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¢, Donde estan las viviendas sin vender de Madrid?

Vallecas y municipios como Pinto y Valdemoro conceran el grueso de la
vivienda nueva sin vender de Madrid. El cinturon suacumula mas stock por
el exceso de produccion en la época precrisis, emitras razones.
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¢, Cuantavivienda nueva sin vendertiene Madrid y doénde esta? En toda la region smas
un stock de 68.000 viviendas, mientras que en la ciudackciente estudio lo reduce a 5.000,
cifra que algunos expertos dan por buena y otrosideran demasiado optimista teniendo en
cuenta la restricciéon del crédito. Desagregadazpaas, etinturén sur de Madrid es el que
concentra la mayor parte de la oferta de obra nueva

A nivel regional, Julio Rodriguez, del Consejo Emmico y Social (CES), calcula que, segun
los certificados de fin de obra en la comunidagtetk de vivienda terminada y no vendida
desde 2004 asciende a 129.000. Dejando a un lamddaromocion, el excedente se estima
en unas 68.000 viviendas, la mayor parte repartssmunicipios del sur como Pinto o
Valdemoro. Esto se explica en parte porque "lospradores tienen preferencia por zonas del
norte como la Sierra", indica Rodriguez.

Ya en la capital, Carlos Smerdou, consejero delegad~oro Consultores, defiende los datos
del dltimo estudio de la consultora y garantiza quedan 5.000 viviendas libres nuevas sin
vender, un 48% menos que hace cuatro .aAckara que el informe no incluye vivienda
protegida ni comunidades y cooperativas de prapistapero asegura que el stock seguira
reduciéndose en la ciudad mientras no se pongamaechanuevas promociones"Aunque

los ritmos de venta son menores dada la dificilasibn del mercado actual, apenas se
construye desde hace tres afios", sostiene.

Apunta ademas que algunas promociones que hamdebsyis precios "estan vendiendo bien,
de seis a diez vivienda al mes". Destaca espeaitdmma promociéon del Pau de Vallecas en
manos de una entidad que, segun Smerdou, vendeitmande 20 viviendas al mes a un
precio de entre 2.300 euros y 2.400 euros el noetdrado.

El estudio de Foro Consultores revela que en Vadlese concentra el 28% de la oferta de
vivienda nueva de la ciudad. En concreto, Villa\@dlecas, con un stock de casi 800, y
Puente de Vallecas, con algo mas de 600, sumanluf@@ viviendas. Villaverde cuenta con

524 inmuebles nuevos y Carabanchel, con 454. Pqradie, las nuevas promociones en
Valdebebas elevan el excedente de Hortaleza aasé.c

Nicolas Llari de Sangenis, director general dedestial y entidades financieras de CB
Richard Ellis, comparte la idea de que "hay unaoitgmte tendencia de reduccién del stock
en Madrid en comparacion con otras ciudades”. #gsque el stock oscila entre 5.000 y
6.500 viviendas y prevé que en unos 18 meses ligadotalidad "estara en manos de
propietarios”. Coincide en quegilueso de la producciérse concentra en el Pau de Vallecas
y algunas zonas del este como Getafe, Buenavistéstoles. "El este-sur de la comunidad
acumula bastante producto en comparacion con las ¢ Norte porque se produjo mucha



mas vivienda en el anterior ciclo, incluso por ereide la demanda real de es momento",
explica. "El stock de ahora es la sobreoferta desdjreitera.

Comenta que "es cierto que la zona norte tienetimts para las rentas medias-altas”, pero
argumenta ademas que alli "no se llegé a congimio y hubo menos fallidos con los
bancos".

Segun los datos que maneja la consultora Richdisl Els precios de las viviendas tipo de
dos o tres dormitorios en el area metropolitanasdeke sitian entre los 160.000 euros y los
240.000.

Dos afios de media para el equilibrio

Otros expertos no son tan optimistas respect@adicion del stock. Fernando Rodriguez de
Acufia Martinez, director de proyectos de la consallRR Acuiia y Asociados, considera que
a Madrid todavia "le quedan de media dos afios|feayar al equilibrio" entre laferta y la
demanda Admite que en algunos municipios de la provincen zonas muy concretas de la
ciudad, como el centro, hace tiempo que la viviemgieva esta practicamente agotada por la
paralizacion de nuevas promociones. Sin embargtiese que en los ultimos ocho meses se
ha detectado un aumento de la ofertpides de segunda manque "sigue manteniendo alto
el stock".

"Oferta en Madrid hay mucha. Solo hay que bucedo®mortales inmobiliarios y echar un
vistazo a los carteles en la calle", afirma Rod¥gde Acufia, que explica que en caso de que
se normalizara lssituacion econdomica el stock en el primer anillo de Madrid podria
absorberse en un afio. No obstante, "el desemplgal@sante y existen muchos problemas
de financiacion”, advierte.

Precisamente, la dificultad del accesai@dito, unido al alza de lo8pos de interés los
cambios fiscalesy la escasez de planes estatales de viviendaenanparalizado el sector
residencial en todo el territorio espafiol, asedlwse Joaquin Belda Gonzélez, agente de la
propiedad inmobiliaria. "Hay una paralizacion dedroado y apenas hay salida para el stock,
aungue parte se esta destinando al alquiler”, eseve

En opinion de Belda, son los bancos y cajas losodmjue "juegan con ventaja al dar mayores
facilidades de financiacion" para sus activos initreins. Explica que las entidades cuentan

con promociones propias que "estan destrozande@lgiio promotor e impiden que se

recupere el sector privado”.

Belda sefiala que "la reduccion del stock existeatminima™ y al actual ritmo de ventées-
transmisiones de la propiedad se desplomaron unetPftarzauna vez agotado el efecto del
fin de ladesgravacion fiscal "durara entre 8 y 10 afios". Ademas, advierteequia medida

en que se vayan finalizando las viviendas ahoreoestruccion y continlen lagecuciones

de embargos el excedente seguird aumentando. A su juicio,dméas posibles soluciones
para evitar generar mas stock y reactivar el mereada modificacion de la Ley Hipotecaria
para "poder negociar con el banco la flexibilizactd®e los pagos de la hipoteca en caso de
estar en una situacion extrema".




