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“Los datos

macro apuntan

una tendencia
positiva, pero no
debemos obviar la
incertidumbre que
provoca la falta de
Gobierno. La inercia
empuja la economia

pero con estabilidad,

el crecimiento seria
exponencial”.

ERNESTO TARAZONA

Socio, Director Residencial & Suelo

Los activos residenciales prime,
valor refugio para los inversores

Son numerosos los factores que afectan
al comportamiento del mercado residen-
cial prime a nivel global. La ultima edicion
de indice Internacional Residencial Prime
(PIRI, por sus siglas en inglés) publica-
do en The Wealth Report, reflejaba esta
realidad. Mientras que algunos merca-
dos prime de segunda residencia como
Francia e Italia aun estaban recuperan-
dose de la crisis, otros mercados como
Londres alcanzaban sus maximos histori-
cos. La buena noticia es que muy pocos
mercados incluidos en el PIRI experimen-
taron descensos en los precios.

En cuanto a cémo se comportan las
plazas espafolas recogidas en el indice
(Madrid, Barcelona, Ibiza, Marbella y
Mallorca), todas registran crecimiento en
los precios.

En el caso de Madrid, las zonas prime
consideradas por Knight Frank registra-
ron un aumento interanual del 3%, lo que
responde a un crecimiento moderado y
estable del sector. Ademas, tal y como
adelantabamos en el anterior informe,

el sector residencial prime en Madrid ha
experimentado un cambio relevante. El
potencial de crecimiento de ciertas zonas
de la ciudad es ya un hecho, registrando
una tendencia al alza en los precios.

Los activos residenciales prime se han
convertido de nuevo en valor refugio
para los inversores. En un momento
econémico marcado por la volatilidad

de los mercados y los tipos de interés
negativos, el sector inmobiliario —par-
ticularmente el residencial de lujo- se
convierte en la eleccién mas segura para
el inversor.

Mientras que el Brexit puede afectar a
algun sector en particular del inmobi-
liario, el residencial prime en Madrid no
solo no se ve afectado sino que en casos
puntuales puede verse beneficiado si los
inversores deciden apostar por Madrid
frente a Londres.

Aunque los datos macro siguen apun-
tando una tendencia positiva (turismo
batiendo récords, magnificas infraes-
tructuras y buenas previsiones de crea-
cién de empleo), no podemos obviar la
situacion de incertidumbre politica que
Espafia viene viviendo desde hace 10
meses. La actividad en el sector residen-
cial prime ha sido buena en estos meses,
en gran parte por la inercia que empuja
la economia pero desde Knight Frank
estamos convencidos de que con una
estabilidad en el Gobierno, el crecimiento
del sector seria exponencial.

GRAFICO 1
Distribucién del stock disponible por distrito (%)
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GRAFICO 2
Distribucién del stock disponible por
tipologia (%)
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GRAFICO 3
Localizacion del stock disponible en la zona prime de Madrid
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Por primera vez,
aumenta la oferta de
obra nueva prime en
Madrid

El elemento diferenciador en términos de
oferta de producto prime es el conside-
rable aumento del stock de obra nueva
respecto al afio pasado. Si en 2014 la

obra nueva de lujo suponia tan solo

el 30% del total de la oferta, en 2015
ha aumentado hasta alcanzar el 60%.
Consecuentemente, el tamafio del mer-
cado también ha aumentado. La oferta
disponible en venta suma 820M€, un
17% mas que el afo anterior.

La comercializacion de los proyectos
sigue una tendencia de mejora paulati-
na. La absorcién de stock ha sido de un

31%, siguiendo la misma linea que el afio
anterior. Cabe destacar como el compra-
dor de producto prime se decanta cada
vez mas por la obra nueva, alcanzando
una absorcién cercana al 40%. En afos
anteriores, esta cifra se situaba en el
entorno del 30%.

Por distritos, el 56% de la oferta se
concentra principalmente en el barrio de
Salamanca (tanto oferta de obra nueva

Stock disponible de obra nueva (m?)
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como segunda mano), lider indiscutible
sobre todo en proyectos de obra nueva.

Es resefiable también que algunos pro-
yectos de obra nueva estan saliendo al
mercado con un numero de unidades
superior a la media. Dada la exclusividad
de un proyecto de lujo y, sobre todo, por
sus caracteristicas arquitectonicas y técni-
cas, el nimero de unidades que salen a la
venta son limitadas, no llegando a superar
en la mayoria de los casos las 15 6 20
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unidades. Sin embargo complejos como
Lagasca 99 han salido al mercado con
mas de 40 unidades, un hecho atipico en
el mercado.

El tipo de vivienda predominante en oferta,
en funcién del nimero de dormitorios, son
las de 4 y 5 dormitorios, que suman casi
el 80% del total ofertado. Esto supone un
cambio de tendencia frente a afios ante-
riores, donde la tipologia de 3 dormitorios
era la mas abundante.
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El Viso, una de las
zonas mas demandadas

Continta aumentando el nimero de com-
pradores y por tanto el nimero de tran-
sacciones. De hecho, a primer trimestre
de 2016, las transacciones de vivienda
prime (tanto obra nueva como segunda
mano) han aumentado un 30% frente al
mismo periodo del afio anterior.



La confianza de los compradores de pro-
ducto prime sigue mejorando, y eso se
refleja en que el margen de negociacién
entre el precio de salida de un activo y el
precio de cierre de la transaccién apenas
supera el 5,5% de media.

GRAFICO 4
Preferencia de la demanda por zona (%)

La zona més demandada sigue siendo
Salamanca (39%), sin embargo destaca
el aumento de interés en El Viso. Si en

el informe anterior ya destacabamos que
era una zona que adquiriria mayor pro-
tagonismo, en este informe constatamos
ya el aumento del interés de la demanda,
pasando de un 8% a un 23%.

Méas del 56% de la demanda se decanta
por viviendas a reformar, ya que prima
adaptar la vivienda a calidades y acaba-
dos personalizados, obteniendo ademas
mayor eficiencia energética.

B HABANA

) ELVISO

B SALAMANCA

B CHAMBERI

JUSTICIA JERONIMOS

Fuente: Knight Frank

En cuanto a la procedencia del compra-
dor, la balanza sigue situando al compra-
dor local (70%) por encima del interna-
cional (30%), siguiendo la misma tenden-
cia que el afio pasado. Latinoamericanos
(venezolanos y mexicanos) y europeos
son los compradores mas activos.

GRAFICO 5
Diferencial 22 mano 2015 vs 2016 (€/m?)
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moderados. Cabe destacar que no hay
ningun distrito que experimente descen-
sos. Podemos hablar de una media de
crecimiento del 3%, aunque en distritos
como Jerénimos, el incremento inte-
ranual en obra nueva llega a alcanzar el
8%. En segunda mano, los distritos que
han visto mayor aumento de precios son
Chamberi y Justicia, con un 5% y un 4%,
respectivamente.

Las zonas mas caras siguen siendo
Salamanca y Jerénimos, con precios
medios de repercusion entre 7.800€/m2 y
8.200€/m2.

Prevemos un mayor recorrido de precios
en zonas como El Viso y Jerénimos, que
no solo tienen mayor demanda sino que
ademas se estan gestionando mayor
numero de proyectos que veran la luz en
los préximos meses.

Madrid mantendra su
atractivo

Madrid continuaréa mejorando su posi-
cion en el ranking de ciudades europeas.
Aunque el residencial de lujo mantenga
una tendencia alcista en precios, toda-
via son precios moderados, lejos de los
alcanzados en ciudades europeas como
Paris, Londres o Milan.

El nimero de transacciones seguira
aumentando, confirmando el buen com-
portamiento del sector residencial prime.

GRAFICO 6 GRAFICO 7
Diferencial obra nueva 2015 vs 2016 Demanda por nacionalidad
(€/m2)
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GRAFICO 8
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El margen de negociacién entre compra-
dor y vendedor, que ya es escaso, seguira
ajustandose en los préximos meses.

Mientras que la demanda de caracter
nacional seguira estable, es posible que
en préximos meses aumente considera-
blemente el protagonismo del comprador
internacional, especialmente latinoameri-
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canos y europeos, en parte por la compe-
titividad de Madrid frente a otros merca-
dos europeos.

El comprador de producto prime seguira
siendo un objetivo determinante y estra-
tégico para los bancos que quieran per-
manecer activos en el negocio inmobiliario
residencial de lujo.

Madrid Obra Nueva 2016 Prime Global Forecast 2016

Los informes de mercado de Knight Frank estan disponibles en www.KnightFrank.com/Research

GLOBAL BRIEFING

For the latest news, views and analysis
on the world of prime property, visit
KnightFrankblog.com/global-briefing
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