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VIVIENDA NUEVA VS. VIVIENDA
USADA: UN MERCADO DUAL
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PARA OBSERVATORIO INMOBILIARIO

A pesar de que solo una de cada 10 viviendas que se venden en Espafia es nueva, su precio no
deja de subir. Por el contrario, el precio de la vivienda usada tiende a estabilizarse.

El mercado residencial de nuestro pais acentua su dualidad. Esta
es una de las principales conclusiones de nuestro reciente infor-
me Inmocoyuntura 2023, en el gue hemos analizado la evolucion
del numero de transacciones y de sus precios medios, tanto de la
vivienda nueva (es decir, aguella que tiene menos de cinco afos
de antigliedad) como usada en el periodo comprendido entre
2007y 2022.

De los datos recogidos en el informe podemos extraer una prime-
ra lectura. EI mercado residencial espanol evoluciona de manera
dual. Por una parte, los precios medios de la vivienda nueva no
dejan de subir, situandose incluso por encima de los niveles alcan-
zados en el boorn inmobiliario. Por otra, los de la vivienda usada
muestran una clara tendencia a la estabilizacion, con caidas mini-
mas respecto a los maximos del boomn. Y todo ello en un contexto
caracterizado por la moderacion en |as transacciones y por una
oferta de viviendas insuficiente para las necesidades reales de la
poblacion.

El cuadro que acompana este articulo refleja con claridad esta
evolucion dual. Asi, las transacciones de vivienda nueva en 2022
(67725 unidades) supusieron poco mas del 15% de las alcanzadas

Las transacciones de vivienda nueva
en 2022 (67.725 unidades) supusieron
poco mas del 15% de las alcanzadas
en 2007 (412439 unidades), con un
descenso acumulado a nivel nacional
en este periodo del 83,6%.
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en 2007 (412439 unidades), con un descenso acumulado a nivel
nacional en este periodo del 836%. Como puede verse en el cua-
dro, se trata, ademas, de un descenso generalizado y sin excep-
cion en todas las autonomias, con una horquilla que oscila entre el
66% del Pais Vasco y el 92,6% de Extremadura.

Con respecto a 2021, las transacciones de vivienda nueva en 2022
han permanecido en un nivel relativamente bajo, pasando de las
71734 compraventas a las 67.725. Nuestro informe llama la aten-
cion sobre el descenso de algo mas del 6% en las transacciones
de vivienda nueva en 2022, que solo representaron el 94% del
total de compraventas. Este hecho es un claro indicador de la re-
duccion en el ritmo de produccion residencial debido a la actual
coyuntura economica.

Por el contrario, los precios medios se han incrementado de mane-
ra significativa, en especial a partir de 2017. Con valores consolida-
dos de 2022, estos ya estan un 36,1% por encima de los maximos
alcanzados durante la burbuja (260.786 euros el pasado afo fren-
te 2191655 en 2007). Al igual que con las transacciones, se trata de
una tendencia generalizada en el conjunto del territorio nacional
con la sola excepcion de Castilla-La Mancha, Extremadura y Pais
Vasco, donde los precios si han caido (-215%, -111% vy -10,8%, respec-
tivamente). Con todo, la subida de precios presenta una disparidad
muy acusada y su horquilla oscila entre el +05% de La Rioja vy el
116,6% del archipiélago balear.

Ademas de esta oferta por debajo de las necesidades reales de
vivienda, nuestro informe apunta otras dos razones para explicar
el incremento del precio en este periodo. Por un lado, la mejor ca-
lidad del producto residencial por las mayores exigencias de los
compradores y, por otro, el compromiso de las promotoras por la
sostenibilidad como parte de esta calidad de la vivienda que se
ofrece. En este sentido, los autores del informe advierten que, ‘de



ser asi, se estarian comparando viviendas de distintos tipos, que
no reflejarian necesariamente la variacion de precio que deberia
establecerse para productos hormogéneos”

La vivienda usada muestra una trayectoria del todo opuesta a
la nueva. En este caso, las transacciones no solo no han dismi-
nuido, sino que han aumentado de manera importante en el
periodo analizado, sobre todo desde 2013: un 531%. En 2022 la
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vivienda usada supuso poco mas del 90% de las compraventas
en Espafa, con 649.833 transacciones frente a las 602.280 de un
afno antes. Por su parte, los precios medios apenas han variado,
habiendo disminuido en el periodo analizado por el informe de
Euroval, un 4.4%. Unicamente en cuatro comunidades estos han
aumentado: Baleares (191%), Canarias (17.4%), Andalucia (6,7%) y
Madrid (4%).

EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA Y DEL NUMERO DE TRANSACCIONES
2007 - 2022

VIVIENDA NUEVA VIVIENDA USADA

PRECIO MEDIO

TRANSACCIONES

PRECIO MEDIO TRANSACCIONES

m 36’1% -83,6% 53.1 %

ANDALUCIA 34.7% -836% 67% 489%
ARAGON 186% -834% 310% 48,8%
ASTURIAS 14% -8850% 151% 252%
BALEARES 116,6% 72.7% 761% 191%
CANARIAS 335% -879% 174% 266%
CANTABRIA 75% -894% 195% 52.8%
CASTILLA Y LEON 50% -880% -24.9% 391%
CASTILLA-LA MANCHA -215% -919% 312% 833%
CATALUNA 171% -792% 173% 446%
COMUNIDAD VALENCIANA 277% -836% 6% 614%
EXTREMADURA -111% -926% -85% 235%
GALICIA 311% -915% 64% 526%

LA RIOJA 05% -909% -301% 66,5%
MADRID 31.7% 724% 40% 970%
MURCIA 73% -919% 226% 720%
NAVARRA 14.2% -680% -186% 84.9%

PAIS VASCO -10.8% -660% 156% 486%
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