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1. Introducciéon

El seguimiento y anadlisis del mercado inmobiliario espafiol permite
comprender la dinamica y evolucion del territorio, las dinamicas geograficas
y econdmicas asociadas a la vivienda, siendo actualmente un tema de mucha
preocupacion por su peso en las condiciones de vida de los hogares.

En este contexto, el Portal Estadistico del Notariado pone a disposicion de la
ciudadania una amplia gama de indicadores sobre la compraventa de
vivienda urbana en toda Espafia, elaborados a partir de la informacion
contenida en el indice Unico Informatizado Notarial (IUIN). Esta fuente
integra los datos procedentes de los documentos publicos autorizados por
los notarios, permitiendo obtener wuna visidbn precisa, actual vy
territorialmente desagregada del mercado inmobiliario. Esta nota
metodolégica describe el proceso seguido para la elaboracién de los
indicadores publicados, asi como los criterios de seleccién, depuracién y
tratamiento de los datos utilizados.

Los datos se actualizan de forma periddica y reflejan la evolucién de las
operaciones de los ultimos afios, ofreciendo una base sélida para el analisis
de las tendencias desde una perspectiva objetiva y territorialmente
detallada.

2. Alcance

Los datos relativos a las compraventas de vivienda urbana presentados en el
portal estadistico del notariado abarcan todo el territorio espafiol, con
posibilidad de consulta en los siguientes ambitos:

e Nacional

e Comunidad autbnoma

e Provincia

e Municipio

e (Cddigo postal

o Areas personalizadas de hasta 5 km?
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El territorioy los filtros seleccionados en el mapa sirven de base para generar
el resto de indicadores disponibles en el botdn “Mas estadisticas”.

En el caso de las areas personalizadas, Unicamente se muestra el precio
medio €/m?2 en funcién de los filtros aplicados, sin ofrecer estadisticas
adicionales.

Las estadisticas del mapa abarcan un periodo de 12 meses. El Ultimo mes
disponible suele corresponder a dos meses previos al mes actual. Por
ejemplo, si se consultan los datos en octubre de 2025, el periodo visible sera
de septiembre de 2024 a agosto de 2025.

El resto de los indicadores disponibles en el boton “Mas estadisticas” se
organizan en las siguientes secciones:

e Principales indicadores

Muestra los indicadores en funcion de los filtros seleccionados en el mapa
(territorio, tipo de finca y tipo de construccidén) y mantiene la misma
temporalidad del mapa, es decir, los Ultimos 12 meses. En esta seccion se
presentan los siguientes indicadores: precio medio €/m? numero de
compraventas, importe medio y superficie media.

e Evolucidn de los principales indicadores

Esta seccidn también se actualiza segun los filtros aplicados en el mapa
(territorio, tipo de finca y tipo de construccion). Incluye los indicadores de
precio €/m?, niumero de compraventas e importe medio, acompafiados
de graficos de barras que muestran su evolucién temporal, con
posibilidad de visualizarla para 12 meses, 2 aios, 5 afios 0 12 afios. Los
indicadores de esta seccidn son los Unicos que se ven afectados por este
selector de evolucion temporal.

e Indicadores adicionales

Incluye los indicadores de tasa de variacion de precios, vivienda
nueva/segunda mano y casas/pisos. Estos indicadores solo se ven
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afectados por el territorio seleccionado, y muestra informaciéon de los
ultimos 12 meses.

e Indicadores sociodemograficos

Presenta los indicadores de distribucion por edad de los compradores,
edad mediana de los compradores, compradores personas
fisicas/juridicas, compradores nacionales/extranjeros y compradores por
nacionalidad. Al igual que los “indicadores adicionales”, los resultados
solo dependen del territorio seleccionado y se basan en datos de los
ultimos 12 meses.

3. Fuentes de informacion

La fuente de datos principal de las estadisticas mostradas en este portal
proviene del Indice Unico Informatizado Notarial (IUIN), que recopila los

datos extraidos de los documentos notariales celebrados en todas las

notarias a nivel nacional. Se filtran especificamente los documentos
notariales del acto juridico 0501 COMPRAVENTA DE INMUEBLES solamente

vivienda urbana.

4. Definiciones de Indicadores

A continuacion, el detalle de los indicadores presentados en el portal
estadistico:
Indicador Definicion Unidad
Valor promedio por metro cuadrado de las
Precio medio €/m? viviendas transmitidas del periodo que se | €/m?
hayan vendido al pleno dominio.
Cantidad de inmuebles transmitidos en
. operaciones de compraventa de vivienda
Numero de .
urbana. Se tienen en cuenta todas las
compraventas , -
compraventas realizadas: pleno dominio,
usufructo y nuda propiedad.
Promedio del precio total pagado por vivienda
Importe medio en las compraventas del periodo que se hayan €
vendido al pleno dominio.
- . Promedio de metros cuadrados (superficie sin
Superficie media o m?2
elementos comunes) de las viviendas
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transmitidas en el periodo que se hayan
vendido al pleno dominio.

Tasa de variacién de
precios

Porcentaje de cambio del precio medio €/m?
respecto al afio anterior.

Este indicador solo se calcula por afio
completo. Siempre se mostrara el del afio
anterior.

%

vivienda nueva /
segunda mano

Proporcion de compraventas
correspondientes a vivienda nueva frente a
vivienda de segunda mano.

%

Casas / Pisos

Proporcion de operaciones segun el tipo de
vivienda: unifamiliares (casas) frente a pisos.

%

Distribucién por edad
de los compradores

Porcentaje de compraventas realizadas por
compradores personas fisicas agrupados por
rangos de edad:

e Menores de 31 afios

e 31 a40 afios

e 41 a50 afios

e 51a60 afios

e 61a70afos

e Mayores de 70 afios
La edad que se informa en los indicadores es
la que tenia el comprador en el momento que
hizo la compraventa del inmueble.

%

Edad mediana de los

Edad que divide a los compradores personas

fisicas en dos grupos iguales: la mitad mas | afios
compradores . .

joveny la mitad de mayor edad.
Compradores Proporcion de compraventas realizadas por
personas personas fisicas frente a personas juridicas. %

fisicas/juridicas

Compradores
nacionales/extranjeros

Proporcion de compraventas realizadas por
compradores con nacionalidad espafiola
frente a compradores de otras
nacionalidades.

%

Compradores por
nacionalidad

Detalle del peso relativo de cada nacionalidad
dentro del total de compradores personas
fisicas extranjeros.

%

Se excluyen del calculo de indicadores relativos al inmueble, las viviendas de

proteccién oficial (VPO). Sin embargo, para la obtencién de indicadores

sociodemograficos (asociados a personas) si se incluyen.
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5. Metodologia de calculo

Como se ha mencionado previamente, la fuente principal de informacion del
portal estadistico del notariado es el IUIN (indice Unico Informatizado
Notarial), que recopila millones de registros procedentes de los documentos
publicos autorizados por notarios. A partir de esta base, se seleccionan
exclusivamente los datos correspondientes al acto juridico 0501
COMPRAVENTA DE INMUEBLES, considerando Unicamente las transmisiones
de fincas urbanas, concretamente de viviendas piso y viviendas unifamiliares
libres.

El indicador de niumero de compraventas se calcula sobre el total de
operaciones que cumplen estas condiciones. Sin embargo, para la
elaboracién del resto de indicadores (precio medio, importe medio,
superficie media, etc.) se aplican criterios adicionales de calidad de datos,
que se detallan a continuacion:

Operaciones con varios objetos

En los documentos publicos que informan los notarios pueden existir
operaciones en las que se transmite mas de un objeto (inmueble). Con el fin
de uniformar las caracteristicas de los inmuebles dentro de una base de
datos unica y coherente, el modelo de datos genera un registro individual
por cada objeto transmitido.

Cuando en el acto juridico se declara el valor individual de cada inmueble, es
posible asignar dicho valor siempre que sea estrictamente menor que el
valor total del acto. En cambio, cuando el documento solo recoge un precio
conjunto para varios inmuebles, estas observaciones se excluyen del analisis,
dado que no es posible distribuir con precision el valor entre las viviendas.

Porcentaje de derecho transmitido

En la base de datos, que contiene un registro Unico por cada inmueble
transmitido, se suman los porcentajes de derecho asociados a cada categoria
de transmisién: Pleno Dominio (PD), Usufructo (US) y Nuda Propiedad (NP).
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La mayoria de las compraventas en Espafia se realizan con transmisién del
pleno dominio. Por este motivo, en el portal estadistico del notariado solo se
incluyen las viviendas transmitidas al 100%, excluyéndose aquellas en las que
no se transmite la totalidad del derecho sobre la vivienda.

De este modo, el porcentaje de transmision del pleno dominio se calcula
segun la siguiente expresion:

US + NP

%TransfPD = PD + >

Tratamiento de valores atipicos

A partir de los objetos a los que se puede obtener el valor del inmueble, se
realiza un tratamiento de valores atipicos con el fin de garantizar la
coherenciay la calidad estadistica de la informacion. Se establecen asi limites
minimos y maximos para las variables de superficie, precio total y precio por
metro cuadrado.

Los valores extremos o andmalos se consideran observaciones atipicas que
pueden alterar la interpretacion de los indicadores y generar sesgos en los
resultados. Estas observaciones suelen estar asociadas a operaciones no
representativas del mercado, errores en la recopilacién o sistematizacion de
los datos de la escritura publica al sistema del indice Unico informatizado
notarial (IUIN).

Para mitigar este efecto, se aplican filtros de depuracién que reducen el
riesgo de incluir valores no tipicos en las compraventas de vivienda urbana
libre (pisos y casas) transmitidas en pleno dominio durante los ultimos doce
afilos, mejorando asi la estabilidad de los indicadores publicados. Los limites
aplicados en cada caso se detallan a continuacién:

1. Exclusion de registros por superficie
Los limites establecidos en superficie permiten descartar viviendas con
dimensiones no representativas del mercado residencial o con posibles
errores de registro (por ejemplo, garajes o locales codificados como vivienda,
venta de inmuebles de gran superficie).
Se establece un limite inferior de 20 m? para cualquier tipologia de vivienda.
Esta decision se fundamenta en dos razones principales:
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e La legislacion sobre superficie minima de vivienda varia entre
Comunidades Auténomas, ya que cada una la define en su Plan
General de Ordenacién Urbana y puede modificarse con el tiempo.

e ElInstituto Nacional de Estadistica (INE) adopta este mismo valor como
umbral minimo para la elaboracién del indice de Precios de Vivienda
(IPV), cuya fuente original de informacion es coincidente.

En cuanto al limite superior, se excluyen las superficies no tipicas en el
mercado.

Clase de finca

Valor minimo

Valor maximo

Vivienda-piso libre

20m?

600m?

Vivienda unifamiliar libre

20m?

3.000m?

'DEL NOTARIADO

2. Exclusién de registros por precio
El filtrado por eliminar
extremadamente bajos o altos que no
compraventa habituales, como pueden ser transmisiones simbdlicas o

precio busca operaciones con valores

reflejan transacciones de

inmuebles de lujo atipicos.

Clase de finca Valor minimo | Valor maximo

Vivienda-piso libre 20.000€ 6.000.000€

Vivienda unifamiliar libre | 20.000€ 15.000.000€

3. Exclusidn de registros por precio €/m?

El control de valores atipicos en el precio por metro cuadrado corrige
inconsistencias derivadas de errores de superficie o de valor declarado que
pueden incorporar casos aislados. Una vez aplicado el tratamiento de valores
atipicos al importe total y a la superficie, se calcula el precio por metro
cuadrado para cada registro. En este proceso, se establece un limite maximo
de 25.000 €/m? tanto para las viviendas piso libre como para las viviendas
unifamiliares libres.
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En consecuencia, solo los registros que se encuentran dentro de los limites
definidos anteriormente se consideran validos para la elaboracion de las
estadisticas del portal, garantizando la fiabilidad y coherencia de los datos
publicados.

Al igual que en el caso de los inmuebles, la fuente principal de informacion
es el IUIN (indice Unico Informatizado Notarial). Para el andlisis
sociodemografico, se seleccionan las intervenciones de las personas que
participan en el acto juridico 0501 COMPRAVENTA DE INMUEBLES,
especificamente aquellas en las que el interviniente actua en calidad de
comprador.

Se consideran uUnicamente las operaciones correspondientes a fincas
urbanas, tanto de vivienda libre como de vivienda de proteccion oficial (VPO).

Tipo de intervencion

Del conjunto total de intervinientes, se filtran exclusivamente las personas
fisicas que actuan como compradores y que han adquirido al menos un
porcentaje del pleno dominio del inmueble. De esta forma, se excluyen las
adquisiciones realizadas por personas juridicas, excepto en el indicador que
muestra la proporcién de compraventas realizadas por personas fisicas
frente a personas juridicas.

Completitud de datos

Uno de los principales objetivos de esta seccion es ofrecer informacion sobre
la edad de acceso a la vivienda, un dato de interés publico y de alto valor
analitico. Sin embargo, la fecha de nacimiento del comprador no constituye
un campo obligatorio en la formalizacién del documento notarial, por lo que
no se dispone de este dato para el 100% de los registros.

Con el fin de mejorar la representatividad, se ha llevado a cabo un proceso
de completitud de datos que permite alcanzar aproximadamente un 80% de
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cobertura en las personas fisicas que actian como compradores. A partir de
esta muestra se generan los indicadores de distribuciéon por rangos de edad
y la edad mediana de los compradores.

Datos de extranjeros

La informacién relacionada a compradores extranjeros se refiere al peso que
representan las compraventas de inmuebles adquiridos por al menos un
comprador extranjero, y no al numero total de personas extranjeras que
intervienen en los documentos notariales.

Es decir, el indicador contabiliza objetos transmitidos (viviendas) y no
individuos, de modo que cada inmueble se considera una sola vez,
independientemente del nimero de compradores que haya participado en
la operacion.

En el caso de la distribucion por nacionalidad, se obtiene a partir del total de
compradores extranjeros, y no al total de compradores en general.

Otras exclusiones

Se excluyen los registros correspondientes a personas con edades inferiores
a 18 afios o superiores a 100 afios, al considerarse valores no validos o no
representativos para el analisis estadistico.

Este tratamiento garantiza que los indicadores sociodemograficos
publicados en el portal reflejen de forma fiable las caracteristicas principales
de los compradores de vivienda en Espafia, manteniendo un equilibrio entre
calidad del dato, proteccién de la informacién personal y la validez
estadistica.

6. Otras consideraciones

Durante la navegacion por el mapay la visualizacion de estadisticas, ya sea a
nivel nacional, autonémico, provincial, municipal, cédigo postal o en un area
personalizada, se aplica una restriccion de confidencialidad que impide
mostrar los datos cuando el nUmero de compraventas registradas es inferior
a cuatro. Esta medida tiene como objetivo preservar la proteccion de datos
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personales y evitar la posible identificacion de operaciones concretas o de
las partes intervinientes.

Asimismo, la visualizacion de los indicadores incluidos en las secciones
“Evolucion de los principales indicadores”, “Indicadores adicionales” e
“Indicadores sociodemograficos” solo se habilita para aquellas zonas
geograficas que, en el afio mdvil, registren mas de 48 compraventas de
vivienda. Este umbral garantiza que los resultados publicados correspondan
a areas con un volumen de operaciones suficiente para ser estadisticamente
representativas, en caso contrario, se muestran las estadisticas al siguiente
nivel geografico. Por ejemplo, si a nivel de un municipio no hay suficientes
compraventas para mostrar la evolucion de precios por afio, se mostraran
estas evoluciones, pero a nivel provincial y que tendran un mensaje de la
zona geografica a la que se presentan los datos.

7. Difusion

La informacion publicada en el Portal Estadistico del Notariado se actualiza
de forma mensual, siguiendo un esquema de afio movil, de modo que se
aflade el mes mas reciente y se va actualizando la completitud de los meses
anteriores, a medida que se van incorporando en el indice Unico
Informatizado Notarial (IUIN).

El apartado de “Actualidad” del portal recoge contenidos informativos y
analiticos relacionados con la actividad notarial y el mercado inmobiliario
espafol. Las noticias se actualizan de forma periddica, en funcién de los
acontecimientos y novedades relevantes del sector. Las notas de prensa se
publican con periodicidad mensual, ofreciendo una sintesis de los principales
resultados y tendencias observadas en los indicadores del portal.
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