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Prologo

El precio de la vivienda cierra el 2022 no solo con el incre-
mento mas alto del afio, sino con la cifra mas elevada re-
gistrada en un mes de diciembre de los Ultimos 17 afios.
Este aumento anual de la vivienda de segunda mano es
del 7,5 %, casi dos puntos por encima del posicionamien-
to de lainflacidn (5,8 %) en este pasado ejercicio.

Lo cierto es que -salvo la tasa de cierre de 2021 (6,5 %)
a raiz de la pandemia-, no se sufria una inflacién tan
elevada desde 1990. El aumento de los bienes y servi-
cios ha afectado al mercado de la vivienda en su tota-
lidad, y practicamente al mismo tiempo, ya que tanto
venta como alquiler comenzaron a presentar subidas a
partir del segundo trimestre del afio. Sin embargo, no
han crecido al mismo ritmo. Mientras el alquiler inicié
una escalada con variaciones abultadas desde el prin-
cipio, el comportamiento de la venta fue muy sosegado
durante el primer semestre del afio, en el que mostraba
aumentos moderados por debajo del 3,5 % interanual.

Es a partir de la primera subida de tipos de interés, ejecu-
tada por el Banco Central Europeo (BCE) en julio, cuando
el precio de la vivienda comienza su ascenso mas signifi-
cativo. El cambio en la politica monetaria causa la subida
récord del Euribor y el mayor encarecimiento de las hipo-
tecas de los Ultimos 20 afios. El coste de la financiacion
bancaria se esta endureciendo y los créditos se encare-
cen, lo que afecta a mas del 60 % de los compradores
que se disponen a comprar una vivienda.

Sin embargo, lejos de frenar la demanda por comple-
to, lo que se detecta en el mercado es un aceleramien-
to por comprar y un aumento del interés de los ciuda-
danos mayor. La intencidn es clara: intentar sortear las

subidas de los tipos y obtener un préstamo hipoteca-
rio con un interés lo mas rebajado posible. La sociedad
ha vivido una especie de “ahora o nunca” en relacién a
la adquisicion de un inmueble. Por ello, en el dltimo tri-
mestre del afio, se ha activado la demanda de compra
de vivienda de forma robusta, lo que ha impulsado el
tensionamiento de los precios desembocando en in-
crementos del coste de la vivienda superiores al 7 %.

Aun asi, en 2023 se espera que el precio vuelva a la
senda estable, como la que presentaba al comienzo
del 2022. A medida que el Euribor siga aumentando, el
enfriamiento de la demanda cambiara la tendencia 'y
podré provocar enfriamiento en determinados merca-
dos por lo que es probable que asistamos a correccio-
nes de precios durante 2023.

En este informe del indice Inmobiliario Fotocasa se
analiza en profundidad el comportamiento del precio
en el mercado residencial mas activo y en el afio en el
que se cerraran, presumiblemente, mas de 600.000
compraventas. Un ejercicio sera recordado como el
afio dorado del inmobiliario, en lo que a nUmero de
transacciones se refiere, tras el boom de 2007.

Maria Matos
Directora de Estudios y Portavoz

de Fotocasa
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A Precio de la vivienda

en Espana

Variacion anual

La variacién anual del precio de la vivienda (de diciembre a diciembre) es un incremento del 7,5 % en 2022. Es el
tercer incremento anual mas alto que experimenta el indice Inmobiliario Fotocasa en sus 17 afios de serie histori-
ca (desde 2005). Asi, la subida anual de este 2022 (7,5 %) es la séptima registrada en el indice Inmobiliario Foto-
casa en sus 17 afios de andlisis y el tercer incremento después de la dltima caida producida en 2019 (-1,3 %0).
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Variacion interanual
Desde junio de 2013 las tasas de variacion interanual la primera (-1,3 %) de las once caidas en cadena (de
(de cada mes sobre el mismo mes del afio anterior) diciembre de 2019 a octubre de 2020). Diciembre es
se han ido desacelerando poco a poco. Si en junio de el mes que rompe la cadena de 38 meses de incre-
2013 se alcanzé la caida interanual mas acusada de mentos interanuales (de octubre de 2015 hasta no-
todo el histdrico (-11,8 %), a partir de ese momen- viembre de 2019). Desde entonces, se encadena once
to las tasas negativas fueron desacelerandose hasta meses de caidas interanuales (de diciembre de 2019
llegar a las tasas positivas que se han ido registran- hasta octubre de 2020). A partir del cuarto trimestre
do a partir de octubre de 2016 (7,2 %). Si desde 2016 de 2020 solo se han detectado incrementos hasta di-
hasta 2018 todos los meses registraron datos inte- ciembre de 2022 con un 7,5 %.

ranuales positivos, en diciembre de 2019 se registra




10,0% Grafico 2.
80% Variacion interanual del 7.5%)
precio medio de la vivienda
6,0% en Espafia
40%
20%
00%
20%
-40%
6,0%
-80%
-100%
2015 ] 2016 | 2018 ] 2019 J 2020 J 2021 J 2022

Precio de la vivienda por metro cuadrado

El precio medio de la vivienda de segunda mano en el precio de la vivienda se situaba en 2.400 euros por
Espafia ha ido fluctuando a lo largo de 2022 hasta si- metro cuadrado. Puesto que el precio medio a finales
tuarse en diciembre en los 2.051 euros/m2y nos de- de 2022 es de 2.051 euros/m?, el valor del indice se po-
vuelve a cifras de 2012 (marzo). Cabe destacar que el siciona en 855 puntos. La cota maxima del precio de la
precio supero los 2.000 euros en septiembre, después vivienda de segunda mano en Espafia se recogi6 el mes
de haber estado 123 meses (70,25 afios) por debajo de de abril de 2007, con un precio medio de 2.952 euros
ese valor. El indice Inmobiliario Fotocasa se inici6 en por metro cuadrado y 1.230 puntos. Desde entonces la
enero de 2005, con una base igual a 1.000, cuando caida acumulada es de un -30 %.
Grafico 3.

Precio medio de la vivienda por metro cuadrado desde 2005
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B) Precio de la vivienda por

comunidades autonomas

Variacion anual

Una segunda aproximacion, mas detallada, del precio
medio de la vivienda de segunda mano en Esparia, es
la derivada de analizar la informacidén en funcién de la
comunidad auténoma.

El precio medio de la vivienda de segunda mano se ha
incrementado en las 17 comunidades auténomas anali-
zadas. De esta manera, el indice Inmobiliario Fotocasa
se acerca con paso firme a cifras similares a las regis-
tradas en 2006, cuando todas las comunidades experi-
mentaron incrementos a cierre de afio.

A cierre de 2022, Navarra es la comunidad que mas au-
menta (16,9 %), seguido de Baleares (13,8 %), Canarias
(10,9 %), Comunitat Valenciana (8,8 %), Madrid (8,3 %),
Andalucia (7,3 %), Extremadura (5,5 %), Region de Murcia
(4,4 %), Castilla-La Mancha (4,0 %), Catalufia (3,9 %),

0,1%

Mapa 1.
Variacion anual del precio
medio de la vivienda por

comunidades autéonomas
(diciembre 2021 - diciembre 2022)

La Rioja (3,8 %), Aragon (3,6 %), Galicia (2,9 %), Asturias
(2,0 %), Pais Vasco (1,1 %), Cantabria (0,9 %) y Castillay
Ledn (0,7 %). En 2019 el incremento anual no superd el 1%
(apenas llegd al 0,3 %); en 2020 y 2021 la maxima subida
superd el 5 % de variacion anual y en 2022 en tres comu-
nidades los incrementos superan los dos digitos.

En diciembre de 2022 no se han registrado descensos
en el precio de la vivienda en venta. De hecho, hemos
dejado atras las caidas de dos digitos que reinaron a
cierre de 2012y 2013.

Las comunidades de Andalucia, Baleares y Madrid en-
cadenan su octavo afio de incrementos anuales en
2022. El resto de las comunidades encadenan incre-
mentos desde el 2016 (Comunitat Valenciana) y 2018
(Cantabria).
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Precio de la vivienda por
metro cuadrado

Aunque en general en 2022 los precios absolutos por
comunidades auténomas han presentado caidas a lo
largo del afio, cabe destacar que los precios de todas
las comunidades han ido aumentando, presentando al
final subidas importantes en diciembre. En el ranking
por precio de la vivienda, Madrid sigue a la cabeza de
la lista de las comunidades con el precio mas elevado
por quinto afio consecutivo, desde 2018, después de
destronar a Pais Vasco tras 13 afios monopolizando el
primer puesto.

Asi, Madrid, que supera los 3.000 euros/m2 desde
2010, se sitda en el primer puesto del ranking de los
mas caros con 3.382 euros/m?2. Le sigue Baleares con
un precio medio en diciembre de 2022 de 3.290 euros/
m?2, Pais Vasco con un precio medio de 2.913 euros/

*

Mapa 2.
Precio medio de la vivienda
de segunda mano por
comunidades auténomas
(diciembre 2022)

m2y Catalufia con un precio medio de 2.643 euros/m2,
como las cuatro comunidades que lideran el ranking
con los precios mas altos desde 2014.

Aunque los precios anteriormente mencionados son su-
periores a la media nacional de 2.051 euros/m2, no todos
ellos superan dicha media en la misma medida. Madrid
supera a la media nacional en un 65 %, Baleares en un
60 %, Pais Vasco en un 42 % y Catalufia en un 29 %. A
lo largo del afio 2022, el precio de la vivienda en Balea-
res ha llegado a maximos los Gltimos diez meses (de
marzo a diciembre), cerrando el afio 2022 con el precio
de 3.290 euros/m?, frente a los 2.890 euros/m2del afio
2021 (13,8% de variacion anual). A cierre de 2022 (y
como los ultimos cuatro afios), cuatro de las 17 comu-
nidades auténomas superan el precio medio de la vi-
vienda de segunda mano de 2.000 euros/m2, cuando
en 2005, eran 14; en 2010 eran diez, 2015 eran tan solo
tres y en 2020 apenas fueron cuatro comunidades las
que superaban dicha cifra.
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En cuanto a la variacién acumulada desde el precio maximo registrado en abril de 2007 (2.952 euros/m?), a
nivel de Espafia, el precio de la vivienda de segunda mano se ha reducido un -30%. Por comunidades, La Rioja
es la que mas ha caido desde que registro el precio maximo en marzo de 2007, en concreto un -48%, seguido
de Regidn de Murcia (-48%), Castilla-La Mancha (-48%), Aragon (-47%), Asturias (-46%), Navarra (-45%), Can-
tabria (-37%), Castilla y Ledn (-37%), Extremadura (-36%), Comunitat Valenciana (-35%), Pais Vasco (-34%),
Cataluiia (-32%), Galicia (-30%), Andalucia (-27%), Madrid (-15%), Canarias (-8%) y Baleares (0%).




-45,6 %
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Caida acumulada por
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‘ Precio de la vivienda

por provincias

Variacion anual

Este apartado recoge la evolucién del precio de la vi-
vienda mediante la desagregacion de la informacién
estadistica recogida por provincias. Al igual que en
los apartados descritos anteriormente, se comparara
la situacion a cierre de 2022 con la reflejada en infor-
mes anuales de afios anteriores.

Si a cierre de 2021 el precio se incrementaba en 34
provincias, a cierre de 2022 son 44 las provincias
que suben el precio, es decir, el 88 % de las provin-
cias espafiolas suben los precios. Navarra es la que
mas incrementa, en concreto un 16,9 %, seguida de

Mapa 4.

(diciembre 2021 - diciembre 2022)

fotocasa

Alicante (14,8 %), Santa Cruz de Tenerife (14,1 %),
Illes Balears (13,8 %), Malaga (12,4 %), Guadalajara
(11,4 %), Granada (10,6 %) y Cadiz (10,4 %).

Si en 2012 (hace 10 afios) todas las provincias se so-
metian a reducciones interanuales, en 2017 (hace

5 afios) se redujeron las caidas a 13, para que final-
mente en 2022 el nimero de provincia en donde el
precio de la vivienda descendiera pasard a ser seis:
Palencia con -5,9 %, Zamora con -1,7 %, Valladolid
con -1,0 %, Bizkaia con -0,7 %, Ledn con -0,6 %y
Teruel con -0,4 %.
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En cuanto a la variaciéon acumulada desde el maximo
registrado por provincias, Jaén y Zaragoza son las que
mas han caido desde que alcanzaron el precio maximo
en enero de 2007 y en septiembre de 2006, respecti-
vamente. En concreto, han reducido el precio un -54 %

Mapa 5.

Caida acumulada
por provincias desde
maximos

(diciembre 2022)

Precio de la vivienda por
metro cuadrado

Las cinco provincias espafiolas con el precio medio
de la vivienda mas elevado en 2022 serian las mismas
desde hace ocho afios, aunque el orden haya cambia-
do. Asi, Madrid en 2022 con 3.382 euros/mz2, se man-
tiene por tercer afio en la cabeza del ranking. Por otro
lado, Illes Balears da un salto del cuarto al segundo
lugar; Gipuzkoa deja el segundo puesto por el tercero,
mientras que la provincia de Barcelona se coloca en el
cuarto puesto, seguida de Bizkaia.

y un -53 %. Le siguen con un descenso mayor al -50 %o:
Ciudad Real (-54 %) y Toledo (-52 %). En el otro extre-
mo, las provincias con descensos igual o por debajo del
-20 % son: Alicante con una caida del -20 %, seguida de
Madrid con -17 % y Santa Cruz de Tenerife con un -2 %.

ey Caida acumulada desde maximos
@ @ Caidas superiores al -50 %
@ Caidas entre el -40y -50 %
Caidas entre el -30 y -40 %
Caidas entre el -0y -30 %

A lo largo del afio 2022, el precio de la vivienda en Illes
Balears ha llegado a maximos los ultimos diez meses
(de marzo a diciembre), cerrando el afio con el precio
de 3.290 euros/m?, frente a los 2.890 euros/m?* del afio
2022 (13,8 % de variacion anual). Por otro lado, la pro-
vincia de Malaga también alcanzé precios maximos

de la vivienda en dos ocasiones, en septiembre (2.769
euros/m?) y en diciembre de 2022 (2.774 euros/m?).
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D) Precio de la vivienda
por municipios

En este apartado se ofrece una aproximacion atin mas detallada de la situacion del precio de la vivienda de se-
gunda mano en Espana con el estudio del precio en todo el territorio segmentado por municipios. Se comenta-
ra primero la situacién de los precios de la vivienda a nivel municipal para la totalidad de municipios estudiados
y después para éstos, clasificados por comunidades auténomas.Si en diciembre de 2005 habia un total de 150
municipios espafioles en los que se habia recogido observaciones, en 2010 fue un total de 376 municipios, en
2020 un total de 742 y a cierre de 2022 han sido un total de 676. Se mantiene de este modo afio a afio la validez
estadistica y el detalle de la informacién presentada en comparacion con los informes anuales anteriores.

Variacion anual (Todos los municipios)

En términos de variacion anual, la tendencia observa- La subida interanual mas destacada se produce en la

da en los municipios espafioles estudiados es la del in- provincia de Alicante, en concreto en Rojales con aumen-
cremento del precio, y se dejan atras los descensos re- to de un 53,8 %,; seguido de El Verger con 47,2 %, Pilar de
cogidos en informes anteriores. Asi, los municipios que la Horadada con un 43,6 %, Calpe / Calp con un 39,9%,
en 2022 incrementan el precio de la vivienda de segun- Finestrat con un 39,1 % y Pedreguer con un 38,3 %.

da mano son 483 frente a 144 descienden el precio.
En cuanto a las caidas méas destacadas a cierre de

Este incremento no se puede comparar con afios ante- 2022, destacan los descensos de Rafelbufiol / Rafel-
riores, ya que la muestra analizada por Fotocasa ha ido bunyol (Valencia) que cae un -26,7 %, Albox en Alme-
variando los ultimos afios. Aun asi, como referencia, ria (-22,8 %), Alguazas en Murcia (-20,8 %), La Muela
en 2020 el precio se incrementd en 328 municipios y en en Zaragoza (-19,7 %), Pefiaranda de Bracamonte en
2015 subid en 266 municipios. Murcia (-18,5 %), entre otros.
Graﬁc.o S L. Variacion anual
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Precio de la vivienda por metro cuadrado
(Todos los municipios)

La observacion del precio de la vivienda en términos absolutos y no de variacién, arroja ciertas con-
sideraciones relevantes. Donostia - San Sebastian es el municipio mas caro con 5.622 euros/m2, le
siguen La Moraleja (5.545 euros/m2), Eivissa (5.278 euros/m?2) y Calvia (5.039 euros/m?2).

En el otro extremo, Alguazas es el municipio mas barato para comprar una vivienda de segunda
mano. En concreto cuesta 619 euros/m?2, seguido de Burguillos en Sevilla (643 euros/m2), Canals en
Valencia (646 euros/m2), Mancha Real en Jaén (648 euros/m2) y Magén en Toledo (649 euros/m?2).

Grafico 6.
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Los municipios de Madrid y
Barcelona

Un apartado destacado merece los municipios de
Madrid y Barcelona, que durante todo el tiempo han
sido protagonistas de incrementos en el precio de la
vivienda de segunda mano. Asi, la ciudad de Madrid
cierra 2022 con un incremento anual de un 7,5 % (en
2021 lo hizo con un incremento del 1,7 %) respecto al
afo anterior. Mientras, en el caso de Barcelona, la va-
riacién anual desciende un -0,5 % respecto a 2021 (en
2021 lo hizo con un descenso del -1,7 %). Atras quedan
las variaciones interanuales de dos digitos que se mos-
traban en estas dos ciudades en 2017 y 2018. Respec-
to a los precios, la ciudad de Barcelona se sitda en di-
ciembre en 4.306 euros/m2y en el caso de Madrid el

precio medio se sitla en 4.198 euros/m2. De hecho,
Barcelona se encuentra actualmente un 110 % por
encima de la media nacional y en el caso de Madrid
estd un 105 % por encima.

En cuanto al precio maximo, Barcelona lo alcan-

z6 en diciembre de 2007, cuando llegé a los 5.378
euros/m2y en el caso de Madrid lo hizo en agosto de
2007, con un precio de 4.523 euros/m2. Actualmen-
te el precio de la vivienda de segunda mano tiene un
descenso acumulativo de un -20 % por debajo del
precio maximo en Barcelona y un -14 % en Madrid.

Grafico 7.
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Ed) Precio de la vivienda por distritos
en Madrid y Barcelona

Una ultima desagregacion territorial permite analizar el precio medio de la vivienda por distritos. En este caso
solo se analizara este valor para aquellas ciudades de mayor poblacién; Madrid y Barcelona. En Madrid se han

analizado 21 distritos y en Barcelona diez.

Madrid capital

En Madrid capital en diciembre de 2022 son 21 los distritos
estudiados en el indice Inmobiliario Fotocasa. Casi todos
los distritos superan el precio medio de la vivienda a nivel
nacional, establecido a finales de afio en 2.051 euros/ma2.
La mayor diferencia de este precio medio con el mas caro
en la capital se produce en el distrito de Salamanca, que
es superior a la media nacional en un 342 %, al situar el
precio medio en 7.016 euros/m2.

A cierre de 2022 el precio sube anualmente en 20 de

los 21 distritos de la capital. A partir de 2016 el precio
de la vivienda se incrementa anualmente en todos los

Mapa 7.

distritos, pero el panorama cambia en 2020 cuando vuel-
ven las caidas generalizadas de 2014, en donde ningin
distrito incremento el precio de la vivienda. Asi, el incre-
mento anual mas significativo se produce en el distrito de
Puente de Vallecas (75,8 %), Villaverde (11,6 %), Chambe-
ri (10,7 %), Carabanchel (10,3 %), Tetuan (10,2 %), Vical-
varo (7,7 %), Barrio de Salamanca (7,6 %), Latina (6,5 %),
Arganzuela (5,6 %), Centro (5,5 %), Ciudad Lineal (5,2 %),
Hortaleza (4,5 %), Retiro (4,2 %), Usera (4,1 %), San Blas
(3,6 %), Villa de Vallecas (3,7 %), Moratalaz (2,3 %), Fuen-
carral - El Pardo (7,8 %), Chamartin (0,9 %) y Moncloa -
Aravaca (0,7 %).

Variacion anual del precio medio de la vivienda de segunda mano en Madrid

(diciembre 2021 - diciembre 2022)

1. Puente de Vallecas I 15,8 %

2. Villaverde s 11,6 %
3. Chamberi s 10,7 %
4. Carabanchel s 10,3%
5. Tetuan I 10,2 %
6. Vicalvaro 7.7 %
7. Barrio de Salamanca 7,6 %
8. Latina 6,5 %
9. Arganzuela 5,6 %
10. Centro 5,5 %
11. Ciudad Lineal 5,2 %
12. Hortaleza 4,5%
13. Retiro 4,2 %
14. Usera 4,1%
15. San Blas 3,6 %
16. Villa de Vallecas 3,1%
17. Moratalaz 2,3%
18. Fuencarral - El Pardo 1,8 %
19. Chamartin 0,9 %
20. Moncloa - Aravaca 0,7 %
21. Barajas u -1,9 %
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Variacion anual

® Entre 10y 20 %
Entre Oy 10 %
© Menos de 0%




Los cinco distritos madrilefios con el precio medio de
la vivienda mas elevado en 2022 son los mismos desde
hace ocho afios. En cuanto a los precios, el distrito

de Salamanca sigue encabezando la lista de la capi-
tal como distrito mas caro para comprar una vivienda,
cuyo precio medio se sitla en diciembre en 7.016 €/m?2
después de subir anualmente un 7,6 %. Le sigue como
segundo mas caro el distrito de Chamberi, cuyo precio
medio se sitla a diciembre de 2022 en 6.161 €/m2. En
tercera y cuarta posicion se encuentra el distrito de
Chamartin (5.595 €/m?2) y Centro (5.536 €/m2).

Mapa 8.

En el otro extremo, Villaverde es el barrio mas econé-
mico con un valor medio de la vivienda de 1.951 €/m?

y registra un incremento en el precio de la vivienda de
un 11,6 % respecto a 2021. Le sigue el distrito de Usera
(2.2471 €/m2), Puente de Vallecas (2.402 €/m?) y Caraban-
chel (2.5711 €/m2). En 2022, en cuanto a la variacion acu-
mulada desde el precio maximo registrado, 18 de los 21
distritos de Madrid superaron sus precios este afio.

Precio medio de la vivienda de segunda mano en Madrid

(diciembre 2022)

1. Barrio de Salamanca 7.016
2. Chamberi 6.161

3. Chamartin 5.595
4. Centro 5.536
5. Retiro 5.244
6. Moncloa - Aravaca 4.648
7. Arganzuela 4.422
8. Tetuan 4.31

9. Hortaleza 4.050
10. Fuencarral - El Pardo 4.017
11. Ciudad Lineal 3.555
12. Barajas 3.368
13. San Blas 2.953
14. Vicélvaro 2.838
15. Moratalaz 2.692
16. Latina 2.621

17. Villa de Vallecas 2.563
18. Carabanchel 2.511

19. Puente de Vallecas 2.402
20. Usera 2.241

21. Villaverde 1.951

P

V

Precios (€/m2)

@® Mas de 5.000
@ Entre 3.000y 5.000
Entre 1.000y 3.000




Barcelona Capital

En Barcelona capital, en diciembre de 2022 son 10 los
distritos estudiados en el presente informe. Todos los
distritos de la ciudad condal superan el precio medio
de la vivienda a nivel nacional, establecido a finales de
afio en 2.051 euros/m?2. La diferencia entre este precio
medio y el mas caro en Barcelona se produce en el dis-
trito de Nou Barris que es superior a la media nacional
en un 277 %, y se sitla en los 5.675 euros/mz2.

En lo referente a la variacion anual del precio se
puede observar, al concluir el afio 2022, que el precio
cae en seis distritos de la ciudad condal. Vuelven los
descensos del afio 2013 con fuerza, llegando a con-
tabilizarse seis distritos con datos negativos en 2020

Mapa 9.
Variacion anual del precio medio

de la vivienda Barcelona
(diciembre 2021 - diciembre 2022)

1. Nou Barris — 7.5%
2. Horta - Guinardd 4,8 %
3. Sant Andreu 4,5%
4. Eixample 4,4 %
5. Les Corts 3,4 %
6. Gracia 1,8 %
7. Ciutat Vella -1,2%
8. Sarria - Sant Gervasi 1,7 %
9. Sant Marti -2,7 %
10. Sants - Montjuic -3,4 %

Variacion anual

© Masdel 5%
Entre0y5 %
© Entre0y-5%

también. Cabe destacar que en menos de seis afios el
panorama ha cambiado por completo en Barcelona:
a finales de 2013 descendia el precio en nueve distri-
tos, en 2014 lo hizo en cuatro y en 2015 tan solo uno.
En 2016 y 2017, en ningun distrito se localizo variacio-
nes anuales negativas, aunque en 2018 y 2019 apenas
dos distritos descendieron.

Las variaciones negativas anuales van desde el -3,4 %
de Sants - Montjuic al -1,2 % de Ciutat Vella. En cuanto
a los distritos con incrementos anuales, Nou Barris ha
subido un 7,5 % y Gracia un 1,8 %.

~ 'y
<




A cierre de 2022, los tres distritos mas caros de la ca- trito mas caro con un precio de 5.510 euros/mz2, segui-

pital catalana han superado los 5.000 €/m?y tan solo do de Les Corts con 5.384 €/m>.

el distrito de Nou Barris se encuentra por debajo de

los 3.000 €/m?. Los cinco distritos barceloneses con el En el otro extremo, Nou Barris es el distrito catalan mas
precio medio de la vivienda mas elevado en 2022 son barato con un precio medio de 2.639 €/m”. Le sigue Sant
los mismos desde hace nueve afios. En el ranking por Andreu (3.185 €/m?) y Horta - Guinardé (3.379 €/m?). En
precio de la vivienda, Sarria - Sant Gervasi ocupa el cuanto a la variacién acumulada desde el precio maximo
primer lugar en el ranking de los distritos mas caros de registrado, solo uno, el distrito de Eixample superd su

la ciudad con 5.675 €/m>. Eixample es el segundo dis- precio maximo en octubre de 2022 (5.510 €/m?).

Mapa 10.

Precio medio de la vivienda de segunda
mano en Barcelona
(diciembre 2022)

1. Sarria - Sant Gervasi 5.675

2. Eixample 5.510

3. Les Corts 5.384

4. Gracia 4.588

5. Ciutat Vella 4.562

6. Sant Marti 3.976

7. Sants - Montjuic 3.469 Precios (€/m2)

8. Horta - Guinardé 3.379 @ Mas de 5.000

9. Sant Andreu 3185 @ Entre 3.500y 5.000

) Entre 2.000 y 3.500
10. Nou Barris 2.639




‘ Precio de la vivienda por barrios

en Madrid y Barcelona

Una dltima desagregacion territorial permite analizar
el precio medio de la vivienda por barrios. En este caso
solo se analizard este valor para aquellas ciudades de

mayor poblacién, Madrid y Barcelona. En Madrid se han

analizado 76 barrios y en Barcelona 58.

capital

En Madrid capital en diciembre de 2022 son 76 los ba-
rrios estudiados en el indice Inmobiliario Fotocasa. De
los 76 barrios, 70 superan el precio medio de la vivien-
da a nivel nacional, establecido a finales de afio en 2.051
euros/mz. La diferencia entre este precio medio y el mas
caro en la capital se produce en el barrio de Recoletos
(distrito Salamanca) que es superior a la media nacional
en un 326%, al situar el precio medio en 8.735 euros/m2.

A cierre de 2022, el precio sube en 52 de los 76 barrios

de la capital con precio en el mes de diciembre. Vuel-
ven los afos en el que los incrementos anuales eran

fotocasa

mayoria, en 2016 el precio anual bajé solo en 14 barrios
y en 2017 y 2018 en un barrio de todos los estudiados
esos afios.

Asi, los incrementos anuales mas significativos se pro-
ducen en los barrios de Palomeras bajas, Puente de
Vallecas, (26,2 %) y el barro de Pefiagrande (14,6 %).
Por otro lado, el barrio con mayor descenso anual es
Buenavista, en el distrito de Carabanchel con un des-
censo del -7,8 %.



Grafico 8.
Variacion anual del precio medio

de la vivienda en Madrid
(diciembre 2021 - diciembre 2022)
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En cuanto a los precios, el barrio de Recoletos (distri-

to de Salamanca) encabeza la lista de la capital como
barrio mas caro para comprar una vivienda, cuyo precio
medio se sitla en diciembre en 8.735 €/m2. Le sigue
como segundo mas caro el barrio de Castellana (distrito
de Salamanca), cuyo precio medio se sitla a diciembre
de 2022 en 8.118 €/m2.

En el otro extremo, San Cristdbal, de Villaverde es el
barrio mas econémico con un valor medio de la vivien-
da de 1.503 €/m?2. Le sigue el barrio de Entrevias en
Puente de Vallecas (1.699 €/m2), San Andrés de Villa-
verde en Villaverde (1.826 €/m2) y Los Rosales en Villa-
verde (1.902 €/m2).

Grafico 9.
Precio medio de la vivienda de

segunda mano en Madrid
(diciembre 2022)
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Barcelona

capital

En Barcelona capital, en diciembre de 2022 son 58 los
barrios estudiados en el indice Inmobiliario Fotocasa.
Todos los barrios superan el precio medio de la vivien-
da a nivel nacional, establecido a finales de afio en 2.051
euros/m2. La diferencia entre este precio medio y el
mds caro en la capital se produce en el barrio de Diago-
nal Mar i el Front Maritim del Poblenou (Sant Marti) que
es superior a la media nacional en un 267 %, al situar el
precio medio en 7.526 euros/m2.

A cierre de 2022, el precio cae en 27 barrios de los 58 de
la capital catalana con variacién anual. En 2016 y 2017 el

precio anual bajé tan solo en tres barrios. Es a partir de
2018 cuando los descensos anuales de los barrios aumen-
tan a 22 valores negativos, a 31 en 2019 y a 29 en 2020.

Por otro lado, el incremento anual mas significativo se
produce en el barrio de Dreta de UEixample en el distri-
to Eixample con una subida del 13,8 %. Por otro lado,

el barrio con mayor descenso anual es La Teixonera en
el distrito de Horta - Guinardé (-14,4 %), seguido de El
Besds i el Maresme en el distrito de Nou Barris (-8,9 %).




Grafico 10.

Variacion anual del precio medio Precios (€/m?)
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En cuanto a los precios, el barrio de Diagonal Mar i el En el otro extremo, Ciutat Meridiana de Nou Barris es
Front Maritim del Poblenou (distrito de Sant Marti) en- el barrio mds econémico con un valor medio de la vi-
cabeza la lista de la capital como barrio mas caro para vienda de 1.699 €/m?2. Le sigue los barrios de Trini-
comprar una vivienda, cuyo precio medio se sitda en di- tat Vella de Sant Andreu (7.892 €/m?2), Les Roquetes de
ciembre en 7.529 €/m2. Le sigue como segundo mas caro Nou Barris (2.0871 €/m2) y La Trinitat Nova de Nou Barris
Sarria (distrito de Sarria - Sant Gervasi), cuyo precio (2.087 €/m?3).
medio se sitla a diciembre de 2022 en 6.795 €/m=2.
Grafico 11.
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