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obliga a muchos residentes a desplazarse a 

zonas periféricas, alejadas de entornos urbanos, con peores servicios y mayores costes de vida, lo que 

limita la igualdad de oportunidades.

no solo impactan en el bienestar de las familias, sino que también supone un lastre para el desarrollo 

económico sostenible de la provincia.

Introducción
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Objetivo

Metodología
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OFERTA DE VIVIENDA

Endurecimiento de la normativa técnica y lentitud 

burocrática

FACTORES QUE LIMITAN EL ACCESO A LA VIVIENDA

El precio de la vivienda

El incremento de la población

Incremento del turismo

Cambio en la estructura de los hogares

Aumento de la esperanza de vida

El precio de la vivienda se ha incrementado de tal manera que limita el derecho fundamental de acceso a una 

vivienda por parte de muchos segmentos de población. Detrás del incremento de precios se encuentran factores de 

oferta y factores de demanda. 



Evolución Índice de precios de materiales de la construcción 
(base 100=enero 2021). Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible

El encarecimiento de los materiales

La escasez de profesionales no solo impulsa al alza de

los costes, sino que ralentiza la construcción de

viviendas. 5
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Descomposición del coste de la mano de obra en la provincia de Valencia, €/año
Fuente: Convenio colectivo provincial de Valencia, Construcción y obras públicas (BOP 13-VI-2018 / Revisión salariar acuerdo convenio provincial 16-II-2024); IVE
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Aspectos normativos

Estos requisitos persiguen objetivos legítimos (reducción de emisiones, mayor 

calidad edificatoria), su aplicación sin mecanismos de flexibilidad o apoyo fiscal 

encarece los proyectos.

Aspectos burocráticos

La lentitud administrativa en la concesión de licencias, agravada por un exceso de

trámites burocráticos y la superposición de regulaciones (urbanísticas, ambientales,

sectoriales).

Los plazos para obtener autorizaciones se alargan meses —incluso años— en

muchas zonas, estrangulando la oferta de nuevas viviendas y perpetuando los

desequilibrios entre demanda y disponibilidad.
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Normativa técnica y ambiental aprobada en España entre 2015 y 
2025

Año Norma Impacto clave en vivienda

2015 Ley Suelo / Rehabilitación
Criterios urbanísticos obligatorios 

(clima, energía, accesibilidad)

2017–2019
FOM/1635/2013 → FOM/588/2017 

→ RD 732/19

Completan y actualizan DB-HE, HS, 

SI del CTE (eficiencia, radón, 

aislamiento, etc.)

2021 Ley Cambio Climático

Autoconsumo comunitario, ayudas 

energéticas, criterios climáticos en 

urbanismo

2021
RD-ley movilidad 

eléctrica/autoconsumo

Recarga EV, solar colectiva en 

viviendas

2021 RD 390/2021 Certificación energética obligatoria

2022 RD 450/2022 Ajuste de criterios técnicos del CTE

2023 Ley Vivienda

Fomenta vivienda asequible, reserva 

de suelo, impacta planificación de 

nuevas promociones

2024–25 Normativa UE prohibición calderas
Inspirará prohibición en España a 

partir de 2025 y uso total en 2040

Esta tabla incluye algunas de las normas aprobadas en España en la última década  y que 

afectan a la construcción de viviendas



Evolución del precio del suelo urbano bruto (no finalista) en 

provincia de Valencia y España. €/m2

Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible

Encarecimiento del suelo

En comparación con la media nacional

En 2024, el suelo urbano en la provincia de Valencia es un 31% más 

caro que la media nacional (221 €/m² vs 169 €/m²). Esta diferencia 

no se daba desde 2011.

Esta dinámica, sumada a otros factores, explica por qué

la provincia de Valencia es hoy una de las más

tensionadas de España.
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La escasez de suelo finalista* limita la obra nueva en las zonas con mayor demanda de vivienda, que son las zonas de 

mayor actividad económica.



Los factores anteriores están ralentizando la construcción de viviendas

La caída en la construcción ha dado lugar a que el stock de vivienda nueva siga una tendencia a la baja.
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Evolución de la construcción de viviendas en la provincia de Valencia. Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible 

Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible, elaboración propia
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En las últimas décadas la evolución de la vivienda protegida ha ido en descenso, lo que restringe el acceso a la vivienda a los

sectores de población más desfavorecidos.

Una política de vivienda y la disposición del suelo necesario para ejecutarla es fundamental para atender a la demanda actual y

futura de la provincia.

Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible, elaboración propia
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El ritmo de construcción de vivienda nueva no permite la reposición del stock.

El descenso continuado del stock, debido al freno de la construcción, está provocando la presión al alza de los precios.

Fuente: Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible, elaboración propia
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Desde que en el año 2014 el precio medio de la vivienda libre nueva llegara a mínimos, se ha incrementado de manera constante.

Entre 2014 y 2024 el precio medio se ha incrementado un 65%.
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El incremento de la población en la provincia de Valencia aumenta la demanda de vivienda.

Incremento de la población en la provincia de 

Valencia

Fuente: INE
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El aumento de la población extranjera tensiona el mercado de la vivienda, desde 2013 el número de extranjeros se ha

incrementado un 57% en la provincia, hasta alcanzar los 399.722.
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Población extranjera en Valencia y porcentaje 

sobre el total de la provincia
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Fuente: INE

Plazas hoteleras en la provincia de Valencia El lento crecimiento de la oferta hotelera está provocando

un incremento de los precios de las habitaciones en hoteles,

lo que desvía de demanda turística hacia apartamentos

turísticos y plataformas hospedaje colaborativo.

La provincia de Valencia cuenta en 2025 con 19.413 plazas hoteleras igual o

inferior a tres estrellas, y 21.308 plazas de cuatro estrellas o superior.

En los dos últimos años el número de plazas hoteleras de tres estrellas en

la provincia de Valencia ha disminuido un 1% hasta las 11.209 plazas.

Las plazas hoteleras de cuatro estrellas son las que se han aumentado en

mayor medida, lo que no compensa la demanda de turismo jóven, que

opta por fórmulas más económicas.

Desde 2008, el precio de una habitación en hoteles se ha incrementado

entre un 38% y un 60%.

El incremento del turismo en las ciudades está provocando

un impacto en los residentes. Los servicios, las instalaciones

y los comercios pasan a orientarse a la población turista más

que a los ciudadanos.

Fuente: Turisme Valencia, Generalitat Valenciana, INE
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Fuente: INE
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Viviendas turísticas en la provincia de Valencia

El auge del turismo en algunas demarcaciones

territoriales está impulsado la conversión de viviendas

en alojamientos turístico, lo que puede reducir la

oferta de vivienda de uso residencial e incrementar el

coste de los alquileres. Este aspecto no influye en

términos globales al conjunto de la provincia.

Desde el año 2022, en la provincia de Valencia el número de

viviendas turísticas se ha incrementado un 55%, hasta alcanzar las

17.856 en agosto de 2024, si bien no tiene un peso destacado

sobre el total de viviendas de la provincia (1,1%).

Fuente: INE, Federación Vecinal de Valencia y elaboración propia
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La transformación de las estructuras familiares y los nuevos modelos de hogar están influyendo en el mercado

inmobiliario y en las dificultades para acceder a una vivienda.

Aumento de hogares unipersonales

En las dos últimas décadas, el número de hogares en la

provincia de Valencia ha pasado de 797.076 (censo 2001)

a 1.032.092 hogares (censo 2021).

Los hogares unifamiliares han aumentado un 70% en

las dos últimas décadas en la provincia de Valencia.

Aproximadamente tres de cada diez hogares están

formados por una persona.
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El incremento de la longevidad está provocando una menor rotación en la compraventa de viviendas.

Aumento de la longevidad

La esperanza de vida se ha incrementado en

cuatro años en las tres últimas décadas*.

La longevidad ha aumentado de 84 a 88 años en las

mujeres, y de 81 a 84 años en los hombres.

En la provincia de Valencia, el número de personas

mayores de 65 años que viven solas en sus

hogares se ha incrementado un 15% en la última

década, hasta llegar a las 115.295 personas. Estas

personas representan el 11% de la población.

*Esperanza de vida a las 65 años
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En la provincia de Valencia serán necesarias 133.340 viviendas hasta 2030 para atender a la demanda

del mercado inmobiliario.

La demanda de viviendas se podría incrementar

hasta las 228.165 en 2030.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos INE, Ministerio de Transporte y Movilidad Sostenible 
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Con el ritmo de construcción actual solo se podrá

atender aproximadamente al 30% de la demanda
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Oferta y demanda de vivienda en la provincia de Valencia, 

previsión 2030

La falta de viviendas disponibles implicará:

-Mayor hacinamiento (compartir vivienda) en

determinados coletivos.

-Incremento en los precios de la vivienda y

mayores precios de alquiler y exclusión de los

colectivos más vulnerables.

-Éxodo a municipios periféricos, con el mayor

esfuerzo en desplazamientos y el consecuente

impacto medioambiental y económico.

-Aparición de asentamientos “informales”.

-Mayor dependencia de ayudas para la

adquisión de vivienda o ayudas al alquiler.

Mayor gasto público.
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