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PRESENTACION

La informacién sobre el precio de la vivienda (en venta o en alquiler) es una herramienta
fundamental tanto para las administraciones pudblicas, para analizar la situacion del
mercado inmobiliario y toma de medidas, como para las personas, a la hora de tomar una
decisién sobre su itinerario vital (emancipacién, compra o alquiler de una vivienda).

En este informe se realiza un andlisis de los desajustes entre la oferta y demanda de las
viviendas en propiedad y alquiler de las principales @reas geograficas de CAE. Una mayor
diferencia entre precios de oferta y de demanda (contratos de compraventa o de alquiler)
puede indicar un mayor desajuste en el mercado inmobiliario.

El informe analiza los siguientes datos estadisticos asociados a precios de la vivienda:

- Estadistica de Compraventa de Inmuebles (ECVI).

- Estadistica del Mercado de Alquiler (EMAL).

- Informes sobre venta y alquiler de los principales portales inmobiliarios: Idealistq,
Fotocasa y Pisos.com.

Se realizan comparaciones del precio por metro cuadrado construido de las viviendas que
se registran como vendidas o como alquiladas con los precios por metro cuadrado de oferta
que presentan los portales inmobiliarios en sus paginas Web.

Esa comparacion se lleva a cabo para el conjunto de la Comunidad Autdbnoma de Euskadi
(CAE), para cada territorio y su capital.

La referencia temporal utilizada en esta investigacion es trimestral para los dos Gltimos afios
y anual para los anteriores. Se toma como trimestre de referencia el dato publicado por los
portales en el Gltimo mes del trimestre y el dato anual se refiere al registrado en el dltimo
mes del aio, excepto en los datos de Fotocasa donde los datos histéricos de los informes
consideran la totalidad de la oferta del afio. Hay que indicar que la comparacion se realiza
por medio de andlisis de los datos que ofrezcan cifras que puedan ser asimilables, por medio
de valores medios o medianos.

Asi, en cuanto a los datos representados de la ECVI en este informe se refieren a cifras
trimestrales, y hay que matizar dos aspectos relacionados con los precios:

e ECVI Total (mediana) representa la estimaciéon' del precio mediano por metro
cuadrado construido de las transacciones de compraventa de todo tipo de viviendas
(la categoria de vivienda total incluye tanto a transacciones de vivienda usada como
de vivienda nueva) para cada émbito geogrdfico analizado. Este indicador se utiliza
principalmente para su comparacidn con los datos facilitados por el portal
inmobiliario Idealista ya que estos incluyen ambas tipologias de vivienda.

' Estimacion de la mediana a partir de la informacién estadistica obtenida de la herramienta MVI (Metodologia de valoracién
masiva) del Colegio de Registradores y Registros de la Propiedad del Pais Vasco
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ECVI Usadas ofrece el precio medio por metro cuadrado construido de las
transacciones de compraventa de vivienda usada para cada dmbito geogréfico
analizado. Su uso se dirige a la comparativa de precios con los portales Fotocasa y
Pisos.com en cuyos informes se refieren a este tipo de vivienda.

Por otro lado, en cuanto a los datos representados de la EMAL en este informe hay que
matizar dos aspectos relacionados con rentas mensuales de alquiler:

EMAL Mediana representa el precio mediano por metro cuadrado construido de los
contratos de alquiler libre que han depositado la fianza de todo tipo de viviendas
(incluye tanto a vivienda unifamiliares como colectivas) para cada émbito
geogrdfico analizado. Este indicador se utiliza principalmente para su comparacion
con los datos facilitados por el portal inmobiliario Idealista.

EMAL Media. ofrece el precio medio por metro cuadrado construido de los contratos
de alquiler libre que han depositado la fianza para cada dmbito geogrdafico analizado.
Su uso se dirige a la comparativa de precios con los portales Fotocasa y Pisos.com.

La informacién comparada se estructura en dos grandes capitulos, venta y alquiler, dentro
de los cuales, para cada dmbito geografico analizado, se presenta la siguiente informacion:

Evolucion del precio por metro cuadrado construido de las fuentes analizadas.

El dato del Gltimo trimestre de 2025: el valor absoluto de cada fuente, su variacion
relativa (trimestral y anual) y una variacion relativa de la diferencia de los precios de
cada portal inmobiliario con los registrados.

Evolucion de estas diferencias relativas en el tiempo.

Cada uno de los capitulos considerados finaliza con una comparativa de precios, para cada
portal inmobiliario, que presenta de forma grdfica la relacion de precios del portal
inmobiliario (eje Y) con los registrados en la estadistica con la que se compara (eje X,
Estadistica de Compraventa de Inmuebles y Estadistica del Mercado de Alquiler). En estos
grdficos, el volumen de transacciones de contratos de compraventa [ alquiler sirve para
representar el tamafo de cada dmbito territorial, y la posicién indica el mayor o menor
desajuste entre los precios de oferta y los de demanda (contratos de compraventa o
alquiler) en funcién de la cercania o lejania a la diagonal Precio X=Precio Y.
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1.- PRECIOS DE COMPRA POR AMBITOS ESPACIALES

1.1.- CAE y territorios historicos

COMUNIDAD AUTONOMA DE EUSKADI

Durante los afios 2012 y 2015, aunque con tendencia a reducirse, la diferencia entre los
precios de oferta y los de compraventa en Euskadi eran significativos. A partir de 2015, los
precios por metro cuadrado construido las viviendas en oferta en los portales inmobiliarios
analizados tienden a converger a los precios de compraventa registrados, quedando por
debaijo, en toda la serig, el precio total de vivienda (Mediana).

Evolucién del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 1

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

T2

3 T4

T2 13 T4

—&— ECVI Total (Mediana) 2.378 2166 2.089 2137 2160 2145 2.302 2.447 2,501 2.530 2.603 2.619 2.727 2.633 2.735 2.838 2.869 2.917 2.934 3.157

—O0— ECVI Usadas 2536 2.354 2.309 2.350 2.406 2.415 2.498 2.653 2.727 2.833 2.859 2.865 2.891 2.930 3.015 3.119 3.140 3.216 3.257 3.384
—a&— IDEALISTA 2.906 2.747 2.618 2.552 2.491 2,513 2.5630 2.581 2.663 2.706 2.783 2.864 2.901 2.918 2.992 3.076 3.117 3.227 3.299 3.421
—@— FOTOCAS 3.270 3.028 2.912 2.790 2.699 2.747 2.798 2.799 2.891 2.882 2.913 3.091 3.139 3.186 3.220 3.284 3.404 3.520 3.567 3.681
—&— PISOS 3.455 3.189 2.956 2.822 2.639 2.599 2.709 2.704 2.759 2.8052.960 3.089 3.119 3.151 3.158 3.192 3.299 3.290 3.294 3.302

En el cuarto trimestre de 2025, el precio por metro cuadrado construido de compraventa de
vivienda se sitla en los 3.157 euros en el caso del total de viviendas (mediana) y de 3.384
euros de media en el caso de la vivienda usada.

Precio por m? construido y
variaciones relativas
segln tipo de fuente. 4°
trimestre 2025

Variaciéon
Precio / m? Variacion Variaciéon con respecto
CAE rsgIQOBT;n trimestral interanual a precios de
(%) (%) compraventa
(%)
: Total
Precio de e | 3157 7,6% 1,3% -
compraventa (Mediana)
ECVD |\ Usadas® | 3.384 | 3,9% 8,5% -
Idealista® 3.421 3,7% 1,2% 8,4%
Preclosde | totocasa® | 3.681 3.2% 12,1% 8,8%
oferta
Pisos.com® | 3.302 0,2% 3,4% -2,4%

Entre los precios de oferta, el valor mds bajo lo presenta el valor medio de Pisos.com (3.302€/m2),
mientras que el valor mas alto se refleja en Fotocasa (3.681 €/m?), quedando el dato del precio
mediano de idealista (3.421 €/m?) entre ambos portales.

Los portales inmobiliarios de Idealista y Fotocasa presentan precios de oferta por encima de los
respectivos precios de compraventa con los que se comparan: la mayor diferencia es la de
Fotocasa (8,8%) aunque muy cercana a la distancia de Idealista (8,4%). En este trimestre los
precios de oferta de Pisos.com son los Unicos que se sitian por debajo del precio de
compraventa(-2,4%).
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Desde 2012, en la comparacion relativa de precios de compraventa y los precios de oferta
de los portales inmobiliarios, los tres portales inmobiliarios (salvo Pisos.com en 2021y en el
trimestre actual) presentan precios por encima de la compraventa correspondiente.

Al inicio de la serie, Pisos.com destacaba como el portal con precios de oferta mds alejada
de los precios de compraventa; mientras que Idealista era el portal con menor diferencia,
aungue con diferencias relativas altas (entre el 22% y 27% superiores). Desde 2019, la relacién
empieza a cambiar y ya en los Ultimos trimestres de 2024 y 2025 Idealista es el portal con
mayores diferencias a excepciéon del cuarto trimestre de 2025 donde es Fotocasa la que
presenta la mayor diferencia relativa.

En el cuarto trimestre de 2025, Pisos.com (-2,4% de diferencia) presenta los datos mds
préximos a los correspondientes precios de compraventa con los que se comparan,
mientras que tanto Fotocasa como Idealista se mueven en una variacion al alza muy similar
(8,8% y 8,4% respectivamente).

Evolucién de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de

compraventa (ECVI). 2012-2025
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ARABA[JALAVA

A lo largo de la serie, en Araba/Alava los precios de oferta tienden a ser superiores a los
registrados en las transacciones de compraventa. En general, los datos del portal Idealista
son los que mas se aproximan a los del citado registro. El Gltimo trimestre de 2025 refleja un
mayor acercamiento de los datos comparados.

Evolucioén del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de

oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
T T2 T3 T4 m T2 T3 T4

—&— ECVI Total Mediana 1.894 1.626 1567 1548 1550 1594 1.630 1.903 2.005 1.984 2.362 2.264 2160 2200 2.292 2.302 2.294 2.386 2507 2.697

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—O0— ECVI Usadas 1815 1653 1613 1727 1659 1641 1729 1971 2167 2.088 2296 2260 2236 2146 2257 2429 2.339 2405 2517 2565
—a— |dealista 2.093 1989 1901 1823 1807 1.852 1913 1999 2054 2188 2233 2267 2280 2292 2309 2403 2315 2370 2408 2485
—=@— Fotocasa 2119 2025 2.017 2013 1935 2.010 2187 2277 2411 2456 2572 2.606 2584 2671 2760 2627 2.792 2.820 2.894 2.763
—&— Pisos.com 2301 2239 2321 2178 2098 1.874 1966 2.091 2170 2352 2465 2432 2429 2526 2565 2623 2619 2579 2582 2603

El precio mediano por metro cuadrado construido final de compraventa alcanza en
Araba/Alava, en el cuarto trimestre de 2025, los 2.697 €/m? para el total de viviendas
vendidas y los 2.565 €/m? en el caso de la media de las viviendas usadas.

Precio por m? construido y

L . Variacién
variaciones relativas Precio / m? Variaciéon Variaciéon con respecto
segdn tipo de fuente. 4° srobalfiova | Cypery | Wmestal | inteanual | opreciosde
trimestre 2025 (%)
. Total
Precio de o | 2.697 | 7,6% 17,2% -
compraventa (Mediana)
ECVI
EVD | Usadas® | 2.565 | 1,9% 5,6% -
Idealista® 2.485 3.2% 3,4% -7,9%
Preclosde | fitocasa® | 2763 | -4,5% 5,2% 7,7%
oferta
Pisos.com® | 2,603 0,8% -0,8% 15%

En el cuarto trimestre de 2025, el precio de oferta que mds se aproxima al registrado es el del
portal inmobiliario Pisos.com (1,5% de variacién porcentual). Fotocasa (7,7%) e Idealista (-7,9%),
presentan variaciones totalmente opuestas.

En este Gltimo trimestre de 2025, el precio registral para el Total de Viviendas (Mediana) aumenta
con respecto al trimestre anterior (7,6% de incremento) y, en mayor medida, crece un 17,2% en la
comparativa interanual. En el caso de las Viviendas Usadas los incrementos son algo menores
(19% en la comparacion trimestral y 5,6% en el periodo interanual).

El precio de oferta ofrece comportamientos variables. En la comparativa trimestral, Fotocasa baja
casi cinco puntos (-4,5%) y las otras dos plataformas suben: 0,8%en el caso de Pisos.com y 3,2%
en el caso de Idealista. En la comparativa interanual, Pises.com baja cerca de un punto (-0,8%)
frente a los incrementos de Fotocasa (5,2%) e Idealista (3,4%).
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En los primeros afos, los precios de oferta de Pisos.com eran los que mds se alejaban del
precio de referencia registrado; sin embargo, a partir de 2017, son los precios de Fotocasa
los que mds se distancian del precio registrado.

En la oferta de Idealista se da la circunstancia de que en los tres Gltimos trimestres de 2025
el precio de oferta se sitia por debajo del registrado al que se compara. Esta situacion
también se produjo en el afo 2022.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de

compraventa (ECVI). 2012-2025
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BIZKAIA

Bizkaia, al igual que en el conjunto de la CAE, también presenta en los Ultimos trimestres una
cierta tendencia a la convergencia de los precios por metro cuadrado construido de las
transacciones de compraventa y los precios de oferta de los portales inmobiliarios incluidos
en el andlisis. Si bien es cierto que en el Gltimo afio se aprecia una cierta tendencia al alza
en los precios registrados por el portal Fotocasa.

Evolucioén del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
T T2 13 T4 T T2 13 T4

—&— ECVI Total Mediana 2.484 2183 2.037 2182 2223 2141 2.306 2.432 2521 2584 2.558 2.514 2.658 2.546 2.691 2.752 2.812 2.863 2.909 3181

—O0— ECVI Usadas 2485 2257 2149 2347 2.305 2.302 2.425 2586 2.621 2773 2.691 2710 2.736 2.741 2.834 2.898 2.904 3115 3.083 3.261
—a&— |dealista 2.971 2.824 2.694 2.633 2.557 2.558 2.534 2.582 2.626 2.660 2.724 2.758 2.795 2.805 2.859 2.934 2.985 3.109 3.152 3.293
—@— Fotocasa 2.972 2993 2781 2785 2.717 2.708 2.771 2.829 2.870 2.882 2.804 2.935 3.031 3.166 3.080 3.056 3.302 3.469 3.469 3.498
—&@— Pisos.com 3.368 3.145 2.936 2.780 2.636 2.583 2.707 2.678 2.703 2.756 2.869 2.969 2.970 2.972 2.964 3.009 3.127 3156 3.155 3.160

En el cuarto trimestre de 2025, el precio mediano por metro cuadrado construido en la
compraventa de vivienda alcanza en Bizkaia los 3.181 €/m? en el colectivo total de viviendas
y los 3.261 €/m?2 de media en el colectivo de viviendas usadas.

El portal inmobiliario Fotocasa presenta un precio medio de 3.498 €/m? que representa algo
mds de siete puntos porcentuales por encima del precio de compraventa (7,3%) siendo el
portal con valores mds alejados de este precio. Para Idealista sus 3.293 €/m? le distancian
en 3,5% de su precio de referencia de registro; quedando Pisos.com (3.160 €/m?2) como el
anico valor inferior al de compraventa (-3,1%).

Precio por m? construido y

Variacion
variaciones relativas Precio /| m? Variacion Variacion con respecto
. . Bizkaia recto fm trimestral interanual a precios de
segun tipo de fuente. 4° 202574 (%) ) compraventa
trimestre 2025 (%)
: Total
Precio de o L 338l 9,4% 15,6% -
compraventa (Mediana)
ECVD |\ Usadas® | 3.261 | 58%  12,5% -
Idealista® 3.293 4,5% 12,2% 3,5%
Preciosde | o iocasa® = 3.498 = 08% | 145% 7,3%
oferta
Pisos.com 3.160 0,2% 5,0% -3,1%

En Bizkaiq, la variacion de los precios de compraventa en la comparativa trimestral es de: 9,4%
para el total de viviendas y 5,8% en la vivienda usada. El andlisis interanual resalta el incremento
de mas de quince puntos del precio del total de viviendas (15,6%) y de 12,5% puntos del precio de
la vivienda usada.
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Las grandes diferencias relativas de los precios por metro cuadrado, que se daban al
principio de la serie en Bizkaia, se redujeron notablemente pasado el afio 2020. A pesar de
que a partir del segundo trimestre de 2024 el portal inmobiliario Fotocasa vuelve a ofrecer
diferencias notables todavia quedan lejanas a las registradas en el periodo 2012-2014.

En general, salvo para el portal Pisos.com, cuyos precios son inferiores en 2021y en el cuarto
trimestre de 2025, los precios de los portales inmobiliarios son superiores a los precios de
compraventa a lo largo de todo el periodo de andlisis.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de

compraventa (ECVI). 2012-2025
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GIPUZKOA

En el caso de Gipuzkoaq, los precios de oferta inmobiliaria y el precio medio de compraventa
registrado de las viviendas usadas, convergen, en la mayoria de los periodos temporales, a
partir del afo 2019. El precio total de la vivienda se mantiene, siempre por debajo, alejado de
los valores anteriores.

Evolucion del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
T2 T3 T4 T T2 T3 T4

—&— ECVI Total Mediana 2.626 2.401 2.480 2.261 2.406 2.592 2.541 2.728 2.761 2.718 2.887 2.892 3.075 2.898 3.036 3.155 3.237 3.257 3.330 3.394

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—0— ECVI Usadas 2.812 2757 2.797 2.490 2.855 2.966 2.889 2.996 3.147 3.237 3.401 3.409 3.419 3.456 3.519 3.626 3.725 3.579 3.773 3.803
—a&— |dealista 3146 3.067 2.976 2.888 2.803 2.836 2.903 2.969 3.162 3.215 3.389 3.505 3.553 3.549 3.652 3.746 3.807 3.900 4.033 4.189
—~@— Fotocasa 3.184 3.092 3.037 3.095 2.993 3.194 3.218 3.255 3.307 3.355 3.490 3.476 4.209 3.994 3.619 3.800 3.989 4.165 4.127 4.289
—&— Pisos.com 4.175 3.777 3.356 3.181 3.005 2.785 3.220 3.116 3.259 3.081 3.323 3.570 3.661 3.721 3.736 3.743 3.876 3.817 3.831 3.840

En el dltimo trimestre de 2025 el precio mediano por metro cuadrado construido en la
compraventa de vivienda alcanza en Gipuzkoa los 3.394 €/m? en el colectivo total de
viviendas y los 3.803 €/m? de media en el colectivo de viviendas usadas.

El precio por metro cuadrado construido mds alto es el ofrecido por Fotocasa (4.289 €/m?)
e Idealista (4.189 €/m2), situdndose Pisos.com con 3.840 €/m? en un valor notablemente

inferior.
Precio por m? construido y P
Variacion
variaciones relativas brecio | m | Variacion variacién | con respecto
. . ° Gipuzkoa recio/m trimestral interanual a precios de
segun tipo de fuente. 4 202574 (%) (%) compraventa
trimestre 2025 (%)
: Total
Precio de o, 3.394 1,9% 7,6% -
compraventa (Mediana)
ECVD 'V usadas | 3.803 | 0,8% 4,9% -
|dealista® 4.189 3,9% 1,8% 23,4%
Precios de Fotocasa® 4.289 3,9% 12,9% 12,8%
oferta
pisos.com®@ | 3.840 0,2% 2,6% 1,0%

La variacion trimestral de los precios de compraventa por metro cuadrado ofrece cierta
estabilidad al registrarse incrementos entre el 0,8% y el 1,9% en ambos tipos de vivienda; mientras
que en la variacién interanual se observan incrementos del 7,6% en el precio mediano del total de
viviendas y por debajo del 5% en el caso de las viviendas usadas (4,9%).

Destaca el diferencial del precio recogido en Idealista frente al precio de registro al que se
compara (la mediana del precio total de las viviendas), situdndose un 23,4% por encima.

La diferencia comparativa de precios de los otros dos portales es también notable en Fotocasa,
superando en casi trece puntos el precio medio de las viviendas usadas (12,8%), y més moderada
en Pisos.com que se sitia solamente un punto mas alto que el precio de registro.

11
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Practicamente a lo largo de toda la serie, los precios ofertados en Gipuzkoa por los portales
inmobiliarios analizados superaban (salvo Pises.com en 2017,2021 y 2022) los precios
registrados en las compraventas a los que se comparan.

Destaca Idealista por ofrecer importantes diferencias entre los precios de oferta y los
registrados en las compraventas, presentando en el 4.° trimestre de 2025 una distancia del
23,4%. Por su parte, Pisos.com remite precios mads proximos a los finales de compraventa en
la mayoria de los Gltimos ocho trimestres, situdndose en el cuarto trimestre de 2025 en una
diferencia del 1,0%.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de

compraventa (ECVI). 2012-2025
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1.2.- Capitales

VITORIA-GASTEIZ

En Vitoria-Gasteiz, tras el acercamiento registrado en los precios en 2022, se observa una
tendencia -a lo largo de los cuatro trimestres de 2024- a la disparidad en los precios de las
plataformas. Esta se va suavizando en 2025 hasta que en el cuarto trimestre convergen los
precios de dos portales inmobiliarios: Fotocasa e Idealista, con cifras algo inferiores a los
precios medios que ofrece el portal Pisos.com, pero coincidiendo précticamente con los
datos registrales.

Evolucion del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
T2 13 T4 T T2 T3 T4

—— ECVI Total Mediana 2110 1.699 1.591 1.606 1.597 1.658 1.692 1.934 2.070 2142 2.472 2314 2180 2178 2247 2.301 2.503 2.505 2.650 2.868

—O— ECVI Usadas 1.855 1597 1611 1799 1671 1.660 1.803 2.071 2.261 2.276 2.462 2.502 2.389 2.416 2.492 2.600 2.620 2.710 2.797 2.829
—a— |dealista 2242 2.086 1.992 1.926 1.913 1.987 2.092 2.232 2.273 2.417 2.474 2518 2.541 2559 2.631 2.718 2.636 2.727 2.830 2.849
—@— Fotocasa 2171 2.074 2.067 2.051 1.976 2.052 2.240 2.348 2.512 2.562 2.639 2.665 2.648 2.744 2.869 3.029 2.867 2.900 3.038 2.859
—&8— Pisos.com 2546 2.402 2510 2.357 2.289 2.058 2.238 2.364 2.441 2.645 2.712 2.716 2.716 2.859 2.913 2.983 2.949 2.903 2.902 2.928

El precio mediano por metro cuadrado construido registrado en la compraventa para el
conjunto de las viviendas asciende, en el cuarto trimestre de 2025 a 2.868 €/mz
aumentando un 8,2% con respecto al valor del trimestre anterior y un notable 24,6% con
respecto al valor de hace un afo.

La vivienda usada, con diferencias positivas mds bajas (1% y 8,8%, respectivamente), tiene
un valor medio de 2.829 €/m?.

Precio por m? construido y Variacion
N . o . Variacion Variacion con respecto
variaciones relativas \(;I:;rt:iz Pr;g;%4T2 trimestral interanual a precios de
segun tipo de fuente. 4° (%) (%) compraventa
(%)
trimestre 2025 Total
2 ota
Precio de . .| 2.868 8,2% 24,6% -
compraventa (Mediana)®
(V) '\ Usadas® | 2.829 11% 8,8% -
Idealista® 2.849 0,7% 4,8% -0,7%
Preclosd® | fotocasa® | 2.859 | -59% | -56% 11%

pisos.com® | 2.928 0,9% -1,8% 3,5%
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Los precios de la oferta de los portales inmobiliarios varian con diferente intensidad en los dos
periodos analizados. Fotocasa (-5,9% trimestral) es el Gnico portal que registra una bajada en los
tres Gltimos meses, mientras que Pisos.com (0,9%) e Idealista (0,7%) mantienen practicamente
los mismo precios. La variacion interanual es del -5,6%, -1,8% y 4,8%, respectivamente.

Idealista (2.849 €/m2) refleja el dato relativo mds cercano del precio de registro al que se
compara (-0,7% respecto al precio mediano del total de viviendas). Fotocasa (2.859 €/m?) y
Pisos.com (2.928 €/m?) también se acercan sustancialmente al precio medio de la vivienda

usada:

11% y 3,5%, respectivamente.

Desde 2012, en Vitoria-Gasteiz los precios de oferta superan en la gran mayoria de los
trimestres a los del registro de compraventas con los que se comparan. En los primeros anos,
sobre todo, Pisos.com aparece como el portal inmobiliario que ofrece viviendas a precios
mas distantes que los que se registraban en las compraventas realizadas, circunstancia que
fue corrigiéndose a partir de 2016.

Durante los Ultimos trimestres de 2024 y el afio 2025, se observa una alternancia entre las
tres plataformas en cuanto a quien encabeza la mayor diferencia de precios con el registro.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
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BILBAO

En Bilbao, los precios por metro cuadrado construido de las viviendas en oferta han sido
histéricamente mds altos que los precios del registro de compraventa. Sin embargo, en este
dltimo trimestre de 2025 se observa una menor diferencia entre los precios de las
plataformas y del registro, cuya causa viene motivada por el incremento de precios
sefialado en este Ultimo, y por la convergencia en los precios de las tres plataformas

analizadas.

Evolucion del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
m T2 13 T4 T T2 T3 T4

—&— ECVI Total Mediana  2.512 1.974 2.008 2.192 2.217 2.126 2.350 2.394 2.428 2.698 2.709 2.772 2.740 2.820 2.807 2.954 3.020 3.137 3.254 3.809

—O0— ECVI Usadas 2.632 2.072 2.055 2.426 2.265 2.275 2.469 2.577 2.560 2.928 2.816 2.948 2.913 3.000 3.004 3.144 3.137 3.439 3.341 3.656
—a— |dealista 3.167 2.991 2.851 2.820 2.748 2.828 2.860 2.931 3.073 3.045 3.167 3.241 3.292 3.301 3.384 3.491 3.532 3.646 3.709 3.893
—@— Fotocasa 3.320 3.231 2.9832.990 2.935 2.998 3.078 3.208 3.346 3.300 3.243 3.529 3.546 3.607 3.387 3.644 3.676 3.976 3.946 3.972
—&— Pisos.com 3.5663 3.307 3.180 3.023 2.923 2.925 3.198 3.133 3.340 3.427 3.584 3.762 3.714 3.676 3.666 3.810 3.870 3.924 3.920 3.912

En el cuarto trimestre de 2025, el precio por metro cuadrado construido en Bilbao no
presenta grandes diferencias entre los precios de oferta, que se acercan, sobre todo en el
caso de Fotocasa y Pisos.com, a los 4000 €/m2. El precio de registro de las compraventas
de vivienda usada realizadas se sitta en 3.656 €/m?y el precio mediano del total es de

3.809 €/m=
Precio por m? construido y variacion
. . . Precio / m? Variacién Variacién con respecto
variaciones relativas Bilbao rsgIQOBT;n trimestral interanual | a precios de
segln tipo de fuente. 4° ) (%) compraventa
(%)
trimestre 2025 Total
Precio de ., 3.809 17,)% 28,9% -
compraventa (Mediana)
(V) |\ Usodas® | 3.656 | 94%  16,3% -
Idealista® 3.893 5,0% 1,5% 2,2%
Preciosde | ¢ iocasa® | 3.972 | 0,7% 9,0% 8,6%
oferta
Pisos.com® 3.912 -0,2% 2,7% 7,0%

Ese precio mediano registrado en la venta de todo tipo de vivienda en Bilbao es un 17,1% mayor
que hace tres meses y un 28,9% mdas alto que el de hace un afio. En el caso de la vivienda usada,
se incrementa también tanto con respecto al trimestre precedente (9,4%) como en la
comparacién interanual (16,3%).
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Pisos.com, con variaciones entre periodos mds moderadas (-0,2% trimestrall Y 27% interanual)
presenta, una diferencia relativa con el precio de compraventa del 7,0%. Idealista (con
crecimientos de 5,0% trimestral y 11,5% en un afo) se acerca al precio de registro con una
diferencia del 2,2%. Fotocasa: crece 0,7% y 9,0%, respectivamente en la comparacioén temporal y
se aleja un 8,6% del precio de registro.

Desde 2012, los portales inmobiliarios ofrecen precios de vivienda notablemente superiores
de lo que finalmente se registra en los contratos de compraventa firmados.

En la capital de Bizkaiq, las diferencias, aunque siguen siendo elevadas, se van aminorando
ligeramente en los tres Gltimos trimestres.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de

compraventa (ECVI). 2012-2025
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DONOSTIA | SAN SEBASTIAN

En Donostia [ San Sebastian, tanto el precio por metro cuadrado construido del registro de
compraventa como el de los portales inmobiliarios presenta importantes crecimientos
desde 2017 hasta llegar a superar los 6.000 €/m? en los Gltimos dos trimestres analizados.
Por su parte, en el cuarto trimestre de 2025 se observa un nuevo acercamiento, similar al
registrado entre 2020 y 2022, entre los precios de las plataformas y los del registro.

Evolucion del precio por
m? construido final de
compraventa (ECVI) y de
oferta de los portales
inmobiliarios. 2012-2025

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
T T2 T3 T4 T T2 T3 T4

—— ECVI Total Mediana  3.512 3.365 3.569 3.706 3.922 3.703 3.926 3.861 4.867 4.772 4.989 4.955 5.101 5.160 5.359 5.340 5.508 5.394 5.810 6.076

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

~——0— ECVI Usadas 4.001 3.838 3.697 4.007 4.330 4.167 4.189 4.346 4.944 5.032 5.401 5.434 5.255 5.656 5.748 5.772 5.867 5.804 6.096 6.180
—&— |dealista 4.082 3.782 3.736 3.691 3.758 3.975 4.275 4.540 4.797 4.970 5.123 5.365 5.465 5.461 5.570 5.681 6.000 6.071 6.250 6.450
—@— Fotocasa 4182 4192 3.994 3.955 4.085 4.330 4.643 4.878 5.059 5.231 5.385 5.751 6.107 6.210 6.162 6.548 6.273 6.461 6.394 6.433
—&— Pisos.com 4.890 4.371 4.059 4.035 3.976 3.755 4.652 4.908 5.168 5.286 5.679 6.354 6.463 6.486 6.635 6.752 6.641 6.574 6.616 6.631

En el cuarto trimestre de 2025, el precio mediano registrado del total de viviendas vendidas
en la capital de Gipuzkoa alcanza los 6.076 €/m?; mientras que, en el caso de las viviendas
usadas el precio medio es de 6.180 €/m=.

El precio mediano ha registrado, en el Gltimo trimestre de 2025, un incremento con respecto
al dato del trimestre precedente del 4,6%, y una notable subida en los Gltimos doce meses
(13,8%). La media del precio de las viviendas usadas crece en las dos referencias temporales:
1,4% en el trimestre y 7,1% interanualmente.

Precio por m? construido y

Variacion
variaciones relativas Donostia / precio | m? Variaciéon Variacién | con respecto
. . f ° San 202574 trimestral interanual a precios de
segun tipo de fuente. 4 Sebastian (%) (%) compraventa
trimestre 2025 (%)
: Total
Precio de (Mediana)® 6.076 4,6% 13,8% -
compraventa ediana
(ecvi) V. Usadas® 6.180 1,4% 71% -
Idealista® 6.450 3,2% 13,5% 6,2%
Preclosde | fotocasa® | 6.433 | 0,6% -1,8% 4%
Pisos.com® 6.631 0,2% -1,8% 7,3%

Entre los portales inmobiliarios analizados, el precio mds alto se corresponde con Pisos.com (6.631
€/m2); mientras que Fotocasa (6.433 €/m?) e Idealista (6.450 €/m?) presentan precios algo
inferiores.

El portal Fotocasa ofrece viviendas por un precio medio por metro cuadrado construido un 4,1%
superior al registrado. Por su parte, el precio de Idealista supera en algo mads de seis puntos (6,2%)
el precio registrado al que se compara y Pisos.com: un 7,3% mds alto.
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Practicamente en todo el periodo, los precios por metro cuadrado construido de las
viviendas ofrecidas por Pisos.com son los que mads se distancian del precio de compraventa
y se sitan por encima de ellos, excepto en 2016 y 2017.

En general, Fotocasa e Idealista presentan diferencias relativas de menor intensidad que
Pisos.com a lo largo de la serie, excepto en 2019: donde Idealista marcé una diferencia del
17,6% con respecto al precio mediano de las compraventas realizadas.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? construido de oferta de los portales
inmobiliarios con respecto a los precios de
compraventa (ECVI). 2012-2025
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1.3.- Comparativa de precios de compraventa y oferta

En este apartado se muestra, con una perspectiva mas grdfica, la relacion de los precios por
metro cuadrado construido de oferta en cada dmbito espacial analizado, para cada portal
inmobiliario, en combinacién con el precio por metro cuadrado registrado en las
transacciones de compraventa. Los datos se corresponden con los del Gltimo trimestre de
andlisis: cuarto trimestre de 2025.

En el caso de Idealista, el Territorio Histérico de Araba/Alava y Vitoria-Gasteiz se sitdan como
los Unicos dmbitos geografico donde los precios del portal inmobiliario son mds bajos que
los registrados: -7,9% y -0,7% en términos relativos respectivamente. En Bizkaia se refleja una
cierta proximidad en los precios tanto en el Territorio como en la capital (3,5% y 2,2% cada
uno), quedando Gipuzkoa como el Territorio con mayor disparidad (23,4%); mientras que su
capital muestra una diferencia algo mas atenuada (6,2%). En el conjunto de la CAE el precio
de oferta es un 8,4% superior al registrado en las transacciones de compraventa.

Los datos del portal Fotocasa, reflejan que en la CAE y en sus tres territorios los precios por
metro cuadrado medios de la oferta superan a los de compraventa, con porcentajes que
varian entre el 12,8% de Gipuzkoa, el 7,7% de Araba/Alava y el 7,3% de Bizkaia. La media de la
CAE se sitia en una diferencia del 8,8%.

Vitoria-Gasteiz es el @mbito con menor diferencia (11%), y en segundo lugar Donostia / San
Sebastian (4,1%). Algo mas alejada estaria Bilbao (8,6%).

En lo que se refiere a los datos del portal inmobiliario Pisos.com, los territorios histéricos de
Gipuzkoa (1,0%) y Araba/Alava (15%) presentan pequefas diferencias positivas entre el
precio por metro cuadrado medio y el de compraventa. En el caso de Bizkaia, asi como en
la CAE, la diferencia es negativa (-3,1% y -2,4% respectivamente).

Entre las capitales, destaca Donostia | San Sebastian (7,3%) como el d&mbito con mayor
diferencia relativa entre los precios de oferta y compraventa seguido por Bilbao (7,0%),
mientras que Vitoria-Gasteiz (3,5%) queda en tercer lugar.
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IDEALISTA

Comparacién del precio por m?
construido del precio de oferta con el
de compraventa. Idealista 4°
trimestre 2025.
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FOTOCASA

Comparacioén del precio por m?
construido del precio de oferta con el
de compraventa. Fotocasa 4°
trimestre 2025.
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PISOS.COM

Comparacién del precio por m?
construido del precio de oferta con el
de compraventa. Pisos.com 4°
trimestre 2025.
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2.- PRECIOS DE ALQUILER POR AMBITOS ESPACIALES

2.1.- CAE y territorios historicos

COMUNIDAD AUTONOMA DE EUSKADI

En la CAE, es habitual que el precio por metro cuadrado construido de los contratos de
alquiler libre firmados sea significativamente mds bajo que el ofrecido por los portales
inmobiliarios en sus paginas Web. Fotocasa, Idealista y Pisos.com, por ese orden, registran
valores mds altos, a excepcidn de este Ultimo que a partir de 2022 registrd valores inferiores.
Esta situacion de bajada de Pisos.com se mantuvo hasta el primer trimestre de 2025 donde
inicid una progresion ascendente. A diferencia de los precios de venta, que han reducido el
diferencial en los Gltimos afos, en el caso de los precios de alquiler la diferencia se mantiene

estable.

Evolucidn del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024TI 2$§4 2224 22314 2025TI 2225 2?25 2?315
—— EMAL (Media) 8,4 8,6 8,9 9,2 94 9,6 99 10,4 10,7 11,0 1,2 3 10,6 10,8 1,2 1,1
—e— EMAL (Mediana) 8] 83 8,6 8,9 91 9,3 9,6 10,0 10,2 10,6 10,8 10,8 10,1 10,2 10,7 10,6
—&— |dealista 10,3 10,9 13 19 12,3 12,2 12,8 13,2 133 14,0 14,1 144 144 14,9 14,9 14,9
—=e@— Fotocasa 10,5 10,7 10,2 131 132 131 138 154 154 16,1 15,7 166 164 168 16,9 17,7
—@— Pisos.com 1,0 LA 9,7 9,6 938 10,1 10,5 1,2 12,2 13,2 14,0

En el cuarto trimestre de 2025, en la CAE, el precio por metro cuadrado de los contratos
registrados en el depésito de fianzas se situdé en 111 €/m? de media y en 10,6 €/m? de
mediana. Se observa un descenso trimestral de los precios, en ambos casos, inferior al 1%; y
también interanualmente registran una bajada del -1,7% y -2.3% respectivamente.

Los portales inmobiliarios presentan precios de oferta mds elevados que los asociados a
firmas de contratos de alquiler. El precio con mayor diferencia es Fotocasa (17,7 €/ m2- 59,4%
mayor-). El precio de Idealista (14,9 €/ m2), al compararse con el dato de la mediana,
presenta también un importante desajuste (40,6%) con respecto al precio de registro y
finalmente Pisos.com con 14,0 €/ m? registra una variacion del 26,3%.

Variacién con

Precio por m? de alquiler y brocio /me | Variacien | Variacion respecto a
L. . CAE trimestral interanual precios de
variaciones relativas 202514 () ) contratos de

segUn tipo de fuente. 4° alquiter (%)

trimestre 2025 Precio Registro de Media® LA -0,9% -1.7% -
Fianzas (EMAL) | yediana® 10,6 -0,6% -2,3% -

|dealista® 14,9 0,0% 3,5% 40,6%

Precios de oferta Fotocasa® 17,7 4,3% 6,4% 59,4%

Pisos.com® 14,0 6,0% 33,5% 26,3%
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En la CAE, la diferencia relativa de los precios por metro cuadrado construido de oferta de
los portales inmobiliarios con el precio de los contratos de alquiler se ha mantenido con
variaciones similares a lo largo de la serie. Como excepcidn, los precios recogidos desde
2023 hasta el primer trimestre de 2025 en la plataforma Pisos.com ha sido inferior al de los
contratos depositados

Fotocasa presenta las mayores diferencias, especialmente las registradas en los cuatro
trimestres del afo 2025, donde se ven diferencias superior al 50% siguiendo el periodo alcista

detectado desde 2023.
2

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? de los portales inmobiliarios con
respecto a los precios de los contratos de
alquiler (EMAL). 2016-2025
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2 Nota: cambio en fuente de datos: La modificacion de la fuente utilizada para la determinacion de la superficie de los inmuebles en
la EMAL ha alterado los valores calculados de renta por metro cuadrado lo que ha provocado variaciones en las series e indicadores
derivados este dato; ver aspectos metodolégicos al final del documento.
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ARABA | ALAVA

En el territorio histérico de Araba/Alava, la tendencia de Pisos.com, observada hasta el
trimestre actual en el que convergen los precios, ha sido que el precio por metro cuadrado
construido de alquiler, que se registra en los contratos libres, superaba al de la oferta de
esta plataforma. Los portales Idealista y Fotocasa, sin embargo, siempre han ofrecido
precios mds elevados siguiendo una trayectoria similar, excepto entre el tercer trimestre de
2024 y el segundo de 2025, para a partir de aqui seguir lineas casi paralelas.

Evolucidn del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20247l 2254 2254 23314 2025 Tl 2255 2225 2?315
—— EMAL (Media) 71 7.3 77 82 83 85 89 9.3 9,6 9,8 9,8 10,1 9,2 89 9,4 93
—oe— EMAL (Mediana) 6,9 71 75 8,0 8,1 8,4 8,7 9,1 9,4 9,6 98 9,9 91 8,9 91 9,2
—a&— |dealista 78 8,4 8,9 91 9,7 97 10,5 10,9 10,8 n1 n7 1,6 n7 12,0 12,2 121
—@— Fotocasa 9,9 10,6 10,6 13 12,3 n3 12,2 1,2 10,7 10,2 12,2 12,5 12,2
—@— Pisos.com 75 76 6,8 7] 73 75 7,0 73 79 8,6 9,2

En el cuarto trimestre de 2025, en Araba/Alava los precios de los contratos firmados
quedan establecidos en 9,3 €/m? (de media) y 9,2 €/m? (por mediana). Tanto el precio
mediano como el precio medio se mantienen prdacticamente estables en relacién con
el trimestre anterior (-0,8% y +0,7%respectivamente ), aunque ambos descienden con
respecto a los del mismo trimestre del aflo anterior (-7.8% y =7,5%; respectivomente).

Los precios de oferta, mas alejados de los contratos, los presenta Fotocasa (12,2 €/m?y un
311% mas caros) e Idealista (121 €/m?y +31,7% de variacién) En el otro extremo se sitlan los
precios de Pisos.com (9,2 €/m?) cerca de un punto porcentual mds barato que su precio de
referencia (-0,8%).

Variacién con

Precio por m? de alquiler y ) brocio [my | Voriacion | variacien respecto a
. . Araba [ Alava trimestral interanual precios de
variaciones relativas 202574 %) ) contratos de
segun tipo de fuente. 4° alquiter (%)
. - o, —_ o, —_
trimestre 2025 Precio Registro de Media® 93 0.8% 7.8%
Fianzas (EMAL) | \jeqiana® 9,2 0,7% -7,5% -
Idealista® 12,1 -0,8% 4,3% 31,7%
Precios de oferta Fotocasa® 12,2 -2,2% 14,5% 31,1%

Pisos.com® 9,2 7,0% 31,9% -0,8%
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En los Gltimos cuatro anos, la tendencia de la diferencia relativa de los precios de
Pisos.com con respecto al precio medio de registro de los contratos de alquiler es
significativamente a la baja. En el caso de Fotocasa e Idealista la diferencia con respecto al
precio medio registrado crece en 2025 hasta alcanzar valores que superan el 30% a partir
del primer trimestre.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? de los portales inmobiliarios con
respecto a los precios de contratos de alquiler
(EMAL). 2016-2025
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BIZKAIA

En el territorio histérico de Bizkaia, el portal Pisos.com, ha tomado valores casi siempre
inferiores al precio del registro de los contratos de alquiler ,hasta el cuarto trimestre de 2024
donde inicia una tendencia ascendente. La tendencia en los otros dos portales es que,
ofrezcan precios por metro cuadrado de oferta de alquiler mds elevados, principalmente
Fotocasa.

Evolucion del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20247l 2(34 2?54 23? 2025 T1 2325 2355 2$i5
—e— EMAL (Media) 89 91 93 95 97 99 103 107 MO M5 16 N4 102 105 108 109
—o—EMAL (Mediona) 87 89 91 93 95 97 101 105 107 n2 W4 M2 99 102 106 107
—a— Idedlista 02 107 109 W5 M9 N7 123 129 130 136 136 141 143 145 145 147
—e— Fotocasa no 126 125 126 134 148 148 157 157 163 162 165 164 173
—&— Pisos.com 103 105 96 96 97 103 NI 121 131 142 144

En el cuarto trimestre de 2025, Bizkaia registra precios de contrato de alquiler que se
establecen en 10,7 €/m? (medlona y 10,9 =€(7:lm2 (de media). Son precios, entre un 0,9% y un
14% respectivamente, mds altos que hace tres meses y entorno a los cuatro puntos
porcentuales mds bajos que en el mismo trimestre de 2024.

Los precios de oferta de los tres portales inmobiliarios crecen trimestral y anualmente (con
mas fuerza en este Gltimo caso). En el Gltimo trimestre de 2025, Pisos.com (14,4 €/m?) recoge
el precio mds bajo de las plataformas; aunque un 31,3% por encima del de los contratos de
alquiler. Fotocasa, con el precio mas alto (17,3 €/m?), es el portal con el precio mas alejado
de esa media (58,2%, en términos relativos); mientras que el precio de Idealista (14,7 €/m?)
es cuatro euros por metro cuadrado mayor (37,6%) que el de la mediana del precio del
registro (10,7 €/m?).

Precio por m? de alquiler y Variacion con
.. . Precio / m? Variaciéon Variacion respecto a
variaciones relativas Bizkaia 209574 trimestral interanual precios de
segun tipo de fuente. 4° (%) (%) contratos de
alquiler (%)
trimestre 2025 ) o 1o _
Precio Registro de Media® 10,9 14% 4,2%
Fianzas (EMAL) | \jegiana® 10,7 0,9% -4,4% -
Idealista® 14,7 1,4% 4,3% 37,6%
Precios de oferta Fotocasa® 17,3 5,3% 6,4% 58,2%

Pisos.com® 14,4 11% 29,1% 31,3%
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En Bizkaiq, las diferencias relativas de los precios de alquiler de oferta con respecto a los de
los contratos registrados recogen importantes variaciones en los Ultimos trimestres:
Pisos.com en cifras préximas al +18% y +31%; Idealista entre el +37% +43% y Fotocasa en un
intervalo de +52% al +59%.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? de los portales inmobiliarios con
respecto a los precios de contratos de alquiler
(EMAL). 2016-2025
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GIPUZKOA

En Gipuzkoa se alquilan viviendas con precios sistemdaticamente mds bajos que los que se
ofrecen en los portales inmobiliarios de Fotocasa e Idealista con valores bastante alejados
de los registrados. En el caso de los precios de Pisos.com, por el contrario, se acercan mds
a los precios del registro de contratos y desde 2023 incluso se sitlan por debajo, aunque
2025 marca una tendencia alcista.

Evolucion del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024Tl 2024 2024 2024 2025TI 2025 2025 2025
T2 T3 T4 T2 T3 T4
—— EMAL (Media) 84 8,6 9,0 9.3 9,4 95 99 10,4 10,7 11,0 n3 1,6 n7 12,1 12,5 12,1
—o— EMAL (Mediana) 7,9 8,0 8,4 8,8 9,0 91 9,4 98 10,0 10,2 10,6 10,9 1 13 1,8 1,6
—a&— |dealista 13 125 12,9 135 14,0 143 14,7 15,2 15,5 16,3 16,4 16,1 15,9 16,8 16,9 16,4
—@— Fotocasa 95 14,5 14,9 15,5 16,1 17,7 18,0 17,9 16,7 184 17,6 184 18,7 19,0
—&@8— Pisos.com 12 10,6 8,7 83 83 8,6 88 94 10,3 1,1 12,0

En este cuarto trimestre de 2025, el Territorio Histérico de Gipuzkoa registra precios de
contratos de alquiler que oscilan entre 1,6 €/m? (mediana) y 121 €/m? (media). Estos
precios sufren un descenso del 16% y 3,2% respectivamente con respecto al trimestre
anterior, mientras que crecen con respecto a las cifras de hace un afo (6,7% y 4,3%).

En este Ultimo trimestre del afo, en Gipuzkoa, Fotocasa presenta precios de oferta (19,0
€/m?) casi siete euros por metro cuadrado mas caros (57,1%) que los relativos a los
contratos registrados; Idealista (16,4 €/m?) presenta algo menos de cinco euros de
diferencia por metro cuadrado (41,5%) con el precio mediano del registro.

El portal Pisos.com (12,0 €/m?) presenta un precio por metro cuadrado similar al precio
medio registrado (-1,0%) tras consignar un incremento de precios interanual del 36,6%.

Precio por m? de alquiler y Variacion con
. . Precio / m? Variacion Variacion respecto a
variaciones relativas Gipuzkoa 202574 trimestral interanual precios de

(%) (%) contratos de
alquiler (%)

segun tipo de fuente. 4°
trimestre 2025

Precio Registro de Media® 121 -3,2% 4,3% -
Fianzas (EMAL) Mediana® 1,6 -1,6% 6,7% -
Idealista® 16,4 -3,0% 1,9% 41,5%
Precios de oferta Fotocasa® 19,0 1,8% 3,4% 57,1%

Pisos.com® 12,0 7,9% 36,6% -1,0%
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A lo largo de la serie, la diferencia relativa de los precios por metro cuadrado en
Gipuzkoa entre Fotocasa y el precio de los contratos de alquiler firmados tiene un
comportamiento estable con diferencias al alza que rondan en torno al 50%-60%.

Por su parte, los precios del portal inmobiliario Idealista ofrecen un comportamiento
similar, pero con un diferencial menor, en torno al 45-58%. Unicamente el portal
Pisos.com presenta diferencias relativas negativas desde el afio 2023, aunque estas
se van acortando en el ano 2025 entre -19% y el -1%.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
por m? de los portales inmobiliarios con
respecto a los precios de los contratos de
alquiler (EMAL). 2016-2025
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2.2.- Capitales

VITORIA-GASTEIZ

En Vitoria-Gasteiz, los precios por metro cuadrado de los contratos de alquiler se sitdan
también por debajo de los precios de los portales inmobiliarios, aunque con menor
diferencia que en otros dmbitos geogrdficos,

En los periodos para los que se dispone de informacién, los precios de Idealista y Pisos.com
han mantenido una tendencia similar, siempre por encima de los precios de los contratos.
Fotocasa por su parte inicid en el segundo trimestre de 2024 una linea descendente de los
precios que le acercaba a los precios de la EMAL, tendencia que se ha visto modificada a
partir del primer trimestre de 2025.

Evolucion del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
T T2 T3 T4 T T2 T3 T4

—&— EMAL (Media) 73 7,7 81 86 87 90 94 98 100 103 103 105 97 96 98 99
—o—EMAL (Mediona) 72 75 80 84 85 88 93 96 98 1001 102 103 96 94 97 97

—a&— |dealista 83 8,9 9,3 94 9,9 10,1 10,7 1,2 1,1 15 18 1,9 12,0 12,3 12,3 12,3
—@— Fotocasa 1,0 1,9 125 12,9 1,6 11,0 10,6 122 130 136
—&@8— Pisos.com 102 108 125 1,9 120 129 133 132 12,9 131 12,9

En el cuarto trimestre de 2025, el precio por metro cuadrado de los contratos de alquiler
firmados se sitla por debajo de los 10 euros (9,7 €/m? de mediana y 9,9 €/m? de media).

Todos los portales inmobiliarios ofrecen precios mds altos que los de los contratos de alquiler
con los que se comparan: Fotocasa (13,6 €/m?), Idealista (12,3 €/m2) y Pisos.com (12,9 €/m?)
se sitGan a una distancia de 38,0%, 26,6% y 30,6% respectivamente.

En el caso del portal Fotocasa (13,6 €/m?), el diferencial con respecto a los precios del

registro es mucho mayor (38,0%) ya que ha registrado la mayor variacién interanual en los
precios (+24,2%) incorporando el precio més alto de las distintas fuentes de andlisis.

Variacién con

Precio por m2 de alquiler y Vitoria-Gasteiz Prig'z"si ;”2 Z:':Z;:::I |z?;:::1|32| ﬁii?:su;:
variaciones relativas ) R C;::ﬁ;f?;)e
segun tipo de fuente. 4° Precio Registro de Media® 9,9 0,3% -6,4% -
trimestre 2025 Fianzas (EMAL) Mediana® 9,7 0,4% -5,6% -
Idealista® 12,3 0,0% 3,4% 26,6%
Precios de oferta Fotocasa® 13,6 4,8% 24,2% 38,0%

Pisos.com® 12,9 -1,6% -3,2% 30,6%
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En los periodos de tiempo que se dispone de datos, la diferencia relativa de precios de
alquiler entre Fotocasa y los contratos firmados ha oscilado entre el 25% y el 38% salvo en el
cuarto trimestre de 2024 donde registrd la menor diferencia (4,0%).

Esa diferencia con respecto a los precios del portal Pisos.com oscila entre el 14% y el 36%
mientras que el promedio de diferencias registrado por Idealista ronda el 18%.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
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BILBAO

La capital de Bizkaia presenta valores del precio por metro cuadrado de alquiler con una
sostenida tendencia al alza en las cuatro fuentes de datos que se analizan.

A lo largo de la serie, los precios de Idealista se comportan de manera similar a los del
registro mientras que los de los portales Fotocasa y Pisos.com alternan su evolucién con
ligeras subidas y bajadas en los precios hasta el aflo 2023, a partir del cual Fotocasa se
coloca como la plataforma con precios més altos (excepto en el primer trimestre de 2025).

Evolucidn del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2024 2024 2024 2025 2025 2025
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024Tl 2025TI
T2 T3 T4 T2 T3 T4

—— EMAL (Media) 10,1 10,3 10,7 10,9 12 13 18 124 12,7 131 133 132 1,6 121 12,3 12,6
—e— EMAL (Mediana) 9,7 10,0 10,3 10,6 1,0 1,0 15 12,0 125 12,9 13,0 13,0 n3 1,8 12,1 12,4
—a— |dealista 13 1,5 121 125 12,7 125 133 13,6 13,8 14,2 14,0 14,9 15,0 15,0 15,0 15,3
—~@— Fotocasa 14,7 133 131 14,3 158 154 16,0 16,5 16,9 166 16,9 16,7 18,0
—&8— Pisos.com 134 148 14,7 15,0 154 155 16,5 17,4 16,2 15,8 15,9

El registro de fianzas establece que, en el cuarto trimestre de 2025, en Bilbao los precios
por metro cuadrado del alquiler de viviendas son de 12,4 €/m? en el caso de la mediana vy,
en el caso de la media, de 12,6 €/m>

Por su parte, los portales inmobiliarios ofrecen viviendas con precios de oferta de 15,3 €/m?,
en el caso de Idealista (23,9% mas caros); 18,0 €/m? en el caso de Fotocasa (+43,0%) y de
15,9 €/m? en el caso de Pisos.com (26,4% mds caros).

Las tres plataformas reflejan subidas en sus precios, en la comparativa trimestral y tan solo
Pisos.com ofrece un ligero descenso en la interanual (-3,2%).

Variacién con

Precio por m?2 de olquiler Yy ) Precio [ m? v.onumon .chomon resp.ectou
Bilbao trimestral interanual precios de
L . 202574
variaciones relativas (%) (%) contratos de

alquiler (%)

segln tipo de fuente. 4°

trimestre 2025 PrecioRegistrode | Media® 12,6 21% -4,8% -
Fianzas (EMAL) Mediana® 12,4 1,7% -4,9% -

Idealista® 15,3 2,0% 2,7% 23,9%

Precios de oferta Fotocasa® 18,0 8,2% 6,6% 43,0%

Pisos.com® 15,9 0,9% -32% 26,4%
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Idealista es el portal que recoge precios mds cercanos a los registrados, aunque nunca ha
descendido por debajo el 7% de diferencia relativa en los precios. Las distancias mds altas
se producen en 2025 (entre 235% y 32,7%).

La diferencia relativa del precio por metro cuadrado entre el precio que ofrece Fotocasa con
respecto al precio del registro de alquileres, que oscilaba entre el 13% y el 28% (excepto el
maximo de 2019: 35,2%), alcanza diferencias en 2025 que rondan el 40%.

Por su parte, la variaciéon entre los precios de oferta de Pisos.com y el registro alcanza la
mayor distancia de la serie en el primer trimestre de 2025 (49,2%) y tras él se modera aunque
con valores cercanos al 30%.

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
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DONOSTIA | SAN SEBASTIAN

En Donostia / San Sebastién, el precio por metro cuadrado de los contratos de alquiler
firmados se mantiene significativamente por debajo del precio que se recoge en los tres
portales inmobiliarios.

Fotocasa ofrece los precios mds elevados hasta el tercer trimestre de 2024 y durante 2025,
donde se sitda en un término intermedio, e Idealista los mds bajos de los tres portales
analizados. Aunque en general los tres precios de oferta estdn bastante proximos entre si.

Evolucidn del precio por
m? de los contratos de
alquiler (EMAL) y de oferta
de los portales
inmobiliarios. 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024TI 2224 2224 2?24 2025T1 2?_§5 2$§5 2?25
—— EMAL (Media) 1,0 13 1,8 121 12,2 12,2 12,9 13,8 14,4 14,7 15,0 154 159 16,3 16,2 15,6
—e— EMAL (Mediana) 10,6 10,9 4 n7 18 1,9 12,6 134 14,2 14,5 14,7 15,1 155 160 156 15,2
—a&— |dealista 12,8 139 14,3 14,7 15,0 15,5 16,3 16,8 171 17,6 181 18,0 17,7 18,7 18,2 17,9
—@— Fotocasa 16,7 16,0 168 182 202 193 19,5 17,7 19,2 18,7 19,2 196 203
—&@8— Pisos.com 16,2 17,5 17,9 18,1 18,6 184 188 19,3 197 209 214

Los datos obtenidos del registro de fianzas relativos a la capital de Gipuzkoa para el cuarto
trimestre de 2025 fijan el precio del alquiler en 15,2 €/m?2en el caso de la mediana y 15,6 €/m?
en el de la media. En ambos casos, descienden con respecto al trimestre anterior (-2,7% y
-4,1% respectivamente) y, aumentan ligeramente con respecto a hace doce meses (0,5% y
1,3% en cada caso).

Idealista, aunque es el portal con menor diferencia de los contratos firmados, ofrece algo
mds de dos euros por metro cuadrado (17,9 €/m217,7% en términos relativos). Fotocasa, con
casi cinco euros por metro cuadrado de diferencia (+30,4% con respecto al registro) tiene
un precio de oferta medio de 20,3 €/m? en el cuarto trimestre de 2025.

Pisos.com (21,4 €/m?) se sitGa como el portal con mayor diferencia, con cerca de seis euros
mas por metro cuadrado (37,3% por encima del precio registrado en los contratos).

Variacién con

Precio por m? de quu"er Y Donostia / San Precio / m? Variaciéon Variacion respecto a
variaciones relativas Sebastian 2025T4 trimestral interanual precios de
o (%) (%) contratos de
segun tipo de fuente. 4° alquiler (%)
trimestre 2025 Precio Registro de Media® 15,6 -4,1% 1,3% -
Fianzas (EMAL) Mediana® 15,2 -27% 0,5% _
Idealista® 17,9 -1,6% -0,6% 17,7%
Precios de oferta Fotocasa® 20,3 3,6% 5,7% 30,4%

Pisos.com® 21,4 2,1% 13,7% 37,3%
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La mayor diferencia relativa entre el precio del portal Idealista y el precio recogido en los
contratos data del afio 2021y se establece en un 30,3%; mientras que los valores minimos se
alcanzan en los cuartos trimestres de 2025 con un promedio de un 16%.

En el caso del portal Pisos.com, la mayor diferencia relativa es de 37,3% registrada en el
altimo trimestre de 2025. En relacion con el portal Fotocasa la mayor brecha se obtuvo en el
afo 2022 (40,7%)mientras que las minimas se han registrado en los dos primeros trimestres
de 2025 (17,7%).

Evolucion de la diferencia relativa de los precios
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2.3.- Comparativa de precios de los contratos de alquiler y
oferta

En este apartado se muestra, con una perspectiva mas grafica, la relacion de los precios por
metro cuadrado construido de oferta en cada dmbito espacial analizado, para cada portal
inmobiliario, en combinacién con el precio por metro cuadrado del alquiler obtenido por
medio de los contratos de alquiler registrados. El andlisis de la informacidn se realiza con los
datos del cuarto trimestre de 2025.

En el caso del portal inmobiliario Idealista, todas las @reas geograficas presentan precios
por metro cuadrado por encima del de registro (40,6% en el conjunto de la CAE). Gipuzkoa
es el @Gmbito geografico analizado que mas se aleja del precio registral (41,5% en términos
relativos); mientras que, Bizkaia (37,6%) Y Araba/Alava (31,7%) presentan distancias
menores.

Los datos relativos a las distancias de los tres territorios superan a los de sus respectivas
capitales: 17,7% de Donostia | San Sebastidn, 26,6% de Vitoria-Gasteiz y 23,9% de Bilbao.

También en Fotocasa los precios de oferta son mayores que los del registro, en todos los
dmbitos del andlisis. Destaca Bizkaia como el dmbito con precios con mayores diferencias
(58,7%). Gipuzkoa, con un 57,0%, se encuentra mds cercana a los datos de Bizkaia y
Araba/Alava (31,2%) se desmarca con una distancia mucho més reducida. Si se considera
la CAE conjuntamente, la diferencia relativa de precios de Fotocasa se sitla en el 59,5%.

Por capitales, Bilbao (42,9%) tiene un mayor diferencial que las otras dos capitales: en el caso
de Vitoria-Gasteiz alcanza el 37,4% seguido de Donostia | San Sebastian con una distancia
del 30,1%.

Por lo que respecta al portal Pisos.com, en las capitales el precio que ofertan es mayor que
el recogido en el Registro de Fianzas: 37,2% en Donostia / San Sebastian; 30,3% en Vitoria-
Gasteiz y 26,2% en Bilbao.

Sin embargo, en el @mbito territorial de Araba /[ Alava y Gipuzkoa sucede lo contrario: los
precios de oferta son moderadamente mds bajos que los registrados en el depdsito de
fianzas (-11% y -0,8% respectivamente) mientras que en Bizkaia la diferencia con los
contratos alcanza el +32,1%. Para el conjunto de la CAE la distancia es de un +26,1%.
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IDEALISTA

Comparacion del precio por m2 de
los contratos de alquiler y el de
oferta: Idealista 4° trimestre 2025.
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FOTOCASA

Comparacion del precio por m2 de
los contratos de alquiler y el de
oferta: Fotocasa 4° trimestre 2025.
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PISOS.COM

Comparacién del precio por m? de
los contratos de alquiler y el de
oferta: Pisos.com 4° trimestre 2025.
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3.- METODOLOGIA

3.1.- Estadistica de compraventa de inmuebles (ECVI)

ASPECTOS METODOLOGGICOS

El Colegio de Registradores publica en su pagina web una amplia variedad de estadisticas
basadas en los datos registrales, generando trimestralmente un completo informe en el que
se analiza la evolucidn de los mercados inmobiliarios e hipotecarios en Esparna con el detalle
por Comunidades Autbnomas?®.

Por su parte, el Organo Estadistico del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana elabora
para Euskadi un andlisis propio a partir de los datos proporcionados por el Colegio de
Registradores que se publica trimestralmente en la Web estadistica del departamento*.

Asi pues, la Estadistica de Compraventa de Inmuebles persigue conocer la evolucién de las
compraventas y precios escriturados de los bienes inmuebles (viviendas, garajes, locales,
oficinas, trasteros...) ubicados en la Comunidad Auténoma.

El universo poblacional objeto de esta estadistica son las transacciones de compraventa de
inmuebles realizadas, con transmision del 100% del dominio sobre la propiedad, recogidas
en los Colegios de Registradores de la Propiedad.

El @mbito territorial de esta Operacion Estadistica es la Comunidad Auténoma de Euskadi
con niveles méximos de desagregacién por territorio histérico, drea funcional, municipios vy,
en las capitales, desagregado por distritos/barrios.

Mientras que la recogida de informacion es continua, para la difusidn de los datos la
referencia temporal es trimestral. Se toma como trimestre de referencia la fecha de
inscripcion en el Registro de la Propiedad por ser el momento en que se registra la operacion
de transmisién. La fecha de inscripcion no tiene por qué coincidir con la fecha de
formalizacién de la transmision.

Se consideran unidad informante las 1103 oficinas de los Registros de la Propiedad
distribuidas a lo largo de todo el Estado.

¢ https://www.registradores.org/actualidad/portal-estadistico-registral/estadisticas-de-
propiedad#portlet_com _liferay journal content web_portlet JournalContentPortlet INSTANCE 92PKQIzgTNBS
4 https://www.euskadi.eus/estadistica/tablas-estadisticas-estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
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CONCEPTOS Y DEFINICIONES

Precio. Importe en euros declarado en la escritura que se inscribe en el registro de la
propiedad correspondiente. Constituye el numerador de la formula para obtener el precio
del metro cuadrado de los inmuebles/fincas.

Superficie construida. Se entiende por superficie construida aquella encerrada por el
contorno exterior de los muros perimetrales de cerramiento y los ejes de las medianerias.

Compraventa. La compraventa es un contrato por el cual uno de los contratantes se obliga
a transmitir la propiedad de un bien determinado y la otra parte se obliga a pagar por ella
un precio cierto.

Método de calculo del precio medio por metro cuadrado®.

Sea T el periodo analizado de tiempo y G el dmbito geogrdfico considerado. Los datos
observados vienen dados en la forma:

{F[G:f = 1,...1‘1“.EEG.t ET}

Donde Ptij es el precio por metro cuadrado de la j-ésima transaccion de vivienda situada en
el dmbito geogrdfico i y llevada a cabo en la fecha t. y nii es el nUmero de transacciones
realizadas en el dmbito geogrdéfico i en la fecha t.

El precio medio por metro cuadrado en el dmbito geogrdfico G en el periodo T se ha
calculado utilizando la formula:

BT E{E,t,j)EA Pfj
I =

E( i,t)eB Nt
donde A={transacciones llevadas a cabo en el dmbito geografico Gy en el periodo T}y

B=GxT

(Mas informaciéon en la ficha metodolégica de la operacion Estadistica de Compraventa de
Inmuebles - ECVI)

® https:/ /www.euskadi.eus/ficha-metodologica-de-la-estadistica-de-compraventa-de-inmueble-ecvi/ web0l-ejeduki/es/



https://www.euskadi.eus/ficha-metodologica-de-la-estadistica-de-compraventa-de-inmueble-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/estadistica-de-compraventa-de-inmuebles-ecvi/web01-s2ing/es/
https://www.euskadi.eus/ficha-metodologica-de-la-estadistica-de-compraventa-de-inmueble-ecvi/web01-ejeduki/es/
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3.2.- Estadistica del Mercado de Alquiler en Euskadi (EMAL)

ASPECTOS METODOLOGICOS

El objetivo principal de la Estadistica del Mercado de Alquiler (EMAL) es conocer el nUmero
de depésitos de fianzas y la renta mensual asociadas a contratos de alquiler libre de
viviendas dados de alta en el trimestre/afo y vigentes en la Comunidad Auténoma de
Euskadi.

Los contratos de arrendamiento suscritos en Euskadi a partir del 26 de septiembre de 2015
(incluido ese dia), deben depositar obligatoriamente la fianza establecida segun se recoge
en el articulo 36.1de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, y tal y como
dispone el articulo 54.1 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda. Esta normativa permite
disponer de datos estadisticos que se basan en los alquileres legalmente registrados y con
la custodia del depésito, tal como se recoge, a su vez, en el DECRETO 42/2016, de 15 de marzo,
del depésito de fianzas y del Registro de Contratos de Arrendamiento de Fincas Urbanas de la
Comunidad Auténoma de Euskadi.

El universo poblacional objeto de esta estadistica son las fianzas depositadas asociadas a
contratos de alquiler libre a precios de mercado, tanto para vivienda como locales. No
obstante, los principales andlisis consisten en generar informacién consistente y periddica
sobre el nUmero de contratos y precios de renta mensual del alquiler libre de viviendas
ubicadas en edificios colectivos y cuyo uso es el de residencia habitual (contratos que son
destinados a la residencia principal de al menos una persona o grupo familiar,
independientemente de la duracién del contrato). En este contexto, la EMAL ofrece una
informacién exhaustiva por area geogrdfica (territorio histérico, Grea funcional, municipios
de mas de 2.500 habitantes y distritos y barrios en las capitales).

El Organo Estadistico del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana ofrece en su pagina
web una coleccion de tablas e informes especificos de esta estadistica®. Del mismo modo,
se ofrece una herramienta GIS que permite la obtencién de datos desagregados a nivel del
ambito geogrdfico y tipologia de inmueble que se solicite: www.euskadi.eus/emal

Los contratos de alquiler se clasifican en funcion del trimestre/afo de inicio del contrato,
independientemente de si actualmente siguen activos o no.

Nota: cambio en fuente de datos: Desde el inicio de la operacion y hasta el cuarto trimestre
de 2024, la superficie de los inmuebles empleada para el cdlculo de las rentas por metro
cuadrado se obtuvo de los registros catastrales suministrados por los tres Territorios
Historicos. Esos registros no distinguian de forma directa entre superficie Gtil y superficie
construida, por lo que fue necesario aplicar un proceso sistematizado de transformacion
(factores de conversion).

Shttps://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417 ema oe_informacion/es ovv_meto/index.shtml

43



http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003
https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2015/06/1502853a.pdf
http://www.legegunea.euskadi.eus/eli/es-pv/d/2016/03/15/42/dof/spa/html
http://www.legegunea.euskadi.eus/eli/es-pv/d/2016/03/15/42/dof/spa/html
http://www.legegunea.euskadi.eus/eli/es-pv/d/2016/03/15/42/dof/spa/html
http://www.euskadi.eus/emal
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417_ema_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
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A partir del cuarto trimestre de 2024, Eustat comenzd a facilitar, para cada inmueble, la
superficie Gtil y la superficie construida con mayor precisién, eliminando la necesidad de las
imputaciones aplicadas hasta entonces. Como consecuencia, se decididé cambiar la fuente
de informacion de la variable superficie para los cdlculos de rentas por metro cuadrado.

Este cambio de fuente introduce una cierta ruptura en la serie temporal que puede afectar
la comparabilidad de los niveles y las tendencias entre los periodos anteriores y posteriores
al primer trimestre de 2025.

CONCEPTOS Y DEFINICIONES

Vivienda colectiva. Vivienda ubicada en un edificio de uso mayoritariamente residencial que
dispone de acceso y servicios comunes para mds de dos viviendas independientes donde
la convivencia no es una condicién obligatoria.

Viviendal libre. Viviendas promovidas en el mercado de vivienda y que no han sido objeto de
calificacion administrativa como viviendas de proteccion oficial.

Arrendamiento/alquiler de vivienda habitual. Contratos que son destinados a la residencia
principal de al menos una persona o grupo familiar, independientemente de la duracién del
contrato.

Renta de alquiler por m? construido. Es la renta por metro cuadrado de superficie construida,
entendiendo como tal la comprendida por el perimetro definido por la cara exterior de los
cerramientos externos de un edificio o elemento de edificio o, cuando no exista cerramiento
exterior, por la proyeccion horizontal de su cubierta.

(Mas informacioén en la ficha metodolégica de la operacion Estadistica del Mercado de Alquiler
- EMAL)



https://www.euskadi.eus/definiciones-de-la-estadistica-del-mercado-de-alquiler-ema/web01-ejeduki/es/#tab2338
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/metod_ema/es_oei/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417_ema_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
https://www.euskadi.eus/web01-s2ing/es/contenidos/informacion/122417_ema_oe_informacion/es_ovv_meto/index.shtml
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3.3.- Informes Publicados por los Portales Inmobiliarios

ASPECTOS METODOLOGICOS

El andlisis de los informes publicados por los diferentes portales inmobiliarios (Idealista,
Fotocasa, Pisos.com) cubre la necesidad de determinar la evolucién de los precios de
vivienda ofertados en las mismas y compararlos, tanto en los regimenes de compraventa
como de alquiler, con los precios finalmente satisfechos en ambos tipos de operaciones.

Para ello, hay que tener en cuenta que los precios declarados por los portales inmobiliarios
en sus informes no tienen por qué corresponder con el precio final de transaccidn ni con el
importe medio de la renta de alquiler. Se trata de los precios, de venta o alquiler, que tanto
particulares como profesionales publican en sus respectivos portales. En definitiva, los
valores indicados por los portales inmobiliarios en sus informes son precios de oferta.

IDEALISTA

Los precios publicados por Idealista se refieren a inmuebles de uso residencial y comprenden
tanto las viviendas unifamiliares como las viviendas colectivas e incluyen tanto vivienda
nueva como de segunda mano.

Para el calculo del precio se trabaja con micro segmentos (distrito/seccién) en los que se
calcula un precio promedio como la mediana de los precios unitarios. Para determinar el
precio en un municipio lo crea con la media ponderada (por el nimero de registros en los
micro segmentos) de esos precios promedio.

Para saber més: Metodologia fuente de datos del informe de precios Idealista

> https://st3.idealista.com/cms/archivos/static/price-indicator/metodologia-informes-de-
precios-vivienda.pdf?fv=QIYiTyl7&v=1556008208

>  https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/

FOTOCASA

En el estudio de Fotocasa se incluyen los precios del mercado inmobiliario de segunda mano.
La informacién se refiere a pisos y dticos no incluyéndose otras tipologias como
apartamentos, daplex, unifamiliares ni casas adosadas.

Los precios son precios medios en euros por metro cuadrado construido de la vivienda, el
precio en cada mes se calcula con la media de las cuatro Gltimas semanas.

Para saber mds: Metodologia y fuente de datos del indice inmobiliario Fotocasa

> https://www.fotocasa.es/indice-precio-vivienda



https://st3.idealista.com/cms/archivos/static/price-indicator/metodologia-informes-de-precios-vivienda.pdf?fv=Q1YiTy17&v=1556008208
https://st3.idealista.com/cms/archivos/static/price-indicator/metodologia-informes-de-precios-vivienda.pdf?fv=Q1YiTy17&v=1556008208
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/
https://www.fotocasa.es/indice-precio-vivienda
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PISOS.COM

Para la elaboracién del informe de precios de alquiler de Pisos.com se tienen en cuenta tanto
los pisos como los daplex, apartamentos, aticos y casas.

Los precios medios se expresan en euros por metro cuadrado. Los informes se elaboran a
partir de la base de datos de anuncios de viviendas de segunda mano existentes durante el

periodo de referencia.

Metodologia y fuente de datos del informe de precios de PISOS.COM

>  https://www.PISOS.COM/aldia/informes/



https://www.pisos.com/aldia/informes/

