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Objetivos y Metodología del Estudio

El estudio que aquí se presenta tiene por objetivo explotar la información sobre precios 
de la vivienda de la Región Metropolitana de Barcelona contenidos en la base de datos 
del Ministerio de Fomento, relativa al año 2002 , así como a la evolución de los mismos 
en el periodo 1991-2002.
Los precios que se exponen a continuación han sido elaborados por el CPSV y 
responden a las medias aritméticas de los distintos segmentos estudiados: nueva 
planta, 2ª ocupación y totalidad de la  muestra. Las informaciones obtenidas permiten 
evaluar con elevado grado de aproximación la “absorción” por la oferta de la demanda 
residencial en cada área. Los precios resultantes pueden considerarse como los 
índices más precisos de los valores de mercado de las áreas estudiadas, al obtenerse 
sobre un universo de casos muy superior a la mayoría de las fuentes existentes de 
carácter alternativo.
El estudio se realiza tanto a escala municipal como por “coronas”. A tal efecto se han 
considerado los siguientes ámbitos de análisis: Barcelona-ciudad, resto del Continuo 
Urbano, Primera Corona (municipios no incluidos en el Continuo Urbano y situados a 
menos de 12,5 km del centro), Segunda Corona (municipios entre 12,5 y 25 km) y 
Tercera Corona (más de 25 km), así como el conjunto de la RMB.
El estudio incluye una comparación entre “Barcelona” y el municipio de Madrid, 
utilizándose a tal fin dos delimitaciones diferenciadas: el ámbito de los municipios 
incluidos en el Plan Estratégico Metropolitano, así como los más próximos a BCN por 
tal de alcanzar un área equivalente a la de Madrid.



El Precio de la Vivienda en Barcelona-Ciudad.
2002

El precio medio de la vivienda en Barcelona-ciudad, para el conjunto de 2002, se 
ha situado en 2.209,07 €, un 15,52% más que en 2001.

• Por lo que respecta a Nueva Construcción, el precio medio se eleva a 
2.634,68 €, un 15,98% más elevado que en el conjunto del ejercicio anterior.

• El segmento de Segunda Ocupación ha tenido un crecimiento algo superior: 
un 15,85%, situándose el precio medio de la vivienda en 2.145,29€.

Por lo que respecta a la estructura del mercado de la vivienda durante el conjunto 
de 2002, un 13,03% corresponde al mercado de NP, mientras que un 86,97% al 
de Segunda Ocupación.

2209,07

2.634,68

2.145,29

1000

1500

2000

2500

3000

Precio Medio

Total NP 2ª Mano

15,52

15,98
15,85

15,2
15,3
15,4
15,5
15,6
15,7
15,8
15,9

16

Incremento 2001-02

Total NP 2ª Mano

13,03

86,97

0,00

20,00

40,00

60,00

80,00

100,00

Estructura del Mercado

NP 2ª Mano



Evolución de los Precios de la Vivienda en 
Barcelona. 1990-2002

Entre 1996 y 2002 
el precio medio de 
la vivienda en BCN 
se ha incrementado 
en un 97,86%. 
Dicho incremento 
ha sido claramente 
más acusado en el 
segmento de NP, 
un 111,05%, 
mientras que en el 
mercado de 2ª 
Ocasión los precios 
han crecido un 
97,39% entre 1996 
y 2002.
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El Precio de la Vivienda en la Región 
Metropolitana de Barcelona

El precio medio de la vivienda en el conjunto de la RMB, para el conjunto de 
2002, se ha situado en 1.682,46 €, un 14,21% más que en 2001.

• Por lo que respecta a Nueva Construcción, el precio medio se eleva a 
1.748,72 €, un 12,72% más elevado que en el conjunto del ejercicio anterior.

• El segmento de Segunda Ocupación ha tenido un crecimiento del 14,63%, 
situándose el precio medio de la vivienda en 1.660,01 €.

Por lo que respecta a la estructura del mercado de la vivienda, un 25,31% 
corresponde al mercado de NP, mientras que un 74,69% al de Segunda 
Ocupación.
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Los “Top-20” de la RMB
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Sitges encabeza el ranking de precios en la RMB

Sitges encabeza el ranking de precios de la RMB. De ocupar el cuarto lugar en 1996 
ha pasado al primero, por delante incluso de BCN, que ocupa el segundo lugar. Cabe 
indicar, no obstante lo anterior, que el sitio destacado de Sitges se produce gracias al 
peso relativo del mercado de 2ª Mano, destacando claramente Barcelona por encima 
del resto de municipios por lo que respecta al segmento de Nueva Planta.
Sant Cugat, Sant Just y Castelldefels se situan después de Siges y BCN. Cabe 
destacar en este grupo el ascenso de Castelldels, que de ocupar el noveno lugar en 
el ranking en 1996 ha pasado a situarse en el 5º (amenazando incluso a Sant Just y 
Sant Cugat) en 2002.
Esplugues, Tiana, Sant Joan Despí, Montgat i El Masnou completan los 10 
primeros lugares del ranking, siendo de destacar en este grupo el lugar relevante de 
Tiana, debido al peso que en ese municipio tiene el mercado de segunda ocupación 
de viviendas unifamiliares.
Por lo que hace al resto es remarcable indicar la caída relativa entre 1996 y 2002 de 
buena parte de los municipios del Maresme, siendo de destacar Alella (del 5º al 14 
puesto), Cabrils (del 10 al 24) o Teià (del 13 al 20). En cambio Tiana, Mongat y El 
Masnou han visto reforzada su situación.
En definitiva 10 de los Top 20 son municipios del Continuo Urbano, 3 de la 1ª Corona, 
6 de la 2ª Corona, y sólo 1 (Sitges) de la 3ª.



Análisis por municipio del Precio de la Vivienda 
en la RMB (total)



Análisis por municipio del Precio de la Vivienda 
en la RMB (NP)



Análisis por municipio del Precio de la Vivienda 
en la RMB (2ª Ocupación)



Evolución de los Precios de la Vivienda en la RMB. 
1990-2002

Entre 1996 y 2002 
el precio medio de 
la vivienda en la 
RMB se ha 
incrementado en 
un 96,16%. Dicho 
incremento ha sido 
algo más elevado 
en el segmento de 
NP, un 98,47%, 
que en el mercado 
de 2ª Ocasión, en 
el que los precios 
han crecido un 
95,74% entre 1996 
y 2002.
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Análisis comparado del Precio de la Vivienda por 
Coronas Metropolitanas 2002 (1)
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Análisis comparado del Precio de la Vivienda por 
Coronas Metropolitanas 2002: NP + 2ª Mano
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El precio de la vivienda (NP+2ª Ocupación) muestra una estructura claramente 
segmentada por coronas metropolitanas: cuanto más distancia al centro, menores 
precios. Así el precio de Barcelona-ciudad es un 31,30% más elevado que la media 
de la RMB. El resto del Continuo Urbano un 2,45%. La 1ª Corona un 8,26% por 
debajo del conjunto de la RMB. La 2ª Corona, un 12,81%. Y la 3ª Corona, un 18,93%.



Análisis comparado del Precio de la Vivienda por 
Coronas Metropolitanas 2002: NP
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Por lo que respecta al mercado de Nueva Planta aparece una segmentación aún más 
acusada. Así el precio de Barcelona-ciudad es un 50,66% más elevado que la media 
de la RMB. El resto del Continuo Urbano un 13,26%. La 1ª Corona un 4,88% por 
debajo del conjunto de la RMB. La 2ª Corona, un 8,58%. Y la 3ª Corona, un 16,62% 
más bajo que la media de la RMB.



Análisis comparado del Precio de la Vivienda por 
Coronas Metropolitanas 2002: 2ª Mano
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El mercado de 2ª Ocupación denota una segmentación menos acusada que mercado 
de nueva construcción. Así el precio de Barcelona-ciudad es un 29,23% más elevado 
que la media de la RMB. El resto del Continuo Urbano un 0,79%. La 1ª Corona un 
9,63% por debajo del conjunto de la RMB. La 2ª Corona, un 15,59%. Y la 3ª Corona, 
un 21,22% más bajo que la media de la RMB.



Análisis comparado de la estructura del mercado 
en las Coronas Metropolitanas. 2002
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El análisis de la estructura del mercado residencial evidencia que, en el conjunto de la 
RMB, una de cada cuatro viviendas vendidas (un 25,31%) es de nueva construcción. 
La proporción que representa el mercado de NP crece con la distancia al centro 
metropolitano, pasando del 13,03% en Barcelona al 37,40% en la 3ª Corona.



Análisis de la estructura del mercado por 
Coronas Metropolitanas. 2002
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Volumen del mercado por 1000 habitantes en las 
Coronas Metropolitanas. 2002
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El análisis del volumen del mercado por coronas metropolitanas evidencia que, en el 
conjunto de la RMB, se ‘vendieron’*, a lo largo de 2002, 20,82 viviendas por cada 
1000 habitantes. Dicha ratio crece con la distancia al centro metropolitano, pasando 
del 14,44 en Barcelona al 31,75 en la 3ª Corona.

* El volumen de mercado se ha obtenido del número de valoraciones inmobiliarias contenido en la Base de Datos del Ministerio de Fomento



Evolución de los Precios de la Vivienda por 
Coronas. 1996-2002
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Comparación con Madrid-Capital (Plan 
Estratégico)

Si se adopta el ámbito del Plan Estratégico Metropolitano (636 km2, 2.943.589 
hab. 2001), los precios medios son sensiblemente inferiores a los de Madrid-
capital (607 km2, 2.957.058 hab. 2001): 1.907,93 €/m2 el área de Barcelona 
respecto 2.221,65 €/m2 Madrid. La vivienda en dicho ámbito Barcelona es, por 
tanto, un 14,12% más barata que en Madrid. Incluso es más barata si la 
comparación se refiere a los términos municipales: un 0,57%.

Por su parte, y si consideramos 
el mercado de, NP los precios 
del Área de BCN (2.074,13 
€/m2) son un 17,38% más 
baratos que los de Madrid 
capital (2.510,51 €/m2).
Respecto a los precios de 2ª 
Mano, el Área de Barcelona 
(1870,76 €/m2) es un 13,22% 
más barata que Madrid 
(2.155,66 €/m2).



Comparación con Madrid-Capital (40 municipios)

Si se adopta como ámbito de comparación los municipios más próximos a 
Barcelona (40 municipios, 625 km2, 3.189.223 hab. 2001), los resultados, aún 
siendo similares a los obtenidos en el análisis anterior, denotan una mayor 
diferencia de precios entre Madrid y ‘Barcelona’: el precio medio de ‘BCN’, 
1.852,82 €/m2, es un 16,60% más barato que en Madrid. 

Si consideramos el mercado 
de, NP los precios del Área 
de BCN (1.999,19 €/m2) son 
un 20,37% más baratos que 
los de Madrid capital.
Por su parte el precio medio 
de 2ª Mano del Área de 
Barcelona (1.817,61 €/m2) es 
un 15,68% más barato que 
Madrid.



Comparación con otras ciudades del mundo 
(alquileres medios 2000)
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Fuente: Observatori Barcelona 2002. Datos extraídos de USB 2000



España es el país que ha tenido un incremento 
de precios más acusado



España: el país con una mayor proporción de 
construcción de viviendas per cápita (1997-2000)
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La Inversión Inmobiliaria en España:
¿una excepción en el marco internacional?



Evolución de la Bolsa y de los precios 
inmobiliarios en España. 1987-2002
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