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EDITORIAL

LA ESPIRAL DE LA HISTORIA

Giambattista Vico (1668-1744), con su
vision de progresos y retrocesos (‘corsi e
ricorsi') proponia que la secuencia de la
Historia no es rectilinea ni impulsada por
avances, sino que tiende a regresar a un
estado que se consideraba superado,
aungque contemplado desde una
nueva realidad y circunstancias, en un
constante vaivén, estableciendo que “la
historia se repite en espiral”.

La Bauhaus, famosa escuela de diseno
y arquitectura fundada en 1919 en
la Republica de Weimar, aborddé de
manera innovadora la problemdtica
de la escasez de vivienda entre los
mas desfavorecidos. En un periodo
marcado por la postguerra y la crisis
econdmica, la demanda de viviendas
asequibles era apremiante. La realidad
y circunstancias son diferentes, pero el
fondo de la cuestion es rabiosamente
actual. La Bauhaus adoptd un enfoque
multidisciplinario que combinaba arte,

arquitectura y diseno industrial para
abordar este desafio social.
La escuela se centrd en la idea de

una vivienda funcional, accesible vy

estéticamente agradable para todos.
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Se planted la necesidad de desarrollar
disenos que maximizaran el espacio
habitable en condiciones de escasez
de recursos y se adaptaran a las
necesidades de las personas. Para
lograrlo, se fomentd la colaboracion
entre arquitectos, disenadores y artesanos,
buscando  soluciones  innovadoras y
eficientes.

La Bauhaus se inspird en el concepto de
"casas para el pueblo”, promoviendo
la produccion en serie y el uso de
materiales econdmicos. Estos principios
permitieron la  construccion  rdpida
y rentable de viviendas de calidad
para las clases mds desfavorecidas. El
diseno se enfocd en la funcionalidad, la
simplicidad y la eliminacion de elementos
superfluos, buscando crear espacios que
cumplieran con las necesidades bdsicas
de sus habitantes.

De esto hace casi cien anos... gy hemos
vuelto a la casilla de salida? Siy no. La
emergencia  habitacional  comienza
a ser similar a aquella, pero nuestros
recursos, posibilidades y experiencias
de éxito como referentes nos permiten
afrontar con algunas seguridades o que
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los visionarios Gropius, Mies y compania

realizaron de manera heroica, esas
casas fueron consfruidas  utilizando
métodos industrializados y materiales

econdmicos. Se caracterizaban por su
diseno racionalista, con formas simples
y funcionales, y se adaptaban a las
necesidades de las familias de bajos
ingresos.

La actualidad en julio de 2023
sigue mostrando un panorama
muy preocupante, que pone de
actualidad aquellos postulados, pues

los fundamentales que rigen el mercado
inmobiliario siguen condicionando
gravemente la evolucién del precio,
tensiondndolo al alza iremediablemente
a corto plazo.

Los testigos de vivienda de obra nueva
en la ciudad de Valencia siguen en
niveles insostenibles, con nueva pérdida
este trimestre, lo que implica que se
vende a mayor velocidad de la que se

doyou

comunicacién
reputacién
asuntos publicos
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repone oferta. Con ello, seguimos viendo
como el precio de venta sigue subiendo.

En el drea metropolitana se percibe
cada vez con mayor claridad el efecto
de la escasez en Valencia ciudad vy el
precio medio ha subido un 6,36% en este
trimestre.

Y en el alguiler, evidentemente, no van
mejor las cosas, pues como decimos, hay
vasos comunicantes entre precio venta
de vivienda de obra nueva, vivienda
usada vy alquiler. La escasez de obra
nueva arrastra los otros, y si lo unimos a
escenarios de tipos de interés al alza,
la tension se desplaza directamente al
alquiler. Asi, este pasado trimestre el
precio ha subido un 4%, lo que sigue
siendo extraordinariamente preocupante,
y sitba el crecimiento interanual en 28% si
comparamos al 2T2022.

Por tanto, insistimos, es urgente poner
nuevas viviendas en el mercado. Y,
sobre todo, que una significativa parte




de ellas sean Protegidas, pues eso dard
una posibilidad a los mas desfavorecidos.
Y, recordaremos una vez mds, que ese
esfuerzo no deberia realizarse contra las
arcas publicas exclusivamente, sino con
una adecuada colaboracidon publico-
privada, que como vimos en el pasado
congreso AIRE_2023, ya tiene casos de
éxito en otras comunidades auténomas,
como la Navarra, Vasca o Andaluza, por
citar algunas.

Es necesario actuar sobre los suelos
puUblicos, retomar la gestion del suelo
con criterios de sostenibilidad, crear una
fiscalidad favorable para la construccion
y compra de las mismas, generar un
parque publico de viviendas en alquiler;
pero sobre todo, desarrollar politicas de
vivienda que no hagan politica con la
vivienda. Es preciso un pacto de estado
sobre la vivienda.

Los costes de
condicionando la

estdn
de

construccidon
edificacion
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nuevos hogares. Habrd que inspirarse
en la Bauhaus, apostar por soluciones
industrializadas y ajustar modelos viables
y sostenibles; incluso, cabria abrir el
debate a la creacién de una vivienda
publica de emergencia, para aquellos
casos de vulnerabilidad severa y que se
destinaria a alquiler.

Aprovechemos esa espiral de la Historia
para tomar referentes de ofros tiempos
y traerlos, mejorados, al tiempo que nos
toca vivir.

Fernando Cos-Gayon Lopez

] Director
CATEDRA OBSERVATORIO
VIVIENDA UPV
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ANALISIS DE LA DEMANDA

Para este informe (segundo trimesire de 2023 -272023-) contamos con los datos
actualizados de los indicadores que usamos para la prediccion hasta el cuarto

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

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

Prediccién del precio de la vivienda

La actual situacion del mercado de
obra nueva en la ciudad de Valencia
sigue siendo limite, tal como se puede
ver en la Figura 1, el descenso de oferta
en los Ultimos frimestres es muy elevado,
esto hace que el precio de la vivienda
se ajuste en exceso a este indicador y
su tendencia, de forma que ningun ofro
indicador que podamos usar (0 hayamos
usado en modelizaciones explicadas en
informes anteriores) sea capaz de ajustar
el precio de la vivienda nueva de forma
significativa, por lo que los modelos de

3200

aprendizaje que hemos venido usando
presentan un error de prediccién cada
vez mayor, evidenciando la dificultad
extrema de aprendizaje de los modelos
ante situaciones tan extraordinarias.

Simplemente como dato, en la Figura
1 se puede ver que el precio de la
vivienda en el segundo trimestre del 2023
ha subido mdas de un 50% (mds de 1.000
euros) respecto al mismo frimestre de
hace Unicamente tres anos, y el nUmero
de testigos ha descendido mds de un
40%.
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Figura 1. Precio por metro cuadrado obtenido en el Observatorio de la Vivienda y nUmero de viviendas
segmentadas sobre las que se ha calculado el valor del precio (Catedra Observatorio Vivienda UPV,

2023)
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Debido a todo esto, desde el
Observatorio de la Vivienda de la UPV se
considera que la mejor prediccidon que
es posible realizar es usar Unicamente el
precio de la vivienda como indicador
para la prediccion, para esta prediccion
(que seria una extrapolaciéon) se usa la
técnica Support Vector Regression (SVR)
con funcidn nucleo Radial Basis Function

han ajustado de manera que la curva
SVR estd por debajo del 7% en Error
Medio Cuadrdatico respecto a los valores
reales de los datos del conjunto de
enfrenamiento.

La prediccion (extrapolaciéon) para los
siguientes cuatro frimestres (tercero vy
cuatro del 2023 y primero y segundo del
2024), se puede ver en la Figura 2 y la

(RBF), donde los hiperpardmetros se Figura 3.
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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 (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

La Figura 2 muestra el histérico de precios
que se utiliza, la curva de aqjuste a los
mismos para la prediccion y la propia
prediccion.

El histérico estd 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 ha servido para
construir el histérico y los modelos de

prediccion y, desde el tercer frimestre del
2019, se dispone del valor de la vivienda
de nueva construccion en la ciudad de
Valencia a partir del frabajo efectuado
en este Observatorio; este valor se ha
calculado mediante un proceso de
segmentacion y homogeneizacion segun
la tipologia de la vivienda sin tener en
cuenta vivienda protegida, d&ticos, ni
pisos en planta baja.
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Figura 3. Extrapolacién a partir de los datos del Ministerio completados con los datos del Observatorio
de la Vivienda (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

La Figura 3 muestra Unicamente la
predicciéon  (extrapolacién) en una
grdfica de barras. El precio de la
vivienda seguird aumentando, siguiendo
la tendencia mostrada en trimestres

anteriores, aunque parece que el precio
empieza a mantenerse constante debido
al estancamiento del niUmero de testigos
contabilizados desde la Catedra.
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ANALISIS DE LA OFERTA DE OBRA NUEVA “EDIFICIOS
PLURIFAMILIARES” EN LA CIUDAD DE VALENCIA, EL
AREA METROPOLITANA Y EL MUNICIPIO DE SAGUNTO.

En esta edicion se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 2°
tfrimestre del ano 2023 haciendo énfasis en las diferencias registradas conrespecto
a dos informes, el 2° trimestre del ano 2022 y el 1er frimestre del ano 2023.

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

la Catedra Observatorio de la Vivienda UPV.

El estudio de mercado readlizado desde
la Cdatedra, se encuentra enfocado a
la obtencion de datos sobre el precio/
m2 de viviendas de obra nueva para los
diferentes barrios/zonas pertenecientes
a la ciudad de Valencia, el drea
metropolitana (Horta Nord, Horta Oest y
Horta Sud) y el municipio de Sagunto.

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

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

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

2 Siempre que hablamos de testigos, nos referimos a

las viviendas utilizadas para calcular las medias luego
de segmentar y homogeneizar por tipologias.
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Para interpretar objetivamente los datos
obtenidos en este periodo, se ha tenido
en cuenta que el valor medio de vivienda
calculado para un drea de estudio
determinada depende de  distintos
factores.

Una vez analizados los datos de obra
nueva de edificios plurifamiliares en la
Figura 4 en la ciudad de Valencia se
observa un aumento del precio unitario
medio de la vivienda del 12% con respecto
al Informe 2T 2022 realizado hace un ano.
Si lo comparamos con el Ultimo Informe
1T 2023 redlizado por la Cdatedra el
incremento es de un 0,2%.

En el drea metropolitana se observa que
el precio unitario medio de la vivienda
con respecto al Informe 2T 2022 también
aumenta, en la Horta Oest un 11%, en la
Horta Sud un 7% y en la Horta Nord ha
subido en mads del 32%. En esta Ultima es
donde mads ha aumentado el precio en el
Ultimo aio en las dreas estudiadas.

Comparando el precio unitario medio
actual de la vivienda con el Informe 1T
2023, se observa poca variacion en la
Horta Oest y en la Horta Sud aumenta
cercano al 2%. Sin embargo, en la Horta
Nord se registra un incremento del precio
del 8%.



En el andlisis realizado en el municipio de
Sagunto, se observa que con respecto
al Informe 2T 2022 el precio unitario
medio de la vivienda se incrementé en
un 22%. En comparacion con los datos
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del Informe 1T 2023, el incremento es
del 14%, considerdndose esta drea
como la de mayor aumento del precio
unitario medio de la vivienda en el Ultimo
frimestre.

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 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 Sagunto vy los
municipios para las Hortas. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

En el estudio también se determind el
precio unitario medio de la vivienda de
obra nueva plurifamiliar en los distritos
de la ciudad de Valencia. Segun
puede observarse en la Figura 5, los mds
elevados continban registrdndose en
Campanar, Ciutat Vella y Algirés con
valores por encima de los 4,000 €/m?2.

Respecto al nimero de promociones
registradas en el mercado de obra nueva
en edificios plurifamiliares en la ciudad de
Valencia, en comparacion con los datos
del Informe 2T 2022 hubo un aumento

del 8%. Sin embargo, si comparamos
con el Informe 1T 2023 se observa una
disminucion del 2%. En la foma de datos
se registraron 7 nuevas promociones que
han salido a la venta en este frimestre.

Como se aprecia en la Figura 6, la
cantidad de testigos disponibles en la
ciudad, en comparacion con los datos
del Informe 2T 2022 reflejan un aumento
del 10%. Este incremento en realidad
no es significativo teniendo en cuenta
que la cantidad de testigos es baja y
los resultados pueden ofrecer datos

1
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Precio unitario medio de la vivienda por distritos en la ciudad de Valencia
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Figura 5. Precio unitario medio (€/m?cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva por trimestre en los distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

distorsionados. Con respecto al Ultimo observa que en la buUsqueda de
Informe 1T 2023 ocurre una disminucion informacidén, algunas promociones que
del 6% en los testigos, que en realidad habian sido retiradas de la venta durante
es la tendencia en los Ultimos informes varios  frimestres, han  reaparecido
fundamentalmente en la civdad de nuevamente con nuevos testigos vy
Valencia. reqajustes en sus precios.

Como ha venido ocurriendo en los  En el drea metfropolitana, con respecto al
Ulfimos  trimestres, aqui también se  nUmero de promociones registradas en

REINVENTANDO
el concepto
Inmobiliario

Valencia Sedavi Paiporta Torrent Catarroja La Cafiada Mislata Benimamet Albal Rocafort Denia




el mercado de obra nueva en edificios
plurifamiliares, en comparacién con los
datos del Informe 2T 2022 se aprecia
un incremento significativo del 50%
en la Horta Nord y del 14% en la Horta
Sud Oest. Sin embargo se aprecia una
disminucién del 19% en la Horta Oest.

Con respecto al Informe 1T 2023 no se
observan variaciones significativas en
la Horta Nord y si una disminucion del
35% y del 27% en las Horta Oest y Sud,
respectivamente.

En el comportamiento de los testigos a la
venta en comparacion con el Informe 2T
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2022 ha podido ocurrir una distorsion de
los valores debido también a las bajas
cifras. Tal es el caso de la Horta Nord
que crecio en un 45%, la Horta Oest en
un 10% y la Horta Sud un 48%.

Sin embargo, en comparacién con
el Informe 1T 2023, se observa una
disminucion de los testigos del 35% y
el 27% en la Horta Oest y Horta Sud,
respectivamente y poca variacion en la
Horta Nord.

En el municipio de Sagunto, los datos
regisfrados no muestran variaciones
significativas en cuanto a promociones

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)
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Figura 6. Cantidad y porcentaje de testigos de obra nueva de edificios plurifamiliares por frimestre en la
ciudad de Valencia, las comarcas que pertenecen al drea metropolitana y el municipio de Sagunto del
Camp de Morvedre, considerando los distritos para la ciudad y Sagunto y los municipios para las Hortas.

(Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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con respecto al Informe 2T 2022, aunque
si un aumento del 57% en el nimero de
testigos. En comparacién con el Ultimo
informe 1T 2023 disminuyen en un 29%
las promociones y en un 27% los testigos
denotando un alto nivel de ventas en
este periodo.

Para este frimestre también se ha
realizado un andlisis del histdrico
registrado por esta Cdatedraq,

estableciendo una comparaciéon del
precio unitario medio de las viviendas
de obra nueva plurifamiliar y la
cantidad de testigos desde el ano 2020,
concretamente a partir del Informe 2T
2020, hasta este Ultimo trimestre.

Cabe recordar que se hace referencia
al inicio de un periodo en el que el

mercado inmobiliario ya comenzaba a
padecer los embates por la pandemia
de Covid19.

Como se puede observar, la Figura 7
senala, en un periodo de tres anos, una
drastica caida de la oferta, no solo en
la ciudad de Valencia que alcanza casi
un 60%, sino también en la Horta Nord,
Horta Oest y Horta Sud con un descenso
del 59%, 63% y 67%, respectivamente.

Consecuentemente, segun  muestra
la Figura 8, en todos los casos el precio
medio unitario de la vivienda ha subido
de manera radical. En la civdad de
Valencia se incrementé un 55%, un 48%
en la Horta Nord, un 42% en la Horta Sud

y un 27% en la Horta Oest.

Cantidad de testigos disponibles de obra nueva plurifamiliar (ud)

2T 2020

700 675

600

500

400

270

300 275

200

103

100
42

Valencia Horta Nord

Horta Oest

27 2023

113
100

37 33

Horta Sud Sagunto

Figura 7. Cantidad de testigos en oferta de obra nueva en el Ultimo trienio en la ciudad de Valencia, las
comarcas del drea metropolitana y el municipio de Sagunto (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

Precio unitario medio de obra nueva plurifamiliar (€/m2 ccc)
272020 m2T 2023

2.989 €/m?
3.000 €/m?
2.325 €/m?
2.373 €/m?
2000 €/ 1942 €7 N
1.872 €/m 1.801 €/m?
1.568 €/me
1.474 €/m?
1.267 €/m2
1.000 €/m?
0€/m?
Valencia Horta Nord Horta Oest Horta Sud Sagunto

Figura 8. Precio unitario medio (€/m?cc-metro cuadrado construido con elementos comunes) de obra
nueva en el Ultimo trienio en la ciudad de Valencia, las comarcas del drea metropolitana y el municipio

de Sagunto (Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Ciudad de Valencia

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

1T 2023

PoblatsiMaritims

Leyendas

. Sindatos

[l 500 a 1000 €/m2
B 1000 a 1500 €/m2
B 1500 a 2000 €/m2
B 2000 a 2000 &/m2
I 3000 a 4000 €/m2
W 4000 a 5000 €/m2

27 2023

3

Leyenda
[_] Sin Datos

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

Figura 10. Mapas de la ciudad de Valencia con rangos de precios/m? por distritos Ter tfrimestre 2023 y 2°
trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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A modo de resumen, desde los datos
obtenidos por la Cdtedra para este
segundo trimestre del ano 2023, se ha
realizado un breve andlisis sobre la
situacion particular de cada distrito de
la ciudad de Valencia en comparacion
con los informes 2T 2022 y 1T 2023.

1. Ciutat Vella

En este distrito, en comparacién con el
Informe 2T 2022, el precio unitario medio
de la vivienda se ha incrementado en
un 7%. Si lo comparamos con los datos
del Informe 1T 2023 también se registra
un incremento del 2%, con un precio
actual de 4.269 €/m2. ContinUa siendo
de los distritos que mds alto precio
alcanza en la civudad.

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

Con respecto al Informe 2T 2022 y al
Informe 1T 2023, los testigos decrecen un

44% vy un 17%, respectivamente.
2. L Eixample

Este distrito ha mantenido elevados
los precios medios de sus viviendas
en el Ultimo ano, registrdndose de los
mas altos en la ciudad de Valencia.
Se registra una nueva promocion en el
barrio de Ruzafa.

En comparacién con el Informe 2T 2022
el precio medio de la vivienda bajo
discretamente un 5%, sin embargo,
respecto al Informe 1T 2023 se ha
incrementado en un 2% con un valor
medio de 3.921 €/m? manteniéndose
muy por encima del precio medio en la
ciudad.

Con respecto a la cantidad de
testigos, se incrementé mdads del 400%

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

en comparacion al Informe 2T 2022
teniendo en cuenta que la cantidad de
testigos era muy escasa lo que puede
generar valores medios distorsionados.
Con respecto al Informe 1T 2023 el
incremento es de un 42%.

3. Extramurs

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

En comparaciéon con el Informe 2T
2022, el precio medio de la vivienda
bajé discretamente un 2% y un 3% con
respecto a los datos del Informe 1T 2023,
alcanzando un valor medio de 3.393 €/
m2.

Respecto a la cantidad de testigos, en
este periodo que se compara con el
Informe 2T 2022 se observa un aumento
del 16%. Sin embargo, en comparacion
con el Informe 1T 2023 existe una
disminucion del 15% en la oferta.

4. Campanar

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

En comparacion con el Informe 2T 2022,
el precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 35% pero existe
poca variacion en comparacion con los
datos del Informe 1T 2023. El valor medio
de la vivienda se sitUa en los 4.629 €/m?2.

Respecto a la cantidad de testigos, se
registra una disminucion drdstica del
83% con respecto al Informe 2T 2022 vy
del 57% con respecto al Informe 1T 2023.
Actualmente estd entre los dos distritos
de la ciudad que menos oferta tienen a
la venta.
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5. La Saidia

En este distrito los valores de precio
medio de la vivienda en comparaciéon
con el Informe 2T 2022 se incrementaron
en un 22%. Sin embargo, con respecto al
Ultimo trimestre registrado en el Informe
1T 2023 la cifra disminuyd discretamente
un 2%. El valor medio de la vivienda se
sitba en los 2.803 €/m?2.

Con respecto a los testigos, en
comparacion con el Informe 2T 2022 en
qgue existian muy pocas viviendas en
oferta lo cual puede estar provocando
cierta distorsiéon en los valores, se refleja
un incremento del 13%. Sin embargo, si
comparamos con los datos del Informe
1T 2023 hay una disminucion del 47%.

6. El Pla del Real

Como ha ocurrido en los Ultimos

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

7. L Olivereta

En este distrito de la ciudad se registra
cada vez menos oferta lo que puede
estar provocando distorsiobn  en los
valores medios de precios.

En comparacién con el Informe 2T
2022, el precio medio de la vivienda se
mantiene prdcticamente invariable vy
se disminuye en un 6% en comparacion
con los datos del Informe 1T 2023, con
un precio medio de las viviendas de
2.160 €/m?2,

Con respecto a la canfidad de testigos
es de los que menos oferta registra en
la ciudad, con una disminucion del 64%
con respecto al Informe 2T 2022 y del
43% en comparacién con el Informe 1T
2023.

8. Patraix

Este distrito es uno de los que mantiene
mayor actividad inmobiliaria y es de los
dos Unicos de la ciudad donde se ha




mantenido una subida constante de los
precios en el Ultimo ano segun datos de
la Catedra.

En comparacion con el Informe 2T
2022, el precio medio de la vivienda
se ha incrementado en un 29%. En
comparacién con los datos del Informe
1T 2023 el valor medio también aumentd
en un 3%. Los valores medios se situan en
los 2.895 €/m?2.

Con respecto a la cantidad de testigos,
se observa un incremento del 19% con
respecto al periodo del Informe 2T 2022.
Sin embargo, en comparaciéon con el
Informe 4T 2022 existe una disminucion
del 11%.

9. JesuUs

En este distrito de la ciudad se mantiene
una discreta actividad inmobiliaria, en
comparacion con el Informe 2T 2022, el
precio medio de la vivienda aumentd en
un 12%. Sin embargo, en comparacion
con los datos del Ultimo Informe 1T 2023
el precio medio de la vivienda tuvo poca
variacion, alcanzando un valor medio de
2.212 €/m2

Los testigos en venta, en comparacion
con el Informe 2T 2022 disminuyeron
un 44%, y casi ninguna variacion si lo
comparamos con los datos del Informe 1T
2023,

10. Quatre Carreres

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

Es uno de los dos distritos de la ciudad
donde se ha mantenido una subida
constante de los precios en el Ultimo ano.

En el periodo se registraron cuatro nuevas
promociones en los barrios de Malilla,
Fuente de San Luis y La Punta, 2 de ellas
son de vivienda protegida.

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

En el andlisis del precio medio de la
vivienda, en comparacion con el Informe
2T 2022, el valor se ha incrementado en
un 22% y en comparaciéon con el Ultimo
Informe 1T 2023 también se observa un
incremento aungque mds discreto de
1%. Los valores medios de la vivienda se
encuentran en 2.923 €/m?2.

Con respecto a los testigos, y a pesar de
las nuevas promociones en venta, en
comparaciéon con el periodo 2T 2022 se
observa una disminucion del 26% y del
32% con respecto a los datos del Informe
1T 2023 que puede dar a entender el alto
nivel del ventas en el drea.

11. Poblats Maritims

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

En comparacién con el Informe 2T
2022, el precio medio de la vivienda se
incrementd en un 27% y si se compara
con los datos del Informe 1T 2023 se
observa también un incremento del 7%.
Se registra un precio medio de 3.153 €/
m?2.

Con respecto a los testigos, en
comparacion con el Informe 2T 2022 se
observa un incremento del 27%, debido
precisamente a la escasa oferta hace un
ano. Sin embargo, ya en comparacion
con los datos del Informe 1T 2023 se
observa una disminuciéon del 39%.

12. Camins al Grau

En este distrito se ha mantenido, desde
que se registran datos en la Cdtedra
muy discreta la actividad inmobiliaria lo
cual puede darnos valores distorsionados
de la realidad. Continua siendo el distrito
donde se registran menos variaciones en
cuanto a los precios medios.
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Comparando con el Informe 2T 2022 vy
con el Informe 1T 2023 no se observan
variaciones en el precio medio de las
viviendas y se estima su valor en los 1.931
€/m2.

Con respecto a los testigos, es el distrito
que menos cantidad registra. En
comparacion con el Informe 2T 2022 se
refleja una disminucion del 50%, y con
respecto a los datos del Informe 1T 2023
No se observan variaciones.

13. Algirés
En este distrifto de la ciudad ha
disminuido sistemdticamente la

actividad inmobiliaria en el Ultimo ano,
registrdndose muy pocos testigos en este
periodo lo cual puede estar provocando
una distorsion de los valores medios.

En comparacion con el Informe 2T 2022,
el precio medio de la vivienda se ha
incrementado en un 8% y un 3% en
comparacion con los datos del Informe
1T 2023. El valor medio de la vivienda
continla siendo de los mdas altos de la
ciudad, situdndose en los 4.071 €/m?2.

La cantidad de testigos en comparacion
con el Informe 2T 2022 han disminuido en
un 64% y con respecto al Ultimo trimestre
Nno se observan variaciones significativas.

14. Benimaclet

Este distrito ha incrementado su
actividad inmobiliaria en el Ultimo ano.

El precio medio de las viviendas
registradas se sitta en 3.022 €/m?
habiendo disminuido un 19% con
respecto al Informe 1T 2023. En este
Ccaso se presume que han sido vendidos
varios estudios que estaban a la venta
con precios altos, lo que ha hecho caer
el valor medio.

Respecto a los testigos se han
incrementado un 11% con respecto al
Informe 1T 2023.

15. Rascanya

En este distrito de la ciudad, que se
habia mantenido un discreto movimiento
inmobiliario de obra nueva, ha
incrementado la actividad.

COAT VALENCIA

Colegio Oficial de la

Arquitectura Tecnica de Valencia



Con respecto a los precios medios de
la vivienda, en comparaciéon con el
Informe 2T 2022 se refleja un incremento
de los precios del 9%, a pesar de que en
comparaciéon con el Ultimo Informe 1T
2023 se aprecia una ligera disminucion
de un 3%. El precio medio de la vivienda
se sitia en los 2.285 €/m2.

Con respecto a la cantidad de testigos,
se observa una disminucion del 25%
respecto al periodo analizado en el
Informe 2T 2022, y un aumento del 50% en
comparacién con el Informe 1T 2023.

16. Benicalap

En este distrito de la ciudad se mantiene
una buena actividad inmobiliaria la
cual se ha incrementado en el Ultimo
semestre.

Ocupa el segundo puesto en cantidad
de testigos en oferta. En este trimestre se
registran tres nuevas promociones en el
barrio de Benicalap.

En comparacion con el Informe 2T 2022,
se observa una ligera disminucion del
precio medio de la vivienda de un 6%
qgue pudo deberse a una distorsion de
los valores provocados por la escasa
oferta en ftrimestres anteriores. En
comparacion con el Informe 1T 2023 se

SECTOR INMOBILIARIO
20 TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

registra un incremento del 14%. El valor
medio se situa en 2.607 €/m?2.

Con respecto a los testigos, en
comparacion con el Informe 2T 2022 se
observa un incremento del 110% y del
100% si lo comparamos con los datos del
Informe 1T 2023, esto se ha justificado
anteriormente.

17. Pobles del Nord

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

18. Pobles del Oest

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

19. Pobles del Sud

En este distrito, la actividad inmobiliaria
se mantiene con pocas variaciones en
los Ultimos dos informes.

Los precios medios de la vivienda de
obra nueva se situan en los 1.653 €/m?2.

Sobre los testigos a la venta, en
comparacion con los datos del Informe
1T 2023 disminuyen un 10%.
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Horta Nord

Los mapas que se muestran a contfinuacion, reflejan detalles del comportamiento de la
oferta en los municipios de la Horta Nord.

1T 2023
Leyenda \
Sin datos Rocafort
[ 1000 a 1500 €/m2
I 1500 a 2000 €/m2
I 2000 a 3000 €/m2 Bonrepos
I 3000 a 4000 €/m2 >
: Burjassot
2T 2023

Leyenda

[ Sin Datos

[ 1000 a 1500 €/m2
1 1500 a 2000 €/m2
1 2000 a 2500 €/m2
[ 2500 a 3000 €/m2
I 3000 a 3500 €/m2
B 3500 a 4000 €/m2
Bl > 4000 €m2

Figura 11. Mapas de la comarca Horta Nord con rangos de precios/m? por municipios ler
trimestre 2023 y 2° trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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En la Horta Nord, en este periodo, la
actividad inmobiliaria de obra nueva se
ha mantenido con cierta estabilidad vy
a pesar de que se registran 5 nuevas
promociones en los municipios de Pobla
de Farnals, Museros, Alboraia y Almasera,
han bajado la cantidad de testigos. La
oferta inmobiliariac mds significativa se
observa en Pobla de Farnals y Alboraia.

Los valores medios de viviendas en esta
comarca, en comparacion al Informe
2T 2022 se incrementan en un 34% y en
un 8% con respecto al Informe 1T 2023.
El valor medio de la vivienda se situa
actualmente en los 2.325 €/m?2.

La mayor actividad inmobiliaria continda
registrdndose en el municipio de la Pobla
de Farnals, con el registro de dos nuevas
promociones. Los precios medios se
siftban en 2.255 €/m? incrementdndose
un 19% con respecto al Informe 2T 2022 y
un 70% en comparacion con el Informe
1T 2023. Predomina la tipologia de 3
habitaciones.

En el municipio de Alboraia se registra
una nueva promocion, a pesar de ello
se mantiene discreta la oferta. El precio
medio de la vivienda sigue siendo el mds
elevado del drea y alcanza los 3.137 €/m?
aungue ha bajado un 7% con respecto
al Informe anterior 1T 2023 es el valor
mds alto en la Horta Nord. Predomina la
tipologia 3 habitaciones. Los testigos se
incrementaron en un 29% con respecto al
Informe 1T 2023.

El municipio de Rocafort continua
disminuyendo su actividad inmobiliaria,
situdndose  sus precios medios de
vivienda en los 2.178 €/m?, un 23% mads
elevado que si lo comparamos con
el Informe 2T 2023 y un 29% mds que
el Informe 1T 2023, ello puede estar
relacionado con la escasa oferta y por
lo tanto los valores medios pueden estar

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

distorsionados. El nUmero de testigos
disminuyd drdsticamente en un 88%
respecto al Informe 2T 2022, y en un 50%
en comparacién con el Informe 1T 2023.
En este municipio predomina la tipologia
de 3 habitaciones.

El municipio de Foios también disminuye
considerablemente sU actividad
inmobiliaria. Los testigos decrecen un
90% con respecto al Informe 2T 2022 vy
un 50% en comparacion con el Informe
1T 2023. El municipio mantiene un precio
medio de vivienda de 1.849 €/m?2. En este
municipio predomina la tipologia de 3
habitaciones.

El  municipio de Tavernes Blanques
igualmente disminuye su actividad, se
registra un aumento del 5% del precio
medio situdndose en los 1.581 €/m? y
disminuyendo los testigos en un 25% con
respecto al Informe 2T 2022 y sin variacion
respecto al Informe 1T 2023.

Se registra una nueva promocién en el
municipio de Museros con 3 testigos en
oferta, con un precio medio de viviendas
de 2015 €/m2.

El municipio de Almassera es de los que
registra una nueva promocion con 5
viviendas y un precio medio de vivienda
de 2.743 €/m? que se coloca en el
segundo precio medio de vivienda mas
elevado de la Horta Nord.

En el resto de Ios municipios no se han
detectado grandes variaciones en
cuanto a precios ni cantidad de testigos
ala venta.

Como conclusion, la mayor
concenfracion inmobiliaria  se ubica
actualmente en la Pobla de Farnals
y Alboraia aunque disminuyendo de
forma general la oferta en la Horta
Nord respecto a los Ultimos frimestres
analizados.
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Horta Oest

Los mapas que se muestran a contfinuacion, reflejan detalles del comportamiento de la
oferta en los municipios de la Horta Oest.

1T 2023

Leyenda

[ Sin datos

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

27 2023

Leyenda

[ Sin Datos

[ 500 a 1000 € m2
[ 1000 a 1500 €/m2
B 1500 a 2000 €/m2
B - 2000 £/m2

Figura 12. Mapas de la comarca Horta Oest con rangos de precios/m? por municipios 1er trimestre
2023 y 2° frimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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La Horta Oest confinba registrando
la mayor actividad inmobiliaria entre

las hortas del drea metropolitana. Los
municipios de Paterna, Quart de Poblet y
Torrent concentran la mayor cantidad de
promociones y un elevado volumen de
viviendas disponibles.

Con respecto al Informe 2T 2022 la
cantidad de testigos ha aumentado en
un 10% y sin embargo ha disminuido 21%
en comparacion con el Informe 1T 2023.
El valor medio de la vivienda se sitUa en
los 1.872 €/m?, habiéndose incrementado
en un 11% con respecto al Informe
2T 2022, y manteniéndose con poca
variaciéon con respecto al Informe 1T 2023.

El municio de Quart de Poblet continta
ocupando el primer puesto en cantidad
de testigos a la venta en este trimestre.
Los precios medios de la vivienda se
incrementan en 19% en comparacion

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

con el Informe 2T 2022 y un 2% con
respecto al Informe 1T 2023, alcanzando
un valor medio de 1.991 €/m?. Los testigos
se incrementaron considerablemente
en mas de 300% en comparacion con
el periodo del Informe 2T 2022, teniendo
en cuenta que antes se registraban
pocos. Con respecto al Informe 1T 2023
disminuye discretamente un 2%. La
tipologia de vivienda que predomina es
de 3 habitaciones.

El municipio de Paterna continUa
posicionado como uno de los de mayor
actividad inmobiliaria fundamentalmente
en los barrios de Centro Ciuvudad, El
Alborgi y La Canada, aunque ha bajado
considerablemente su oferta en este
frimestre.

En comparaciéon con el Informe 2T
2022 el valor medio de las viviendas
disminuyd un 10% y un 15% con respecto

Gestionamos activos en media duracién, a profesionales desplazados. ‘
Sin morosidad, sin preocupaciones. '

Home, but Better...

DASHA ¢

living space
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al Informe 1T 2023, situdndose en los
1.609 €/m?2. Respecto a los testigos,
como comentdbamos anteriormente
se observa una disminucion del 29%
respecto al Informe 2T 2022 y de un 41%
con respecto al Informe 1T 2023, lo que
puede evidenciar un alto volumen de
ventas. Predomina la tipologia de 3
habitaciones.

Como se viene comentando en
anteriores  informes, debido a la
proximidad enfre el barrio de Zona
Centro de Paterna y el barrio de Sant
Pau del distrito de Campanar vy a
los altos precios que se registran en
este Ultimo en la ciudad de Valencia,
continUa consoliddndose este nucleo
urbano como una opcidn competitiva
fuera de la ciudad, con ofertas de

viviendas hasta un 50% mds econdmicas.

El municipio de Torrent ha mantenido
su actividad inmobiliaria. En cuanto
al precio medio de la vivienda en
comparacion con el Informe 2T 2022 no
se observan variaciones, sin embargo
con respecto al Informe 1T 2023 la cifra
ha disminuido un 7%, situdndose en los
1.750 €/m?2. Respecto a los testigos, se
ha incrementado un 64% con respecto
al Informe 2T 2022 y ha disminuido un
22% comparado con el Informe 1T 2023.
Predomina la fipologia de 3 habitaciones.

En el municipio de Manises se incrementa
discretamente la actividad inmobiliaria.
El valor medio de las viviendas se situa en
1.990 €/m?, elevando su precio en un 20%
con respecto al Informe 2T 2022 y un 17%
en comparacion con el Informe 1T 2023.
En cuanto a los testigos se incrementan

en 140% respecto al Informe 2T 2022
atendiendo a la baja oferta que existia
anteriormente y en un 71% comparado
con el Informe 1T 2023. Predomina la
tipologia de 3 habitaciones.

En el municipio de Mislata no se observan
grandes variaciones en el periodo,
descendiendo la canfidad de testigos
en un 64% con respecto al Informe
2T 2023 y en un 29% en comparacion
con el Informe 1T 2023. El valor medio
de la vivienda se sitta en 2.291 €/m?
habiéndose incrementado en un 15% en
comparaciéon con el Informe 2T 2022 y
con poca variacién en el Ultimo trimestre.
Este municipio, al igual que el de Paterna,
se convierte en una buena opcidn
para unidades familiares. Predomina la
tipologia de 3 habitaciones.

En el municipio de Xirivella disminuye la
oferta en un 50% con respecto al Informe
2T 2022 y un 62% en el Ultimo trimestre.
Los precios medios se situan en 1.596 €/
m? variando muy poco con respecto
al Informe 2T 2022 e incrementdndose
ligeramente un 4% comparado con
el Informe 1T 2023. La fipologia que
predomina es de 3 habitaciones.

A modo de resumen, esta comarca
continba registrando cifras en cuanto
a oferta que evidencian un mayor
desarrollo inmobiliario en comparacion
al resto del drea metropolitanag,
consoliddndose cada vez mds. Esto
se debe principalmente a los precios
competitivos y a la conexidn mediante
diversos medios de transporte publico
con los distritos del centro 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.

1T 2023

Catarroja

Beniparrell
Leyenda

[ Sin datos

500 a 1000 €/m:
[ 1000 a 1500 €/n
I 1500 a 2000 €/n
I 2000 a 3000 €/n
I 3000 a 4000 €/n

Picassent

27 2023

f Picassent

Leyenda /

[ Sin Datos \
[ 1100 a 500 €/m2
[ 500 a 1000 €/m2 E\\

B 1000 a 1500 €/m2 \
Bl 1500 €/m2 ———————

Figura 13. Mapas de la comarca Horta Sud con rangos de precios/m? por municipios ler trimestre 2023 y
2° frimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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En esta comarca se ha mantenido una
actividad inmobiliaria estable creciente
en el Ultimo ano. En comparacién con
los datos del Informe 2T 2022 los testigos
tuvieron un incremento del 48%, sin
embargo han disminuido en un 24% en
comparaciéon con el Ultimo Informe 1T
2023.

El valor medio de la vivienda se sitUa
en los 1.801 €/m? incrementdndose un
7% con respecto al Informe 2T 2022 y
con un discreto incremento del 2% en
comparaciéon con el Informe 1T 2023. Los
municipios de Albal y Alcasser continuan
registrando la mayoria de testigos. Sin
embargo, sale nuevamente a la oferta
con varios pisos una promocion en Alfafar
después de mds de 1 ano de haber sido
retirada de la plataforma Idealista.

El municipio de Albal cuenta con la
mayor cantidad de testigos. Estos han
aumentado en un 50% con respecto al
Informe 2T 2022 y sin embargo disminuye
un 36% con respecto al Ultimo Informe
1T 2023, teniendo en cuenta que hace
un ano la actividad inmobiliaria en el
drea ya era muy escasa. El precio medio
de la vivienda se incrementa un 11%
con respecto al Informe 2T 2022 y en un
4% con respecto al Informe 1T 2023 del
trimestre anterior, situando el valor medio

Promotoras de
Valencia

<~ APROVA

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

en 1.944 €/m2. Predomina la fipologia de
3 habitaciones.

El municipio de Alcasser continia con
una discreta actividad inmobiliaria en los
Ultimos trimestres, disminuyendo su oferta
en 20% con respecto al Informe 1T 2023.
El precio medio de las viviendas se sitUa
en los 1.587 €/m? incrementdndose en
un 9% en el Ultimo trimeste. Predomina la
tipologia de 3 habitaciones.

El municipio Alfafar, como mencionamos
anteriormente, sale en oferta a través de
una promocion. Se registran 6 testigos vy el
precio medio unitario de las vivienda estd
enlos 1.644 €/m2.

El municipio de Catarroja ha disminuido
su actividad inmobiliaria con respecto
a ambos periodos, contando con
algunos testigos aislados a la venta y
manteniendo un precio sobre los 1.622 €/
m2.

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

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

En la actuadlidad se encuentran
registradas a la venta 5 promociones
activas, disminuyendo discretamente la
oferta inmobiliaria en comparaciéon con
el Ultimo trimestre en el Informe 1T 2023.
Se registra una nueva promocion en el
barrio de San Jose - Los Metales.

En comparaciébn con los  datos
observados en el Informe 2T 2022 el
numero de testigos se ha incrementado
en un 57% y con respecto al Informe 1T
2023 ha disminuido en un 27%.

El precio medio de la vivienda se
incrementd un 22% con respecto a los
datos del Informe 2T 2022 y en un 14%
en comparacién con el Informe 1T 2023,
situdndose en los 2.373 €/m? pasando
a ubicarse en el segundo puesto en
cuanto a valores medios de las viviendas
de obra nueva plurifamiliar de las dreas
estudiadas en la provincia de Valencia.
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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 BENAGEBER Y

LA PoBLA DE VALLBONA (CAmP DE TuRIA)

En esta edicién, se analiza el comportamiento del sector inmobiliario en el 2°
frimestre del ano 2023, haciendo énfasis en las diferencias registradas con
respecto al 1er trimestre del 2023.

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

CAMP DE TURIA

BENAGEBER

Valéncia

I'Horta Sud

Figura 14. Plano de Camp de Turia, resaltando los municipios estudiados. (Cdtedra Observatorio
Vivienda UPV, 2023)
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Este estudio de mercado realizado desde
la Cdatedra, se encuentra enfocado a
la obtencidén de datos sobre el precio/
m2 de viviendas de obra nueva
unifamiliares para los diferentes barrios/
zonas pertenecientes a los municipios
de la Ciudad de Valencia, del Area
Metropolitana (Horta Nord, Horta Oest
y Horta Sud) y de los municipios Bétera,
L"Eliana, San Antonio de Benagéber y La
Pobla de Vallbona pertenecientes a la
comarca Camp de Turia.

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

En esta edicidn se realiza un comparativo
con los datos obtenidos en el trimestre
anterior. El objetivo es reflejar la situacion

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

La Figura 15 muestra los datos de la
cantidad de promociones de obra nueva
para viviendas unifamiliares. En este
trimestre se han registrado un total de 58
promociones activas, lo que representa
un 3% menos que el tfrimestre anterior. De
estas, el 43% se encuentran ubicadas en
los municipios estudiados del Camp de
Turia, el 29% en la Horta Nord, el 10% en
la Horta Oest, el 3% en la Horta Sud, el 7%
en Valencia y el 7% en Sagunto.

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

Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar (vd.)

4T 2021 112022 =27 2022
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5
I 1]11
0

Horta Sud Camp Turia

4712022 m1T2023 wm2T2023

25
444
2222 II

Valencia Sagunto

Figura 15. Cantidad de promociones de obra nueva unifamiliar, desde el 4° trimestre 2021 al 2° frimestre

2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Tipologias de obra nueva unifamiliar

Adosado Pareado Adosado y pareado Aislado y pareado Aislado
14
12
12
10
8
7
6
5
4 4
4
3 33
2 2 2 2 2 2 2 2
2
1
0
Horta Nord Horta Oest Horta Sud Camp Turia Valencia Sagunto

Figura 16. Tipologias de obra nueva unifamiliar del 2° trimestre 2023. (Catedra Observatorio Vivienda

UPV, 2023)

La Figura 16 muestra que en los
municipios del Camp de Turia y en la
Horta Nord se reflejan mayor variedad
de ftipologias. En el Camp de Turia
sobresalen las tipologias de aislados
y los de adosados, en la Horta Nord
los adosados y adosado y pareados.

En cuanto a precios, el valor medio
aproximado de las viviendas varia entre
las distintas dreas, en este periodo se
realiza la comparativa con el frimestre
anterior segun se observa en la Figura 17.
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La ciudad de Valencia, ha disminuido
un 4% los precios medios de la vivienda
unifamiliar con respecto al Informe 1T
2023, registrando un valor de 3.341 €/m?2.

Los municipios del Camp de Turia
estudiados aumentan un 9% el valor
medio de la vivienda unifamiliar

comparado con el frimestre anterior,
situdndose en 2.408 €/m?2. Respecto a los
valores medios de vivienda en la Horta
Nord y Horta Oest se observa un aumento
del 9% vy el 8%, respectivamente,
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alcanzando una cifra de 2.138 €/m?
y 1.472 €/m2. A diferencia de estos, el
precio medio de la Horta Sud baja un
21%, situdndose en los 1.932 €/ m2.

En el municipio de Sagunto se observa
un incremento del precio medio de la
vivienda unifamiliar del 14%, situdndose el
valoren 2.011 €/m?2.

En cuanto a los testigos de la obra
nueva unifamiliar, los datos mds altos
se encuentran en los municipios del
Camp de Turia que cuenta con la mayor
cantidad de viviendas en oferta segun
se ilustra en la Figura 18, sin embargo
decrece el nUmero de testigos en un 9%
en comparacioén con el frimestre anterior.

Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar (€/m?ccc)
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Figura 17. Precio unitario medio de obra nueva unifamiliar, desde el 4° tfrimestre 2021 al 2° trimestre del

2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)

La Horta Nord muestra un incremento de
testigos del 9% y la Horta Oest un 58%.

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

La Horta Sud no muestra variaciones en
cuanto a canfidad de testigos respecto
al dltimo trimestre.

En la ciudad de Valencia aumenta un
43% la cantidad de oferta aunque este
valor puede distorsionar la realidad
teniendo en cuenta que en el frimestre
anterior los festigos registrados eran
POCOS.

34

En el municipio de Sagunto decrecié el
numero de testigos un 14%.

Las  tipologias por numero  de
habitaciones identificadas en este
trimestre en los testigos de la vivienda
unifamiliar a la venta y que se ilustran
en la Figura 19, varian enfre 3 a 5 &
mas habitaciones, predominando las
tipologias de 3 y 4 habitaciones.

En el Camp de Turia por su parte, que
es donde se registran mds promociones
unifamiliares de obra nueva, predomina
mayormente la  fipologia de 4
habitaciones.
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Cantidad de testigos disponibles de obra nueva unifamiliar (vd.)
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Figura 18. Cantidad de tfestigos disponibles de obra nueva unifamiliar, desde el 4° frimestre 2021 al y 2°
trimestre del 2023. (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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Figura 19. Tipologias de vivienda nueva unifamiliar por habitaciones del 2° trimestre 2023. (Cdtedra
Observatorio Vivienda UPV, 2023)
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ANALISIS DE LA OFERTA DE ALQUILER RESIDENCIAL
EN LA CIUDAD DE VALENCIA Y EL AREA
METROPOLITANA

Para el estudio de oferta de alquiler en este informe se ha comparado con los
datos obtenidos en el Informe 1T 2023, teniendo en cuenta ademas los resultados

que venian observandose hasta el aino 2019 antes del inicio de la pandemia por
Covid-19.

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

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

En el andlisis de los datos para este
Informe 2T 2023, el cual puede verse en
la Figura 20 se pudo comprobar que en
comparaciéon con los datos del Informe
2T 2022 la oferta de alquiler ha disminuido
drasticamente un 50% en la ciudad de
Valencia, aunque ahora muestra una
tendencia alcista. Igualmente en las
Hortas Nord, Oest y Sud en el mismo
periodo ha bajado un 47%, un 62% y un
82% respectivamente.

A pesar de que en el Ultimo trimestre se
ha venido recuperando la oferta en la
ciudad de Valencia con un incremento
del nUmero de testigos en un 14%
con respecto al Informe 1T 2023, aun
no se alcanzan los niveles de oferta
alcanzados posterior al levantamiento
de las medidas por la pandemia de
Covid 19. En las Hortas Nord, Oest y Sud
continban bajando un 35%, un 4% y un
81% respectivamente.

Cantidad de testigos de alquiler residencial en Valencia (ud.)
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Figura 20. Cantidad de testigos de alquiler residencial en la ciudad de Valencia por ano y en el lery 2°
trimestre de 2023 (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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En la Figura 21 se puede observar la
evoluciéon de los precios en la ciudad de
Valencia. Tras comparar el precio medio
de alquiler sin distinguir tipologia de
habitaciones, respecto al Informe 2T 2022,
el valor se ha incrementado en un 28%, y
en comparacion con el Ultimo Informe 1T
2023 ha subido un 4%.

SECTOR INMOBILIARIO
2° TRIMESTRE 2023
VALENCIA, ESPARA

En el andlisis de precios medios de
alguiler realizado por tipologia de
habitaciones, la Figura 22 muestra que
la tipologia que tiene el precio medio de
alguiler mds alto confinda siendo la de 4
0 mas habitaciones como en trimestres
anteriores, seguida de la fipologia de 2
habitaciones.

Precio medio de alquiler residencial en Valencia (€)
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Figura 21. Precio medio de alquiler residencial por ano y en el lery 2° frimestre del 2023 en la ciudad de

Valencia (Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).

Precio unitario medio de alquiler residencial por tipologia de

habitaciones (€)
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Figura 22. Precio medio de alquiler residencial por tipologia de habitaciones en la ciudad de Valencia

(Cdatedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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La valoracidén a nivel de distritos se  122% en comparacion con el Informe 1T
corresponde por supuesto con los 2023, subiendo su precio un 4%.

andlisis realizados para la ciudad de
Valencia. Con respecto al Informe 2T
2022, 17 distritos de los 19 de la civdad
disminuyeron su oferta entre un 25% y

un 75%, segun se puede observar en la ' - . ]
Figura 23. Sobre la situacion del alquiler en el area

meftropolitana, en la Figura 25 se observa
que la Horta Nord es la que continua
registrando mayor oferta.

Entre los distritos que mds han
incrementado su precio con respecto
al Informe 1T 2023 se registran Extramurs,
Patraix y Benicalap, entre un 15y un 18%.

En la misma medida, 17 distritos
incrementaron sus precios de alquiler

entre un 14% y un 42%.
Respecto a los precios medios de alquiler

en el drea metropolitana, se observa
que la Horta Nord parece ser la mds
demandada ya que es la que exhibe un
precio mds alto, registrando un 36% por
encima de la Horta Oest y hasta un 44%
Haciendo un andlisis mds especifico  de la Horta Sud.

cabe destacar que el distrito de Algirds

ha tenido un incremento de testigos del

Ciertamente en este Ultimo trimestre se
recupera bastante la oferta de alquiler
en la mayoria de los distritos aunque
sin alcanzar los valores de hace un ano
atrds.
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Figura 23. Cantidad de testigos de alquiler residencial en el ler frimestre y 2° frimestre del 2023 en los
distritos de la ciudad de Valencia (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Precio medio de alquiler residencial por distritos (vd.)

47 2019

1.904 €

1.514€
1.532€

& N o
<& & NS

\S\‘o

& s &

w
©
N
“
-

472020 m 4T 2021

m 4T 2022

1.588 €

1.389 €

& S S S P
&© & 30%0 :\@:‘0 & © &
o‘\\“ ¢ A VA
& & N 2
S N
c Q@ o

1712023 m272023

w
2 w
=
N ~
- w :
—
o w
Q ")
— ©
o
> &
X
Oo 0%0 $°
o &
QY <F \Qab \@‘vb @
& <°

1.275€

Figura 24. Precio medio de alquiler residencial de los distrifos de la ciudad de Valencia desde que se
registran datos en la Catedra (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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Figura 25. Precio medio de alquiler residencial y cantfidad de testigos en las hortas del drea
metropolitana en el 2° tfrimestre de 2023 (Catedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).
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VISUALIZADOR PERSONALIZABLE DE DATOS EN
TIEMPO REAL

En esta edicidén y siguiendo con los criterios fundacionales y objetivo de la
Catedra, presentamos el visualizador de datos que estd actualizado posterior al
lanzamiento de cada informe, en este caso del Informe 2T 2023 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 podra seleccionar y filtrar
aquellos datos que le sean de interés y el visualizador arrojara los resultados
seleccionados conlainformacién detipologias, precio medio m2, renta bruta anual
y esfuerzo financiero junto con la geolocalizacion de los datos seleccionados.

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

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

catedra
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Comarca, Municipio, Distrito, Barrio Informacién por Tipologia
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Modelo del visualizador de datos (Cdtedra Observatorio Vivienda UPV, 2023).



