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Madrid tira del carro residencial
La compra de vivienda de segunda mano supera a la de reciente construction debido a la escasez de 1 i bra nueva

ANA M. PASTOR

adrid es una de las co-
munidades, junto con
Cataluiia, que Inas esti
"tirando del carro" del

sector inmobiliario. Son "punta de
lanza de la timida recuperation
del mercado residencial que vive
nuestro pais", explica. Jorge Ripoll,
responsable del departamento de
estudios de Tinsa, y que claramen-
te camina a dos velocidades muy
diferentes. La vivienda de segunda
mano, de momento, va por delan-
te de la de nueva construction en
cuanto al minter° de operaciones
de compraventa, como reflejan
los datos de la Asociaci6n de Pro-
motores Inmobiliarios de Madrid
(Asprima): en 2015 se compraron
50.373 casas en la comunidad, de
las que 37.847 fueron usadas y
12.526 de obra nueva, to que su-
pone un aumento del 38,5% y una
caida del 27%, respectivamente,
respecto a 2014.

Una tendencia que parece va
a repetirse este afio a tenor de las
cifras que se han registrado en los
dos primeros meses de 2016. De
las 10.051 transacciones que se
contabilizaron en enero y febrero,
7.368 correspondieron a pisos de
segunda mano frente a las 2.683
de obra nueva, segun los datos del
Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

Para entender el tiron de la
segunda mano, tanto en Madrid
como en el resto de Espaiia, hay
que tener presente que en las es-
tadisticas figura como vivienda
usada producto tanto de particu-
lares que no han podido pagan su
hipoteca como de promotoras con

Madrid versus Espana
Compraventa de vivienda por regimen

Espana OM Madrid

VIVIENDA EN 2015 VAR. ANUAL (%)
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+37.2
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111 37.847 +38,5
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Vivienda protegida

5.369 +10,9

Fuente: INE.

Las operaciones
cerradas en la
region sumaron
50.000 en 2015,
un 13% más que
un atio antes.
El grueso fue de
pisos usados
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problemas economicos, pisos
que no se han habitado nunca,
pero que se clasifican como de
segunda mano debido al tiempo
transcurrido desde su construc-
tion, aclara Ripoll, quien subraya
que "el minter° de transacciones
de vivienda usada esti. sesgado
porque hay pisos a estrenar que
se construyeron hace aiios pero
estan en poder de las entidades
financieras".

Dicho esto, son varios los fac-
tores que explicarian por que se
compran mas casas consideradas
de segunda mano que recien edi-
ficadas o en construction, y uno
de ellos es, logicamente, su menor
precio. En el primer trimestre de

este alio, el coste medio del metro
cuadrado es de 2.190 euros en el
caso de las nuevas promociones
y de 1.740 euros en el de la oferta
de segunda mano.

EL GRAN DESPLOME
En la Comunidad de Madrid,
el desplome de los precios se ha
cebado con la vivienda usada.
Desde los maximos alcanzados
en 2007, la bajada ha sido del
45,8%, mientras que en el caso
de los pisos a estrenar el descenso
se ha cifrado en el 28%. Segtin
Ripoll, esta abrupta caida podria
explicarse por el hecho de que los
precios de la segunda mano se
encarecieron excesivamente de-
bido ala especulacion, por lo que
durante la crisis han tenido que
reducirse Inas. El representante
de Tinsa recuerda que durante
la burbuja se llegaron a pedir
200.000 euros por un tercero sin
ascensor en zonas de la periferia
de la ciudad como Vallecas, Usera
o Carabanchel, o en municipios
como Fuenlabrada o Parla, por
citar algunos ejemplos, cuando
ahora lo normal es encontrar
ese tipo de productos por unos
100.000 euros.

Pero realmente lo que marca
que el mercado residencial avan-
ce a ritmos muy diferentes es el
mercado laboral. La temporalidad
y la precariedad en el trabajo afec-
tan sobremanera al sector de la
vivienda, puerto que los salarios
bajos y la eventualidad en el em-
pleo favorecen la adquisicion del
producto usado Inas economic°
y el alquiler. "Cuando el mercado
laboral se vaya normalizando se
volvera a la compra de producto

nuevo, aunque con menos alegria
que antes", pronostica Ripoll.

Juan Antonio Gomez-Pintado,
presidente dc Asprima, aporta
otra clave para 'yr:akar el reinado
de la vivienda ii,ada: el descenso
del stock de pities de obra nueva
en Madrid a u i a cifra tan escasa
que en la capi al se ha quedado
reducida a lo Tie se considera
tradicionalme te "stock tecnico".

Sobre esta r i rcunstanciaya ad-
virtio recientet elite la Sociedad
de Tasacion (ST en un estudio en

Oferta de vivienda nueva
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el que avisat a que la Comunidad
de Mad rid puede quedarse sin
oferta en 10 meses, una conclu-
sion a la que llego al comparar
el stock de 2014 con el de 2016 y
constatar que el censo de inmue-
bles de nuel o cuilo en la region
se ha reduci do un 38,5%, hasta
situars. en Nolo 5.474 unidades.
En la capital, la oferta disponi-
ble a estrenar se sittia en 2.158
viviendas, un 15,6% menos que
en 2014.

Aunque en el Salon Inmobi-
liario Internacional de Madrid
(SIMA;), que abre se celebra en
Ifema hasta el proximo dia 8, mu-
chos promotores van a presentar
oferta II uerz que esperan pueda
venderse so hre piano, algo que
no ocurria desde la crisis hasta
el pasado aro.

A ralL de esta escasez de nueva
construction en las zonas donde
más demanda hay, los precios
suben. Y no solo los de los pisos
recien construidos, que lo hacen
un 9% de media, sino tambien de
los usados, cuyo aumento oscila
entre u n 5,5% y un 6%. Ademas,
la care ncia esti provocando que
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Un ciclista pasea
por uno de los
barrios nuevos
preferldos para
comprar casa:
Valdebebas.
Al !ado, pisos
usados del distrito
de Salamanca.

el colectivo que demanda vivien-
das actualmente -las familias que
buscan una casa de reposiciOn,
mas grande que la que tienen, en
el centro y en norte de Madrid- se
decante por comprar producto
de segunda mano ante la impo-
sibilidad de hallar promociones
nuevas, segtin sefialan tanto el
presidente de Asprima como el
director de analisis de mercado
de Sociedad de TasaciOn, Cesar
Hernandez.

M-30 porque le gusta tener todo
a mano, prescindir del coche, usar
el transporte

No todo son malas noticias
para los promotores que han
apostado por Madrid. Ernesto
Tarazona, socio director de resi-

Preclos de la vivienda
En euros

VUELTA AL CENTRO
A este hecho habria que sumar 3.000
que la tendencia de las familias es
volver al centro de Madrid, por lo
que, al no haber promociones en
marcha, la alternativa es adquirir
un piso usado para despues refor-
mar. Jesus Duque, vicepresidente
de Alfa Innaobiliaria, hace notar
que "mucha gente que se despla-
zó a la periferia de la capital y a
municipios limitrofes durante el
boom inmobiliario no lo hizo bus-
cando calidad de vida, sino empu-
jada por unos precios imposibles.
Ahora que estos se han recortado,

2.000

Desde 2007,
los precios de la
vivienda usada
han caido un
45%. Los de
obra nueva, un
28%. Ambos se
recuperan ahora

dencial y suelo de Knight Frank,
aporta algunos datos positivos,
como que por tercer afio conse-
cutivo crece el flintier° de visados
de construction. "En 2015 aumen-
taron un 68%, lo que se Vera tra-
ducido en futuras transacciones
en 2017-2018", asegura.

Otra cifra esperanzadora es
que bubo un 15% mas de opera-
ciones de compraventa en 2015
que en 2014 y que el 73% de las
transacciones se realizaron sobre
piano, ya que no hay stock de pro-
ducto terminado, lo que mues-
tra la confianza de la demanda en
proyectos en desarrollo", agrega.
Se ha ido dando salida a vivien-
das ya terminadas que llevaban
tiempo comercializandose (el 37%
del total).

Tarazona explica que la causa
de que no se construya mas en
Madrid capital es la falta de terre-
nos para edificios residenciales e
indica que el suelo existente se ha
vuelto a encarecer. Por ello cree
que la tendencia al alza del coste
de la vivienda se va a mantener,
aunque con incrementos más
moderados. En el interior de la
M-30, la subida es del 2%, mien-
tras que los distritos con mayores
incrementos han sido Chamberi y
Salamanca, con un 5% y un 4%,
respectivamente.

en Madrid

3.208

Segun Knight Frank, las zo-
nas mas demandadas de Madrid
son los nuevos desarrollos urba-
nisticos o PAU (con un 48% del
total), seguidas por el interior de
la M-30 (23%), la zona que va de
la M-30 a la M-40 (18%) y, por

fuera de la M-40 (con el
11% de la demanda global).

LO MAS DESEADO
Entre los inmuebles a estrenar
que pueden encontrarse en el
mercado predominan los grander.
Al ser un producto destinado ala
reposition, se trata de viviendas
plurifamiliares de tres y cuarto
dormitorios de entre 120 y 142
metros cuadrados construidos. La
estrella del mercado es el piso de
tres dormitorios, que cops el 30%
de la oferta, mientras que practi-
camente no se construye nada de
1 o 2 dormitorios, formatos que
se han convertido en la actualidad
en "absolutamente residuales", tal
y como subrayan desde Asprima.

Los reductos de la obra nue-
va en Madrid capital han sido y
todavia son los PAU del norte
(Sanchinarro, Las Tablas, Arro-
yo del Fresno y Montecarmelo, y
Valdebebas), yen el sur, los de Va-
llecas y Carabanchel. Aunque no
son los unicos enclaves en los que
ahora se puede comprar vivienda
llave en mano o sobre plano, como
demuestran las 18 promociones
que comercializa Prycomsa, una
de las promotoras más activas en
Madrid, en el SIMA. La incipiente
recuperation se traduce en oferta
desde en el paseo de La Habana o
Ciudad Lineal hasta municipios
como Rivas, Arroyomolinos, San
Sebastian de los Reyes, Coslada,
Parla, Getafe o Las Rozas, por po-
ner ejemplos. Lo mismo que en
Joyfasa, donde se puede encontrar
produetos Have en mano tanto en
Valdemoro como en Valdebebas.
Los responsables de la feria inmo-
biliaria aseguran que hay oferta
desde 65.000 euros.

Vivienda nueva Vivienda usada

1.04/297

0

2.190

1.740

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

intenta regresar al interior de la Fuente: nose.

Aungt e los expertos reconocen que una
ivienJa de segunda mano no puede

_ompetir con una nueva, argumentando
el placer de estrenar y la mejora de cali-
lades que suelen conllevar las promocio-
es ma's recientes -siempre, claro este,
,ablaido de una misma zona-, tambien
aceri notar que hay algunos aspectos

sue los compradores deben valorar a la
flora de decidir edemas del obvio: el pre-

:30 del metro cuadrado suele ser más ba-
rato en la mayorfa de ocasiones.

Por ejemplo, en materia de financiaclOn,
el vicepresidente de Alfa Inmobiliaria, Je-
sus Duque, resalta que hay que tener en
cuenta algunas diferencias como el he-

cho de que en el caso de un piso usado
no se concede una nueva hipoteca, sino
que el comprador se subroga a la que el
banco ha concedido a la promotora, lo
que puede ser ventajoso dado el mayor
poder de negotiation que suelen tener los
empresarios. Eso si, las entidades finan-
cieras van a exigir al comprador los mis-
mos requisitos de solvencia.

Adernas, Duque explica que en estos mo-

mentos hay una bolsa de pisos que se ad-
quirieron como inversion o que estan en
poder de los bancos por impagos en los
que nunca ha vivido nadie, por lo que no
necesitan reformas, y que tienen Ia ven-
taja de que "estas viendo el producto ter-

minado y con el asentamiento de obras y
puedes comprobar si tiene algun defecto
oculto de construction", con el anadido
de que "te ahorras las molestlas de recibir
la obra y de la constitution de la comuni-
dad de propietarios; to encuentras los tra-
mites rodando".

En el otro lado de Ia balanza, en el case
de los pisos de nueva construction, Ia fi-
nanciaciOn es habitualmente más flexible
y personalizada, especialmente en las vi-

vlendas en stock de Ia banca, que suele
ofrecer facilidades y, en ocasiones, rega-
lar los electrodomesticos.

Tambien hay otras diferencias a la hora
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de pagar los impuestos, ya que, cuando
se adquiere un piso a una promotora, el
cliente se ahorra el impuesto de actos ju-
rfdicos documentados, mientras que en
el caso de la obra nueva hay que abonar
el IVA. Este varfa en fund& de Ia tipolo-
gra de la casa. La vivienda libre soporta
un 10% del importe escriturado, mientras
que en las de proteccien oficial de regi-
men especial y viviendas de protecciOn
oficial de promotion piiblica se sitOa en
el 4%.

Por su parte. la vivienda de segunda
mano tiene que pagar el impuesto de
transmisiones patrimoniales. un tributo
autonomic° que en Madrid es del 6%.
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