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Rubén Esteller MADRID.  

El Ministerio para la Transición 
Ecológica ha abierto una consulta 
pública previa para modificar el 
Real Decreto 390/2021, la norma 
que fija el procedimiento básico 
del certificado de eficiencia ener-
gética de los edificios en España. 
El objetivo es recabar aportacio-
nes de ciudadanos, empresas y or-
ganizaciones antes de redactar el 
proyecto de real decreto, en el mar-

co del trámite previsto en la Ley 
del Gobierno. 

El periodo para enviar observa-
ciones comenzó el miércoles 7 de 
enero de 2026 y permanecerá abier-
to hasta el viernes 6 de febrero de 
2026. La reforma se enmarca en la 
transposición de la Directiva (UE) 
2024/1275 sobre eficiencia ener-
gética de los edificios, publicada 
en mayo de 2024, que obliga a los 
Estados miembros a actualizar sus 
marcos regulatorios y herramien-
tas de información al mercado in-
mobiliario. 

¿Qué quieren cambiar? 
El MITECO plantea adaptar el sis-
tema nacional de certificación ener-

gética al nuevo marco europeo y 
“favorecer la transparencia”, con 
una revisión que afectaría tanto al 
contenido del certificado como a 
su gestión y control.  

Entre los ámbitos que el Minis-
terio quiere “analizar y establecer” 
en la futura norma destacan la in-
troducción de indicadores adicio-

nales, la revisión de la escala de ca-
lificación, el refuerzo del sistema 
de inspección y la mejora de la di-
gitalización y accesibilidad de la 
información.  

La consulta anticipa, además, un 
posible ensanchamiento del ámbi-
to de aplicación del procedimien-
to básico a un mayor número de 
edificios, un punto especialmente 
relevante para propietarios, gesto-
res de carteras inmobiliarias y sec-
tores como el turístico o el tercia-
rio, donde el certificado es una pie-
za habitual en operaciones de al-
quiler y compraventa. 

Uno de los cambios de mayor ca-
lado es la incorporación de indica-
dores que van más allá del consu-

Transición Ecológica prepara una nueva etiqueta 
energética para el hogar que medirá su inteligencia

mo de energía. El Ministerio men-
ciona de forma expresa el Poten-
cial de Calentamiento Global y el 
Indicador de Preparación para Apli-
caciones Inteligentes (SRI), reco-
gidos en la directiva.  

En la práctica, esto abre la puer-
ta a que el certificado evolucione 
hacia una herramienta más vincu-
lada al impacto climático y a la ca-
pacidad del edificio para operar de 
forma flexible con señales exter-
nas, autoconsumo o almacenamien-
to, aspectos que la normativa eu-
ropea impulsa en paralelo a la des-
carbonización del parque edifica-
torio. 

El borrador que salga de este pro-
ceso puede influir en el mercado 
de la rehabilitación, en la deman-
da de servicios de auditoría ener-
gética y en la estrategia de fabri-
cantes e instaladores de soluciones 
de climatización eficiente, envol-
vente térmica y sistemas de con-
trol.

La nota A+ será para los 
edificios que generen más 
energía renovable de la 
que consumen 

La reforma busca 
adaptar la norma a 
la UE e introducirá 
un ‘pasaporte de 
renovación’ 

Alba Brualla MADRID.  

El fuerte dinamismo que atraviesa 
el mercado residencial en España 
está teniendo un reflejo directo en 
la cuenta de resultados de las gran-
des promotoras cotizadas. En un 
contexto de precios de la vivienda 
en máximos históricos, demanda 
sólida y una oferta todavía limita-
da, compañías como Neinor Ho-
mes, Aedas Homes y Metrovacesa 
mantienen márgenes brutos en el 
negocio de promoción elevados, 
consolidando la mejora de rentabi-
lidad del sector inmobiliario. 

Neinor se posiciona con el mayor 
margen bruto alcanzando el 30% al 
cierre del primer semestre de 2025, 
siendo estos los últimos datos dis-
ponibles de la compañía. Este dato 
está ligeramente por encima del 
29,66% registrado en el mismo pe-
riodo del año anterior.  

Por su parte, Aedas Homes alcan-
zó un margen promotor del 23,5% 
en su primer semestre fiscal de 
2025/2026 (de abril a septiembre), 
frente al 22,4% del primer semes-
tre de 2024/2025, mientras que Me-
trovacesa se situó en el 22,5%, tras 
corregir desde el 24,2% del ejerci-
cio precedente. 

Estas cifras se producen en un 
momento de clara expansión del 
margen empresarial en el conjun-
to de las actividades inmobiliarias. 
De acuerdo con el Observatorio de 
Márgenes Empresariales de la Agen-
cia Tributaria, el margen del sector 
alcanzó el 32,7% en el tercer trimes-
tre de 2025, el nivel más elevado de 
toda la serie histórica.  

de precios”. Por otro lado, la firma 
que lidera Borja García-Egotxeaga, 
alcanzó un Ebitda a junio de 2025 
de17,5 millones, con un margen de 
Ebitda del 11,9%. 

Aedas Homes también ha logra-
do reforzar su rentabilidad. En el pri-
mer semestre de su ejercicio fiscal 
2025/26 la promotora alcanzó un 
margen bruto promotor de 77 mi-
llones de euros, equivalente al 23,5%. 
El Ebitda ascendió a 41 millones, con 
un margen del 11,8%, casi tres pun-
tos porcentuales más que un año an-
tes. Además, la promotora ha logra-
do reducir su deuda financiera neta 
hasta los 377 millones de euros con 
un coste nominal medio del 4,2% y 
un LTV de 20,9%, frente al pasivo de 
539 millones de euros de septiem-
bre de 2024, con un LTV del  26,8%. 

Metrovacesa, por su parte, cerró 
el primer semestre de 2025 con unos 
ingresos totales de 132,8 millones 
de euros, tras entregar 423 vivien-

das. Su margen bruto promotor se 
situó en el 22,5%, al que se suman 
17 millones procedentes de ventas 
de suelo. 

El comportamiento de estas tres 
promotoras refleja una tendencia 
estructural del sector. El negocio in-
mobiliario opera tradicionalmente 
con márgenes superiores a la me-
dia, debido a su menor intensidad 
en costes laborales y a su capacidad 
para trasladar al precio final el au-
mento de los costes. En el contexto 
actual, marcado por una escasez 
persistente de vivienda nueva y una 
demanda solvente, esta capacidad 
se ha visto reforzada.

Estas cifras se 
logran en un 
mercado marcado 
por la gran escasez 
de producto nuevo

Las grandes promotoras llegan a márgenes 
del 30% al calor del ‘boom’ de la vivienda
El margen medio del conjunto del tejido productivo en España se sitúa en el 13,9%

Edificio en construcción. EE

Un comportamiento que contras-
ta con el margen medio del conjun-
to del tejido productivo, situado en 
el 13,9%, y que pone de relieve la 
singular rentabilidad del negocio 
inmobiliario. 

En el caso de Neinor, que cuenta 
con uno de los márgenes más eleva-
dos dentro del sector a nivel inter-

nacional, la compañía atribuye la 
mejora de sus márgenes a una com-
binación de factores operativos y es-
tratégicos. Durante el primer semes-
tre de 2025, el grupo registró unos 
ingresos de 146,2 millones y un mar-
gen bruto total de 58,1 millones, im-
pulsado por “el mix de producto, el 
control de costes y la optimización 

Neinor cuenta con 
una de las 
rentabilidades más 
elevadas del sector 
a nivel internacional
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