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Carlos Polanco. Madrid 
2022 cerró como uno de los 
años más exitosos en el mer-
cado inmobiliario de los últi-
mos tiempos: el sector asistió 
a una explosión de la deman-
da, traducida en un número 
de operaciones de compra-
venta que no se veía desde 
2007  (en torno a las 640.000, 
según estiman los expertos 
del sector, a falta de datos ofi-
ciales de cierre del año) y con 
vigorosas subidas de precio. 
En concreto, en el caso de la 
vivienda nueva, el precio es-
caló un 7,1% interanual a cie-
rre del año, para situarse en 
los 2.732 euros por metro cua-
drado, según datos de Socie-
dad de Tasación, con casuísti-
cas distintas a lo largo de la 
geografía española. Así, y con 
el foco puesto exclusivamen-
te en las capitales de provin-
cia, se observa que los mayo-
res crecimientos se han pro-
ducido en Málaga (9,3%), Pal-
ma de Mallorca (9,1%), Ma-
drid (8,5%) y San Sebastián 
(7,7%). En el extremo contra-
rio, están las subidas más tí-
midas de Ávila (2,2%), Palen-
cia (2,5%), Zamora (2,7%) y 
Guadalajara (3%). 

No por casualidad, las cua-
tro ciudades con mayores su-
bidas son algunas de las que 
han marcado el alto ritmo del 
mercado inmobiliario en 
2022, lo que a su vez ha pro-
vocado que se hayan exacer-
bado ciertos problemas en el 
sector que empiezan a croni-
ficarse. De hecho, una de las 
principales razones que justi-
fican la subida de precios es el 
crecimiento de la brecha en-
tre demanda y oferta: la pri-
mera, que ha sido voraz en 
2022, ha agravado la escasez 
de la segunda, tanto en la vi-
vienda de segunda mano co-
mo en la nueva. 

Aun así, la nueva tiene más 
problemas que la de segunda 
mano, ya que no es solamente 
la escasez de nuevas promo-
ciones la que sube los precios, 
sino también el encareci-
miento de las mismas: los so-
brecostes de las materias pri-
mas, la subida por convenio 
de los salarios de los trabaja-
dores del sector y la escalada 
de los precios de la energía 
son factores que echan más 
leña al fuego. Así, el coste de 
construcción de obra nueva 
se situó en diciembre en los 
1.182 euros por metro cuadra-

EL ENCARECIMIENTO DE LA VIVIENDA NUEVA, POR CAPITALES

Málaga
9,3%
(2.112)

Variación del precio de la vivienda nueva en 2022, en %
(…) Precio unitario, en euros por metro cuadrado

Fuente: Sociedad de Tasación

Palma de Mallorca
9,1%
(2.455)

Tarragona
7%
(2.009)

Barcelona
6,2%
(4.917)

Girona
5,8%
(2.351)

Lleida
5,3%
(1.463)

Huesca
4,8%
(1.580)

Madrid
8,5%
(4.125)

Zaragoza
6,4%
(2.101)

Teruel
3,5%
(1.520)

Soria
3,5%
(1.618)

Cuenca
3,4%
(1.356)

Guadalajara
3%
(1.776)

Vitoria
6,4%
(2.388)

Logroño
3,9%
(1.543)

A Coruña
6,4%
(1.988)

Pontevedra
3,9%
(1.432)

San Sebastián
7,7%
(4.048)

Pamplona
7,2%
(2.107)

Valencia
7,4%
(2.095)

Jaén
4,9%
(1.378)

Castellón
5%
(1.532)

Alicante
6,5%
(1.592)

Albacete
4,4%
(1.555)

Segovia
5%
(1.736)

Santa Cruz
de Tenerife

7,1%
(1.559)

Las Palmas
5,9%

(1.842)

Bilbao
6,7%

(2.993)

Burgos
6,6%

(2.009)

Valladolid
6,5%

(1.835)

Murcia
6,2%
(1.380)

Cádiz
5,9%

(2.095)

Huelva
3,1%

(1.417)

Salamanca
6,6%

(1.967)

Badajoz
4,6%

(1.290)

Cáceres
4%

(1.271)

Ourense
4,9%

(1.681)

Zamora
2,7%

(1.376)

Palencia
2,5%

(1.539)

Lugo
4,4%

(1.560)

León
6%

(1.586)

Santander
6,5%

(2.070)

Oviedo
5,7%

(1.737)

Toledo
6,4%

(1.589)

Ávila
2,2%

(1.370)

ESPAÑA
7,1%

(2.732)

Sevilla
7,4%
(2.113)

Córdoba
6%
(1.789)

Ciudad Real
3,3%

(1.268)

Granada
6,7%
(1.840)

Almería
5,7%
(1.603)

Málaga, Palma y Madrid lideran el 
encarecimiento de vivienda nueva
SEGÚN SOCIEDAD DE TASACIÓN/  La escasa promoción de obra nueva y los elevados costes de construcción 
persistirán en 2023, por lo que la caída de las compraventas no traerá consigo una bajada de precios.

de los tipos de interés en los 
niveles de actividad inmobi-
liaria, pero, en el caso de la vi-
vienda nueva, al cierre del 
ejercicio todavía se observa 
un crecimiento sostenido que 
es superior o igual al que se re-
gistraba en 2019”, resume 
Juan Fernández-Aceytuno, 
consejero delegado de Socie-
dad de Tasación. 

Pese a que 2023 apunta a 
un punto de inflexión en el 
mercado inmobiliario, la 
compañía estima que los pre-
cios continuarán al alza, al 
menos en lo que se refiere a la 
obra nueva. Esto es debido a 
que los problemas que se han 
agravado durante el pasado 
año continuarán ahora, aun-
que quizá atenuados: es cierto 
que habrá una bajada en las 
compraventas, signo de que 
también descenderá la de-
manda, pero el desajuste con 
la oferta seguirá presente; del 
mismo modo puede que se re-
lajen las subidas de precios de 
materias primas y se desatas-
quen los cuellos de botella en 
las cadenas de suministro glo-
bales, pero los encarecimien-
tos previos seguirán teniendo 
influencia. Con todo, el Índice 
de Confianza, realizado por la 
compañía como reflejo de las 
expectativas del sector, mar-
có en diciembre su segundo 
trimestre consecutivo de caí-
das para situarse en los 49,3 
puntos sobre 100. 

Coincide en previsiones si-
milares para 2023 Fotocasa, 
puesto que, aunque el portal 
inmobiliario prevé en la se-
gunda parte del año un des-
censo, eso sí, leve, en el precio 
general del mercado, en el ca-
so concreto de la vivienda 
nueva “continuarán los incre-
mentos. Esta tipología de vi-
vienda está viviendo un auge 
sin precedentes desde el esta-
llido de la pandemia, pero 
puede encontrarse con una 
grave problemática de subida 
de precios por la inflación 
desbocada, que afecta al coste 
de los materiales, a la produc-
ción y logística, y los escasos 
niveles productivos de la obra 
nueva”. Respecto a las esta-
dísticas de operaciones en el 
mercado, desde Fotocasa esti-
man un fuerte ajuste en el nú-
mero de las compraventas, 
con una caída interanual del 
12%. “Igualmente supondrá 
un ejercicio muy dinámico”, 
estiman desde el portal inmo-
biliario.

do, lo que supone un creci-
miento del 2,3% con respecto 
al mismo mes de 2021 y casi 
250 euros más que hace tres 
años. 

Mientras estas grandes ciu-
dades registran subidas nota-
bles, otra de las capitales más 
importantes para el mercado 
de la vivienda, Barcelona, tie-

ne una subida más moderada, 
del 6,2%. El afloramiento de 
viviendas procedentes del 
mercado del alquiler justifica 
la mayor contención del pre-
cio (ver información adjunta). 
Hasta en 21 capitales se ha en-
carecido más la vivienda nue-
va en el último año que en la 
Ciudad Condal, lo que no evita 

que sea la más cara del país. 
Con 4.917 euros por metro 
cuadrado, supera ampliamen-
te los 4.125 de Madrid y los 
4.048 de San Sebastián. Son 
las únicas tres capitales por 
encima de los 4.000 euros, 
mientras que solamente tres 
están por debajo de los 1.300: 
Ciudad Real (1.268), Cáceres 

(1.271) y Badajoz (1.290). 
“El sector inmobiliario está 

manteniendo un buen com-
portamiento durante los últi-
mos meses pese al contexto 
macroeconómico en el que 
nos encontramos. El compor-
tamiento del mercado duran-
te la recta final de 2022 evi-
dencia el impacto de la subida 

La capital de España ha experimentado un crecimiento del 
8,5% en los últimos doce meses, lo que le ha permitido que 
la vivienda nueva supere ampliamente los 4.000 euros por 
metro cuadrado, al alcanzar los 4.125. Sólo un año antes, el 
metro cuadrado era 300 euros más barato. Se da la 
circunstancia de que aunque la primera parte del año ha 
sido mucho más dinámica que la segunda en el mercado 
inmobiliario, en el segundo semestre del año ha sido 
cuando el precio ha escalado más, concretamente un 4%. 
En el último año, la vivienda en Madrid, tanto en 
compraventa como en alquiler ha anotado importantes 
subidas de precios, sobre todo en el segundo mercado, 
donde, según datos de Fotocasa, ha subido más de un 15%, 
con lo que ha alcanzado máximos históricos.

Madrid supera los 4.000               
euros por metro cuadrado 

La porosidad entre los mercados de alquiler y 
compraventa, y, dentro de este segundo, entre el de 
compra de vivienda nueva y de vivienda de segunda mano, 
se ejemplifica a la perfección en el caso de Barcelona. En el 
último año muchas viviendas han pasado del mercado del 
alquiler al de venta, provocando un mayor ‘stock’ de 
vivienda en venta, que aunque es obviamente de segunda 
mano, tiene una influencia directa en los precios de obra 
nueva. Esto se debe a que la demanda de compra 
encuentra alternativas a la obra nueva en el mercado de 
segunda mano, por lo que la tensión entre oferta y 
demanda no es tan fuerte como en capitales que tienen 
problemas ya muy serios de ‘stock’, como las vascas, donde 
esta carestía es estructural.

El mercado del alquiler frena el 
precio de compra en Barcelona 

En España, el precio 
ha escalado un 7,1% 
en el mejor año  
para la compraventa 
desde 2007

Los costes de 
construcción se han 
encarecido en 250 
euros por metro 
cuadrado en 3 años
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Laura Saiz. Madrid 
Un año más el sector energé-
tico será el que marque la eco-
nomía en 2023, no sólo en Es-
paña sino también en el resto 
del continente. Así lo conside-
ran el centenar de despachos 
de abogados consultados en el 
IV Informe Expansión Jurídi-
co sobre el sector legal en Espa-
ña, que recuerdan que el esce-
nario macroeconómico ac-
tual  ha disparado aún más la 
importancia de esta industria 
para la economía de nuestro 
entorno. 

No en vano, los ministros 
de Energía de los diferentes 
Estados miembro de la Unión 
Europa pidieron el pasado 
mes de octubre a la Comisión 
que presentara una prórroga 
y ampliación del “marco tem-
poral de crisis” hasta, al me-
nos, el 31 de diciembre de 
2023. 

Esta situación no ha hecho 
más que aumentar el trabajo 
de los despachos de abogados 
desde múltiples ámbitos, ya 
que las necesidades de las em-
presas energéticas y de sus in-
versores internacionales pa-
san por ámbitos tan dispares 
como la construcción de nue-
vas infraestructuras, el acceso 
a una financiación adecuada o 
la adaptación a modelos me-
nos contaminantes.  

Precisamente, este último 
punto marca la agenda de for-
ma determinante, ya que las 
energías renovables podrían 
superar en 2025 al carbón co-
mo la mayor fuente mundial 
de electricidad, según un re-
ciente informe de la Agencia 
Internacional de Energía 

La crisis energética dispara el 
SECTORES

La energía, ya sea desde el ángulo de las infraestructuras o desde el compromiso con modelos más verdes, será el 

Dudas en el acceso a financiación 
asequible en las infraestructuras 

“Las infraestructuras en 
España siguen despertando 
interés entre los inversores, 
y ya ha demostrado en el 
pasado ser un sector más 
activo que otros en periodos 
de cambio de ciclo 
económico. Entre las áreas 
de mayor relevancia, como 
ha venido sucediendo se 
encuentran energía y 
renovables, de la mano de la 
transición energética; pero 

ahora destacaría también la 
movilidad sostenible, 
infraestructura del agua, y 
de telecomunicaciones. Hay 
que despejar determinadas 
incertidumbres que pueden 
afectar a las valoraciones en 
renovables, y el acceso a 
financiación asequible, si 
bien precisamente en estos 
sectores la financiación 
sigue siendo más fácil que 
en otros”.

Alejandro Ortiz, socio de mercantil 
y cap. riesgo de Latham&Watkins.

LA OPINIÓN DE LOS EXPERTOS 

La crisis energética mundial ha marcado la 
agenda no sólo política en 2022 sino también de 
los despachos de abogados. Y lo seguirá 
haciendo el año que viene con una importancia 
clave para la economía española.

Energía

27,2%

Ambiciosos compromisos de la 
Agenda 2030 en las inversiones 

“No tenemos ninguna duda 
que el sector de las 
infraestructuras va a tener 
una importancia capital  
en España durante los 
próximos años. Cumplir  
con los ambiciosos 
compromisos de la Agenda 
2030 supone inversiones  
en infraestructuras que 
superan los 130.000 
millones de euros. El Plan  
de Recuperación de la UE 

asigna a España una 
dotación próxima  
a los 140.000 millones.  
La sostenibilidad 
medioambiental y la 
digitalización serán los ejes 
del plan inversor. Estos 
seguirán viendo en las 
infraestructuras un sector 
defensivo tanto ante las 
posibles oscilaciones del 
ciclo económico como frente 
a la subida de la inflación.”

Juan Manuel de Remedios, socio 
director de White & Case en Madrid.

El sector turístico ya ha dejado atrás la debacle 
que supuso para él las restricciones 
relacionadas con el Covid-19 y en 2022 ha 
vuelto a cifras prepandemia. Los expertos 
auguran datos aún mejores para 2023.

Turismo

17,8%

Con los inversores siempre atentos al mercado 
de infraestructuras, este sector seguirá siendo 
clave para la economía española en ámbitos tan 
diversos como la energía, el agua, las 
telecomunicaciones o la movilidad sostenible.

Infraestructuras

9,2%
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sector que marcará la economía española en 2023, con un turismo que vuelve a ganar el peso de la prepandemia.

trabajo de los despachos
(AIE), que espera que la capa-
cidad global de energía reno-
vable crezca hasta 2027 en 
2.400 gigavatios. “El mundo 
está listo para sumar tanta 
energía renovable en los pró-
ximos cinco años como lo ha 
hecho en los 20 años anterio-
res”, señaló en la presentación 
del estudio Fatih Birol, direc-
tor ejecutivo de la AIE. 

Alza del turismo 
Además del sector energético, 
los bufetes encuestados por 
EXPANSIÓN consideran 
que el turismo vivirá en 2023 
un nuevo año dorado en 
nuestro país.  

Después de su consolida-
ción en 2022 a cifras prepan-
demia, los expertos esperan 
mejores resultados aún para 
el próximo año, a pesar del 
contexto actual de alta infla-
ción sumada a posibles entra-
das en recesión económica de 
mercados emisores clave pa-
ra el sector turístico de nues-
tro país, como Alemania. 

Infraestructuras –fuerte-
mente unida al devenir del 
sector energético y sus nue-
vos modelos– completa el po-
dio de sectores clave para la 
economía española en 2023 
según los asesores legales.  

Sin embargo, infraestructu-
ras y construcción comparten 
casi protagonismo con otras 
industrias como la inmobilia-
ria, la financiera –en un con-
texto de tipos de interés ele-
vados y con anuncio de subi-
das fuertes para 2023– y la 
tecnología, como motor 
transformador de otros secto-
res.

Nota: Porcentaje de respuestas en las que el sector ha sido seleccionado por 
los encuestados como principal motor de la economía en 2023.  
Cada encuestado ha podido elegir un máximo de tres sectores.

Perspectivas positivas en el turismo a 
pesar del escenario macroeconómico 

“En 2022 se ha consolidado 
la recuperación para el sector 
turístico en España. Los datos 
de ocupación e ingreso 
medio por turista han sido 
muy buenos, e, incluso, en 
algunos casos, mejores que 
en 2019. Se preveía una caída 
de la ocupación en otoño, 
pero afortunadamente no se 
ha cumplido y ha continuado 
la buena tendencia del 
verano. El escenario 

macroeconómico para 2023 
es complejo, y genera una 
gran incertidumbre para el 
sector, que deberá afrontar 
los problemas derivados de 
la inflación y que algunos 
países de nuestro entorno, 
como Alemania, puedan 
entrar en recesión.  
En cualquier caso, las 
perspectivas son positivas, 
España es un gran destino 
turístico mundial”. 

Jaume Perelló, socio de  
Cases & Lacambra.

Más inversión en energías limpias  
por la crisis energética en la UE

“El sector energético seguirá 
siendo protagonista y uno 
de los motores de la 
economía española en 2023. 
Si hablamos de las 
inversiones en este sector 
vemos que la actividad en 
renovables continuará. Sin 
duda, la crisis energética en 
la Unión Europea no ha 
hecho más que incrementar 
la necesidad de invertir en 
energías limpias a nivel de 

los Estados y con el apoyo 
de la UE los próximos años 
para lograr la autosuficiencia 
energética lo antes posible. 
En los próximos meses 
veremos una apuesta firme 
no solo por las tecnologías 
más clásicas como pueden 
ser solar y eólica sino 
también por las más 
innovadoras como 
hidrógeno verde, biogás  
o eólica marina”. 

María Pilar García Guijarro, socia 
directora de WFW en Madrid.

En 2023, los precios en el sector inmobiliario 
sufrirán una desaceleración provocada por la 
falta de ‘stock’ de viviendas, la inflación y la 
subida de los tipos de interés. Esta tendencia se 
repetirá en toda Europa.

Inmobiliario

9%

La subida del precio del dinero ha dificultado las 
financiaciones de operaciones y empresas. A 
pesar de ello, el papel del sector financiero será 
clave en 2023 como soporte de diferentes 
sectores.

Banca

8%

Los expertos prevén una agenda intensa de 
novedades legislativas relacionadas con el 
mercado digital en toda Europa.

Tecnología

8%


