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En este Informe elaborado por Euroval y su Instituto de Análisis Inmobiliario realizamos un ejercicio de proyección de los 

precios de la vivienda en España, provincias y ciudades autónomas.

Al analizar la serie de precio comprobamos que los movimientos en los precios unitarios (por metro cuadrado) observados no 

son lineales o suaves, sino que en muchos casos el precio avanza en forma de zigzag, que en algunos casos presenta una esta-

cionalidad. Hasta el máximo de la burbuja inmobiliaria, el precio parecía tener un comportamiento trimestral bastante reco-

nocible, de forma que ese zigzag se reproducía de manera repetitiva cada año. Sin embargo, a partir de la burbuja el patrón 

de movimiento cambia, y no sólo porque se produzca un descenso significativo en los precios, sino también en la forma en 

que dicho movimiento se produce a lo largo de los trimestres del año.

En cualquier caso, sí que parece evidente que aunque el precio traiga una tendencia de fondo, de un trimestre a otro se obser-

va cierto ruido en la serie, que es precisamente lo que dificulta el buen comportamiento de los modelos econométricos. La 

propuesta para eliminar ese ruido y, de esta forma, obtener un modelo econométrico, es realizar un suavizado de la serie de 

precios. De esta forma se eliminarán los patrones trimestrales encontrados hasta el pinchazo de la burbuja, así como el consi-

guiente ruido y volatilidad que encontramos en el periodo posterior de caída y recuperación del precio.

Partimos de la estructura de un modelo ARIMA, aplicándolo a España y a nivel provincial; modelos más complejos con los que 

se trata de recoger el impacto de factores de oferta y demanda en la evolución del precio de la vivienda no necesariamente 

tienen mayor poder predictivo que el análisis de la serie temporal del propio precio. Se toman los precios oficiales desde el 

primer trimestre de 1995 (1995T1) hasta el segundo trimestre de 2022 (2022T2), y se proyecta para los trimestres sucesivos 

hasta el cuarto trimestre de 2025 (2025T4). El análisis realizado permite, pues, obtener el precio unitario estimado para los 

próximos 3 años. A partir de este valor, se puede calcular la variación correspondiente respecto del precio actual. 

Presentación
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Para este trabajo realizado por Euroval-Instai, proyec-

tando a futuro los precios de la vivienda en España, 

utilizamos la propia serie de precios por metro cuadra-

do de vivienda libre, tanto usada como nueva. Aunque 

hay una diferencia muy sustancial entre vivienda usada 

y nueva, el escaso peso de ésta en el mercado (apenas 

supone un 15%), hace que el trabajo refleje razonable-

mente la evolución media probable de los precios por 

metro cuadrado de la vivienda en España.

Esta imagen de conjunto no puede recoger, desde 

luego, la diversidad de la evolución espacial de los 

precios en España, y por ello proyectamos también la 

evolución del precio por provincias. La disparidad en el 

comportamiento de los precios entre provincias es con-

siderable, y hemos redactado un comentario para cada 

una de ellas, que permite valorar la dinámica concreta 

del mercado de vivienda provincial. 

Comentamos la evolución de los precios de la vivienda desde 1996, las tasas de crecimiento de subidas de precios hasta el momento de 

máximos, las tasas decrecientes hasta llegar a las caídas de precios, y la evolución posterior hasta la actualidad, en cada una de las provincias, 

así como la proyección correspondiente. 

En el gráfico de barras se recogen con detalle las variaciones porcentuales para el período considerado; aunque la lectura es similar, se 

observa el incremento en las tasas de crecimiento hasta 2004, y su paulatina reducción. De la misma manera, las tasas de caída van en 

aumento hasta 2012, y las de subida, a partir de 2015, son muy moderadas, estables, y muy lejos del comportamiento de las que dieron lugar 

a la burbuja de precios.

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ESPAÑA
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Variación precio medio vivienda

La proyección muestra un incremento anual en torno al 2% desde el momento actual hasta 2025, de manera que desde finales de 2022 

hasta finales de 2025, con unas tasas de variación que permanecerían estables en el tiempo, los precios subirían un 6%, y el precio medio 

superaría los 1.800 euros por metro cuadrado.

La disparidad en el comportamiento de los precios entre provincias es considerable, y hemos redactado un comentario para cada una de 

ellas, que permite valorar la dinámica concreta del mercado de vivienda provincial.

Esta proyección tiene más probabilidad de acierto cuanto más cercana es, por lo que el error puede ser mayor a partir de la proyección para 

2023. Pueden verse alteradas por cambios en el mercado inmobiliario como puede ser el aumento de la promoción de vivienda nueva sobre 

la usada, ya que es considerablemente más cara; o una mayor demanda de vivienda para inversión y como protección ante la inflación. Otros 

factores como subidas mayores a las esperadas en tipos de interés, restricción crediticia, o pobre evolución del empleo, influyen también en 

las transacciones y precios de la vivienda, pero no consideramos que puedan ser significativos en los plazos relativamente cortos en que nos 

movemos.

ESPAÑA
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La curva muestra una subida hasta máximos en el 

cuarto trimestre de 2008, llegando a 1.580 euros precio 

medio por metro cuadrado; luego la caída hasta míni-

mos en el primer trimestre de 2017, de 1.079 euros; y de 

nuevo la subida hasta terminar 2022 con 1.159 euros. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.263 euros. 

Las tasas de variación que se observan en el gráfico son 

crecientes desde el inicio de la serie con la que trabaja-

mos, especialmente en los años 2003 y 2004, y luego 

decrecientes hasta la caída del precio; estas tasas desde 

2017 son muy ligeramente crecientes, hasta el año 

2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Almería
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La curva muestra la subida hasta máximos en el primer 

trimestre de 2009, llegando a 1.847 euros precio medio 

por metro cuadrado; luego la caída hasta mínimos en el 

primer trimestre de 2017, con 1.274 euros; y de nuevo la 

subida hasta terminar 2022 con 1.436 euros. La proyec-

ción para finales de 2025 da un precio de 1.596 euros.

Las tasas de variación en las subidas que se observan en 

el gráfico desde el inicio de la serie con la que trabaja-

mos son crecientes, especialmente en los años 2003 y 

2004, y luego decrecientes hasta la caída de precios; 

estas tasas desde 2017 son crecientes, hasta el año 

2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Cádiz
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La curva muestra la subida hasta máximos en el primer 

trimestre de 2009, llegando a 1.473 euros precio medio 

por metro cuadrado; luego la caída hasta mínimos que 

no se estabiliza hasta 2019, con una ligera subida hasta 

terminar 2022 con 1.129 euros. La proyección para fina-

les de 2025 da un precio de 1.156 euros. 

Las tasas de variación de las subidas que se recogen en 

el gráfico para la serie con la que trabajamos, son 

crecientes, especialmente en los años 2003 y 2004, y 

luego decrecientes hasta la caída de precios. Estas tasas 

son planas después de la caída y muy ligeramente 

crecientes hasta el año 2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Córdoba
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La curva muestra la subida hasta máximos en el primer 

trimestre de 2009, llegando a 1.436 euros de precio 

medio por metro cuadrado; luego viene la caída hasta 

mínimos que no se estabiliza hasta 2017 con 1.071 

euros, y una subida hasta terminar 2022 con 1.170 

euros. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.274 euros. Las tasas de variación de las subidas que se 

observan en el gráfico son crecientes, especialmente en 

los años 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios; tras la caída, estas tasas son ligera-

mente crecientes hasta el año 2025 de nuestra proyec-

ción.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Granada
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La curva muestra la subida hasta máximos en el cuarto 

trimestre de 2008, llegando a 1.654 euros de precio 

medio por metro cuadrado; luego, la caída hasta míni-

mos que no se estabiliza hasta 2017 con 1.049 euros, y 

permanece estable hasta 2019, con una subida hasta 

terminar 2022 con 1.152 euros. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.317 euros. Las tasas de variación de las subidas que se 

observan en el gráfico son crecientes, especialmente en 

los años 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios; tras la caída, en años recientes, estas 

tasas son crecientes hasta el año 2025 de nuestra pro-

yección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Huelva
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La curva muestra la evolución del precio, con la subida 

hasta máximos en el primer trimestre de 2009, llegando 

a 1.078 euros de precio medio por metro cuadrado; 

luego, la caída hasta mínimos que no se estabiliza hasta 

2017 por debajo de 800 euros, y permanece estable 

hasta 2022 en que  recupera con los 800 euros actuales. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 828 

euros. Las tasas de variación de las subidas que se 

observan en el gráfico son crecientes, especialmente en 

los años 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios; tras la caída, en años recientes, estas 

tasas son ligeramente crecientes hasta el año 2025 de 

nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Jaén
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La curva que recoge la serie con la que trabajamos 

muestra la fuerte evolución del precio, con la subida 

hasta máximos en el primer trimestre de 2008, llegando 

a 2.183 euros de precio medio por metro cuadrado; 

luego la caída hasta mínimos no se estabiliza hasta 

2015 en 1.511 euros, y va subiendo hasta los 1.929 

euros actuales. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

2.063 euros, cerca ya de los máximos de finales de los 

2.000 . Las tasas de variación de las subidas que se 

observan en el gráfico son crecientes, especialmente en 

los años 2001 a 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios; tras la caída, estas tasas son de nuevo 

crecientes, aunque bajan hasta el año 2025 de nuestra 

proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Málaga
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La curva muestra la evolución del precio de la serie con 

la que trabajamos, con una subida hasta máximos en el 

primer trimestre de 2009, llegando a 1.720 euros de 

precio medio por metro cuadrado; luego la caída hasta 

mínimos no se estabiliza hasta 2016 en 1.239 euros, y va 

subiendo hasta los 1.377 euros actuales. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.505 euros. Las tasas de variación que se observan en 

el gráfico son crecientes, especialmente en los años 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de 

precios; tras la caída, estas tasas son estables, y crecien-

tes hasta el año 2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ANDALUCÍA Sevilla
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La curva muestra una subida hasta máximos en el 

primer trimestre de 2009, llegando a 1.584 euros de 

precio medio por metro cuadrado; luego, la caída hasta 

mínimos no se estabiliza hasta 2018 en 1.125 euros, y va 

subiendo muy ligeramente hasta los 1.186 euros actua-

les. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.294 euros. Las tasas de variación de las subidas que se 

observan en el gráfico son crecientes, especialmente en 

los años 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios; tras la caída, estas tasas son crecientes 

hasta el año 2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ARAGÓN Huesca
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La curva que recoge la serie con la que trabajamos, 

muestra una subida hasta máximos en el segundo 

trimestre de 2009, llegando a 1.021 euros de precio 

medio por metro cuadrado; luego la caída hasta míni-

mos no se estabiliza hasta 2021 en 770 euros, y va 

subiendo muy ligeramente hasta los 773 euros actua-

les. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 794 

euros. Las tasas de variación que se observan en el 

gráfico son crecientes, especialmente en los años 2003 

y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de precios; 

tras la caída, estas tasas son crecientes hasta el año 

2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ARAGÓN Teruel
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La curva que recoge los datos de la serie con la que 

trabajamos, muestra una subida hasta máximos en el 

tercer trimestre de 2008, llegando a 1.985 euros de 

precio medio por metro cuadrado; luego la caída hasta 

mínimos no se estabiliza hasta 2017 en 1.226 euros, y va 

subiendo muy ligeramente hasta los 1.371 euros actua-

les. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.529 euros. Las tasas de variación que se observan en 

el gráfico son crecientes, especialmente en los años 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de 

precios; tras la caída, estas tasas son estables y sólo 

recientemente son crecientes, hasta el año 2025 de 

nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ARAGÓN Zaragoza
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La curva muestra una subida hasta máximos en el 

primer trimestre de 2009, llegando a 1.694 euros de 

precio medio por metro cuadrado; luego la caída hasta 

mínimos no se estabiliza hasta 2018 en 1.259 euros, y va 

subiendo muy ligeramente hasta los 1.311 euros actua-

les. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

1.411 euros. Las tasas de variación que se observan en 

el gráfico son crecientes, especialmente en los años 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída del 

precio; tras la caída, estas tasas son también ligeramen-

te crecientes, hasta el año 2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ASTURIAS
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Se trata de un mercado de precios muy altos, y aunque 

las tasas de subida sean decrecientes, al aplicarse sobre 

precios elevados resulta una subida hasta máximos en 

el cuarto trimestre de 2008 que llega a 2.258 euros de 

precio medio por metro cuadrado; luego la caída hasta 

mínimos tiene un corto recorrido, se estabiliza en el 

segundo trimestre de 2014 en 1.894 euros y va subien-

do a tasas ligeramente crecientes primero y luego 

decrecientes hasta los 2.540 euros actuales. 

La proyección para finales de 2025 da un precio de 

2.722 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

BALEARES
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El gráfico sigue el patrón generalizado de precios que 

suben desde el inicio de la serie con las que trabajamos, 

hasta el año 2008 en que inician el descenso; las tasas 

en 2003 y 2004 son crecientes, aunque no en los años 

anteriores, y luego decrecientes hasta la caída de 

precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el tercer trimestre de 2008, con 1.765 euros y 

caen hasta 1.348 en el cuarto trimestre de 2014. La 

recuperación de los precios se produce a tasas crecien-

tes hasta 2018, y luego decrecientes hasta 2025, para el 

que la proyección da un precio de 1.673 euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ISLAS CANARIAS Las Palmas
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El gráfico muestra el patrón generalizado de precios 

que suben desde el inicio de la serie con las que traba-

jamos, hasta el año 2008 en que inician el descenso; las 

tasas en 2003 y 2004 son crecientes, y ligeramente 

crecientes en los años anteriores, y luego decrecientes 

hasta la caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el tercer trimestre de 2008, con 1.662 euros y 

caen hasta 1.261 en el tercer trimestre de 2015. La recu-

peración de los precios se produce a tasas crecientes 

hasta 2019; y luego decrecientes; en 2022 los precios 

están en 1.491 euros y la proyección da un precio de 

1.575 euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

ISLAS CANARIAS Santa Cruz de Tenerife
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El gráfico muestra el patrón generalizado de precios 

que suben desde el inicio de la serie con las que traba-

jamos, hasta el año 2009 en que inician el descenso; las 

tasas en 2003 y 2004 son crecientes, más aún que en los 

años anteriores, y decrecientes hasta la caída de 

precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el cuarto trimestre de 2008, con 1.951 euros y 

caen hasta 1.444 en el primer trimestre de 2019, tres un 

largo período de caída y estabilidad a niveles relativa-

mente bajos. La recuperación de los precios se produce 

a tasas crecientes; en 2022 los precios están en 1.488 

euros y la proyección da un precio de 1.583 euros en 

2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CANTABRIA



Proyección Precio Medio Residencial 2022-2025 22

El gráfico muestra el patrón generalizado de precios 

que suben desde el inicio de la serie con la que trabaja-

mos, hasta el año 2008 en que inician el descenso; las 

tasas en 2003 y 2004 son crecientes, más aún que en los 

años anteriores, y posteriormente decrecientes hasta la 

caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el cuarto trimestre de 2008, con 1.348 euros y 

caen hasta 810 en el cuarto trimestre de 2018, tras diez 

años de caída y estabilidad a niveles bajos. La recupera-

ción se produce a tasas crecientes; en 2022 los precios 

están en 858 euros y la proyección da un precio de 973 

euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Ávila



Proyección Precio Medio Residencial 2022-2025 23

El gráfico muestra el patrón generalizado de precios 

que suben desde el inicio de la serie con la que trabaja-

mos, hasta el año 2008 en que inician el descenso; las 

tasas son sólo ligeramente crecientes y algo más en 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de 

precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el cuarto trimestre de 2008, con 1.723 euros y 

caen hasta 1.104 en el cuarto trimestre de 2018, tras 

diez años de fuerte caída y estabilidad a niveles relati-

vamente bajos. La recuperación se produce a tasas 

crecientes; en 2022 los precios están en 1.164 euros y la 

proyección da un precio de 1.289 euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Burgos
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El gráfico sigue el patrón generalizado de precios que 

suben desde el inicio de la serie con la que trabajamos, 

hasta el año 2009 en que inician el descenso; las tasas 

son fuertemente crecientes y algo más en 2003 y 2004, 

y luego decrecientes hasta la caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el primer trimestre de 2009, con 1.188 euros y 

caen hasta 863 en el cuarto trimestre de 2019, un 

larguísimo período de fuerte caída y estabilidad a nive-

les bajos, pues 2022 cerrará sólo en 873 euros; la recu-

peración de los precios se produce a tasas ligeramente 

crecientes, y la proyección da un precio de 914 euros en 

2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN León



Proyección Precio Medio Residencial 2022-2025 25

Los precios de la vivienda por metro cuadrado en la 

serie con la que trabajamos, suben de forma muy 

fuerte, a tasas crecientes, con picos en 2003 y 2004. A 

partir de aquí las tasas son decrecientes hasta el punto 

de caída de precios. 

En el segundo trimestre de 2009 los precios están en 

máximos de 1.237 euros, y a finales de 2022 continúa la 

caída situándose en 919 euros; nuestra proyección para 

2025 da un precio de 882 euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Palencia
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El gráfico se aparta algo del patrón generalizado de 

precios que suben desde el inicio de la serie con la que 

trabajamos, hasta el año 2008 o 2009 en que inician el 

descenso; las tasas de subida son fuertemente crecien-

tes y algo más en 2003 y 2004, y luego decrecientes 

hasta la caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el cuarto trimestre de 2008, con 1.537 euros y 

siguen un larguísimo período de caída y estabilización 

hasta 2022 donde cerrará con 1.194 euros. Se esperan 

tasas de crecimiento ligeramente al alza, y la proyec-

ción da un precio de 1.242 euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Salamanca
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La curva muestra la subida hasta máximos en el tercer 

trimestre de 2008, llegando a 1.524 euros de precio 

medio por metro cuadrado; luego, la caída hasta míni-

mos que no se estabiliza hasta el cuarto trimestre de 

2018 con 964 euros, y permanece estable hasta 2020, 

con una subida hasta terminar 2022 con 1.023 euros. La 

proyección para finales de 2025 da un precio de 1.156 

euros. 

Las tasas de variación de las subidas que se observan 

en el gráfico son crecientes, especialmente en los años 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de 

precios; tras la caída, en años recientes, estas tasas son 

crecientes hasta el año 2025 de nuestra proyección.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Segovia
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El gráfico se aparta del patrón generalizado de precios 

que suben desde el inicio de la serie con la que trabaja-

mos, hasta el año 2008 o 2009 en que inician el descen-

so, y vuelven a subir en años recientes. En la provincia 

de Soria las tasas de subida son fuertemente crecientes 

y algo más en 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta 

la caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el segundo trimestre de 2009, con 1.370 euros, 

y a partir de aquí sigue un larguísimo período de caída 

y 2022 donde cerrará con 910 euros. Se esperan tasas 

de variación ligeramente decrecientes, y la proyección 

da un precio de 880 euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Soria
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La curva y gráfico siguen del patrón generalizado de 

precios que suben desde el inicio de la serie con la que 

trabajamos, hasta el año 2008 o 2009 en que inician el 

descenso, y vuelven a subir en años recientes. En la pro-

vincia de Valladolid las tasas de subida son crecientes y 

algo más en 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el cuarto trimestre de 2008, con 1.607 euros, y a 

partir de aquí sigue un período de caída que se estabili-

za en 2016, en 1.158 euros. El año 2022 donde cerrará 

con 1.289 euros, y se esperan tasas de variación ligera-

mente crecientes con lo que la proyección da un precio 

de 1.401 euros en 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Valladolid
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La curva y gráfico se apartan del patrón generalizado 

de precios que suben desde el inicio de la serie con la 

que trabajamos, hasta el año 2008 o 2009 en que 

inician el descenso, y vuelven a subir en años recientes. 

En la provincia de Zamora las tasas de subida son 

crecientes y sobre todo en 2003 y 2004, y luego decre-

cientes hasta la caída de precios. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máxi-

mos en el primer trimestre de 2009, con 1.155 euros, y a 

partir de aquí sigue un período de caída a tasas de 

decrecientes, que puede considerarse de estabilidad de 

precios con ligerísima tendencia a la baja. El año 2022 

donde cerrará con 820 euros, que prácticamente se 

estabilizarán hasta 2025, último año de nuestra proyec-

ción.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA Y LEÓN Zamora
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La curva sigue en buena medida el patrón generalizado de 

precios que suben desde el inicio de la serie con la que 

trabajamos, hasta el año 2008 o 2009 en que inician el des-

censo, y vuelven a subir en años recientes, aunque esta 

subida reciente es muy lenta. En la provincia de Albacete las 

tasas de incremento son crecientes y sobre todo en 2003 y 

2004, y luego decrecientes hasta la caída del precio. 

Los precios medios por metro cuadrado llegan a máximos 

en el cuarto trimestre de 2008, con 1.290 euros, y a partir de 

aquí sigue un período de caídas que se estabilizan en el 

segundo trimestre de 2019, con 911 euros. El año 2022 

cerrará con 930 euros, confirmando la lentitud de la subida 

de precios, que siguen incrementándose a tasas estables, 

de manera que en 2025, último año de nuestra proyección, 

estarían en 988 euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA LA MANCHA Albacete
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La distribución de precios que observamos en la curva coin-

cide con lo que es casi general en España, con un fuerte 

incremento en la larga serie con la que trabajamos, con 

tasas crecientes, que se refuerzan en los años 2003 y 2004, y 

luego a tasas decrecientes hasta la caída del precio. Sin 

embargo, a diferencia de lo que ocurre en muchas provin-

cias españolas, las caídas se extienden durante un período 

prolongado. 

Los precios tocan máximos en el primer trimestre de 2009, 

con 1.037 euros por metro cuadrado, y no se estabilizan 

hasta el segundo trimestre de 2020, en el entorno de 730 

euros, que continúa actualmente. La previsión para 2025 es 

de subidas con tasas muy ligeramente crecientes, hasta 

alcanzar los 754 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA LA MANCHA Ciudad Real
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La distribución de precios que observamos en la curva coin-

cide con lo que es casi general en España, con un fuerte 

incremento en la larga serie con la que trabajamos, con 

tasas crecientes, que se refuerzan en los años 2003 y 2004, y 

luego decrecientes hasta las caídas; sin embargo, tras las 

caídas hay un período prolongado de precios estables. 

Los precios tocan máximos en el primer trimestre de 2009, 

con 1.037 euros por metro cuadrado, y se estabilizan en el 

cuarto trimestre de 2018 en el entorno de 775 euros. Actual-

mente los precios están en 786 euros y  la previsión para 

2025 es de subidas con tasas muy ligeramente crecientes, 

hasta alcanzar los 829 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA LA MANCHA Cuenca
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La distribución de precios que observamos en la curva coin-

cide con lo que es casi general en España, con un fuerte 

incremento en la larga serie con la que trabajamos, con 

tasas crecientes, que se refuerzan en los años 2003 y 2004, y 

luego decrecientes hasta la caída del precio. 

Tras las caídas los precios aumentan a tasas ligeramente 

crecientes. Los precios tocan máximos en el primer trimes-

tre de 2008, con 1.823 euros por metro cuadrado, y se esta-

bilizan en el primer trimestre de 2017 en el entorno de 1.026 

euros. Actualmente los precios están en 1.201 euros y  la 

previsión para 2025 es de subidas con tasas crecientes, 

hasta alcanzar los 1.401 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA LA MANCHA Guadalajara
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La distribución de precios que observamos en la curva coin-

cide con lo que es casi general en España, con un fuerte 

incremento en la larga serie con la que trabajamos, a tasas 

crecientes, que se refuerzan en los años 2003 y 2004, y 

luego decrecientes hasta la caída del precio. 

Tras el período de fuertes caídas los precios aumentan a 

tasas crecientes. Los precios tocan máximos en el tercer 

trimestre de 2008, con 1.385 euros por metro cuadrado, y 

tras  fuertes caídas se estabilizan en el tercer trimestre de 

2017 en 791 euros. Actualmente los precios están en 903 

euros y la previsión para 2025 es de subidas con tasas 

crecientes, hasta alcanzar los 1.060 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CASTILLA LA MANCHA Toledo
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La provincia de Barcelona tiene subidas fuertes en los 

precios dese el inicio del período que estamos consideran-

do, pero estas subidas que al comienzo son a tasas crecien-

tes, pasan a tasas constantes; y luego decrecientes hasta la 

caída del precio. 

Tras la caída la recuperación se inicia con tasas crecientes de 

aumento de los precios, y luego a tasas decrecientes, hasta 

la actualidad y en nuestra proyección. El cuarto trimestre de 

2008 es el de máximos, con 2.653 euros por metro cuadrado 

de precio medio, que cae hasta 1.961 en el primer trimestre 

de 2015. En 2022 los precios están en 2.487 euros, y nuestra 

proyección a 2025 da 2.566 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CATALUÑA Barcelona
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La provincia de Girona sigue el patrón generalizado en 

España de fuertes alzas en los precios desde el inicio del 

período que estamos considerando, con tasas crecientes y 

sobre todo en los años 2003 y 2004, y luego decrecientes 

hasta las caídas del precio. 

Tras la caída la recuperación se inicia con tasas constantes 

de aumento de los precios, y luego a tasas decrecientes, 

hasta la actualidad y en nuestra proyección. El primer 

trimestre de 2009 es el de máximos, con 2.094 euros por 

metro cuadrado de precio medio, que cae hasta 1.451 en el 

cuarto trimestre de 2016. En 2022 los precios están en 1.640 

euros, y nuestra proyección a 2025 da 1.808 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CATALUÑA Girona



Proyección Precio Medio Residencial 2022-2025 38

La provincia de Lleida sigue el patrón generalizado en 

España de fuertes alzas en los precios desde el inicio del 

período que estamos considerando, con tasas crecientes y 

sobre todo en los años 2003 y 2004, y luego decrecientes 

hasta la caída del precio. 

Tras la caída la recuperación se inicia con tasas constantes 

de aumento de los precios y luego ligeramente crecientes, 

hasta la actualidad y en nuestra proyección. El primer 

trimestre de 2009 es el de máximos, con 1.382 euros por 

metro cuadrado de precio medio, que cae hasta el entorno 

de 1.000 euros en el segundo trimestre de 2016. En 2022 los 

precios están en 1.045 euros, y nuestra proyección a 2025 

da 1.101 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CATALUÑA Lleida
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La provincia de Tarragona sigue el patrón generalizado en 

España de fuertes alzas en los precios desde el inicio del 

período que estamos considerando, con tasas crecientes y 

sobre todo en los años 2003 y 2004, y luego decrecientes 

hasta la caída del precio. 

Tras la caída la recuperación se inicia con tasas constantes 

de aumento de los precios y luego crecientes, hasta la 

actualidad y en nuestra proyección. El cuarto trimestre de 

2008 es el de máximos, con 1.855 euros por metro cuadrado 

de precio medio, que cae hasta 1.215 en el primer trimestre 

de 2017. En 2022 los precios están en 1.360 euros, y nuestra 

proyección a 2025 da 1.520 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CATALUÑA Tarragona
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En la provincia de Alicante el período de subida para los 

años que estamos considerando, se aparta algo del patrón 

generalizado en España, pues en Alicante las tasas son 

crecientes y constantes, con picos en 2002 y 2004, y luego 

decreciente hasta la caída del precio. Tras la caída la recupe-

ración se inicia con tasas constantes de aumento de los 

precios, hasta la actualidad y en nuestra proyección. 

El cuarto trimestre de 2007 es el de máximos, varios trimes-

tres antes que se dieran máximos en muchas provincias 

españolas, con 1.662 euros por metro cuadrado de precio 

medio. Cae hasta 1.214 euros en el segundo trimestre de 

2015, y llega a 1.364 en 2022; los precios están en 1.454 en 

nuestra proyección a 2025. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

COMUNIDAD VALENCIANA Alicante
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La curva que recoge la evolución de los precios en el perío-

do que consideramos, muestra similitud con lo que es 

general para España: un crecimiento de los precios medios 

de la vivienda por metro cuadrado, que se acentúa en 2002 

y 2003, y luego decrecientes hasta las caídas de precios. 

La caída es fuerte, y sigue una moderada recuperación. Sin 

embargo, en la provincia de Castellón las tasas de subida 

fueron constantes, no crecientes; decrecientes hasta la 

caída de precios, y constantes en la recuperación, aunque 

últimamente se muestran ligeramente crecientes. Los 

precios llegan a máximos en el tercer trimestre de 2008, con 

1.663 euros, y caen hasta 1.028 en el segundo trimestre de 

2017. Actualmente están en 1.107 y la proyección a 2025 da 

un precio de 1.233 euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

COMUNIDAD VALENCIANA Castellón
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La provincia de Valencia sigue el patrón general que se da 

en España en el período de subida para los años que esta-

mos considerando, pues las tasas de aumento de los precios 

son crecientes, y constantes unos trimestres antes de la 

brusca subida de 2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la 

caída de precios. 

Tras la caída la recuperación se inicia con tasas constantes 

de aumento de los precios, hasta la actualidad y en nuestra 

proyección. El cuarto trimestre de 2008 es el de máximos 

con 1.532 euros, y baja hasta 1.073 euros en el cuarto 

trimestre de 2015. En 2022 los precios medios por metro 

cuadrado están en 1.265 euros y en 1.396 en nuestra pro-

yección a 2025. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

COMUNIDAD VALENCIANA Valencia
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La provincia de Cáceres no sigue el patrón general que se da 

en España en el período de subida para los años que esta-

mos considerando, pues aunque las tasas de aumento de 

los precios son crecientes y con una brusca subida en 2003 

y 2004, y luego decrecientes hasta la caída del precio. 

La caída es muy moderada y con un largo período de estabi-

lidad de precios. El segundo trimestre de 2009 es el de máxi-

mos con 992 euros de precio medio por metro cuadrado, y 

baja hasta 847 eros en el tercer trimestre de 2016. En 2022 

los precios medios continúan en ese nivel y nuestra proyec-

ción a 2025 da un precio de 863 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

EXTREMADURA Cáceres
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La provincia de Badajoz no sigue el patrón general que se 

da en España en el período de subida para los años que 

estamos considerando, pues aunque las tasas de aumento 

de los precios son crecientes y con una brusca subida en 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída de precios. 

La caída es muy moderada y con un largo período de estabi-

lidad de precios. El segundo trimestre de 2009 es el de máxi-

mos con 1.026 euros de precio medio por metro cuadrado, 

y baja hasta 870 euros en el tercer trimestre de 2015. En 

2022 los precios medios continúan en ese nivel y nuestra 

proyección a 2025 da un precio de 902 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

EXTREMADURA Badajoz
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La provincia de A Coruña sigue el patrón general que se da 

en España en el período de subida para los años que esta-

mos considerando, con una subida especialmente fuerte en 

2003 y 2004, y luego decrecientes hasta la caída del precio. 

Tras el período de caída, la recuperación es a tasas constan-

tes y luego ligeramente crecientes. 

El segundo trimestre de 2009 es el de máximos con 1.488 

euros de precio medio por metro cuadrado, y baja hasta 

1.198 euros en el tercer trimestre de 2016. En 2022 los 

precios medios están en 1.280 euros, y nuestra proyección a 

2025 da un precio de 1.345 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

GALICIA A Coruña
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En la provincia de Lugo los precios siguen la pauta general 

de subidas a tasas crecientes en la serie que estamos consi-

derando, con picos en 2002 y 2004, y otro pico en 2006. 

Luego vienen  las tasas decrecientes hasta el momento en 

que caen los precios. 

El máximo se da en el segundo trimestre de 2009, con 1.094 

euros, y mínimos en el cuarto trimestre de 2016, con 835 

euros por metro cuadrado. El año 2022 termina con 893 

euros, y nuestra proyección a 2025 da un precio de 951 

euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

GALICIA Lugo
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La provincia de Ourense sigue el patrón general que se da 

en España en el período de subida para los años que esta-

mos considerando, con una subida especialmente fuerte 

entre 2003 y 2004, un pico en 2006, y luego tasas decrecien-

tes hasta la caída del precio. 

El período de caída y luego estabilización del precio es 

larguísimo, y llega hasta la actualidad. El cuarto trimestre de 

2009 es el de máximos con 1.129 euros de precio medio por 

metro cuadrado, y baja hasta el entorno de 925 euros en el 

segundo trimestre de 2020, donde siguen en la actualidad. 

Nuestra proyección a 2025 da un precio de 932 euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

GALICIA Ourense
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La provincia de Pontevedra sigue el patrón general que se 

da en España en el período de subida para los años que 

estamos considerando, con tasas de crecimiento especial-

mente fuertes entre 2003 y 2004, luego tasas constantes 

hasta 2006, y decrecientes hasta la caída del precio. 

El primer trimestre de 2009 es el de máximos con 1.650 

euros de precio medio por metro cuadrado, y baja hasta el 

entorno de 1.214 euros en el cuarto trimestre de 2016, 

cuando inician la recuperación llegando a 1.321 en la actua-

lidad. Nuestra proyección a 2025 da un precio de 1.426 

euros. 

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

GALICIA Pontevedra
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La provincia de Madrid sigue la pauta general de incre-

mento de precios a tasas crecientes en el período de 

subidas de la serie que estamos considerando; también 

las tasas son especialmente fuertes en 2003 a 2004. Tras 

el período de tasas decrecientes de aumento de los 

precios, que sigue, las caídas en los precios se dan 

durante siete años, entre el cuarto trimestre de 2007 en 

que llega a máximos con 2.886 euros, y el cuarto trimes-

tre de 2014, con 2.051 euros por metro cuadrado. 

La recuperación se da a tasas constantes y luego ligera-

mente decreciente, de manera que actualmente el 

precio medio está en 2.758 euros, y nuestra proyección 

a 2025 da un precio de 2.875 euros.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

MADRID
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El precio de la vivienda en la provincia de Murcia sigue 

en líneas generales el comportamiento del precio en 

España, con subidas a tasas crecientes en el periodo de 

fuertes alzas, que consideramos, que se frenan antes de 

las fuertes subidas, en este caso en 2004. Después, las 

tasas son decrecientes, hasta la caída de los precios, y la 

recuperación se da luego a tasas ligeramente crecien-

tes. 

Se llega a máximos en el tercer trimestre de 2008 con 

1.497 euros por metro cuadrado, cayendo hasta 966 en 

el segundo trimestre de 2017. En la actualidad el precio 

medio está en 1.027 euros por metro cuadrado, y nues-

tra proyección da 1.129 euros en el cuarto trimestre de 

2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

MURCIA
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La evolución del precio de la vivienda en Navarra en el 

período que consideramos difiere algo de lo que ocurre 

de manera general en España, pues parte ya de tasas 

altas de crecimiento de los precios, tasas que son ligera-

mente crecientes con subidas a tasas crecientes, y con 

picos en 2002 y 2004. 

Después, las tasas son decrecientes, hasta la caída de 

los precios, y la recuperación se da luego a tasas cons-

tantes con tendencia al alza. Se llega a máximos en el 

segundo trimestre de 2008 con 1.668 euros por metro 

cuadrado, cayendo hasta 1.331 en el primer trimestre 

de 2015. En la actualidad el precio medio está en 1.472 

euros, y nuestra proyección  da 1.569 euros en el cuarto 

trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

NAVARRA
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La evolución del precio de la vivienda en Álava en el perío-
do que consideramos, difiere completamente de lo que 
ocurre de manera general en España, pues parte de niveles 
altos en los precios, que suben a tasas decrecientes, tasas 
que son ligeramente crecientes con subidas luego a tasas 
crecientes, y con picos en 2002 y 2004. 

Después, las tasas son decrecientes, hasta cuando se inicia 
la caída de los precios. La recuperación se da luego a tasas 
ligeramente crecientes. Se llega a máximos en el cuarto 
trimestre de 2007 con 2.452 euros por metro cuadrado, 
cayendo hasta 1.922 en el cuarto trimestre de 2017. En la 
actualidad el precio medio está en 2.016 euros, y nuestra 
proyección da 2.171 euros en el cuarto trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

PAÍS VASCO Álava
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La evolución del precio de la vivienda en Vizcaya en el perío-

do que consideramos, parte de niveles altos en los precios, 

que suben luego a tasas crecientes, y con picos en 2002 y 

2004. Después, las tasas son decrecientes, hasta cuando se 

inicia la caída de los precios. 

La recuperación se da luego a tasas ligeramente crecientes, 

tras un período de precios estabilizados. Se llega a máximos 

en el cuarto trimestre de 2008 con 2.876 euros por metro 

cuadrado, cayendo hasta 2.327 en el cuarto trimestre de 

2018. En la actualidad el precio medio está en 2.399 euros, y 

nuestra proyección da 2.527 euros en el cuarto trimestre de 

2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

PAÍS VASCO Vizcaya



Proyección Precio Medio Residencial 2022-2025 54

La evolución del precio de la vivienda en Guipúzcoa en el 

período que consideramos parte de niveles altos en los 

precios, que suben luego a tasas crecientes, y con picos en 

2002 y 2004. Después, las tasas son decrecientes, hasta 

cuando se inicia la caída de los precios. 

Las caídas son relativamente débiles y la recuperación se da 

luego a tasas muy ligeramente crecientes. Se llega a máxi-

mos en el segundo trimestre de 2009 con 2.947 euros por 

metro cuadrado, cayendo hasta 2.659 en el cuarto trimestre 

de 2016. En la actualidad el precio medio está en 2.745 

euros, y nuestra proyección da 2.844 euros en el cuarto 

trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

PAÍS VASCO Guipúzcoa
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La Rioja sigue el patrón general de la evolución de los 

precios en España en el período que consideramos. En 

el período de subidas las tasas son crecientes con dos 

picos en 2002 y 2004, y luego evoluciona a tasas decre-

cientes hasta la caída de los precios. 

Las caídas son fuertes, y pasan del máximo de 1.580 

euros por metro cuadrado en el cuarto trimestre de 

2008, a 1.078 euros en el primer trimestre de 2018. En la 

actualidad el precio está en 1.140 euros, y nuestra pro-

yección da 1.243 para el cuarto trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

LA RIOJA
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La ciudad autónoma tiene un mercado de vivienda 

peculiar; en el período que analizamos, la vivienda cae 

a tasas decrecientes entre 1996 y 2002, sin que se de el 

efecto generalizado de subidas; luego los precios 

aumentan a tasas crecientes con dos picos en 2006 y 

2008. 

Las caídas son pronunciadas, pero se recuperan a tasas 

crecientes. El máximo se da en el primer trimestre de 

2010 con 1.829 euros por metro cuadrado; y el mínimo 

en el tercer trimestre de 2016, con 1.736 euros. El precio 

actual es de 1.798 euros, y nuestra proyección nos da 

1.856 euros en el cuarto trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

CEUTA
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La ciudad autónoma de Melilla tiene un mercado pecu-

liar de vivienda, y la evolución en el período con el que 

trabajamos difiere de lo que ha sido casi general en 

España. Los precios son estables con tendencia a la baja 

de 1996 a 2004, cuando se estaba dando un crecimien-

to generalizado en todas las provincias; desde 2004 las 

tasas de aumento de los precios medios por metro cua-

drado son crecientes, con un pico en 2008. 

Las caídas son muy pronunciadas y las subidas también 

a tasas muy fuertes. El máximo se da en el cuarto 

trimestre de 2010 con 1.602 euros, y el mínimo en el 

primer trimestre de 2016 con 1.507 euros. Actualmente 

los precios están en 1.739 euros, y la proyección nos da 

1.884 euros para el cuarto trimestre de 2025.

Variación precio medio vivienda

Evolución precio medio vivienda (€/m2) 

MELILLA
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