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El mercado de la
vivienda vive uno
de sus mejores
momentos debido
al crecimiento

de la economia,

la creacion de
empleoy la
recuperacion de la
confianza perdida
tras la crisis"

GRAFICO 1
Viviendas iniciadas y terminadas
1991 - 2021 (P)
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Elmercado dela
vivienda en Espana

Con la mejora de la economia espariola y la
reduccién de la tasa de paro, que a cierre
de 2018 se ha situado en el 14,5%, la menor
desde principios de 2009, la sociedad recu-
pera la confianza y esto se refleja en un
incremento en la compra de viviendas. A
cierre de 2018 el nUmero de transacciones
de vivienda en Espana alcanzé las 560.000,
en base a datos oficiales, lo que supone un
aumento del 9% con respecto al ano anterior,
desglosado en obra nueva y segunda mano,
supone un 13% y un 9% respectivamente.

Las demandas de inversion residencial y

de resales seguiran teniendo un elevado
protagonismo en la evolucién del mercado
durante 2019. Para el perfil inversor, esto es
debido en gran parte a la escasa rentabilidad
de los activos financieros de bajo riesgo, la
tendencia positiva del precio de la vivienda y
la mayor confianza en el sector residencial.

En 2018 las viviendas de segunda transmi-
sion han representado mas del 90% de las

GRAFICO 2
N2 de transacciones inmobiliarias
de viviendas. 2006 - 2022 (P)
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transacciones totales debido a la mayor
oferta de viviendas, precios de forma gene-
ral mas asequibles respecto a la obra nue-
va, facilidad para encontrar un comprador
para la vivienda antigua, revalorarizacion
con respecto al precio de compra, siempre
que no se adquiriera en el pico de mercado,
y a la reaparicién de las hipotecas puente,
entre otros factores.

2019 abre las puertas del mercado residen-
cial en régimen de propiedad a familias que
desean cambiar su alquiler por una vivienda
propia, debido sobre todo, al incremento
del precio del alquiler en algunas provin-
cias, a las facilidades financieras para la
compra, al aumento de los ingresos familia-
res y a unas mejores perspectivas de futuro.

Los precios de la vivienda siguen al alza
registrando este Ultimo afio un incremento
anual del 4%, consecuencia del elevado
aumento de la demanda conjugado con el
controlado incremento de la oferta.

GRAFICO 3
Variacion anual del precio de viviendas
2015-2018
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;En qué se diferencia este ciclo del anterior?

La buena marcha del sector inmobiliario, sobre todo en grandes capitales
como Madrid y Barcelona, ha encendido las alarmas ante la posibilidad
de que exista una nueva burbuja inmobiliaria. Sin embargo, existen varios
factores que diferencian la situacion que vivimos en 2008 de la actual.

GRAFICO 4

Factores diferenciadores mercado residencial

2008 - 2019
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La concesién de hipotecas
es mas restrictiva y
moderada

Una de las diferencias méas destacadas es
que en la etapa pre-crisis habia un exceso
de créditos e incluso se concedian hipote-
cas por encima del valor de la vivienda. En
la actualidad, las entidades financieras son
mas sélidas e imponen condiciones mucho
mas restrictivas concediendo un maximo
del 80% de financiacién con respecto al va-
lor mas bajo, ya sea de venta o de tasacion.
En el ano 2018 se firmaron un 74% menos
de hipotecas en comparacion con los maxi-
mos alcanzados en el ano 2006.

Otra gran diferencia que ha contribuido a
aumentar la seguridad del consumidor, es
el mayor control financiero permitido has-
ta 30 anos vista, sin depender de la fluctua-
cion del Euribor y reduciendo los problemas
de impagos y morosidad.

Promotores menos arriesga-
dos y mas profesionalizados

El sector ha dado la vuelta y esto se obser-
va en el papel de los promotores. En la épo-
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ca de pre-crisis la oferta de promociones era
muy elevada debido a la necesidad de dar
respuesta a una demanda muy dindmica.

De tal forma, que algunas de las promocio-
nes puestas en el mercado en aquella épo-
ca han tenido dificultades para ser una al-
ternativa real a las necesidades de los
compradores.

En cuanto a los promotores, plantean pro-
yectos que cumplen con las expectativas y
necesidades de los compradores mas exi-
gentes mediante materiales y tecnologias
sostenibles de alta calidad.

Menos esfuerzo para
comprar una casa

Actualmente es necesario dedicar 7,4 anos
de media de la renta bruta anual de una fa-
milia para adquirir una vivienda, continuan-
do con la tendencia ligeramente ascenden-
te que comenzo en 2014, Este incremento
se debe al crecimiento de los precios de

la vivienda, por encima del aumento de los
salarios. Aunque el crecimiento del esfuer-
z0 es notable, ain nos encontramos muy
lejos de los 9 anos que eran necesarios pa-
ra comprar una vivienda en 2007.

Precio por debajo del pico

En 2014 los precios de la vivienda experimen-
taron un cambio de tendencia al alza. El ano
pasado el precio de la vivienda de obra nueva
aumento un 2,3% y el de la segunda mano un
4% para el conjunto de Espana. Sin embargo,
no ha sido un cambio homogéneo. Mientras
que en algunas zonas de Madrid o Barcelo-
na se han registrado incrementos de precios
de dos digitos, acercandose a maximos histo-
ricos, en otras provincias aun estan muy lejos
de los precios de hace una década.

Evolucion en la oferta y la
demanda de vivienda

Durante el 2018 se han formalizado més de
560.000 transacciones de vivienda libre, muy
por debajo de las méas de 900.000 de 2006.
Esto muestra, que a pesar de encontrarse
muy activo el mercado, alin esta muy lejos de
alcanzar el pico.

Las transacciones de segunda mano siguen
siendo las mas numerosas, estimandose en
un 90% frente al 10% de la obra nueva, sin
llegar a un nimero saneado de viviendas de
nueva promocién absorbible por el mercado.

GRAFICO 6
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La tecnologia es la herramienta princi-

pal para hacer mas eficiente el dia a dia. El
proptech es la aplicacion de la tecnologia
a cualquier aspecto del sector inmobiliario.
Engloba a las empresas que usan la tecno-
logia para modificar y mejorar la forma en

El Big Data proporciona informacion a las
empresas, recopilando un elevado volumen
de datos de diversas fuentes, que son
procesadas en el menor tiempo posible y
organizadas en tres categorias diferentes:

1. Recopilacion de informacién sobre
clientes, fechas, imagenes, video y audio.

2. Datos detallados sobre actividades
comerciales.
3. Interacciones sociales.

A partir de un andlisis de datos eficiente
y estructurado, permite dar respuesta al
consumidor y adaptarse a sus necesidades,

facilitando la toma de decisiones estratégicas.

En el futuro, el uso de perfiles del estilo de
vida del comprador, en el que se tengan
en cuenta tanto datos extraidos de sus
redes sociales como de las preferencias
reveladas a través de su comportamiento
en la red, mejorara la capacidad de los
expertos para ofrecer a un cliente cada vez
mas exigente, lo que quiere y necesita. En
este nuevo entorno, la colaboracion entre
las organizaciones que cuentan con la
capacidad de recopilar la informacién, los
expertos en analizarla y los que conocen
la oferta y las caracteristicas del mercado,
sera fundamental.
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que compramos, alquilamos, vendemos,
disenamos, construimos y administramos
propiedades residenciales y comerciales.

La palabra surge de la unién del prefijo
“prop” de property (propiedad) y del sufijo
“tech” de technology (tecnologia) para
definir aquellas empresas relacionadas con
el Real Estate con un alto componente tec-
nolégico. Este nuevo término asociado a la
revolucion tecnolégica es una tendencia a
la que se estan sumando cada vez mas em-
presas debido a las grandes ventajas de efi-
ciencia y productividad que proporciona.

El crowdfunding y el crowdlending son for-
mas alternativas de inversion a los canales
tradicionales de obtener financiacion para
proyectos, que de otra forma, quedarian
s6lo al alcance de fondos o inversores
institucionales.

El crowdfunding permite involucrarse en un
proyecto a todos los niveles, no sdlamente
econémicos, obteniendo una rentabilidad
proporcional al éxito del proyecto. En el
crowlending, donde se participa Unicamente
de forma econémica, siempre se va a gene-
rar un retorno fijo mas moderado, y pactado
previamente, excepto en el caso de que el
proyecto quiebre.

Ya en 2016, Housers lanzo el primer pro-
yecto residencial financiado a través de una
campana de crowdfunding. Se trataba de
una rehabilitaciéon completa de un edificio
en Tetuan para construir 8 viviendas con un
coste total superior a 1M €. Recientemente,
la inmobiliaria Forcadell ha apostado por

la innovacién con el lanzamiento de su he-
rramienta "myFunding" para captar fondos
para comprar y convertir en pisos de lujo un
edificio de oficinas en Barcelona. En 2018,
la proptech Civislend consiguié financiacién
para un proyecto residencial de 20 viviendas
en Brunete a través de crowdlending.
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Existen diferentes ambitos en los que se
puede utilizar la tecnologia para la crea-
cion de valor en el mercado inmobilia-

rio. Proptech es una terminologia nueva
que se puede aplicar a un gran universo
de empresas que incluye desde market-
places, empresas de software y andlisis de
datos, hasta las Ultimas tendencias en in-
version inmobiliaria.

Esta tecnologia aplicada al mercado inmobi-
liario residencial ha supuesto toda una trans-
formacion digital hasta la fecha, ofreciendo un
servicio global adaptado a la demanda actual.

El blockchain, o cadena de bloques, es
uno de los elementos clave en la actual
transformacion digital de la economia ya
que permite integrar gran cantidad de
datos por parte de todos los participantes
de la red sin necesidad de que se cen-
tralice la informacién. Es una tecnologia
ideal para situaciones que requieran el
almacenamiento de forma creciente de
datos ordenados en el tiempo.

En términos generales, el blockchain
permite hacer las transacciones de forma
segura sin necesidad de intermediarios.
Compradores y vendedores se conecta-
ran a través de una plataforma, posibi-
litando la adquisicion de viviendas para
alquiler o compra.

En la practica ha conseguido garantizar la
seguridad y el desarrollo para operar con
el dinero digital o criptomonedas (Bitcoin,
Etherum). En Espana ya se han puesto
en venta propiedades aceptando los
bitcoins como medio de pago. Pero no
solo eso, el hecho de permitir el acceso

a la informacién en tiempo real sobre tran-
sacciones, precios y propietarios, dotara
al mercado de mas transparencia y segu-
ridad, permitiendo realizar transacciones
de una forma mas eficaz.



La tecnologia en
el proceso de venta

Hoy en dia, y con el desarrollo de las nuevas
tecnologias y medios de comunicacion, existen
diversas técnicas que nos facilitan la venta en
el sector inmobiliario y que han supuesto un
beneficio tanto para el vendedor como para el
comprador de la vivienda.

La incorporacién de las nuevas tecnolo-
gias en el proceso de venta en el sector
inmobiliario, mejora la capacidad de
los agentes para identificar las necesi-
dades reales de los clientes antes de la
realizacion de la visita fisica. También
mejora la eficacia de las mismas ya que
los potenciales compradores cuentan
con mas informacion a la que acceder
en cualquier momento del proceso de
compra.

Visién 360°

Esta nueva tecnologia se acerca a la vision
que tiene el ser humano ofreciendo una ex-
periencia mas realista. Frente a las imagenes
estaticas y planas convencionales, las ima-
genes en 3602 nos ofrecen una vision global
mucho mas clara y amplia de una vivienda,
permitiéndonos una vista panoramica y facili-
tando a los clientes la vision del espacio.

H ome S'[Elgl ng Vll"tLlill

El concepto de Home Staging consiste en un
conjunto de técnicas que permiten amueblar
y decorar estancias vacias de manera virtual,
para darle un aspecto mas atractivoy au-
mentar las posibilidades de encontrar com-
pradores o arrendatarios en el menor tiempo
posible, obteniendo el maximo beneficio.
Tras aplicar las técnicas del Home Staging
los inmuebles destacan frente al resto.

Un buen ejemplo es el caso de la inmobi-
liaria Neinor Homes que, consciente del
potencial de la tecnologia para entender
a sus clientes, esta convirtiendo las
tradicionales oficinas de ventas en Neinor
Stores. Se trata de espacios tecnoldgi-
cos, equipados con las Ultimas herra-
mientas, que facilitardn una experiencia
de compra, integrando el canal fisico y el
digital, con el fin de que el cliente obten-
ga informacion sobre el mejor producto
disenado para él de una forma intuitiva

y que, de manera inmediata, le ayude a
encontrar lo que necesita.

Drones

La tecnologia esta cambiando la forma de
vender viviendas y el uso de drones se ha
convertido en una herramienta excepcional
para potenciar la venta o el alquiler de pro-
piedades. Los drones permiten mostrar una
visidon mas amplia, algo que a pie de calle no
ciones visuales de la vivienda. Muchas se consigue, como vistas, altura, servicios y
inmobiliarias ya han optado por incorporar zonas verdes cercanas, accesos por carre-
esta herramienta facilitando las visitas vir- tera, etc.

tuales a sus potenciales compradores.

Realidad virtual
Permite realizar una visita virtual y recrea-

[mpresion en 3D

El desarrollo de la impresion en 3D esta
siendo una revolucion en el inmobiliario.

Esta tecnologia causa mayor impacto y
mejora favorablemente la experiencia de
sus clientes.

Abaratan la construccién de maquetas que
ayudan al cliente a tomar su decision de
compra permitiendo y agilizando la realiza-
cion de prototipos personalizados. Ademas,
ya existen las primeras experiencias de esta
tecnologia para la construccion de viviendas
en sélo 24 horas.

Beacons

Son pequenos dispositivos que mediante
una senal bluetooth pueden localizar otros
dispositivos méviles que cuenten con la
aplicacién en su smarthphone para enviar
promociones a los posibles compradores
de vivienda que estén cerca de un anuncio
inmobiliario, ofreciendo la opcién de ver
imagenes de la vivienda. Este avance tecno-
|6gico apoya el papel del agente inmobilia-
rio, ya que reduce el niUmero de reuniones
entre cliente y agente, lo que agiliza el pro-
ceso de compra.
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Arquitectura como
valor anadido

Actualmente la figura del arquitecto esta
siendo cada vez mas influyente en la deci-
sién de compra del inmueble por parte del
futuro propietario. Un inmueble logra reco-
nocimiento y diferenciacién por el poder de
la marca, ademas de por la eficiencia de un
buen diseno.

Estos factores aportan un valor anadido que

se ve reflejado en el precio del inmueble.

Cada desarrollo inmobiliario posee un factor
intangible que aporta cada autor y que

es denominado como "valor de diseno".
Este valor crea la diferenciacion entre una
promocion de igual manera que factores
determinantes como la localizacion, los
materiales o el precio.

RESEARCH | : m'ﬁl'('t

"Un buen diseno
puede llegar a
incrementar hasta
un 25% el valor de
una propiedad,
debido a la
influencia que aporta
la arquitectura

como elemento
diferenciador

y creador , ,

de marca

LOS ESTUDIOS DE RENOMBRE LLEGAN A LA PROMOCION RESIDENCIAL

Cano y Escario

La firma Cano y Escario nace en 1988 de
mano de los arquitectos Benjamin Cano y
Diego Escario. Han conseguido diversos
premios en concursos nacionales, partici-
paciones en Bienales de Arquitecturay la
inclusion de su obra en diversas guias de
arquitectura espanola del siglo XX. El pro-
yecto de rehabilitacion de la Calle Recole-
tos 8, se ha convertido, segun Idealista, en
la casa mas buscada del 2017.

Rafael Robledo

El estudio de Arquitectura de Rafael
Robledo es reconocido en Espana, y princi-
palmente en Madrid por su especializacion
en el desarrollo de proyectos residenciales
exclusivos, en particular, en el barrio de
Salamanca. Entre sus proyectos mas desta-
cados encontramos un edificio ubicado en
Serrano 7, que consiste en la reestructura-
cion total con ampliaciéon de dos plantas y la
ejecucion de un sétano bajo rasante.

Serrano 7

Lamela

Estudio Lamela es un prestigioso estudio
fundado en 1954 por Antonio Lamela,

que ha desarrollado casi 2.000 proyectos.
Cuenta con oficinas en Madrid, Varsovia,
Ciudad de México y Rotterdam. El Estudio
Lamela tiene entre sus trabajos mas
destacados edificios en Madrid como las
Torres de Colén o el estadio Santiago
Bernabéu.

En la actualidad, esta inmerso en uno

de los proyectos mas relevantes para la
ciudad de Madrid, el Centro Canalejas
Madrid y sus residencias Four Seasons
Private Residences Madrid (FSPRM). Se
trata de la remodelacién del conjunto de
siete edificios histéricos madrilefios, con-
formando un complejo de 50.000 m? con
diferentes usos. El proyecto comprende un
hotel de lujo, operado por la cadena Four
Seasons con 200 habitaciones, una galeria
comercial de 15.000 m2, 22 viviendas de
lujo y 400 plazas de aparcamiento.

Centro Canalejas Madrid

Touza

El estudio Touza Arquitectos, funda-

do en 1975 por el arquitecto y urbanista
Julio Touza, abarca todos los campos de
la arquitectura en general asi como inte-
riorismo y urbanismo. En 40 anos ha de-
sarrollado méas de 2.000 proyectos de to-
do tipo. José Abascal 48, es una de las
grandes promociones situada en uno de
los barrios residenciales mas demanda-
dos de Madrid.

Rafael de La-Hoz

Rafael de La-Hoz es un arquitecto afinca-
do en Madrid con gran proyeccién inter-
nacional. Desde su fundacién en 1920,
la experiencia, conocimiento y un gran
equipo de profesionales, ha hecho posi-
ble llevar a cabo proyectos en diferentes
paises del mundo. Lagasca 99 es un
nuevo concepto residencial, un edificio
sostenible en pleno corazén de Madrid,
en el histérico barrio de Salamanca.

Lagasca 99



El desarrollo de las
nuevas tecnologias
esta llegando a
todos los ambitos
de nuestra vida,
potenciando el
concepto de
vivienda y edificio
inteligente y
ampliando sus
funciones.

Caracteristicas de
las nuevas viviendas

Smart Home

Informéaticos y disefiadores estan
trabajando juntos para crear prototipos de
nuevas tecnologias que facilitaran la vida en
el hogar, y la haran mas eficiente. La "casa
inteligente" es una tendencia que comienza
a cobrar gran importancia.

Smart Home, es el nuevo término fruto de
los cambios que el smartphone ha traido a
nuestras vidas. Una vivienda inteligente per-
mite tener el control de practicamente todos
sus componentes tecnoldgicos en el teléfo-
no mévil. Son casas conectadas que facili-
tan las tareas diarias, ademas de ser capa-
ces de adelantarse ante un posible siniestro
e intentar prevenirlo.

Con las Smart Homes es posible optimizar
el gasto de agua y luz, administrar auto-
maticamente la climatizacion de la casa,
conectar electrodomeésticos inteligentes
que pueden llegar a hacer la lista de la
compra, e incluso contactar directamente
con la policia o bomberos en caso de atra-
co o incendio.

Los nuevos edificios y hogares inteligentes
son mucho mas que casas con domética.
Son sostenibles y eficientes, poseen insta-
laciones y sistemas (climatizacion, ilumina-
cioén, electricidad, seguridad, telecomunica-
ciones, multimedia, control de acceso, etc.)
que permiten una gestion y control integra-
do y automatizado.

“Smart Living Plat” es la plataforma tecno-
I6gica de referencia en Espafia en el sector
residencial y en los edificios inteligentes,
teniendo por objetivo fomentar la investi-
gacién, el desarrollo y la innovacién.

El aho 2020 es la fecha que ha establecido
la Unién Europea para cumplir la normativa
que obliga a los paises a ser mas eficientes
energéticamente, para reducir el consumo
de energia.

Internet de las cosas o casas
hiperconectadas

El Internet de las Cosas se basa en conectar
lo fisico con lo digital, permitiendo que
maquinas y electrodomésticos se conecten
entre si y que puedan administrarse desde
un smartphone. Con la llegada del 5G este
proceso tendra un mayor desarrollo. Voda-
fone ya esta comercializando, gracias a su
alianza con Samsung, "Safety Starter Kit" un
sencillo sistema que conecta y sincroniza los
dispositivos inteligentes y permite monitori-
zar el hogar. De esta manera, los usuarios
pueden conocer a tiempo real lo que ocurre
en su hogar y recibir ofertas. También se
estan desarrollando sistemas que permiten
el control de todos estos elementos conecta-
dos a través de la voz, como Google Home.
Ademas, el Internet de las Cosas analizara
el funcionamiento de las maquinas con la
intencién de conseguir anticiparse a cual-
quier fallo o necesidad que pudiera surgir,
permitiendo un mantenimiento predictivo.

Casa Pasiva o Passivhaus

Aporta multiples beneficios econdémicos

y de salud a sus habitantes. Se trata de

un tipo de vivienda que, a partir de una
construccion bioclimatica, logra mantener
unas condiciones atmosféricas favorables
para la salud de sus habitantes y reducir el
consumo energético respecto a la vivienda
actual. Las ventajas son diversas ya que
posee un consumo energético muy bajo y
gracias a su climatizacion inteligente, ofrece
una temperatura ambiente confortable. El
proceso de ventilacion interior es natural, lo
que mantiene un control de la humedad con
respecto a una casa convencional.

Se considera casa pasiva a construcciones
que son practicamente autbnomas para sus
necesidades de climatizacién, salubridad y
electricidad. Se calientan principalmente me-
diante el sol y los materiales utilizados en su
construccioén reducen las pérdidas por calor y
poseen una elevada insonorizacion.

P9 Knight
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Evolucion de la tecnologia

Mensajes
de texto

Mensajes
de texto

Acceso
a Internet

Acceso o Ultra HD
a Internet y video 3D

Mensajes Acceso Ultra HD Casas
de texto a Internet y video 3D inteligentes
Smart Home
Seguridad lluminacion Climatizacion Conexion con
electrodomésticos
Insonorizacion Ventilacion Climatizacion Control de la

humedad
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Elmercado residencial de la
capital es uno de los primeros

en experimentar la consolidacion
de larecuperacion del sector
inmobiliario en Espana”

GRAFICO 7
Visados y certificados fin de obra nueva. Comunidad de Madrid
2007 - 2018
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Mercado residencial en Madrid

En 2018 continud el incremento de la apro-
bacién de visados de obra nueva y de los
certificados de fin de obra con un creci-
miento del 17% y de casi un 25% respec-
tivamente, en comparacién con el afno
anterior. Este incremento en el parque de
viviendas influy6 positivamente en el nime-
ro de operaciones de compra-venta aumen-
tando mas de un 20%, llegando a las 9.500
transacciones de obra nueva durante 2018.

El precio medio de las viviendas de obra
nueva en la capital se sitia en mas de
2.700 €/m2, acercandose a los maximos del
anterior boom, aunque ain un 0,8% por de-
bajo de los de 2008.

En la actualidad hay disponibles cerca

de 3.500 viviendas de obra nueva libre en
Madrid, de las cuales sélo algo mas del
21% del total se localiza en el interior de la
M-30 debido principalmente a la escasez de
suelo finalista.

Desde el afno 2017, la mayor concentracion
de stock se registra, ademas de en el
exterior de la M-40, en la zona de los

PAUs. Estas areas son nuevos desarrollos
urbanisticos, normalmente situados en

la periferia de la capital, donde el suelo
urbanizable abunda permitiendo crear
nuevos barrios con todos los servicios y
equipamientos necesarios para satisfacer la
demanda de la poblacién residente.

La mayor absorcion, a dia de hoy, se
registra en los PAUs, donde se han vendido
un 80% de viviendas desde el ano 2017,
representando un 24% del total de Madrid.
Esto se debe, en gran parte, a los precios
mas asequibles y al mayor nimero de
compradores que pueden acceder a este
tipo de viviendas, al contrario que en el
interior de la M-30, donde debido a la
menor oferta y a los precios més elevados
de la capital, la absorcion es mas baja.

La tipologia mas comun es la vivienda de
tres dormitorios, representando un 43% del
total de Madrid, excepto en el interior de la
M-30, donde la de dos dormitorios se sitta
practicamente al mismo nivel.

En esta misma zona, también se puede
encontrar un nimero significativo de
estudios y viviendas de un dormitorio,
mientras que en los PAUs esta tipologia es
practicamente inexistente. Las viviendas
de cuatro dormitorios cobran una mayor
importancia fuera del anillo de la M-30.

Estos valores demuestran que los
compradores mas habituales en los

PAUs son familias en busca de espacios
amplios con servicios, mientras que las
zonas céntricas son mas demandadas por
perfiles unipersonales o parejas jévenes
que entre sus preferencias prima la
cercania al centro o vivir en edificios mas
representativos.

GRAFICO 8
Volumen viviendas proyectadas por
zonas Madrid. 2017 - T1 2019
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Fuente: Knight Frank Research

GRAFICO 9

Viviendas proyectadas y disponibilidad por zonas de Madrid y tipologias

2017 -T1 2019
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El ritmo de ventas puede aumentar o dismi-
nuir, entre otros factores, por el precio de la
vivienda, la variedad de tipologias de una
promocion, la confianza en la promotora o
por la ubicacién. Hay que tener en cuenta
ademas, que tiene diferentes fases, siendo
muy alto tanto en el inicio de la comerciali-
zacién como en el inicio de obra, pasando
luego por un periodo de descenso durante
la fase de construccion y, en el caso de
contar con viviendas disponibles a la hora
de entregarlas, el ritmo vuelve a aumentar al

El mayor
ritmo de
ventas de
2018 se ha
registrado en
Valdebebas,
en el distrito
de Hortaleza,
seguldo de

El Montecillo,

en Las Rozas.

12

poder ver la vivienda in situ.

El mayor ritmo de ventas durante el 2018
se ha registrado en el area de los PAUS,
con una media de mas de 10 viviendas
vendidas al mes.

En cuanto a las superficies medias de las
viviendas en comercializacion, podemos
observar que la construccion sigue la tra-
yectoria habitual, cambiando la proporcion
de incremento de superficie en funcion del
numero de estancias.

GRAFICO 10

Superficie media de vivienda
plurifamiliar libre proyectada por
tipologia en Madrid. 2017 - T1 2019
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GRAFICO 11
Top ritmo de ventas por barrios
2017 -T1 2019
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Las tipologias de uno y dos dormitorios ocupan
una superficie muy similar en todas las zonas
analizadas, alrededor de los 65 m2 en las viviendas
de un dormitorio y de los 100 m? en el caso de

las de dos. Sin embargo podemos decir que las
viviendas de tres y cuatro dormitorios son signifi-
cativamente mas pequenas, hasta un 35% menos,
en los PAUs que en otras zonas de Madrid.

En cuanto a las viviendas de cinco dormitorios
podemos observar que cuanto mas nos acerca-
mos al centro de la capital, la media de metros
cuadrados de esta tipologia tiende a aumentar.

Knight
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En la zona de los PAUs es posible
encontrar la tipologia de cinco dormitorios
en vivienda unifamiliar, siendo inexistente
en vivienda plurifamiliar. En el resto de
zonas esta tipologia representa mas del
5% de la oferta plurifamiliar.

VISTA AREA MADRID
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"La reactivacion
del sector
inmobiliario se
deja sentir en

las zonas mas
cotizadas de
Madrid. La limitada
oferta de viviendas
disponibles en

la capital ha
contribuido al alza
de los precios y se
estima que sigan
creciendo durante
este ano aunque
de forma mas

moderada ’ ’

1. ARGANZUELA

Su conexion con Atocha y proximidad a la
M-30, asi como su cercania a numerosas
zonas verdes son los grandes atractivos
de este distrito. El precio medio €/m2 se
encuentra entre los 3.500 y 5.300.

2. CENTRO

Uno de los distritos més atractivos para los
inversores. La limitada oferta de suelo en la
zona favorece la proliferacion de proyectos
de rehabilitacion de edificios histéricos. El
amplio abanico de precios depende de la
localizacion, oscilando entre los 4.000 €/m2
en el barrio de Embajadores hasta los
8.500 €/m2 en Justicia o Cortes.

3. CHAMARTIN

Es una de las zonas residenciales mas
cotizadas de la capital, aunque presenta
grandes diferencias entre sus barrios.
Los precios medios de la oferta actual de

14

Interior

de la M-30

obra nueva oscilan entre los 4.300 €/m2 en
Castilla, Prosperidad o Nueva Espana hasta
los 7.900 €/m2 para las promociones mas
exclusivas de Hispanoamérica.

4. CHAMBERI

Esté en el punto de mira para quienes bus-
can un piso de lujo para comprar o invertir.
La oferta de vivienda nueva en este distrito
es muy limitada y con un precio metro cua-
drado por encima de los 7.000 €. Su seha
de identidad esta en el barrio de Almagro,
donde encontramos edificios reformados
integramente que acogen viviendas amplias
con excelentes calidades y zonas comunes.

5. RETIRO

La oferta es muy escasa con precios

que van de los 4.000 hasta los 5.000 €/m2
en el barrio de Adelfas, donde encontra-
mos la mayor parte de la oferta de obra
nueva del distrito, hasta los més de

8.700 €/m2 en las promociones mas

e

prime de los barrios de Ibiza y Jerénimos.

6. SALAMANCA

Sigue siendo uno de los distritos donde

se encuentra la mayor cantidad de promo-
ciones. Los precios varian mucho, entre
los 4.700 €/m2 en Guindalera, el barrio méas
econdémico del distrito, y alrededor de los
10.300 €/m2 de Castellana y Recoletos.

En estos exclusivos barrios es donde se
concentra la mayor parte de la oferta

del distrito.

7. TETUAN

Muchas parejas jovenes se han animado

a cambiar el régimen de tenencia en este
distrito por la ventajosa oferta econdémica
de vivienda en propiedad. Es el distrito con
mayor nimero de promociones en comer-
cializacién del interior de la M-30, represen-
tando el 24%. Los precios oscilan entre los
2.200 €/m2 en Valdeacederas y los 5.100 €/
m2 en Cuatro Caminos.

_ DISTRITO cmkac.fr'

[
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Las tipologias de vivienda mas frecuentes
son las de dos y tres dormitorios, que
concentran méas del 60% de la oferta total
del interior de la M-30, seguidas por los
estudios y viviendas de un dormitorio.

Las viviendas de tres dormitorios, de unos
160 m2 de media, son las mas habituales en
las promociones de obra nueva dentro de
este area. Es en los distritos de Salamanca,
Chamartin y Arganzuela donde existe una
mayor oferta de esta tipologia, mientras que

Knight

RESEARCH | :: Frank

las viviendas de dos dormitorios, de unos
100 m2, son méas abundantes en Tetuan,
Retiro, Chamberi y Centro. En Tetuan
destaca también la oferta de estudios y
viviendas de un domitorio que representan
casi el 30% de la oferta del distrito, segui-
do muy de cerca por el distrito Centro.

Aunque las viviendas de cuatro dormito-
rios no predominan en este area, la mayor
parte las encontramos en los distritos de
Arganzuela, Salamanca y Chamartin.

GRAFICO 12

Oferta obra nueva libre proyectada
por distritos

2017-T1 2019

B SALAMANCA

, CHAMARTIN
B TETUAN )
CHAMBERI
ARGANZUELA B rcTRO
CENTRO

N de promociones (%)

Tetuan

N2 de viviendas proyectadas (%)

a

Fuente: Knight Frank Research

GRAFICO 13

Oferta obra nueva libre proyectada por
distritos segun tipologias

2017 -T1 2019
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GRAFICO 14

Crecimiento de la poblacion

previsto
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La subida de
precios en el
centro de la ciudad
esta impulsando

la demanda en

los distritos mas
periféricos"

1. MONCLOA - ARAVACA

Es una de las zonas residenciales méas im-
portantes y demandadas. Los precios van
desde los 3.500 €/m?2 en algunas zonas de
Aravaca hasta los 7.500 €/m2 alcanzados
en las promociones mas exclusivas del ba-
rrio de Arglelles. Moncloa-Aravaca engloba
el 16% del total de viviendas en desarrollo
entre la M-30 y la M-40.

2. CARABANCHEL

Es de los distritos mas econdmicos de la
capital y donde la subida de los precios

de la vivienda evoluciona mas lentamente.
Existe cierta homogeneidad en el precio
de las promociones de este distrito, que
van desde 2.100 €/m2 hasta los 3.000 €/m?2.
En las zonas de Puerta Bonita, Opanel y
Buenavista se concentra la mayor parte de
la oferta del distrito.

3. CIUDAD LINEAL

Este distrito cuenta con una oferta de obra
nueva mas reducida. El precio de la mayor
parte de las promociones nuevas esta en
torno a los 3.400 €/m2, salvo en la zona

de Costillares y Colina, donde superan los
6.000 €/m2.

4. FUENCARRAL - EL PARDO

En este distrito el nUmero de promociones

16

Entre M-30

y M-40

de vivienda unifamiliar es superior al de
vivienda en altura. Las promociones de pi-
sos de las zonas mas privilegiadas de este
distrito llegan a superar los 4.500 €/m2.

5. HORTALEZA

Uno de los barrios con menor oferta de
vivienda donde los precios estan en torno

a los 3.500 €/m2, aunque en algunas de las
promociones de Piovera y Palomas llegan a
superar los 5.000 €/mz2.

6. LATINA

Es el segundo distrito mas poblado de Ma-
drid. Una de las zonas mas asequibles y
con menos diferencias de precio entre las
promociones de obra nueva en comer-
cializacion, al igual que Carabanchel. El
fracaso, hace algunos anos, de la Opera-
cion Campamento limita su capacidad de
crecimiento. Actualmente el precio metro
cuadrado se sitia en 3.000 €.

7. POZUELO DE ALARCON

El municipio de Pozuelo de Alarcén aporta
gran parte de la oferta de obra nueva de la
periferia de la ciudad de Madrid. Mientras
que en Somosaguas y Zona Pueblo se con-
centra el mayor niUmero de promociones en
comercializacién, es en La Finca donde se
llegan a alcanzar los precios mas elevados,
unos 5.000 €/m? de media.

B

(0%

8. PUENTE DE VALLECAS

Es uno de los distritos, junto con Usera, Ca-
rabanchel y Latina con el precio por metro
cuadrado mas econdmico de la capital, en-
tre los 2.300 €/m2y los 3.500 €/m2. Cuenta
con una de las ofertas de obra nueva méas
limitadas de la periferia de Madrid.

9. SAN BLAS

Las Rosas es uno de los barrios a destacar
de San Blas, en auge desde la inauguracion
del estadio Wanda Metropolitano y donde
aun cabe la posibilidad de desarrollos
urbanisticos futuros por la disponibilidad de
suelo. Cuenta con precios que van desde
los 3.000 hasta los 4.000 €/m2.

10. USERA

Las promociones de este distrito se sitian
en los barrios de Pradolongo y Aimendrales.
Los precios rondan, por norma general, los
2.500 €/m2 excepto en la zona mas cercana
al rio Manzanares donde pueden alcanzar
los 4.500 €/m2.

11. MORATALAZ

Segun las estadisticas oficiales, este distrito
ha envejecido en los Ultimos afos, mantenien-
do su volumen de poblacion practicamente al
mismo nivel que en el afno 2015. Actualmente
no dispone de oferta de obra nueva.

DISTRITO MONCLOA-ARAVACA
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En cuanto a la tipologia, las viviendas de dos
y tres dormitorios son las mas numerosas,
sumando mas del 65% de la oferta total entre
la M-30 y la M-40, llegando a representar en-
tre el 70% y el 90% en los distritos situados
mas al sur (Carabanchel, Ciudad Lineal, Lati-
na, Puente de Vallecas, San Blas y Usera).

Los estudios y viviendas de un dormitorio
representan el 9% de la oferta total de la zo-
na periférica, por debajo de lo que encon-
tramos en el interior de la M-30. En el dis-
trito de Hortaleza se localiza una mayor
presencia de este tipo de vivienda, destina-
da principalmente a solteros e inversores.

Las viviendas de 4 dormitorios son mas re-

Knight
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presentativas en Pozuelo y Moncloa - Ara-
vaca. Sin embargo, en Fuencarral destacan
varias promociones, la mayoria unifamilia-
res con un precio medio de 3.300 €/m2, que
elevan la presencia de esta tipologia.

La oferta de viviendas de cinco o mas dor-
mitorios se limita, al igual que las anteriores,
a las zonas de Fuencarral, Moncloa - Arava-
ca, Hortaleza y Pozuelo de Alarcén, con ma-
yor poder adquisitivo.

Destaca el municipio de Pozuelo donde el
numero de promociones de viviendas unifa-
miliares supera al plurifamiliar, siendo la zo-
na de Somosaguas la que recoge el mayor
numero de promociones de este tipo.

GRAFICO 15

Oferta obra nueva libre proyectada
por distritos

2017-T1 2019
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GRAFICO 16

Oferta de obra nueva libre proyecta-
da por tipologia de vivienda

2017 -T1 2019
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GRAFICO 17
Crecimiento de la poblacién
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"Los municipios

al noroeste de
Madrid estan
experimentando
un gran desarrollo
debido a la escasez
de suelo dentro de
la M-30 unido a la
elevada demanda
residencial en las
zonas mas verdes

Fuera de la
M-40

AREA RESIDENCIAL EN MAJADAHONDA

e g i Pt it i e i A Ak

Fuera de la M-40 es donde encontramos
el mayor nimero de viviendas de cuatro
dormitorios aunque siempre precedidos
de la tipologia reina de tres dormitorios.

Cuanto mas nos alejamos del centro

de la capital, mas dificil es encontrar
estudios y viviendas de un dormitorio y
mas frecuente encontrar unifamiliares de
cinco o méas dormitorios, especialmente
en los municipios del noroeste, zonas muy
demandadas por familias con capacidad
adquisitiva alta.

9

NORTE
1. ALCOBENDAS

Las promociones de obra nueva
situadas en La Moraleja elevan

el precio metro cuadrado en este
municipio del norte de la capital,
ya que el precio llega a superar
los casi 5.000 €/m2, en algunas de
ellas, mientras en otras zonas de
Alcobendas el precio es de unos
2.800 €/m2 de media.

2. SAN SEBASTIAN DE
LOS REYES

Muy cerca de Alcobendas, pero

algo mas econdmico, encontramos
San Sebastian de los Reyes, con un
precio medio de 2.700 €/m2. En este
municipio se estan llevando a cabo
algunos de los proyectos de obra
nueva mas grandes en la provincia de
Madrid. Cuenta con mayor presencia
de vivienda en altura que otros
municipios de la zona con mayor
oferta de vivienda unifamiliar.

NOROESTE
3. BOADILLA DEL MONTE

Esta experimentando un gran desarrollo
en los Ultimos afnos. Cabe destacar el gran
numero de promociones actualmente en
comercializacion, siendo en su mayoria de
vivienda unifamiliar con un precio medio
de 2.700 €/m2. Los precios de vivienda
plurifamiliar oscilan entre los 2.000 y los
3.200 €/m2.

4. LAS ROZAS

Cerca del 50% de la oferta de obra nueva
se concentra en el barrio de La Marazuela.
Los precios van desde los 2.700 €/m2 en
La Marazuela hasta los 3.900 €/m2 en Las
Rozas Centro.

5. MAJADAHONDA

En este municipio la mayor parte de la oferta
de obra nueva se compone de vivienda
unifamiliar, situdndose en su mayoria en la
zona de la Roza Martin. La vivienda en altura
se concentra en El Carralero, donde el precio
medio alcanza los 3.500 €/m2.

GRAFICO 18 GRAFICO 19
Obra nueva libre proyectada por zonas fuera de la M-40 Obra nueva libre proyectada por
2017-T1 2019 tipologia de vivienda. 2017 - T1 2019
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El crecimiento de
la demanda en la
zona de los PAUs
esta favoreciendo
su desarrollo lo
que, en ocasiones,
choca con la
vision estratégica
del gobierno
municipal, que
ralentiza

el desarrollo

en algunas de
estas zonas"

PAUS

FUENCARRAL
(1. Arroyofresno,
2. Montecarmelo, 3. Las Tablas)

Estos barrios residenciales del norte son
los més demandados entre las parejas

y familias jévenes por sus excelentes
comunicaciones con las zonas de ofici-
nas mas consolidadas del eje de la A-1,
pudiendo disfrutar a su vez de la tranquili-
dad de sus amplias avenidas y abundantes
zonas verdes. La oferta actual es limita-
day concentrada en Montecarmelo que,
ademas, cuenta con los precios mas eleva-
dos de los PAUs madrilefios. La repercusion
media se situa en torno a los 3.700 €/m2.

HORTALEZA
(4. Valdebebas, 5. Sanchinarro)

Sanchinarro fue el primer PAU en desarrollar-
se y hoy es uno de los nuevos barrios mas
consolidados y de mayor calidad del norte
de Madrid, donde el suelo finalista es practi-
camente inexistente. Valdebebas es una de
las zonas actualmente con mayor potencial
de desarrollo, ya con precios semejantes

a Montecarmelo. Tras meses de paralisis,

el Ayuntamiento reanuda el otorgamiento
de licencias de obra por lo que se prevé un
aumento considerable de promociones en
construccion y nuevas comercializaciones.

6. ENSANCHE DE VALLECAS

Uno de los PAUs més consolidados en el
mercado de Madrid debido al crecimiento
que vivi6 durante el anterior boom residen-
cial. La pardlisis de algunos de los desarro-
llos urbanisticos como Ahijones o Valdeca-
rros estan haciendo crecer los precios en la
zona, donde el precio medio es de 2.000 €/
m?2 llegando a alcanzar los 2.800 €/m2.

DESARROLLOS DEL
SURESTE

(7. Canaveral, 8. Los Ahijones,
9. Los Berrocales, 10. Los
Cerros, 11. Valdecarros)

ElI PAU de Canaveral es el mayor desa-
rrollo residencial contando con el nimero
mas alto de promociones en comercializa-
cion. Oferta gran cantidad de promociones
gestionadas por cooperativas y viviendas
protegidas, lo que favorece que sea uno
de los barrios mas asequibles en este
momento. Ademas, las viviendas clasifica-
das como libres, con un precio medio de
2.000 €/m2, son las que tienen un mayor
potencial de desarrollo con precios aun
con bastante recorrido.

El PAU de los Berrocales podra ver sus pri-
meras obras en el 2020.

LAS TABLAS | DISTRITO FUENCARRAL-EL PARDO
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En los nuevos desarrollos del sur y sureste
es donde encontramos el mayor nimero de
promociones, en torno al 55%.

Por tipologia, cerca del 60% de la oferta
proyectada en los PAUs o desarrollos
corresponde a viviendas de tres dormitorios,
destinadas a familias o parejas jévenes.

Con la excepcioén del Ensanche de Vallecas,
que concentra tres cuartas partes de su
oferta en viviendas de dos y tres dormi-
torios, las viviendas de cuatro dormitorios
son también representativas en el resto de
localizaciones, teniendo el 20% de la oferta
proyectada total en estas zonas.

Las tipologias de estudios y de un dor-
mitorio no son representativas ya que la
demanda de la zona en este momento esta
compuesta por familias que buscan una
vivienda de reposicion mas amplia.

GRAFICO 20

Oferta obra nueva libre proyectada por zonas en los PAUs de la capital

2017-T1 2019

GRAFICO 21
Oferta de obra nueva libre proyectada por
tipologia de vivienda PAUs. 2017 - T1 2019
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2019 VA A SER UN ANO
CLAVE PARA LA EVOLUCION
Y LOS DESARROLLOS
PREVISTOS PARA EL SECTOR
INMOBILIARIO EN LA
COMUNIDAD DE MADRID.

DIVERSAS OPERACIONES
URBANISTICAS, ASI COMO
PLANES DE REHABILITACION
YA HAN SIDO APROBADOS

Y PUESTOS EN MARCHA
PARA LA CREACION DE
NUEVAS PROMOCIONES
RESIDENCIALES.

LAS ZONAS DE DICHOS
PROYECTOS SE SITUAN EN
EL INTERIOR DE LA M-30
(TETUAN, ARGANZUELA,
CHAMARTIN Y CHAMBERI) Y
EN LA ZONA NOROESTE DEL
AREA MEROPOLITANA DE

LA CAPITAL (POZUELO DE
ALARCON).

Y.
/
/ POZUELO DE
/ ALARCON

Perspectivas

RESIDENCIAL 2019

TETUAN

CHAMBERI

Madrid

. CENTRO

RESEARCH | ::

CHAMARTIN

Knight
Frank

1. Paseo de la Direccidén

La Junta de Gobierno ha dado luz verde
al proyecto del Paseo de la Direccién en
el distrito de Tetuan, que transformara
los 165.991 m2 de superficie con la incor-
poracién de nuevas parcelas al patrimo-
nio municipal de suelo para desarrollar
politicas de vivienda social e incrementar
el area de las parcelas dotacionales.

2. Mahou — Calderdén

Inicialmente aprobado por la Junta de
Gobierno del Ayuntamiento de Madrid,

el P.E.R.l que actla sobre 33.339 m2

de suelo, consolidara una edificabilidad
de 132.344 m2 de los cuales 13.234

m2 seran para vivienda de proteccion
publica, lo que supone mas de un 11%
del total de uso residencial. El nimero de
viviendas de obra nueva sera en torno a
unas 1.300.

3. Madrid Nuevo Norte

Con una edificabilidad total de 2,3 millones
de metros cuadrados, la nueva Operacion
Chamartin prevé la construccion de 10.500 vi-
viendas, 4.000 de ellas publicas, y un espacio
de oficinas de un millén de metros cuadrados
con la que sera la torre mas alta de Espana,
que alcanzard las 70 alturas. El proyecto
reconfigurara el norte de la ciudad y dibujara
el nuevo skyline madrilefo.

4. Taller de Artilleria

Un edificio de 350 viviendas sustituira El Taller
de Artilleria de la calle de Raimundo Fernan-

dez Villaverde, junto al Paseo de la Castellana.

La parcela tiene una superficie de 14.500 m2y
54.225 m2 de edificabilidad. El plan inicial se
basa en la construccién de un complejo de
viviendas libres de uno a cinco dormitorios,
en urbanizacién cerrada, con piscina, zonas
comunes y locales comerciales.

5. Cocheras de Cuatro
Caminos

El Ayuntamiento ha aprobado el plan
parcial promovido por la cooperati-

va Residencial Metropolitan para que
en los 40.000 m? que hoy ocupa la zo-
na, puedan construirse 443 viviendas.
Estan previstas seis edificaciones con
una altura de 5 y 8 plantas como maxi-
mo y una torre de 31 pisos.

6. ARPO

El mayor proyecto urbanistico de
Pozuelo de Alarcén en el que se
levantaran 5.500 viviendas, repartidas
como vivienda libre, protegida,
residencial en baja densidad y
unifamiliar, con alturas no superiores a
los 3 pisos y tipologias que dependeran
del tamafo de las mismas y de su
clasificacion.
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