horta Sud de un 4%. En este periodo, en
la Horta Nord el precio medio de la vivienda se
mantiene con poca variacion.

En el estudio del municipio de Sagunto, con
respecto al Informe 2T 2024 el precio unitario
medio de la vivienda se incrementé en un 11%.
En comparacion con el trimestre anterior el
precio medio baja discretamente cerca del 3%.

En este caso es probable que las diferencias que
existen en los precios medios en distintos barrios
del municipio esté originando un descenso en el
precio medio.

En este municipio también se registraron datos a
destacar en cuanto a vivienda protegida.

En el estudio del municipio de Gandia, la
actividad inmobiliaria se ha incrementado en los
ultimos dos trimestres. Sin embargo con respecto
al Informe 2T 2024 no se aprecian variaciones
significativas en cuanto a precios medios.

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. Actualmente solo se registran datos
Utiles para determinar precios medios en 10
distritos de la ciudad.
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Figura 5. Precio unitario medio (€/m2cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de
obra nueva por trimestre y variacién de precio anual en los distritos de la ciudad de Valencia (Catedra

Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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En este trimestre, con la sistematica reduccién de
la oferta se puede observar con mayor claridad
que los precios aumentan en todos los distritos
que registran oferta, 4 de ellos por encima de
la media de la ciudad de Valencia, entre ellos
se encuentran los distritos de Camins al Grau,
Poblats Maritims, L'Elxample y Quatre Carreres,
alcanzando valores por encima de la media de
3.764 €/m2, lo que representa mas del 50% de
los distritos que registran oferta de obra nueva
plurifamiliar.

Como ya hemos comentado en el anterior
informe, en este ultimo afo se ha notado una
tendencia a la migracién de los testigos de obra
nueva en la ciudad de Valencia a 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 aunque continla esa tendencia, los
precios medios de distritos como Quatre Carreres
ya superan el precio medio de la ciudad.

No se registran datos a utilizar para determinar
precios medios de obra nueva plurifamiliar en los
distritos de Ciutat Vella, Extramurs, Campanar, La
Saidia, El Pla del Real, Jesus, Algirés, Benimaclet y
Pobles del Nord.

Respecto al numero de  promociones
plurifamiliares registradas en el mercado de obra
nueva en la ciudad de Valencia se registraron 6
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nuevas promociones en los siguientes distritos: 1
en el distrito Olivereta, 2 en Quatre Carreres, 1 en
Benicalap, 1 en Pobles del Oest y 1 en Pobles del
Sud. Existen en la ciudad 6 promociones que solo
registran plantas bajas y/o aticos.

Segun la Figura 6, continla observandose un
descenso que, con respecto al Informe 2T 2024,
es de un 36%. También, con respecto al trimestre
pasado disminuyé un 12%, registrdndose un
total de 29 promociones, la cifra mas baja desde
que se registran datos en el Observatorio de la
Vivienda UPV.

En el 4rea metropolitana se observa una actividad
inmobiliaria ascendente, en la Horta Nord. En
comparacién con el Informe 2T 2024, se observa
un incremento de promociones de un 35% y un
53% con respecto a trimestre anterior, lo que
denota mucha oferta en esa area.

En la Horta Oest se observa una estabilidad de
la actividad de obra nueva, sin embargo con
respecto al Informe 2T 2024 ha disminuido el
numero de promociones en un 12% y un 6% con
respecto al trimestre anterior.

En la Horta Sud se ha incrementado la actividad
del sector en el ultimo ano, sin embargo se
observa una disminucion del 14% en cantidad de
promociones con respecto al Informe 2T 2024 y
mas de un 30% con respecto al trimestre anterior,
denotando un alto volumen de ventas.
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En el municipio de Sagunto también se ha
incrementado la actividad inmobiliaria con
nuevas promociones y testigos en oferta,
subiendo hasta un 200% el nimero de estas
con respecto al Informe 2T 2024 y un 40% en el
ultimo trimestre, lo que puede significar un alto
volumen en las ventas.

Con respecto al municipio de Gandia que
venimos siguiendo su evolucidn inmobiliaria
en el Ultimo ano, a pesar de su escasa actividad,
se pudo observar que en este trimestre se
ha incrementado el numero de promociones
en mas de un 100%, no obstante, este valor
puede resultar distorsionado ya que la oferta
anteriormente era muy escasa. Respecto al
comportamiento de la oferta de vivienda libre en
venta contindan registrdndose pocos testigos de
obra nueva plurifamiliar, situacién cada vez mas
alarmante sobre la que se ha estado alertando
en los ultimos informes, fundamentalmente en
la ciudad de Valencia y algunos de los municipios
del area metropolitana.

En la Figura 7 se observa la cantidad de testigos
disponibles en oferta en la ciudad de Valencia
gue, en comparacion con los datos del Informe
2T 2024, continla sufriendo una disminucion del
33% y una drastica caida de un 25% en el ultimo
trimestre, registrandose solo 95 unidades utiles
para nuestro trabajo.

Como explicAbamos anteriormente en la
Horta Nord se han incrementado los testigos
con respecto al Informe 2T 2024 y al 1T 2025
en un 54% y aproximadamente un 70%,
respectivamente. En la Horta Oest y la Horta Sud,
con respecto al Informe 2T 2024 las viviendas de
obra nueva en oferta disminuyeron en un 40%, y
un 5%, respectivamente. Igualmente, en el dltimo
trimestre disminuyeron los testigos en mas de
un 30% lo que hace pensar en un elevado nivel
de demanda, que ante la escases de oferta en
la ciudad de Valencia, comienza a desplazarse a
otros municipios.
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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 drea 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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Figura 7. Cantidad y porcentaje de testigos de obra
nueva de edificios plurifamiliares por trimestre en
38% . la ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen
7% cvalencia 3| drea metropolitana y el municipio de Sagunto del
HortaNord  Camp de Morvedre, considerando los distritos para
=HortaOest  |a ciudad y los municipios para las Hortas, Sagunto y
= Horta Sud Gandia. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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En el municipio de Sagunto, cabamos Quatre Carreres, Benicalap y Pobles del Sud,

anteriormente con respecto al Informe 2T 2024
se registra un aumento del 200% en el numero
de testigos y de mas de un 100% en el ultimo
trimestre con respecto al Informe 1T 2025.

Resulta alarmante que en la ciudad de Valencia,
solo podamos contar con testigos de obra nueva
utiles en 10 distritos del total de 19, es decir que
casi el 50% no tienen oferta de vivienda libre
disponible. Como comentamos anteriormente
existen 6 promociones que solo cuentan con
plantas bajas y aticos, los cuales por su tipologia
y precio medio son segmentados en el proceso
que realizamos en la Catedra para obtener
valores medios que no resulten distorsionados.

En este trimestre la mayor concentracién de
testigos en oferta, segun puede observarse
en la Figura 8, se registra en los distritos de

representando ello mas del 62% del total de
oferta de viviendas registradas.

Como en anteriores informes, 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 dltimo trimestre del afio 2019.

En la Figura 9 se obtuvo una grafica de la
variacion de obra nueva desde el Informe 4T
2019, cuando inici6 el registro de datos por parte
de la Catedra hasta este segundo trimestre de
2025, tanto en la ciudad de Valencia como en el
resto del drea metropolitana.
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Como mencionamos en el anterior informe, en el
ultimo trimestre del ano 2019, el 65% de la oferta
se situaba en la ciudad de Valencia y el resto
distribuido en el area 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 mas
de 25 puntos porcentuales. En este periodo
el descenso critico de la oferta de obra nueva
en la ciudad de Valencia, que alcanza un
valor cercano al 90% en numero de testigos
y de aproximadamente el 75% en numero de
promociones.

En el 4rea metropolitana aunque en el ultimo ano
se observa cierta recuperacion, en comparaciéon
con el

Informe 4T 2019 se observa una

disminucién bastante drastica en la Horta Oest y
la Horta Sud, de mas de un 80% en ambos casos.

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

En la ciudad de Valencia se ha incrementado
el precio medio de la obra nueva plurifamiliar
desde el ultimo trimestre del afno 2019 a la
fecha, cerca del 100%. Como consecuencia,
lo mencionamos con anterioridad también,
las hortas del area metropolitana se han
contaminado con la subida, incrementandose
el precio un 91%, un 94% y un 98% en la
Horta Nord, la Horta Oest y la Horta Sud,
respectivamente, resultando en algunos
municipios que incluso sobrepasan el precio
medio de la ciudad de Valencia.
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CANTIDAD DE TESTIGOS DISPONIBLES DE OBRA NUEVA
PLURIFAMILIAR
784 4T 2019 m 272025
248
95 91 118
58 42 20
g Valencia Horta Nord Horta Oest Horta Sud

Figura 9. Variacion de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares en los
datos registrados en el Informe 4T 2019y en 2T 2025, en la ciudad de Valencia
y las comarcas que pertenecen al drea metropolitana (Catedra Observatorio
Vivienda UPV, 2025).

PRECIO MEDIO DE OBRA NUEVA PLURIFAMILIAR (€/m2 ccc)
4T 2019 272025
3.764 €/m?
3.155 €/m?
2.900 €/m?
2.387 €/m?
1.915 €/m?
1.656 €/m?
1.494 €/m?
1.208 €/m?
Valencia Horta Nord Horta Oest Horta Sud

Figura 10. Precio unitario medio de la oferta de obra nueva plurifamiliar en el
4° trimestre de 2019 y en el 2° trimestre de 2025 en la ciudad de Valencia y las
comarcas del &rea metropolitana (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Ciudad de Valencia

Los mapas que se muestran a continuacion,

reflejan detalles del comportamiento
de la oferta de obra nueva de edificios Py P ®
plurifamiliares en los distritos de la ciudad de
Valencia.
L_) POBLATS DEL NORD '\'._/ .
}-‘\

1T 2025

distritos

[ sin testigos
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CAMPANAR
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10421000 &/m2
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Figura 11. Mapas de la ciudad de Valencia con rangos de precios/m2 por distritos
4° trimestre 2024 y 1er trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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A modo de resumen, desde los datos obtenidos
por la Cdtedra para este 2° trimestre del
2025, se ha realizado un breve andlisis sobre
la situaciéon particular de cada distrito de la
ciudad de Valencia en comparacion con los
informes 2T 2024 y 1T 2025, teniendo en cuenta
la disminucién considerable de la oferta que
se comporta indistintamente en los distritos y
barrios y que puede distorsionar los valores de
precio medio.

Promociones
Viviendas

| Precio por metro cuadrado
[] 1000 a 2000 €/m>
| ] 2000 a 3000 €/m=
[ 3000 a 4000 €/m>
[ 4000 a 5000 €/m>
I 5000 a 6000 €/m?

~ Precio por m« €n 10s barrios ae la ciud

En este informe se ofrece una informacion
gréfica de la cantidad de testigos en oferta y su
localizacion por barrios a fin de poder visualizar
adecuadamente la situacion.

En la Figura 12 puede observarse la ubicacién
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.

aa de valencia

Figura 12. Mapa de precio/m2 y cantidad de testigos en los barrios de la ciudad de Valencia en el 2° trimestre

2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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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.

En este trimestre solo se registra
promocion con viviendas en planta baja.

uhna

2. L Eixample

Con respecto a la cantidad de testigos en este
distrito se ha reducido drasticamente un 70%
en relacion al Informe 2T 2024 y un 50% si
comparamos con el Informe 1T 2025.

Actualmente cuenta solo con 3 viviendas en
oferta, todas en el barrio de Ruzafa, por lo que no
se considera representativo para determinar un
precio medio del distrito.

Este barrio continla manteniendo elevados
precios siendo de los que mayor precio
presenta, por encima de la media de la ciudad
y se ha incrementando en un 14% con respecto
al Informe 2T 2024 y un 5% con respecto al
trimestre anterior, situdndose en los 4,988 €/m’.

CIUTAT VELLA

EL PLA DELRE/

EXTRAMURS

(3} Promociones QUATRE CARRERES

ﬁ Viviendas

SECTOR INMOBILIARIO

3. Extramurs

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 promocion
con viviendas en planta baja.

4. Campanar

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.

5. La Saidia

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.

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 promocion
con viviendas en planta baja.

Figura 13. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito L'Eixample en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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7. L Olivereta

Este distrito de la ciudad que ya registraba muy
pocos testigos, en los ultimos tres trimestres
registra en este trimestre 3 viviendas libres a la
venta. El precio medio alcanza los 3.721 €/m?
incrementandose un 7% si lo comparamos con el
trimestre anterior.

Debido a su escasa oferta, los valores medios
pueden estar resultando distorsionados, no
obstante este trimestre se ha incrementando tres
veces su cantidad de testigos.

CAMPANAR

L'OLIVERETA

(&) Promociones PATRAIX

ﬁ Viviendas |\

POBLATSREL SUD

Figura 14. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito L'Olivereta en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

8. Patraix

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

No obstante, con respecto a la cantidad de
testigos se observa una disminucién del 19% si
comparamos con los datos del Informe 2T 2024 y
una disminucién también del 23% con respecto
al Informe 1T 2025.

Se ha mantenido un aumento de los precios,
en este periodo el valor medio de la vivienda
aumenta un 20% en comparacién con el Informe
2T 2024 y con respecto al trimestre anterior
no se observan variaciones significativas. El
precio medio se sitia en los los 3.760 €/m?
manteniéndose muy cercano a los valores del
precio medio de la ciudad de Valencia.

e

L'OLIVERETA

EXTRAMURS

DEL SUD

(=) Promociones

i viviendas

Figura 15. Mapa de localizacion de los testigos en los
barrios del distrito Patraix en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

9. Jesus

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 promocion
con viviendas en planta atico.
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10. Quatre Carreres

Este distrito que habia registrado su mayor
baja en numero de testigos en el ultimo afo,
ha incrementado su oferta con 2 nuevas
promociones en los barrios de Malilla y La Punta.

En este trimestre se registran 33 testigos a la
venta. No obstante el incremento de testigos
puede estar provocando una distorsién de los
valores, debido a la escasa oferta en trimestres
anteriores. Con respecto al Informe 2T 2024 se ha
incrementado en mas de un 400% y un 10% en
comparacion con el trimestre anterior.

En cuanto al precio medio es uno de los distritos
que mas ha incrementando en mas del 53%
con respecto al Informe 2T 2024 y un 17% en
comparacion con el trimestre anterior situdandose
en los 3.823 €/m’.

<

iendas & ' \ =
Figura 16. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios

del distrito Quatre Carreres en el 2° 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 afo.
Se registra 1 nueva promociones en el barrio de
Cabanyal-Canyamelar.

En cuanto a los testigos se han incrementado
en un 150% con respecto al Informe 2T 2024
teniendo en cuenta la escasa oferta que existia.
Con respecto al Informe 1T 2025 la oferta
disminuyd un 58%.

En este trimestre se registran solo 5 testigos,
en los barrios de la Malvarrosa y Cabanyal-
Canyamelar con precios medios muy elevados
de 5.298 €/m?, que han aumentado hasta en mas
de un 100% con respecto al Informe 2T 2024 y un
9% en comparacién con el trimestre anterior.

~ . manus

EL PLA DEL REAL

LEXAMPLE

CAMINS AL GRAU

POBLATS FIARITIMS

QUATRE CARRERES

(<) Promociones
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Figura 17. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Poblats Maritims en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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12. Camins al Grau

En este distrito se habia mantenido muy discreta
la actividad inmobiliaria, sin embargo en el
ultimo ano se incrementé. Sin embargo comenzé
a reducirse significativamente denotando un alto
volumen de ventas con 7 testigos a la venta, lo
que puede generar distorsiones en los valores
medios.

Con respecto al Informe 2T 2024 la oferta
disminuyd no mostré variacion, sin embargo con
respecto al ultimo Informe 1T 2025 se incrementé
en mas del 100%.

En cuanto al precio medio de la vivienda se ha
incrementado en mas de un 35% con respecto
al Informe 2T 2024 pero en comparaciéon con el
ultimo trimestre ha disminuido ligeramente un
7%, registrando valores medios de la vivienda por
encima de los 5.115 €/m?, uno de los mas altos.
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Figura 18. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Camins al Grau en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

13. Algiros

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 promocion
con un atico.

14. Benimaclet

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

15. Rascanya

En este distrito de la ciudad se ha mantenido
estable la actividad inmobiliaria con tendencia
al incremento, aunque actualmente se registran
solo 2 unidades tras una subida en trimestres
anteriores.

Por lo tanto se observa una disminucién del 89%
respecto a los datos analizados en el Informe 2T
2024 y del 71% con relacién al trimestre anterior.

El precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 20% con respecto al
Informe 2T 2024 y sin variacion significativa en
comparacion con el Informe 1T 2025, situdndose
en los 3.084 €/m”°.

POBLATS DEL NORD

RASCANYA

BENICALAP

(&) Promociones LA SAIDIA BENIMACLET

ﬁ Viviendas

Figura 19. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Rascanya en el 2° trimestre 2025. (Cétedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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16. Benicalap

En este distrito de la ciudad se mantiene estable
la actividad inmobiliaria que ha experimentado
un notable incremento en el ultimo ano,
denotando un alto volumen de ventas. En este
trimestre se registran 15 unidades en oferta, con
la salida a la venta de una nueva promocion.

La oferta se ha incrementado hasta en un 200%
con respecto al Informe 2T 2024 y un 15% en este
ultimo trimestre, si lo comparamos con los datos
del Informe 1T 2025.

En comparaciéon con el Informe 2T 2024, se
observa un incremento del precio medio de la
vivienda de un 12% y de un 8% con respecto al
trimestre anterior. El valor medio se situa en 3.650
€/m’,

POBLATS DEL NORD

POBLATS DE L'OEST

BENICAUAP!

CAMPANAR LASAIDIA

(*) Promociones

ﬁ Viviendas

Figura 20. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Benicalap en el 2° 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.

SECTOR INMOBILIARIO

18. Pobles del Oest

En este distrito la actividad inmobiliaria ha dis-
minuido drasticamente en el ultimo ano, com-
portandose bastante inestable la oferta.

En este ultimo trimestre se registra 1 nueva
promocion en el barrio de Benimamet, con
6 testigos pero no es posible establecer
comparaciones precisamente por la inestabilidad
de la oferta que se registra.

El precio medio se sitia en los 2.809 €/m?.

‘.

POBLATS DE L'OEST:
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=4 CAMPANAR
(+) Promociones
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AN

Figura 21. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Pobles del Oest en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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19. Pobles del Sud

En este distrito la actividad inmobiliaria se ha
estabilizado en el ultimo afno con tendencia al
incremento, ocupando el segundo puesto en la
ciudad de Valencia con mayor cantidad de tes-
tigos.

En este trimestre se registran 11 testigos con un
aumento de mas del 100% con respecto al Infor-
me 2T 2024 sin embargo disminuye un 42% en re-
lacién al ultimo trimestre, teniendo en cuenta que
hace un ano la oferta inmobiliaria de obra nueva
en la zona era muy escasa.

Los precios medios de la vivienda se sitdan en los
2.676 €/m? con un incremento considerable del
38% con respecto al Informe 2T 2024 y con poca
variaciéon en comparacién con el trimestre ante-
rior.

POBLATS DEL SUD

() Promociones

o A viviendas | ¢ )

Figura 22. Mapa de localizacién de los testigos en los barrios
del distrito Pobles del Sud en el 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)

edicover

EMPRESA CONSTRUCTORA

Detras de cada proyecto de construccion
hay esfuerzo, compromiso y dedicacién.
Detras de cada proyecto hay 30 afios de

experiencia y actitud positiva.

www.edicover.es




INFORME TRIMESTRAL 2do trimestre 2025 SECTOR INMOBILIARIO

Horta Nord

Los mapas a continuacién, reflejan con mayor

detalle el comportamiento de la oferta en los

diferentes municipios de la Horta Nord. Py o o
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Figura 23. Mapas de la comarca Horta Nord con rangos de precios/m2 por municipio 1er
trimestre 2025 y 2° trimestre 2025. (Cétedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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En la Horta Nord, la actividad inmobiliaria de obra
nueva se ha mantenido con estabilidad ascenden-
te y actualmente cuenta con 91 testigos en oferta
con un incremento del 54% con respecto al Infor-
me 2T 2024 y del 72% en el ultimo trimestre. Ac-
tualmente se posiciona en el primer lugar dentro
de las hortas del drea metropolitana con mayor
oferta. Se registran nuevas promociones en el mu-
nicipio de Almassera, 1 en Bonrepos i Mirambell, 1
en Godellay 1 en Burjassot.

Los precios medios de viviendas en esta area, en
comparacién al Informe 2T 2024 se incrementan
en un 14% y muestra poca variacion con respecto
al Informe 1T 2025. El valor medio de la vivienda
se sitUa actualmente en los 3.155 €/m’ y desde
hace varios trimestres ocupa el sequndo puesto
en cuanto a precio medio mas elevado de los mu-
nicipios estudiados tradicionalmente por el Ob-
servatorio de la Vivienda.

El municipio de Godella mantiene una actividad
inmobiliaria estable ascendente, aumentando
hasta en un 100% los testigos con respecto al In-
forme 2T 2024 pero disminuye un 11% con res-
pecto al ultimo trimestre. El precio medio en el
municipio no muestra variaciones significativas si-
tuandose en los 3.798 €/m?, sin embargo esta por
encima del precio medio de la ciudad de Valencia,
ubicandose en el segundo valor medio mas alto
de la Horta Nord. Predomina la tipologia de 3 ha-
bitaciones.

El municipio del Puig de Santa Maria incrementa
considerablemente la oferta en este ultimo tri-
mestre en mas de un 100% denotando un alto
volumen de ventas. Este municipio registra desde
hace varios trimestres el precio medio mas altos
delavivienda en la Horta Nord rondando los 4.260
€/m?, incrementandose en un 12% con respecto
al Informe 2T 2024. Ello se debe a una promocién
con testigos con precios medios unitarios eleva-
dos que se encuentra en primera linea de playa.
Es el precio medio mas alto de la Horta Nord y se
situa por encima del precio medio en la ciudad de
Valencia.

El municipio de Bonrepos i Mirambell muestra sig-
nos de actividad inmobiliaria sin embargo ha dis-
minuido su oferta este trimestre en un 38%. El pre-
cio medio disminuy6 también un 8% con respecto
al trimestre anterior y se sitGa en los 2.731 €/m?.

El municipio de Burjassot registra oferta de obra
nueva a la venta con un incremento considera-
ble, teniendo en cuenta que hace mas de un afo
la oferta era muy escasa. El precio medio este tri-
mestre se sitUa en los 3.673 €/m?* incrementando-
se en un 71% con respecto al Informe 2T 2024.

El resto de municipios se presenta con actividad
bastante estable este trimestre.

Como conclusion del estudio, en esta area se re-
gistra la mayor concentraciéon inmobiliaria en el
ultimo trimestre en las hortas del area metropo-
litana y el precio se ha incrementado considera-
blemente.
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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.

1T 2025
2T 2025
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Figura 24. Mapas de la comarca Horta Oest con rangos de precios/m2 por municipios 1er
trimestre 2025 y 2° trimestre 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025) o o o
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La Horta Oest continda incrementando la activi-
dad inmobiliaria en cuanto a cantidad de testigos,
ahora la misma se concentra en 5 municipios fun-
damentalmente destacandose coomo el trimestre
anterior los municipios de Paterna y Torrent.

En este trimestre se registran un total de 42 vivien-
das de obra nueva. Los municipios de Paterna y
Torrent concentran la mayor cantidad de testigos
a la venta y se registran nuevas promociones en
los municipios de Paterna con 2,y 1 en cada uno
de los municipios de Torrent, Quart de Poblet y
Manises.

Con respecto al Informe 2T 2024 la cantidad de
testigos ha bajado en un 40% y un 32% con res-
pecto al trimestre anterior. El valor medio de la
vivienda se sitia en los 2.900 €/m? habiéndose
incrementado en un 38% con respecto al Informe
2T 2024 y un 9% con respecto al trimestre anterior.

El municipio de Paterna se consolida como el de
mayor actividad inmobiliaria en los ultimos tri-
mestres. Se registran 2 nuevas promociones. Los
testigos disminuyeron en un 64% con respecto al
Informe 2T 2024 y en un 46% en el ultimo trimes-
tre, significando un alto volumen de ventas. El va-
lor medio de las viviendas se incrementd en mas
de un 49% con respecto al Informe 2T 2024 y un
3% en comparacién con el trimestre anterior, re-
gistrdndose un precio medio que ronda los 3.009
€/m?. Predomina la tipologia de 3 habitaciones.

En el municipio de Manises se mantiene estable la
actividad inmobiliaria con una disminucién de los
testigos de un 40% con respecto al 2T 2024 y en
25% con respecto al Informe 1T 2025. El valor me-
dio de las viviendas se sitta en 2.670 €/m?, elevan-
do su precio en un 19% con respecto al Informe 2T
2024 y con poca variacion con respecto al ultimo
trimestre.

El municipio de Torrent se mantiene con cierta
actividad en el sector. La cantidad de testigos au-
menta en mas de un 900% en el Ultimo ano pero
porque la oferta era muy escasa anteriormente y
los valores pueden resultar distorsionados, sin em-
bargo en el ultimo trimestre disminuye un 38%.

El precio medio se sitta en los 2.881 €/m” con un
incremento del 34% respecto al Informe 2T 2024
pero bajando un 12% en el dltimo trimestre.

El municipio de Quart de Poblet ha bajado su
actividad inmobiliaria aunque en este trimestre
registra 4 testigos. SU precio medio se situa en
los 2.422 €/m>.

El municipio de Mislata ha disminuido su activi-
dad y registra solamente 3 testigo con lo cual no
se establecen comparaciones. Este municipio, al
igual que el de Paterna, se consideraba una buena
opcién para unidades familiares, sin embargo este
trimestre el precio medio se aproxima a los 3.456
€/m? incrementandose un 34% con respecto al In-
forme 2T 2024 y acercandose al precio medio dela
ciudad de Valencia.

A modo de resumen, esta comarca ha venido
registrando cifras en cuanto a oferta que evi-
dencian un desarrollo inmobiliario estable as-
cendente, y en este trimestre ha aumentado
ligeramente en comparacién 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 continude consoli-
dandose como una opciéon competitiva fuera de
la ciudad.
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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 25. Mapas de la comarca Horta Sud con rangos de precios/m2 por municipios 1er
trimestre 2025 y 2° 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
trimestre. Han salido a la venta 3 nuevas promo-
ciones en los municipios de Albal, Alcasser, Bene-
tusser y Picasent. Se registran un total de 34 testi-
gos.

En comparacién con los datos del Informe 2T 2024
los testigos disminuyen un 5%y en mas de un 40%
en comparacién con el anterior Informe 1T 2025,
denotando un alto volumen de ventas.

El valor medio de la vivienda se sittia en los 2.387
€/m? incrementandose un 28% con respecto al In-
forme 2T 2024 y también un 4% en comparacion
con el Informe 1T 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 al Informe 2T 2024 disminuye
la oferta hasta en un 29%. El precio medio de la
vivienda se incrementa un 37% con respecto al In-
forme 2T 2024 situando el valor medio en 2.492 €/
m’ y siendo el precio medio mas alto de la Horta
Sud.

El municipio de Alcasser contindia con una acti-
vidad inmobiliaria bastante estable, aunque ha
disminuido su oferta en el ultimo afo. El precio
medio de las viviendas se sitia en los 2.012 €/m?,
incrementandose unn 11 % con respecto al Infor-
me 2T 2024. Predomina la tipologia de 3 habita-
ciones.

El municipio de Alfafar mantiene cierta actividad
inmobiliaria con algunos testigos a la venta sin
embargo muestra una disminucion de un 50% en
el ultimo trimestre. El precio medio se situa en
2.446 €/m’ y aument6 un 4% con respecto a los
datos del Informe 1T 2025.

Como conclusién, los municipios de la Horta
Sud presentan una actividad inmobiliaria me-
nor al resto del area metropolitana pero con
tendencia al incremento, como lo habia sido de
manera tradicional, teniendo en cuenta que es
un area con menor nivel de renta y mayor ex-
pansion industrial, a pesar de registrarse algu-
nas nuevas promociones en el ultimo ano con
varios testigos a la venta.
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Municipio de Sagunto

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

En este trimestre se registran 3 promociones,
disminuyendo un 40% con respecto al trimestre
anterior. El total de testigos de obra nueva
es de 14 viviendas, disminuyendo un 18% en
comparaciéon con el Informe 2T 2024, denotando
un alto nivel de ventas. Ademds este municipio
registra 2 promociones de Vivienda protegida
con 15 testigos.

En este municipio ha resultado dificil establecer
precios medios por las marcadas diferencias entre
sus barrios, no obstante en comparacién con ell
Informe 2T 2024 el precio medio se incrementé
un 10%. El precio medio se sitda en 2.779 €/m?.

SECTOR INMOBILIARIO

Municipio de Gandia

Como hemos comentado con anterioridad
el municipio Gandia estd siendo observado
periddicamente por la Catedra. En este
trimestre la oferta de obra nueva plurifamiliar
ha aumentado mas de un 100% registrando
24 testigos en 6 promciones. Debido a la
escases de oferta anterior estos valores resultan
distorsionados.

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 incrementé un 2% con
respecto al Informe 2T 2024 y no hay variacién
considerable con respectco al 1T 2025. El precio
medio se sitda en 2.179 €/m>.
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA
“VIVIENDA UNIFAMILIAR” EN VALENCIA, AREA
METROPOLITANA, EL MUNICIPIO DE SAGUNTO
Y LOS MUNICIPIOS DE BETERA, L'ELIANA,

SAN ANTONIO DE BENAGEBERY LA POBLA

DE VALLBONA (CAMP DE TURIA)

En esta edicion, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 2do
trimestre del ano 2025, haciendo énfasis en las diferencias registradas con respecto al
ler trimestre del 2025.

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.




INFORME TRIMESTRAL 2do trimestre 2025

SECTOR INMOBILIARIO
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b
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Figura 26. Plano de Camp de Turia y el drea metropolitana de Valencia, resaltando los
municipios estudiados. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)

Este estudio de mercado realizado desde
la Catedra estd orientado a la obtencién 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
proposito de mostrar la situacién actual de
las viviendas unifamiliares de obra nueva
que se estan comercializando en las 4reas
previamente mencionadas.

La Figura 27 presenta informacion sobre
el ndmero de promociones de obra nueva
destinadas a viviendas unifamiliares.

Durante este trimestre, se han contabilizado
60 promociones activas, lo que representa
una disminucion del 5,8% en comparacion
con el trimestre anterior. Mas del 80% de estas
promociones se concentran en la Horta Nord y
en los municipios de Camp de Taria mencionados
anteriormente.

Es importante sefalar que la ciudad de Valencia
no registra viviendas unifamiliares en este
trimestre. Por otra parte, si se han identificado
promociones en la Horta Sud.

En cuanto a las tipologias predominantes, las
promociones se caracterizan principalmente por
viviendas aisladas y adosadas, siendo estas las mas
representativas del total. Las tipologias pareadas,
aunque presentes, se encuentran en menor
proporcién, como se detalla en la Figura 28.
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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 30.

En la Horta Oest, el precio medio se situé en
3.043 €/m? lo que representa un incremento
moderado respecto al trimestre anterior, con 8
promociones activas en este periodo. La cantidad
de testigos (viviendas) alcanzé las 19 unidades,
duplicando practicamente el volumen anterior.

La Figura 30, por su parte, refleja el nimero de
testigos disponibles. En los municipios del Camp
de Turia, la cantidad de testigos disminuyé en un
0,3%, y sigue siendo la zona con mas registros en
el trimestre. El precio medio en esta area se ha
incrementado en un 8,1%, con un valor de 3.376
€/m’,

En cuanto al darea metropolitana, la Horta Nord
presenta 80 testigos registrados en este trimestre.

El precio medio se ha incrementado en un 2,8%
respecto al informe anterior, situdndose en
2.946 €/m?, siendo el mas elevado después de
Valencia. En la Horta Sud, nuevamente se reporté
un volumen muy bajo, con 2 testigos en este
periodo.

Por ultimo, las tipologias de viviendas
analizadas en este trimestre, segin se detalla
en la Figura 32, incluyen propiedades de 3 a
5 o mas habitaciones, predominando las de 4
habitaciones en las areas estudiadas.

En el Camp de Turia, donde se registra el mayor
nimero de testigos durante este trimestre,
predominan las viviendas con 4 habitaciones.
Igual que en la Horta Nord, donde prevalecen
mayoritariamente los testigos de 4 habitaciones.
En la Horta Oest, el precio medio se situa en los
3.043 €/m?,
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Figura 27. Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar desde que se registran
datos por el Observatorio hasta el 1er trimestre de 2025. (Catedra Observatorio Vivienda
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Figura 28. Tipologias de obra nueva unifamiliar del 2° trimestre 2025. (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025)Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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Figura 29. Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar, desde el 2° trimestre 2022 al 2°
trimestre del 2025. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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SECTOR INMOBILIARIO
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Figura 31. Cantidad de testigos disponibles desde el 1er trimestre 2022 al Ter trimestre del 2025 y

porcentaje de obra nueva unifamiliar en este trimestre (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025)

TIPOLOGIAS POR HABITACIONES DE VIVIENDA NUEVA UNIFAMILIAR
05 HAB+ 4HAB m3HAB

Camp Turia 20

Horta Sud 1

Horta Oest 7

Horta Nord 15

Figura 32. Tipologias de vivienda nueva unifamiliar por habitaciones del 2°
trimestre 2025. (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 2T 2024 y el Informe 1T 2025, teniendo en cuenta ademas los resultados que venian
observandose hasta el afilo 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 drea metropolitana, lo cual permitird analizar el comportamiento del
mercado en estas dreas 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 obtencion 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
variacion de precio a considerar entre ambos
tipos.

En el andlisis de los datos para este informe,
como puede observarse en la Figura 33, se pudo
comprobar que en comparacion con los datos
del informe 2T 2024 la oferta de alquiler se
incrementé un 26% en la ciudad de Valencia, y un
11% con respecto al trimestre anterior.

En la Figura 34 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 2T 2024 el precio medio se incrementa
discretamente un 0.4%. Con respecto al informe
del trimestre anterior el precio medio incrementa
un 2.5%.

Al hacer un andlisis a largo plazo con respecto

SECTOR INMOBILIARIO

al informe 4T 2019 desde que el Observatorio
registra datos de alquiler, el precio medio
de alquiler en la ciudad de Valencia se ha
incrementado un 74.1%.

En el andlisis de precios medios de alquiler
realizado por tipologia de habitaciones, la
Figura 35 muestra que la tipologia que tiene
el precio medio de alquiler mas alto continda
siendo la de 4 o mas habitaciones como en
trimestres anteriores, seguida de la tipologia de 3
habitaciones.

La valoracion a nivel de distritos se corresponde
con los analisis realizados para la ciudad de
Valencia. Si se compara con el informe 2T 2024, el
precio del alquiler aumenté en 11 distritos de la
ciudad, disminuyd en 7 y se mantuvo estable en
1 de ellos.
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Figura 33. Cantidad de testigos de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde
que se registran datos en el Observatorio hasta el 2° trimestre de 2025 (Cétedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025).0Observatorio Vivienda UPV, 2025)
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SECTOR INMOBILIARIO

.
PRECIO MEDIO DE ALQUILER RESIDENCIAL EN VALENCIA (€)
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Figura 34. Precio medio de alquiler residencial en la ciudad de Valencia desde que se
registran datos en el Observatorio hasta el 2° trimestre 2025 (Catedra Observatorio

Vivienda UPV, 2025).
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PRECIO UNITARIO MEDIO DE ALQUILER POR
TIPOLOGIA DE HABITACIONES (€) EN LA CIUDAD
o DE VALENCIA
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Figura 35. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de
Valencia en el 2° trimestre 2025 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).

Con respecto a los precios medios de alquiler
por distritos de la ciudad de Valencia, como
se observa en la Figura 36, entre los distritos
gque mas han incrementado su precio medio
con respecto al Informe 1T 2025 se encuentran
Benicalap 13%, Jesus con 10.9 %, y Poblats
maritims con 9.4%. El precio medio de alquiler

mas elevado de la ciudad en este trimestre se
registra como en el informe anterior en el distrito
de L'Eixample situandose en los 2.011 €.

En comparacion con el trimestre anterior se
incrementaron entre un 0.5% y un 13% en
11 distritos de la ciudad y en 1 distrito no se
observo variaciones significativas. Sin embargo,
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se observa que han bajado los precios medios
en 7 distritos entre un 1% y un 26%, lo cual es
probable que se deba a la variacion de tipologias
que se ofertan actualmente.

Es importante destacar que el 56,55 % de los
alquileres en el trimestre anterior correspondian
a tipologias de 3 habitaciones y 4 o mas
habitaciones, las cuales suelen presentar precios

medios mas elevados. En el 2T 2025, estas
tipologias han mantenido su presencia en el
mercado, incluso con un incremento de 2 puntos
porcentuales respecto al trimestre anterior. Este
aumento en la proporcién de viviendas de mayor
tamano podria haber contribuido a mantener
elevados los precios medios en algunos barrios.
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Figura 36. Precio medio de alquiler residencial de los distritos de la ciudad de Valencia
en el 2° trimestre 2024, en el Ter trimestre 2025 y el 2° trimestre de 2025 (Catedra
Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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Figura 37. Cantidad de testigos de alquiler residencial en el 2° trimestre 20
Ter trimestre 2025 y el 2° trimestre de 2025, en los distritos de la ciudad d

(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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SECTOR INMOBILIARIO

1T 2025
% Testi
Nombre Comarca | Tipologia estigos / Precio £/m?
Total
OHAB 4,23% 26,50
1HAB 13,17% 21.92
Valencia 2HAB 28,60% 17,89
3HAB 37,53% 15,20
A+HAB 16,47% 14,07
2T 2025
% Testi
Nombre Comarca | Tipologia estigos / Precio £/m?
Total
OHAB 3,76% 25,93
1HAB 12,42% 21,27
Valencia 2HAB 27,28% 17,55
3HAB 36,72% 15,50
A+HAB 19,82% 14,44

Figura 38. Tabla comparativa de porcentaje de testigos sobre el total y precio €/m? en la ciudad
de Valencia por tipologia de habitaciones en el Ter trimestre de 2025 y 2° trimestre del 2025

(Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).

Estas tipologias generalmente se observan con
precios medios mas elevados. En este trimestre
esas tipologias han mantenido su presencia
en el mercado con solo 2 puntos porcentuales
por debajo con respecto al trimestre anterior,
lo cual es probable que haya incidido en la
disminucién del precio medio de alquiler en
algunos barrios.

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 1T 2025 como
para este trimestre, lo cual puede observarse en
la Figura 38. En la Figura 39 puede observarse la
variacién de precios €/ m*.

N
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Figura 39. Variacién de precio €/m” en la ciudad de Valencia por tipologia de habitaciones en
el 4° trimestre 2024 y 1er trimestres del 2025 (Cétedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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PRECIO MEDIO DE ALQUILER RESIDENCIAL (€) Y CANTIDAD DE TESTIGOS
(UD) EN EL AREA METROPOLITANA DE VALENCIA
w M Promedio de Precio M Testigos
g w w
2 3
[ [ e
HORTA NORD HORTA OEST HORTA SUD

Figura 40. Precio medio de alquiler residencial y cantidad de testigos en las hortas del
area metropolitana en el 2° trimestre de 2025 (Catedra Observatorio Vivienda UPV,

2025).

El estudio dio como resultado que el precio
medio ha pasado de 18,04 €/m*a 17.94 €/ m” de
un trimestre a otro, lo que representa una ligera
isminucion del 0.55%.

area metropolitana, como se observa
igura 40, la Horta Oest se posiciona
zona con mayor volumen de oferta,
los 154 testigos, lo que representa
o de 32 puntos porcentuales respecto
anterior. En contraste, la Horta Nord
Sud han visto reducida su oferta en
ountos porcentuales respectivamente,
o 148 y 45 testigos.

En el area metropolitana, en la Figura 40
se observa que la Horta Oest pasa a ser la
que registra mayor oferta, con 32 puntos
porcentuales mas de testigos que el trimestre
anterior. Por su parte, tanto la Horta Nord como
la Horta Sud han decrecido su oferta en 31y 17
puntos porcentuales respectivamente.

Referente a los precios medios, se observa que
todos han tenido un incremento con respecto
al anterior trimestre, siendo el mas significativo
el que se presenta en la Horta Nord con un
2.5% de alza. Asi mismo, la Horta Oest tuvo una
disminucion en el precio de 1.5%, mientras que
en la Horta Sud se incrementé un 11%. En cuanto

Rethink
Value
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a los precios medios, la Horta Nord lidera entre
las zonas metropolitanas con 1.180 €, seguida por
Horta Oest 1.033 € y Horta Sud 1.003 €.

Asi mismo, la Horta Oest tuvo un aumento en el
precio de 3%, mientras que en la Horta Sud se
incrementd discretamente un 1%.

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 disminucién de los
testigos de alquiler de larga estancia.

En estos ultimos trimestres se registraron los
datos y se estableci6 una comparaciéon con

SECTOR INMOBILIARIO

los alquileres de larga estancia. La cantidad de
alquileres de corta estancia para este trimestre
en la ciudad de Valencia es de 1278 testigos,
lo que equivale al 40% del total de alquileres
disponibles en la ciudad de Valencia.

En el andlisis 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 afno. Por otro lado, la oferta
de alquileres de corta estancia vuelve a tomar
fuerza de manera notable en comparacién con el
informe del 1T 2025.

El precio medio se sitda en los 1621 € con una
variacion del 1% con respecto al de alquiler de
larga estancia. En el area metropolitana, la zona
mas notable en cuanto a cantidad de testigos es
la Horta Nord con 146 unidades que equivalen al
84% de la oferta disponible.

M Alquiler Larga Estancia 2024-2025

2T 2024

EVOLUCION DE CANTIDAD DE TESTIGOS (UD) DE
ALQUILER

1T 2025

Alquiler Corta Estancia 2024-2025

2T 2025

Figura 41. Variacién trimestral de la cantidad de testigos de corta y larga estancia de alquiler
residencial en el 2° trimestre de 2024 y en el Ter y 2° del 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 42. Cantidad de testigos de corta y larga estancia y precios medios de alquiler residencial
en el 2° trimestre del 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 Catedra,
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 realizaciéon 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 informacion
de tipologias, precio medio m2, renta bruta
anual y esfuerzo financiero junto con la
geolocalizacion de los datos seleccionados.

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

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

Visor de Informacion
de Vivienda Obra
Nueva y Alquiler
upPv

VIVO

Albal

Comarca, Municipio, Distrito, Barrio

Horta Sud

Porcentaje Tipologia

@3 HaB
®2 HAB
®4 HAB

Precio Medio m2 por Tipologia

Precio Medio m2

2HAB 3HAB
Tipologia

Microsoft Power Bl

aledra
= - o abservatorio

Pluritamiliar 2024 41 @5
Informacion por Tipologia

2 HAB 2.347.83 36.000,00 Alcasser

Tipologia Precio Medio m2 Renta Bruta Anual Barrio

3 HAB 2.293,49 34.435,75 Albal

Tipalogia Precio Medio m2 Renta Bruta Anual Barrio

3 HAB 2.000,00 32.000,00 Alcasser

Tipotogia Precio Medio m2 Renta Bruta Anual Barrio

3 HAB 1.908,67 36.583,33 Alfafar

Tipalogia Precio Medio m2 Renta Bruta Anual Barrio
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Modelo del visualizador de datos (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2025).
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