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PRESENTACIÓN

We present the fourteenth edition of InmoCoyuntura, the 
report of Euroval and its Instituto de Análisis Inmobiliario on 
the Spanish housing market. This report offers a systematic 
review of the sector focusing on the more frequent maximum 
and minimum prices found in the market during 2017. 

After a brief description of the current market situation, we 
described in chapter 2, the minimum and maximum prices 
per square metre in provincial capitals during the last year, 
then, the data is compared to 2016 and 2010. The minimum 
and maximum prices are estimated in a systematic fashion 
as described in the report, and refer to more frequent prices 
per square metre.  In chapters 3 and 4 we described the 
most common absolute prices for provinces and provincial 
capitals cities. For simplicity, only absolute prices in 10 equal 
intervals are offered. Further analysis of the minimum price 
intervals and absolute maximums for some capitals and 
provinces are described in the two annexes.

In the confidence that InmoCoyuntura continues to be 
useful for our clients, we thank them for the attention and 
interest they always show in our work.

Publicamos la decimocuarta edición de InmoCoyuntura, el 
informe de Euroval y su Instituto de Análisis Inmobiliario 
sobre el mercado español de la vivienda, en el que se ofre-
ce información sistemática y homogénea del sector sobre 
precios máximos y mínimos más frecuentes. Los datos se 
refieren, en general, al año 2017. 

Tras el resumen de conclusiones e ideas, en el apartado 2 
se analiza los precios mínimos y máximos por metro cua-
drado en capitales de provincia en 2017 y se comparan con 
los que se obtuvieron en 2016 y 2010. Los precios mínimos 
y máximos son estimados por Euroval de la forma que se 
indica en el informe, y se refieren a precios más frecuentes 
por metro cuadrado. Vemos en los apartados 3 y 4  los pre-
cios absolutos más frecuentes para capitales de provincia y 
provincias completas; para no complicar excesivamente la 
presentación se ofrecen sólo precios absolutos. Estos pre-
cios absolutos, que presentamos en 10 intervalos de precios 
iguales, también son estimados por Euroval de la forma que 
se indica. Hemos profundizado en los datos, con dos anexos 
donde se desagregan los intervalos de precios mínimos y 
máximos absolutos para algunas capitales y provincias.

En la confianza de que InmoCoyuntura siga resultando de 
utilidad para nuestros clientes, les agradecemos la atención 
e interés que muestran habitualmente por nuestro trabajo.

PRESENTATION



03 Spanish Real Estate Situation Report Nº14 / 2018

ÍNDICE

05
07

11

15

19

Pág. CONCLUSIONES MÁS RELEVANTES Y RESUMEN DE IDEAS 

PRECIOS MÍNIMOS Y MÁXIMOS POR METRO CUADRADO  
EN CAPITALES DE PROVINCIA 

PRECIOS MÍNIMOS Y MÁXIMOS ABSOLUTOS DE VIVIENDAS MÁS 
FRECUENTES EN CAPITALES DE PROVINCIA

PRECIOS MÍNIMOS Y MÁXIMOS ABSOLUTOS DE VIVIENDAS MÁS 
FRECUENTES EN PROVINCIA 

ANEXOS

- Anexo 1. Estudio complementario de intervalos de precios
mínimos y máximos absolutos en capitales de provincia.	

- Anexo 2. Estudio complementario de intervalos de precios
mínimos y máximos absolutos en provincias.	  

1) 

2) 

3) 

4) 

5) 

Informe realizado por el Instituto de Análisis 
Inmobiliario de Euroval.



04EUROVAL.COM Informe de Coyuntura Inmobiliaria

INDEX

05
07

11

15

19

Page RELEVANT CONCLUSIONS AND SUMMARY OF IDEAS

MINIMUM AND MAXIMUM PRICES PER SQUARE METER IN
PROVINCIAL CAPITALS 

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING 
PRICES IN PROVINCIAL CAPITALS

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING 
PRICES IN PROVINCE 

ANNEXES

- Annex 1. Supplementary study of absolute minimum and 
maximum price intervals in provincial capitals

- Annex 2. Supplementary study of absolute minimum and 
maximum price intervals in provinces

 

1) 

2) 

3) 

4) 

5) 



05 Spanish Real Estate Situation Report Nº14 / 2018

Conclusiones más relevantes y
resumen de ideas
1. En este informe de InmoCoyuntura se ratifica la idea 
de que aunque existe una tendencia al alza de los precios, 
hay una considerable dispersión de los mismos. Los nuevos 
datos que presentamos muestran los mínimos y máximos 
más frecuentes en torno a 750 euros por metro cuadrado y 
3.100 euros el metro cuadrado, respectivamente. 

2. Se han analizado los precios unitarios por capitales de 
provincia. Algunas de las muestras apuntan a que se han 
realizado operaciones en las que oferentes y demandan-
tes han aceptado localmente precios puntuales más bajos 
o más altos en viviendas caras y baratas. Este resultado no 
es sorprendente si tenemos en cuenta dos factores: uno, 
el relativamente reducido número de transacciones que se 
registran en algunos mercados locales, y que se basa prin-
cipalmente en la vivienda usada; y otro, la puesta ocasional 
en el mercado de paquetes de viviendas por partes de en-
tidades financieras y Sareb, que distorsiona temporalmente 
el mercado. Aunque no hay una serie suficientemente larga 
que permita una correlación formal, intuitivamente vemos 
que la fiabilidad de los cambios en los precios mínimos y 
máximos está determinada por el número de compraven-
tas que se consigue cerrar, esto es, por un mercado con 
dimensión suficiente. Dicho esto, del análisis se desprende 
que solo son 3 las capitales donde se registran caídas en los 
mínimos, y solo 7 en los máximos. Orense es la única capital 
que muestra caída tanto en máximos como en mínimos. Las 
capitales donde más ha subido tanto el máximo como el 
mínimo son San Sebastián y Madrid.

3. En la evolución de la diferencia entre máximos y mínimos 
o amplitud podemos observar que se ha reducido desde 
2010 a 2014, momento donde comienzan a aumentar; en 
2010 estas diferencias estaban en torno a los 2.600€/m2, 
en 2014 se situaron en torno a los 2.300€/m2 y actualmen-
te están en  2.200€/m2. El concepto de amplitud nos sirve 

RELEVANT CONCLUSIONS AND SUMMARY OF IDEAS

1. Data discussed in this InmoCoyuntura report verified 
the idea that although there is an upward trend in prices, 
there is considerable dispersal of these. Data here reported 
shows that  the most frequent minimums and maximums 
are around 750 euros per square metre and 3,100 euros per 
square meter, respectively.

2. Unit prices for provincial capitals have been analyzed. 
In some of the cases observed, bidders and claimants 
have locally accepted lower or higher punctual prices in 
expensive and cheap housing. This result is not surprising if 
we consider two factors: one, the relatively small number of 
transactions that are recorded in some local markets, mainly 
based on the used housing; secondly, the occasional placing 
on the market of housing packages by financial institutions 
and Sareb, that temporarily distorts the market. There 
is not enough data that allows for a reliable correlation 
measurement, but intuitively we see that the reliability of the 
changes in the minimum and maximum prices is determined 
by the number of purchases that are performed, in a market 
large enought. Therefore, the analysis shows that there are 
only 3 capitals where falls in the prices are recorded in the 
minimum, and only 7 in the maximum. Orense is the only 
capital that shows fall in both maximum and minimum. The 
capitals where the prices have risen the most (maximum 
and minimum) are San Sebastián and Madrid.

3. In the evolution of the difference between maximum and 
minimum prices, we observe an initial price reduction from 
2010 to 2014, and an increase after this point; In 2010 
these differences were around 2,600€/m2, in 2014 were 
around 2,300€/m2 being currently in 2,200€/m2. 

The concept of amplitude is used to follow the difference 
between prices, but it is ambiguous, as this measurment 
doesn’t  inform about the cause of the variations, maximums, 

1
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para seguir la diferencia entre precios, pero es ambiguo, 
ya que los cambios pueden deberse a variaciones de máxi-
mos, mínimos, o ambos. Los precios mínimos en capitales 
han pasado de estar en torno a los 900€/m2 en 2012 a 
los 750€/m2 que se registraron en 2017, y los máximos de 
3.500 en 2012 a 3.100 €/m2 en 2017. 

4. Analizando los precios absolutos de las capitales de pro-
vincia, vemos que las mayores amplitudes de intervalos las 
encontramos en Palma de Mallorca, Barcelona, San Sebas-
tián y Madrid, siendo superior a 100.000€. En el otro ex-
tremo tenemos 6 capitales, Ciudad Real, Cuenca, Huelva, 
Huesca, Orense y Teruel, donde la amplitud de sus interva-
los es inferior a 30.000€. Los tramos de precios que mayor 
concentración siguen teniendo son los 3 o 4 primeros, co-
rrespondiéndose a los precios más bajos.

5. Cuando trabajamos con los precios absolutos por provin-
cias el aumento en el tamaño de la muestra ofrece mayor 
fiabilidad. En este caso, las provincias con mayores ampli-
tudes son Baleares, Barcelona, Gerona, Guipúzcoa, Madrid 
y Málaga, siendo superior a los 80.000€. De nuevo, por el 
otro lado, encontramos las provincias con menor amplitud, 
Ávila, Cuenca, Orense y Toledo, con amplitudes en torno 
a los 30.000€ o inferiores. Del mismo modo que veíamos 
en las capitales, los primeros tramos concentran la mayor 
proporción de viviendas.

minimums, or both. The minimum prices in capitals have 
changed from about the 900€/m2 in 2012 to 750€/m2, 
registered in 2017, and maximums of 3,500€/m2 in 2012 to 
3,100€/m2 in 2017.

4. Analyzing the absolute prices of provincial capitals, we 
see that the largest range of intervals are found in Palma 
de Mallorca, Barcelona, San Sebastián and Madrid, being 
more than 100,000€. At the other end we found 6 capitals, 
Ciudad Real, Cuenca, Huelva, Huesca, Orense and Teruel, 
where the amplitude of its intervals are less than 30,000€. 
The first 3 or 4 intervals have the highest concentration, 
corresponding to the lowest prices.

5. When we work with absolute prices by provinces, the 
increase in the sample size offers greater reliability. In 
this case, the provinces with the largest amplitudes are 
Baleares, Barcelona, Girona, Guipúzcoa, Madrid and 
Malaga, being higher than 80,000€. On the other hand, we 
find the provinces with lesser amplitude are Avila, Cuenca, 
Orense and Toledo, with 30,000€ or lower. Just as we saw 
for the capitals, the first intervals concentrate the largest 
proportion of housing.
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En este apartado se estudia la amplitud de precios en los mer-
cados de capitales de provincia, así como los precios más pro-
bables por los que se puede encontrar una vivienda en una 
determinada capital. Para una mejor comparación se trabaja 
con precios en euros por metro cuadrado. 

La amplitud en precios por metro cuadrado se establece to-
mando una muestra formada por las ofertas y tasaciones de 
viviendas para capitales de provincia en todo el año 2017. De 
dicha muestra se eliminan valores atípicos, resultando los pre-
cios en euros por metro cuadrado mínimos y máximos que se 
presentan en las Tablas 1 y 2.

La comparación entre el año 2016 y 2017 muestra una subida 
generalizada tanto en mínimos como en máximos. Hay que 
considerar la situación del mercado, que sigue en niveles rela-
tivamente bajos en cuanto a transacciones, sobre todo de obra 
nueva, por lo que para capitales de la provincia, las muestras 
son en algunos casos forzosamente limitadas. La muestra tam-
bién puede verse afectada por los atributos de la vivienda que 
se valora, ya que no se trata de una comparación temporal del 
mismo conjunto de viviendas. 

Teniendo en cuenta estas prevenciones, podemos ver que en el 
periodo considerado (2016-2017) los precios mínimos y máxi-
mos más frecuentes por metro cuadrado en España han evolu-
cionado ligeramente al alza, en términos generales, situándose 
el mínimo y el máximo en 749 y 3.131€/m2, respectivamente, 
para la media de las capitales españolas.

La subida en media de precios por metro cuadrado más fre-
cuente se distribuye de forma desigual en las distintas capitales 
de provincia. Las subidas de mínimos más altas se dan en Cá-
diz, Mallorca y Alicante, mientras que Huesca Orense y Sevilla 
registran pequeñas bajadas en sus mínimos. Respecto a los 
máximos, las subidas más grandes las vemos en San Sebastián 
y Madrid, seguidas por Albacete, Cádiz, Barcelona, Santander 
y Alicante, mientras que los máximos en Burgos, Valencia, Pa-
lencia, Orense, Teruel, Zamora y Segovia registran caídas. Tan 
solo una capital registra caída tanto en el mínimo como en el 
máximo, Orense, y en 41 capitales registran subidas, en mayor 
o menor medida, tanto en mínimos como en máximos. Los 
precios mínimos registran unas subidas moderadas, mientras 
que en los máximos estas subidas son ligeramente superiores, 
produciendo una ampliación del intervalo de precios en 28 ca-
pitales.

Atendiendo a las variaciones de la diferencia entre precios 
máximos y mínimos de la Tabla 2, entre 2010 y 2017 la media 
de las capitales españolas ha disminuido cerca del 8%, situán-

Amplitud de precios en 2016      y 2017

Precios mínimos y máximos
por metro cuadrado en
capitales de provincia

MINIMUM AND MAXIMUM PRICES PER SQUARE METER IN PROVINCIAL CAPITALS2
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* Media no ponderada.  
Fuente: Euroval. Elaboración propia. 

Gráfico.1 y Tabla.1 
Precios mínimos y máximos de viviendas en capitales de provincia, 
expresados en euros por metro cuadrado.
Table 1 and Figure 1.- Minimun and maximun housing prices in provincial capitals expressed in euro per square meter.
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dose la amplitud de 2017 en torno a los 2.600€/m2, pero con 
diferencias muy significativas entre capitales. En algunas, esta 
reducción supera el -30%, como vemos en Ávila, Córdoba y 
León. 

Al darse la reducción de diferencias entre máximos y mínimos 
por posibles combinaciones de subidas y bajadas  entre estas 
dos referencias, hay que considerar caso a caso cada una de 
las capitales analizadas para precisar cómo se produce esta 
circunstancia.

This section explores the prices band in the provincial capital markets,  
and the most likely prices in a given capital. Prices are expressed 
in euros per squere metre. This is established by taking a sample 
formed by the offers and appraisals of housing for provincial capitals 
throughout the year 2017, while atypical values are eliminated from the 
sample. The results are shown for maximum and minimum prices on €/
m2, presented in tables 1 and 2.

Results indicated that for the period 2016-2017, the most frequent 
minimum and maximum prices per square metre in Spain have  slightly 
increased,  being placed between 749 and 3.131 €/m2, respectively, in 
the Spanish capitals.

The increase in average prices per square metre more frequent is 
distributed unevenly in differents provincial capitals. The highest 
minimum increases are given in Cádiz, Mallorca and Alicante, while 
Huesca Orense and Sevilla register minor decreases in their minimums. 
With respect to the maximum, the biggest increases are observed in 
San Sebastián and Madrid, followed by Albacete, Cádiz, Barcelona, 
Santander and Alicante, while the maximum in Burgos, Valencia, 
Palencia, Orense, Teruel, Zamora and Segovia recorded falls. Only 
Orense records falls in both, minimum and maximum.

Amplitud de precios en 2010      y 2017

Precios mínimos y máximos
por metro cuadrado en
capitales de provincia

MINIMUM AND MAXIMUM PRICES PER SQUARE METER IN PROVINCIAL CAPITALS2
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Gráfico.2 y Tabla.2 
Precios mínimos y máximos de viviendas en capitales de provincia, 
expresados en euros por metro cuadrado.

* Media no ponderada.  
Fuente: Euroval. Elaboración propia.
En la Tabla 2 se comparan los datos de nuestro Informe del primer semestre de 2010, con los datos del 2017. 

Table 2 and Figure 2.- Minimun and maximun housing prices in provincial capitals expressed in euro per square meter.

*
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Otra perspectiva del estudio de precios es considerarlos en su 
forma absoluta, es decir, el precio total a pagar por una vivien-
da. En el presente epígrafe se determinan los precios absolutos 
más frecuentes, es decir, los precios más comunes de vivien-
da en cada una de las capitales de provincia, mostrándose en 
las tablas siguientes. El procedimiento seguido para su cálculo 
consiste en recoger una muestra de las ofertas y tasaciones de 
viviendas en cada capital de provincia en 2017. Dicha muestra, 
ordenada por valores y eliminando datos atípicos, se divide en 
10 intervalos de precios iguales por cada capital, para deter-
minar dónde se encuentra el mayor número de viviendas. A 
diferencia de anteriores trabajos de InmoCoyuntura, no pre-
sentamos la agrupación de los dos intervalos que concentran 
el porcentaje mayor de precios absolutos más frecuentes, ya 
que esta concentración no se produce necesariamente en dos o 
tres intervalos. En su lugar se proporciona la distribución para 
cada una de las capitales de provincia. Puede observarse que, 
en general, los tres primeros tramos de precios –de viviendas 
más baratas- representan un porcentaje significativo de todas 
las viviendas. 

Podemos destacar que el primer tramo de precios más baratos 
gana importancia, y los últimos tramos siguen representando 
un porcentaje muy poco significativo de la muestra.

En Barcelona capital, por ejemplo, los cuatro primeros grupos 
de precios concentran un 84% de la muestra, acumulando el 
primer intervalo un 23%, el segundo un 28%, el tercero un 
23% y el cuarto un 10%. A medida que descendemos en los 
tramos sucesivos vemos que este porcentaje se va reduciendo 
muy significativamente, como no podía ser de otra manera. 
Esto mismo lo vemos también en Madrid capital, donde sus 
cuatro primeros intervalos ordenados del primero al cuarto 
acumulan un 54%, 20%, 10% y 5%, respectivamente, con 
un total del 89%, mostrando una distribución similar a la de 
Barcelona. 

Another perspective of the price study it is to consider them in their 
absolute form, that is, the total price to pay for a house. In this section 
we can observe the most common housing prices or each provincial 
capitals. The procedure followed for its calculation consists in collecting 
a sample of the offers and appraisals of housing in 2017. The sample 
is ordered by values, eliminating outliers and divided into 10 equal 
price intervals for each capital determining where the largest number 
of housing is located.

We can observe, in general, the first three price segments -of cheaper 
housing- represent a significant percentage.

Precios mínimos y máximos absolutos
de viviendas más frecuentes en
capitales de provincia

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING PRICES IN PROVINCIAL CAPITALS3
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El orden que se sigue es el alfabético de las respectivas provincias.
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Precios mínimos y máximos absolutos
de viviendas más frecuentes en
capitales de provincia

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING PRICES IN PROVINCIAL CAPITALS3
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En este apartado se proporciona el mismo tipo de información 
que en el anterior, pero por provincias en vez de capitales, con 
igual distribución del precio en diez grupos. Las muestras con 
las que trabajamos son considerablemente más amplias que las 
de las capitales y, por tanto, más representativas de las conclu-
siones que puedan extraerse en el análisis de la concentración 
de precios en cada provincia.

Por utilizar las mismas referencias que anteriormente, la pro-
vincia de Barcelona presenta una distribución en los primeros 
cuatro tramos, de viviendas más baratas a más caras, de: 32%, 
28%, 17% y 9%, respectivamente, concentrando el 86% del 
total de la muestra, muy similar a lo que vimos en la capital. 
Sin embargo, como puede comprobarse, estos precios mínimos 
y máximos son mucho más elevados en la capital que en la 
provincia, como es lógico. En Madrid ocurre lo mismo, y los 
porcentajes del 47%, 24%, 13% y 6% de los cuatro primeros 
tramos muestran también precios absolutos menores que los 
que veíamos antes referidos a la capital. Asimismo, los precios 
mínimos y máximos en la capital son superiores a los de las 
provincias. En suma, y atendiendo a cada una de las distri-
buciones que se proporcionan, las conclusiones sobre en qué 
tramos se concentran los precios más frecuentes de viviendas, 
y la utilidad de las mismas en relación a un plan de negocio o 
una política pública, hay que sacarlas analizando cada una de 
las tablas que aquí figuran, viendo en término general que la 
demanda se centra en los 4 primeros tramos.

This section provides the same type of information as in the previous 
one, but data explores housing prices for provinces instead of capitals. 

The total samples included for analysis are considerably broader than 
those of the capital so the conclusions gain in strength. Prices explored 
revealed, that these minimum and maximum prices are much higher in 
the capital than in the province, as expected.

According to each distribution provided, the conclusions over the 
concentration of frequent housing prices, and the usefulness of the 
same in relation to a business plan or a public policy, have to be 
obtained by analyzing each one of the tables here presented, taking 
into account that the demand is concentrated in the first 4 intervals.

Precios mínimos y máximos absolutos
de viviendas más frecuentes en
provincia

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING PRICES IN PROVINCE4
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El orden que se sigue es el alfabético.
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Precios mínimos y máximos absolutos 
de viviendas más frecuentes en 
provincia

FREQUENT ABSOLUTE MINIMUM AND MAXIMUM HOUSING PRICES IN PROVINCE4
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Mientras mantenemos los 10 intervalos a efectos de homogenei-
dad en la presentación de resultados, analizamos en este Anexo 
los precios absolutos en las capitales de provincia en las que 
10 intervalos se quedan cortos para recoger toda la información 
de que disponemos, o bien porque tienen una gran amplitud 
entre precios mínimos y máximos. Las capitales que hemos se-
leccionado son las que vimos que contaban con una amplitud de 
intervalo superior a los 80.000€; Palma de Mallorca, Barcelona, 
Madrid y San Sebastián. Manteniendo la misma metodología, 
para construir los nuevos intervalos para esas capitales, fijamos 
la amplitud en torno a los 62.000 €, obteniendo así el número de 
intervalos correspondiente para cada una de ellas. 

Despite that through our report we  have maintained 10 intervals for 
homogeneity in the presentation of results, this approach did not fit 
for the analysis of the samples here analyzed as the absolute prices 
for capitals of province have a great amplitude between minimum and 
maximum prices. For this, we only included the Capitals counted with an 
interval amplitude exceeding 80,000€; Palma de Mallorca, Barcelona, 
Madrid and San Sebastián, maintaining the same methodology. To 
construct the new intervals for these capitals, we fixed the amplitude 
around the €62,000, obtaining the corresponding number of intervals. 

Anexos
ANNEXES

Anexo 1.- Estudio complementario de intervalos de precios mínimos y máximos 
absolutos en capitales de provincia
Annex 1.-Supplementary study of absolute minimum and maximum price intervals in provincial capitals

5
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Se ha repetido el estudio de intervalos para las provincias que 
mayor amplitud de intervalo obtuvieron. En este caso, se han 
seleccionado Baleares, Barcelona, Gerona, Guipúzcoa, Madrid 
y Málaga, provincias con una amplitud mayor a 80.000€. Para 
hacer los nuevos intervalos se fija la amplitud en torno a los 
70.000€, obteniendo así el número de intervalos correspondiente 
para cada una de ellas. 

The interval study has been repeated for the provinces with the 
greatest amplitude of range obtained. In this case, Baleares, Barcelona, 
Girona, Guipúzcoa, Madrid and Malaga, with an amplitude greater than 
80,000€. To make new intervals, the amplitude is fixed around the 
€70,000, to obtain the corresponding number of intervals for each one.

Anexo 2.- Estudio complementario de intervalos de precios mínimos y máximos 
absolutos en provincias
Annex 2.-Supplementary study of absolute minimum and maximum price intervals in provinces
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