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LA OFERTA DE VIVIENDA EN MADRID POR DISTRITOS

Casas en comercializacion (en venta y en alquiler) y precios medios a fecha 4 de octubre en el portal de inmobiliario Fotocasa.
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51 BUSCA PISO EN MADRID, EMPIECE POR AOUI

Los distritos de Salamanca, Puente de Vallecas y Chamartin representan los escaparates con mas casas en venta.
Las zonas céntricas y con los precios mas elevados de la ciudad acaparan el mayor mostrador de pisos en alquiler

JORGE SALIDO COBO MADRID
La aparentemente buena salud del
mercado de la vivienda comienza a
mostrar un punto débil: la escasez
de oferta. En ciudades como Madrid,
esta carestia de pisos en comerciali-
zacion, tanto en venta como en al-
quiler, es un lastre para la normaliza-
cién del sector residencial y, lo mas
importante, juega en contra de la de-
manda, que cada dia es mayor.

La situacion se agrava en el mer-
cado del alquiler, segiin el experto
sobre el terreno de Tecnocasa. «A
modo de anécdota», comenta Igle-
sias, «no publicamos los pisos que
entran o, si lo hacemos, sélo durante
una hora, tiempo en el que podemos
recibir mas de 50 llamadas». Este co-

mo se reparte la oferta en el mapa
de la capital segtin la cartera de Fo-
tocasa. Una foto del momento y, so-
bre todo, una referencia orientativa
que indica cudl es la tendencia. A fe-
cha 4 de octubre, este portal inmobi-
liario ofrecia 15.259 casas en venta
y 4.301 en alquiler.

muebles esta haciendo aflorar la ofer-
ta en esta parte de la ciudad. Este
producto disponible suele provenir
de actuaciones de rehabilitacion o
bien responde a pisos sueltos puestos
en circulacién por sus herederos.
«Salamanca, al igual que Chamar-
tin o Chamberi, es un distrito conso-
lidado y con precios caros. Hay mas
oferta, precisamente, por ser menos
accesibles», entiende Beatriz Toribio,
responsable de Estudios de Fotocasa.
A su parecer, los propietarios, cons-

oo mounisios. [ JESEQUILIBRIO FRENTE A UNA BOYANTE DEMANDA

contrasta, sin embargo, con el volu- i . i
men del escaparate de viviendas en Alcontrario de lo que ocurre con la oferta, que en el mejor de los casos se mantiene estable, la demanda no

la capital. Una de las sefiales de este  parade crecer. Sobre todo, en las principales ciudades. La subida de los precios ~lo que aporta seguridad enla
desfase es el aviso que lanzan, desde inversidn alos compradares-—, el acceso mas facil y barato al crédito y lamejora del empleo y de la economia se
hace meses los intermediadores in-  destapan, seglin los expertos, coma los acicates de las transacciones. A estos factores hay que afadir,
mobiliarios: «Hoy estamos mas cen-  aema el auge de los inversores particulares, que adquieren pisos para rentabilizarlos en alquiler; y el
:::,gizrz‘;?gt; 5:; ﬁ:?&g‘;x&;ﬁ: trasvase deinquilinos a la propiedad, empujados por la falta de ofertay el encarecimiento de las rentas.

: Corroborando el apogeo de la demanda, el Instituto Nacional de Estadistica (INE) informa de que la cifrade

cado lo primero que lo segundo». o -
Fernando Iglesias, franquiciado de  fransacciones en los primeros ochos meses del afio ha crecido un 14%, hasta las 315.795 operaciones. Todo

cientes de que es un producto y una
zona atractiva, son mas reacios a re-
bajar sus pretensiones econémicas y
de ahi que tarden més en vender y la
zona acumule una mayor oferta.

En el distrito de Salamanca lo mas
barato, segtin la cartera de Fotocasa,
es un estudio en Conde de Pefalver
recién reformado de 16 metros cua-
drados en una planta subsétano, con

Tecnocasa en Madrid, da fe de esta indica que el mercado superara el medio millon de compraventas anuales sila oferta lo permite.

coyuntura. «Manejamos carteras re-
ducidas de inmuebles en venta en
cada oficina, entre ocho y 12, mien-
tras que la demanda actual que tene-
mos registrada, sin tener en cuenta
que cada dia llegan de cinco a 10 so-
licitudes, es de mas de 3.000 poten-
ciales compradores. Esto multiplica-
do por el nimero de oficinas es una
locuray, comenta,

mercial inmobiliario dice estar arren-
dando viviendas en uno o dos dias
con «rentas sorprendentesn. Iglesias
apunta que tras esta situacién hay
una causa capital: la reducida oferta.

Pensando en el demandante de
casa, SU VIVIENDA ha trazado c6-

El punto mas caliente de pisos en
venta es el distrito de Salamanca, con
1.299 unidades. Este enclave cuenta,
por otra parte, con el precio medio de
oferta mas alto: el metro cuadrado
cotiza a 4.981 euros. Todo hace pen-
sar que la revalorizacion de los in-

bafo y cocina equipada. Se vende
por 104.000 euros. «Oportunidad de
rentabilidad», reza el anuncio en cla-
ra alusion al rendimiento via alquiler.
Pero lo habitual en este mostrador
son las casas de lujo de millones de
euros. La mas cara anunciada en el
portal inmebiliario es un piso de casi
500 metros con jardin y piscina en la
quinta planta de un antiguo palacio.
&Su precio? 10,3 millones de euros.
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Otros graneros de pisos a la venta
en la capital, con mas de un millar de
inmuebles, son Puente de Vallecas
(1.089), Chamartin (1.071) y Cara-
banchel (1.024). Estos reflejan dife-
rentes patrones socioecondmicos co-
mo dictan sus precios. «Las dos caras
de una monedan», indica Toribio, En
el caso de los distritos del sur, sefala
que la recuperacitn y la presencia
del comprador inversor anima a mu-
chos propietarios a comercializar sus
pisos vacios, de ahi la elevada oferta,

En el polo opuesto, los distritos
con menos producto son Barajas
(189), Moratalaz (197) y Vicalvaro
(289). Zonas que pueden tipificarse
como de clase media, con una poten-
cial demanda mayor y alejada de los
precios muy altos o bajos. «El merca-
do es mucho més dindmico en estas
demarcaciones y, por ello, no agluti-
na mucha oferta», explica Toribio,

MAS USADA QUE NUEVA
Fotocasa no distingue entre casas
nuevas y usadas en sus datos, pero
todo apunta a que en el escaparate
de compraventa destaca el producto
de segunda mano. La ténica general
a nivel nacional. Y es que la oferta de
obra nueva sale al mercado a cuenta-
gotas y vuela. Los buenos proyectos
en buenas zonas cuentan con listas
de espera de miles de compradores.
«La venta de vivienda sobre plano
ha vuelto y es una realidady, ratifica
Daniel Cuervo, director gerente de la
Asociacion de Promotores Inmobilia-
rios de Madrid (Asprima). No obs-
tante, considera «insuficiente» esta
oferta pese a sefialar que estd pre-
sente en todas las zonas de Madrid.
Asprima cifra el mostrador de vi-
vienda nueva en la capital en 5.809
unidades, pero estima la necesidad
de la ciudad en mas de 13.000. <El
motivo de esta infraproduccion es el
resultado de la paralizacién total o
parcial de numerosas actuaciones
urbanisticas por el Ayuntamiento. Al-
£0 muy negativo para quienes quie-
ren acceder a una casa», lamenta
Cuervo, quien explica que la tasa de
disponibilidad estd en poco mas de
dos viviendas nuevas por cada 1.000
habitantes y lo ideal serian cuatro.
Queda patente que la reactivacion
de la promocion, por ejemplo, en los
nuevos barrios del Canaveral (distri-
to de Vicalvaro), Parque Central de
Ingenieros (Villaverde), Valdebebas
(Hortaleza) o Arroyo del Fresno
(Fuencarral-El Pardo) se estaria que-
dando corta frente al alto ritmo de

ventas. La gran capacidad de absor-
cién del mercado -las compraventas
de casas nuevas suben a un ritmo
del 32%, segun el INE- estaria neu-
tralizando la actividad promotora.

Cuervo insta al Consistorio a ges-
tionar a largo plazo y critica que se
tarde mas de 10 meses de media en
obtener una licencia de obra y hasta
tres meses en las licencias de prime-
ra ocupacién. Y avisa: «La escasez
de oferta encarece el suelo y, en con-
secuencia, la vivienda».

Para comenzar a reajustar la de-
manda con la oferta en algunas zo-
nas, Rubén Cézar, director del Area
Residencial de Foro Consultores,
aboga también por reducir los plazos
de las licencias y gestiones urbanis-
ticas, disminuir los tiempos desde
que se produce suelo hasta el final
de la construccién y fomentar la
rehabilitacion. «Y me refiero a re-
construir, no a reformar. Es decir, a
la reconfiguracion de barrios céntri-
cos y edificios enteros», puntualiza.

Seguin el mostrador de Fotocasa, el
comprador de vivienda a estrenar en
propiedad dispone de inmuebles de
todo tipo en urbanizaciones con zo-
nas comunes, la mayoria sobre pla-
no, en El Canaveral, desde 129.000
euros (dos habitaciones y dos banos);
en Parque Central de Ingenieros, des-
de 115.000 euros (una habitacién); o
en Valdebebas, desde 180.000 euros
(una habitacién). Posiblemente, los
tres grandes epicentros de este tipo
de oferta en Madrid.

POCOS ARRENDAMIENTOS
En el alquiler, ocurre algo similar a la
compraventa. Incluso se acentua la
falta de oferta. Fotocasa apenas
muestra 4.301 casas en arrendamien-
to, la gran mayoria en los distritos
céntricos: 609 en Centro, 548 en Sa-
lamanca, 352 en Chamartin, 346 en
Chamberi y 300 en Moncloa-Arava-
ca. Estas cifras resultan claramente
cortas para una poblacién de mas de
tres millones de habitantes censados.
Desde Foro Consultores, con el ob-
jetivo de aliviar la presion que sopor-
ta el mercado del alquiler y que se tra-
duce en rentas caras, Cozar apuesta
por que la vivienda protegida se des-
tine exclusivamente a este régimen.
Analizando la oferta de Fotocasa,
cabe destacar que varios de los dis-
tritos con una mayor oferta arrojan
los precios mas elevados y, por tanto,
ofrecen rentas altas a sus propieta-
rios. En Salamanca (el mas caro) la
renta media mensual de un piso de
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Imagen de archivo de un blogue de pisos de segunda mano en el centro de Madrid en el que hay una vivienda en venta. JULIAN JAEN

100 metros asciende a mas de 1.600
euros (a 16,39 euros/metro/mes).
En el distrito Centro, donde el
mercado pone en liza mas pisos en
arrendamiento, puede accederse a
pequenos estudios por una renta que
ronda los 500 euros al mes. Por con-
tra, en la cara inmobiliaria més pre-
ciada, la oferta se centra en exclusi-
vas viviendas por 7.500 euros al mes.
Cuesta encontrar pisos de una habi-
tacién por menos de 1.000 euros.

Viendo el coste de la oferta, ya sea
en alquiler o en venta, parece claro
que la demanda debe regirse mas por
los precios que por la cantidad dispo-
nible en cada zona. «El potencial
comprador o inquilino debe tener en
cuenta sus posibilidades econémicas.
Si dispone de un alto o un bajo presu-
puesto tendri un escaparate mayor,
mientras que si se mueve en un per-
fil economico medio, su mostrador se
reduce», concluye Toribio.



