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‘ EL INFORME

Notas metodologicas

El presente informe pretende obtener una panoramica completa de la promocién de
obra nueva, cuantificando y analizando desde la situacion y capacidad de abastecimien-
to del suelo finalista en areas de expansién de los municipios, hasta las viviendas en cons-
truccién y los inmuebles que, construidos con posterioridad a 2008, permanecian vacios
a 31 de octubre de 2016. Con esta perspectiva se ha analizado en profundidad el merca-
do de obra nueva desde la materia prima (el suelo inmediatamente disponible) hasta los
excedentes sobrantes de producto terminado originados en la parte descendente del
anterior ciclo inmobiliario, pasando por el producto en curso.

El estudio analiza el suelo finalista

en dreas de expansion en 459
municipios, que representan el
71% del suelo finalista disponible
en Espana.

Muestra

En el apartado de suelos, novedad en el informe de este afio, el estudio se ha centrado El analisis tanto de la vivienda en
especificamente en el suelo finalista en areas de expansion de los principales municipios. Iy

Se harecabado y analizado informacion de mercado en 459 municipios, que representan construccion como del STOCk de
el 71% del suelo finalista disponible en Espaiia. En los mas grandes y complejos, el estu- vivienda terminada se centra en los

dio se ha realizado sector a sector. — .
900 municipios que aglutinan el 80%
Por otro lado, para analizar tanto la vivienda en construccion como el stock de vivien-

da terminada, hemos repetido el mismo listado de 900 municipios del afio pasado, que de Ias VIVIendaS CO“StrUIdaS en el
aglutinaban el 80% de las viviendas construidas en el Gltimo decenio. ultimo decenio.

Fuentes

Se ha utilizado tanto informacion disponible en fuentes publicas relacionadas con el sue-
lo y las viviendas, como la opinién de nuestros expertos en suelo y mercado residencial
en los distintos municipios. Los datos se han complementado con la abundante informa-
cién de suelos disponible en Tinsa, fruto de su actividad ordinaria de valoracion, asi como
con modelos econométricos que ya se utilizaron en el anterior informe, necesarios para
apoyar la opinion de nuestros técnicos en el apartado de stock de vivienda terminada.

Analisis del suelo finalista

El estudio de suelo se ha basado en dos fuentes fundamentales:

«Una encuesta a nuestros expertos en suelo, en la que han intervenido 223 técnicos.

« Los datos de suelo y viviendas en areas de desarrollo recogidas en el Sistema de In-
formacion Urbanistica (SIU) publicado periédicamente por el Ministerio de Fomento.
Dichos datos se han actualizado y completado con la informacién recogida en nues-
tras propias tasaciones de suelo y en nuestro programa de seguimiento urbanistico.

En la encuesta lanzada a nuestros expertos en cada mercado local, se han consultado
especificamente los siguientes aspectos:

- Elanalisis del suelo finalista disponible en dreas de expansion en cuanto a:

- Enjuiciamiento cualitativo de la oferta respecto a las necesidades actuales y es-
peradas del municipio.

- Elndmero de afos que tardara en agotarse el suelo finalista disponible, dadas las
condiciones de la oferta y demanda actuales y previstas.

- Caracterizacion de los solares disponibles respecto a su tipologia predominante
(unifamiliar o plurifamiliar) y tamarno de la promocién mas habitual dentro de
cada tipologia.

- Tipo de propietario del suelo.

- Actividad del mercado de suelo en el tltimo aio.

- Tipos de solar mas demandados por tipologia.

- Perfil y objetivos del demandante de suelo.

- Porcentajes de descuento que se estdn negociando en las operaciones de venta.
- Repercusion de suelo finalista por tipologia.

- Evolucién esperada a corto plazo del precio del suelo finalista.
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La cantidad de vivienda
terminada desde 2008 sin
ocupar en cada municipio
ha sido estimada a partir de
dos criterios de cdlculo:
un modelo econométrico basado
en pardmetros socioeconomicos
e inmobiliarios y los resultados
de la encuesta lanzada a
los técnicos de Tinsa.

Los datos recabados para cada municipio y sector se han ponderado respecto a la can-
tidad de suelo finalista en cada uno de ellos, obteniéndose asi las agregaciones mencio-
nadas en el texto y los gréficos del informe.

Analisis de la obra en curso y vivienda nueva vacia (stock)

El estudio especifico de vivienda se ha ampliado con preguntas relativas a la obra nueva
en curso en cada uno de los municipios. Tanto las respuestas de promociéon de nueva
vivienda como las relacionadas con el stock estan referidas al conjunto del municipio y
no soélo a los ambitos de expansion.

Taly como hicimos en el informe de 2015, la cantidad de vivienda terminada desde 2008
sin ocupar en cada municipio ha sido estimada a partir de dos criterios de célculo que
han servido para contrastar y hacer més robustos los resultados:

« Un modelo econométrico basado en pardmetros socioeconémicos e inmobiliarios.
+ Los resultados de la encuesta lanzada a los técnicos.

A través del modelo econométrico se ha estimado, en primer lugar, el niimero de vivien-
das principales (hogares) y de viviendas secundarias existentes en Espaia en la fecha
del estudio. Las viviendas estimadas incluyen tanto las adquiridas en propiedad (por
compraventa o autopromocion) como las alquiladas o cedidas para su ocupacion. Una
vez calculado el nimero actual de ambos tipos de vivienda, se ha procedido a su distri-
bucién en funcion del ano de construccion del inmueble, reparto que se ha ajustado en
base a las siguientes fuentes y variables:

+ Los censos y padrones de poblacion.
+ Laevolucién del PIBy el empleo.
- Lainformacion en fuentes publicas sobre movimientos turisticos.

+ Laevolucién econémica de los principales paises emisores de turismo hacia Espaia.

Tras su distribucion por aio de construccion, éstas se han restado del nimero total de in-
muebles construidos por afo, obteniendo asi la cantidad de viviendas vacias atribuibles
a cada periodo. El resultado final del stock de vivienda nueva es la suma de los inmuebles
vacios estimados con fecha de construccion posterior a 2008.

Los resultados del modelo se han contrastado con la encuesta a nuestra red de técnicos
especializados en el analisis de la obra nueva. Los expertos han aportado, como parte
principal de la encuesta, el intervalo de desocupacion de vivienda nueva (construida
con posterioridad a 2008) que han considerado mas adecuado en base a su experiencia
y conocimiento del mercado. En los municipios mas grandes la encuesta ha descendido
a nivel de los principales sectores urbanisticos con un nimero significativo de viviendas
terminadas desde 2008, ademas del analisis del casco urbano.

Del contraste entre la opinion de experto y el modelo econométrico se han producido-
tres escenarios:

1. Cuando el indice de desocupacion calculado a través del modelo econométrico se ha
situado dentro del intervalo ofrecido por el técnico, se ha mantenido el dato obtenido
por el modelo.

2 - Cuando se ha producido una discrepancia significativa entre ambos, circunstancia
que se ha observado en un 15% de los casos, se ha realizado una media entre ambos
datos, ponderando por dos tercios la opinién del experto y por un tercio la salida del
modelo.

3 - En el grupo de municipios en donde no se ha recabado opinién de experto (pe-
quenas localidades del interior que aglutinan el 20% restante de lo construido) se ha
mantenido el resultado del modelo.

Tinsa Research 2017 | 6



Radiografia del stock 2016: suelo y vivienda nueva | Extended paper

Uinsa

research

Adicionalmente, se ha consultado a nuestra red de expertos sobre otros aspectos relevantes del mercado de
obra nueva terminada. La informacion complementaria recabada abarca este afo los siguientes aspectos:

« El porcentaje de viviendas vacias que no se comercializa y sus causas.
+  Evolucion prevista del precio a lo largo de 2017.

«  Destino principal del stock a la venta.

« Causas por las que la vivienda comercializada no logra venderse.

+  Ritmo de absorcion en el Ultimo afo.

+ Eltiempo estimado de absorcion del stock existente de obra nueva.

«  Evolucion previsible de precios.

A estas cuestiones se han afadido las siguientes relacionadas con la promocién de obra nueva en los mis-
mos municipios:

»  Elndmero de viviendas en construccion en el ambito o municipio.
+ Reactivacion (o no) de la obra nueva y sus causas.

-« Ubicacién principal de producto en construccion.

» Uso al que se destina la obra en marcha.

+ Tipologias predominantes.

«  Perfil del comprador.

- Porcentaje de viviendas destinadas a extranjeros.

« Nivel adquisitivo de los compradores.

Con las respuestas a estas cuestiones y por el peso de cada mercado local sobre el conjunto de la obra nue-
va, se han realizado los correspondientes calculos y graficos que ilustran los distintos apartados del informe.
Para ponderar las respuestas de la obra nueva terminada desocupada se ha utilizado el numero de viviendas
vacias estimado en cada dmbito. Para las respuestas de la obra en construccion, el niumero de viviendas
actualmente en construccién identificadas en cada municipio o dmbito.

Respecto al dato nacional estimado de la obra en construccion, la elevacion de los resultados de la encuesta
a la poblacién total de viviendas en curso (universo) se ha hecho en proporcion a los visados de inicio de
obra solicitados en los siete trimestres anteriores en cada municipio, sobre la base de la estratificacion del
mercado realizada por Tinsa.
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RESUMEN
EJECUTIVO

La actividad se concentra en
las grandes ciudades,
especificamente en Madrid
y Barcelona y sus dreas
de influencia, y en ciertos
enclaves de segunda residencia
en la costa, donde el comprador
extranjero tiene un peso
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Las primeras sefales de cambio de tendencia que se detectaron en el maltrecho mercado in-
mobiliario en el afio 2014 han logrado consolidarse. El afio 2016 ha dejado las primeras subidas
significativas de precios en grandes ciudades y ciertos enclaves de la costa, y contundentes
crecimientos a nivel nacional de compraventas, hipotecas y visados de obra nueva en tasa
interanual.

Si bien el sector presenta mas actividad que hace dos anos, se trata de una recuperacién selec-
tiva, que progresa de forma pausada. La demanda es el elemento clave. Aunque la economia
ha presentado tasas vigorosas de crecimiento y la creacion de empleo avanza en positivo, lo
cierto es que la calidad del empleo generado no estd permitiendo crear una demanda con
suficiente confianza y niveles de solvencia como para reactivar el mercado de manera genera-
lizada. Existe una demanda embalsada de vivienda que sigue sin tener acceso, ya sea porque
no tiene empleo de estable o su salario es insuficiente, y, ademas, no dispone de ahorros para
plantear la compra de una vivienda.

La actividad se concentra en los polos de actividad econédmica, como son las grandes ciudades,
especialmente Madrid y Barcelona y sus areas de influencia, y en ciertos enclaves de segunda
residencia en la costa, donde el comprador extranjero tiene un peso relevante o la oferta no
se adecua a la demanda existente. Es aqui donde el comprador mejor est4 respondiendo y
existen posibilidades de generar nuevo producto para una demanda insatisfecha, bien porque
queda poco stock a la venta o bien porque el existente no responde a sus necesidades.

El mercado evoluciona mas deprisa en las ubicaciones consolidadas con un menor riesgo per-
cibido, como lo demuestra que el nivel relativo de stock se haya reducido mas en los principa-
les nucleos de poblacién que en sus zonas de influencia. En los primeros, la tasa de viviendas
vacias sobre las construidas desde 2008 ha pasado del 22% de 2015 al 17% en 2016, mientras
que en las areas de influencia la tasa de stock se mantiene en el 22% desde el 25% que mos-
traba en 2015.

{Cudl es el potencial de construccion en Espafia a medio plazo? Contestar a esta pregunta
exige conocer cudl es el stock pendiente de venta y cudl es la disponibilidad de suelo finalista.
En Espanfa existe suelo con gestién urbanistica finalizada y obras ejecutadas de urbanizacién
para levantar 1.565.000 viviendas, de las que el 52,2% se concentra en las capitales y ciudades
de mas de 50.000 habitantes. Sumando el parque previsto en las areas de influencia, puede
concluirse que mas de dos tercios de la oferta potencial vivienda se encuentra concentrada
en areas urbanas.

Al ritmo actual y previsto de construccion, esta cantidad de suelo seria suficiente para abaste-
cer el mercado durante los préximos 8,6 anos. En las areas de influencia de las grandes ciuda-
des, el plazo medio previsto de absorcion del suelo finalista es de 12 afos, casi el doble que los
7,5 anos que encontramos en los municipios costeros o los 7,7 anos de las grandes ciudades.

Respecto a la situacién de la vivienda nueva terminada y en construccion, ciframos el stock de
producto terminado construido con posterioridad a 2008 en 340.000 inmuebles y la cantidad
de viviendas que se encuentran actualmente en construccion en otras 63.000 unidades.

La cifra de stock se ha reducido en 50.000 viviendas respecto al afio pasado, pero habria que
afnadir, no obstante, que en paralelo a la reduccién del stock se han seguido construyendo
viviendas. En el Ultimo ano la cifra de nuevas viviendas terminadas se acercaria a 40.000, que se
sumarian al parque existente de nueva vivienda.

Esto nos indica que, a pesar del elevado nivel de excedentes en algunas zonas y la incertidum-
bre que ha pesado sobre el mercado, se ha producido una reactivacion selectiva y concreta de
la obra nueva en ciertas ubicaciones y tipologias, bien por agotamiento del producto termi-
nado o bien porque no satisface las preferencias o necesidades de la demanda solvente que
compra vivienda en la actualidad.

Por simplificar, la dinamica actual del mercado podria encuadrarse a grandes rasgos en cuatro
patrones de comportamiento:

1 Bajo nivel de stock y reactivacién de la construccién por falta de excedentes.
2 - Bolsa de stock moderada y reactivacion por oferta de producto terminado inadecuada.
3. Alto nivel de stock y construccion paralizada o no significativa.

4 - Bajo o moderado nivel de stock y mercado de obra nueva no reactivada significativamente.
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Aunque estas circunstancias pueden coexistir en diferentes areas dentro de los municipios mas
grandes o mas activos en construccion de viviendas, a grandes rasgos se pueden clasificar las
localidades y dreas analizadas en el informe de acuerdo a cada uno de los cuatro patrones:

La cifra de stock se ha reducido
en 50.000 viviendas respecto al
afio pasado, pero en paralelo
se han seguido construyendo
viviendas: unas 40.000

Bajo nivel de stock y reactivacion de la construccion y reactiva-
cioén por falta de excedentes

Seria el escenario mas representativo en las siguientes grandes ciudades y areas de influencia:

« Laciudad de Madrid y sus areas de expansion al norte. Este mismo efecto se percibe sobre
todo en la corona norte y oeste, en sus municipios mas cercanos y mejor comunicados en
torno a los ejes de las carreteras de Burgos, Colmenar y Corufia. También se observa este
patrén entre los ejes de las carreteras de Barcelona y Valencia en Coslada, Torrejon y Rivas.

« Laciudad de Barcelona y el area del Bajo Llobregat y El Garraf. Puntualmente, en Sabadell,
en la zona de El Vallés.

« Otras grandes capitales densamente pobladas como Zaragoza, Malaga, Bilbao.

«  Otras capitales y ciudades como: Vigo, Santander, Oviedo, Donosti, Huesca, Barakaldo, Ge-
txo, Girona, Elche, Cérdoba, Jaén, Almeria, Cadiz y Torremolinos.

En las zonas de costa e islas se detecta este patrdn en las siguientes zonas:
« Cataluiia: Costa Brava (Girona) y el area de Sitges.

« Andalucia: Marbella y Benalmadena (Malaga), Alimunécar (Granada), Tarifa (Cadiz) y
Cartaya (Huelva).

« Islas Baleares: Palma de Mallorca y su influencia sobre Calvia y Andrait, e isla de Ibiza.

« Islas Canarias: Santa Cruz de Tenerife y San Cristobal, Adeje (Tenerife) y la ciudad de Las
Palmas.

Bolsa de stock moderada y reactivacion por oferta de producto
terminado inadecuada.

Este escenario se produce en las siguientes grandes ciudades y areas de influencia:

« Corona sur mas cercana a Madrid: municipios de Getafe, Leganés y Alcorcén.

« Alcald de Henares (Madrid).

« Area del Vallés (Barcelona): Sant Cugat, Mollet y Montcada i Reixach.

« Oeste deValencia: triangulo entre San Antonio de Benagéber, Pobla de Vallbona y Riba-Roja.
« Suroeste de Sevilla: Bormujos y Mairena de Aljarafe.

«  Otras capitales, como Albacete, Burgos o Zamora.

En las zonas de costa e islas, este patrdn se detecta en:
« Costa alicantina: especialmente en la zona de Torrevieja.

« Andalucia: Motril, Mijas, Fuengirola y El Puerto de Santa Maria.

« Islas Canarias: Arona (sur de Tenerife) y San Bartolomé de Tirajana (sur de Gran Canaria).

Alto nivel de stock y construccion paralizada o no significativa.

Se produce en las siguientes ciudades y areas de influencia:
« Grandes capitales de Sevilla y Valencia.

« Otras capitales y ciudades. como Ledn, Valladolid, Cuenca, Cartagena, El Ejido o Jerez de la
Frontera.

Tinsa Research 2017 | 10
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En las zonas de costa e islas este escenario se encuentra en:

« Lacosta de Tarragona, Castellon, Valencia y Almeria.
« Laisla de Fuerteventura, sobre todo en la capital Puerto del Rosario y en el municipio de Antigua.
« Telde en Gran Canaria.

« Granadilla de Abona en Tenerife.

Bajo o moderado nivel de stock y mercado de obra nueva no reactivada
significativamente.

« Capitales de provincia: A Coruia, Pontevedra, Ourense, Pamplona, Girona, Tarragona, Ciudad Real y Huelva.
« Grandes ciudades: Santiago, Mérida, Linares, Algeciras, La Linea, Alhaurin el Grande, Molina de Segura y Elda.

« Periferia lejana de las grandes capitales: En Madrid, Villaba, El Escorial, Brunete y Arganda y algunos pequeiios
municipios en el limite de la provincia con Guadalajara. También en Orkoien y Egliés (Pamplona) y Los Palacios y
Villafranca (Sevilla).

« Islas Baleares: Felanitx y Manacor (oeste de Mallorca) e isla de Menorca.
« Islas Canarias: Ingenio (Gran Canaria), Arrecife (Lanzarote) y Péjara (Fuerteventura).
En algunas de las ciudades y dmbitos donde se ha reactivado la construccién de vivienda por cualquiera de las causas

arriba mencionadas, se presenta ademas escasez de suelo finalista que puede incidir tensiones del mercado de obra
nueva nueva. Es el caso de:

- Laszonas de expansién al norte de Madrid y algunos puntos concretos de su corona metropolitana, como Pozue-
lo, Villanueva de la Cafiada, Coslada o Rivas.

- EnBarcelona, en los principales nucleos del Bajo Llobregat y Garraf, con especial atencion a Castelldefels y Sitges.
También la ciudad de Sabadell.

- lLaciudad de Médlaga.
- Baracaldo y Getxo en el entorno de Bilbao.

« Otras capitales y grandes ciudades como Almeria, Vigo, Tarragona, Jaén, Huesca, Albacete, Zamora y Donosti.

Ya en la costa:

- Roses, en la Costa Brava.

« Calpe, Denia, Villajoyosa y Torrevieja, en Alicante.

- Marbella, Benalméadenay Fuengirola, en Malaga.

- Palma de Mallorca.

« Laisla de Ibiza.

« LasPalmas.

- Aronay Adeje, en Tenerife.

Por lo tanto y a la vista de los escenarios planteados, parece procedente que a partir de este momento se adopten las

decisiones oportunas por parte de todos los agentes que intervienen en el mercado, tanto Administraciones, como
Entidades Financieras y Promotores a fin de:

1. Evitar un déficit de suelo a corto plazo que genere tensiones innecesarias en los precios, a través de la gestion de
las bolsas de suelo sin desarrollar en aquellos ambitos en los que se ha sefalado esta circunstancia, asi como en todos
aquellos que pudieran ir entrando en esta situacion a futuro.

2. Evitar en aquellos mercados ya reactivados donde exista holgura de suelo finalista, tanto un déficit de obra nueva
que igualmente tensione el mercado, como un exceso que genere de nuevo una bolsa de dificil digestion.

3. Y por ultimo, donde las circunstancias requieran todavia de tiempo para drenar los excesos existentes, arbitrar los
mecanismos oportunos de financiacién que otorguen el plazo necesario pasa su adecuada comercializacién.

La complejidad de un mercado competitivo y en continua evolucién requiere, ahora mas que nunca, del soporte de
estudios de mercado y analisis adecuados que permitan tomar las mejores decisiones en cada caso.

11 | TinsaResearch 2017
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SITUACION Y PERSPECTIVAS .
DEL STOCK DE SUELO FINALISTA EN ESPANA

3.1‘

Espaia cuenta en la actualidad con suelo finalista en dreas de expansion (fuera del casco ur-
bano) con capacidad para levantar 1.565.000 viviendas, cantidad que se estima que, al rit-
mo actual y previsto de construccion, seria suficiente para abastecer el mercado durante los
préximos 8,6 afos.

La distribucion del stock potencial de vivienda en los suelos ya desarrollados es muy hetero-
génea. Segmentando por grandes éreas, las capitales de provincia y las ciudades de mas de
50.000 habitantes aglutinan el 52,2% de la oferta de viviendas prevista. Por otro lado, las dreas
de influencia de las grandes ciudades, formadas por municipios de menor tamafo con los
que mantienen una clara relacién funcional, concentran otro 15,2% del total. Sumando estas
Ultimas a las de los nucleos principales, puede concluirse que mas de dos tercios de la oferta
potencial de vivienda se encuentra concentrada en las areas urbanas.

En cuanto al resto de mercados, los municipios costeros peninsulares (costa mediterranea y
costa norte) aglutinan un 14,7% de las viviendas pendientes en suelo finalista, sequidas de
cerca por las zonas rurales, con un 12,6%. El 5,3% restante se localiza en las islas, limitadas por
su propia morfologia.

La estimacion de los plazos de absorcion de la materia prima, en funcion de la mayor o me-
nor disponibilidad de suelo finalista, muestra que las areas de influencia de los grandes mu-
nicipios cuentan con suelo desarrollado para los préximos 12,2 anos. En las zonas rurales y
los municipios insulares, los plazos de absorciéon estimados son algo menores, en torno a 9,6
afnos y descienden hasta los 7,7 afos en las grandes ciudades. Por ultimo, los municipios cos-
teros peninsulares contarian con suelo finalista suficiente para los préximos 7,5 afos.

Las cifras globales, tanto a nivel estatal como en su composicidén por grandes mercados, ad-
miten importantes particularidades, como se detalla a continuacion.

Grandes ciudades y areas de influencia

El parque pendiente de construir en las grandes ciudades de més de 50.000 habitantes as-
ciende a 816.303 inmuebles residenciales, que, como se ha comentado anteriormente, repre-
sentan algo mas de la mitad de la oferta potencial prevista de viviendas en suelo finalista. En
cuanto a las areas de influencia, su capacidad prevista asciende a 238.211 inmuebles. El ritmo
de absorcion del suelo varia en funcion del grado de actividad actual y esperado en el merca-
do, lo que requiere un analisis mas detallado de los principales nucleos.

Madrid

La capital concentra su oferta actual de suelo finalista en cuatro sectores urbanisticos prin-
cipales: El Cafaveral, Valdebebas, Arroyo del Fresno y Ensanche de Vallecas. La capacidad de
viviendas pendientes de construir en estos sectores es de 34.000 unidades, observandose
por nuestros técnicos un doble mercado en cuanto a su capacidad de absorcion dentro de la
propia ciudad. Por un lado estan los desarrollos del norte, donde el suelo finalista comienza a
resultar escaso a corto plazo para satisfacer a una demanda mas solvente. Por otro, el merca-
do al sur y sureste de la ciudad, donde el stock terminado sobrante todavia no propicia una
reactivacion sustantiva de la obra nueva, produciendo que el excedente de suelo desarrolla-
do sea, en términos generales, suficiente a medio plazo en este area.

Dentro de los grandes municipios de la provincia, solo Arganda presenta suelo finalista sufi-
ciente para mas de 10 afos. También existe esta situacién de abundancia en municipios mas
pequenos, como Arroyomolinos y Navalcarnero en el sur de la Comunidad de Madrid, en Tres
Cantos y Colmenar Viejo, en la zona norte, y en El Escorial, en el oeste de la region.

Entre las localidades con suelo suficiente a medio plazo (con un periodo de absorcién pre-
visto en torno a 5 afos) destacan los principales ntcleos de la zona sur de la Comunidad
de Madrid: Getafe, Leganés, Alcorcén, Mdstoles, Fuenlabrada, Pinto, Valdemoro y Parla. En
circunstancias similares se encuentran, en el este de la Comunidad de Madrid, Torrejon, Alcala
y Meco. En la zona norte, destacan los municipios de Alcobendas y San Sebastian de los Reyes
y, en el oeste, Majadahonda, Las Rozas, Villalba y Villanueva del Pardillo.

En situacion de escasez, con disponibilidad de suelo para menos de dos afos, se encuentran
las localidades de Rivas y Coslada en el este y Aranjuez en el sur. También destacan Pozuelo y
Villanueva de la Cafada en la zona oeste.
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Barcelona

Debido a sus particulares caracteristicas orograficas, el término municipal de Barcelona no presenta una cantidad
relevante de suelo finalista en areas de expansion, encontrandose todo el disponible en el casco urbano. La ciudad
debe nutrirse del suelo en zonas de expansién de las localidades colindantes, con las que forma un érea funcional
perfectamente integrada.

En su entorno mas inmediato distinguimos, sin embargo, una oferta a medio plazo suficiente para cinco afos en el
conjunto de los municipios de Badalona, Santa Coloma y Sant Adria en el drea del Besos. Circunstancia similar cabe
sefalar también en el Bajo Llobregat en las localidades de L'Hospitalet, Cornelld, El Prat y Sant Boi. Menos holgada
es, a juicio de nuestros técnicos, la situacion del drea de Sant Just y Esplugues, donde se estima una capacidad para
apenas 2 anos.

En el area del Vallés el suelo finalista disponible es, en general, suficiente a medio plazo. Asi, en el entorno de los
cinco afos de disponibilidad se encuentran los municipios de Mollet, Montcada i Reixach y Granollers. En similar
circunstancia cabe citar, en la zona occidental, las localidades de Terrassa, Cerdanyola, Rubi y Sant Cugat. En Sabadell,
sin embargo, nuestros técnicos observan escasez de suelo desarrollado, atribuyendo una prevision de absorcién de
2 anos al actualmente disponible.

Dentro de las areas urbanas mas hacia el interior, existe suelo suficiente a largo plazo (para més de 10 afos) en el rea
de Manresa-Sant Fruitds y en Martorell. En el conjunto formado por los municipios de Viladecans y Castelldefels es
donde nuestros técnicos detectan un mayor déficit de suelo finalista, con breves plazos de absorcion de 2 y 1 afio,
respectivamente. Esta situacion se prolonga hacia la comarca del Garraf, en torno a las localidades de Sitges, Sant Pere
y Villanova i la Geltra.

Valencia

El término municipal de Valencia, en consonancia con el resto de areas urbanas de la provincia, presenta holgura
suficiente respecto al suelo desarrollado, para el que nuestros técnicos estiman un tiempo de absorcion variable por
zonas de entre 5y 10 afos. Este hecho es fruto no sélo de la capacidad de suelo sino de la perspectiva de la demanda
a medio plazo.

En su entorno mas inmediato, las grandes localidades de Paterna y Torrent presentan excedentes igualmente para 5
y 10 afos, respectivamente. Lo mismo cabe decir para la otra localidad situada mas al norte, Sagunto, que también
dispone de capacidad de suelo para mas de 10 afios.

Entre Valencia y Sagunto, los municipios de Albalat dels Sorells o Rafelbunyol presentan también holgura para mas de
10 afos. La misma situacion puede decirse del drea de influencia en la zona sur, sobre todo en el municipio de Albal.

Menos excedentaria, aunque con una cantidad de suelo finalista suficiente para los proximos 5 afos, es la zona de
influencia mas al oeste de la capital, en el tridngulo formado por los municipios de Riba-Roja, San Antonio y la Pobla
de Vallbona. Se trata de una de las zonas mas activas de la provincia en el mercado de obra nueva.

Sevilla

La ciudad presenta disponibilidad de suelo desarrollado para mas de 5 afos. Un plazo de absorcién similar al existente
en las ciudades mas pobladas del entorno metropolitano: Dos Hermanas y Alcala de Guadaira.

Zaragoza

Zaragoza capital tiene una gran cantidad de suelo finalista en zonas de expansion que, a juicio de nuestros expertos
locales, tiene capacidad para mas de 10 afos. Lo mismo puede decirse de otras localidades cercanas a la capital, como
Cadrete y La Muela.

La disponibilidad de suelo es mucho menor en Villanueva de Gallego, San Mateo de Gallego y La Joyosa, con suelo
disponible para dos afos.

P
Malaga
Malaga capital cuenta en su conjunto con suelo finalista para los préximos 3 afos, una cifra similar a la de la vecina

localidad de Torremolinos. Mas holgura presentan los municipios de Alhaurin el Grande y Coin, en el oeste, o Vé-
lez-Malaga, en el este, donde el excedente de suelo es suficiente para los préximos 5 afios.

Vizcaya
Dentro del Gran Bilbao, la capital alcanza una cifra de suelo disponible de 5 afios, suficiente a medio plazo, frente a la

situacion de mayor escasez de Barakaldo y Getxo, donde nuestros técnicos locales estiman un periodo de disponibi-
lidad de 2 afios.
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Resto de zonas urbanas

Entre las grandes ciudades del resto de Espana que disfrutan de una situaciéon mas holgada de suelo finalista, con
capacidad superior a 10 afios, destacan Ourense, Ledn, Soria, Burgos, Salamanca, Avila, Ciudad Real, Vitoria y Huelva.

En el lado opuesto, existe una situacion de suelo escaso a corto plazo en Almeria, Vigo, Tarragona, Jaén, Huesca, Al-
bacete, Zamora y Donosti. Por cuestiones de su configuracién administrativa y geografica, la capital que presenta un
mayor déficit de solares es Cadiz.

Costa mediterranea

Los municipios de la costa mediterranea aglutinan el 14% de la oferta potencial de obra nueva a corto plazo o, dicho
de otra manera, un total de 218.432 viviendas pendientes en solares. Mas de la mitad se ubican en la costa andaluza.

Cataluna

Los municipios costeros de Catalufa concentran el 9,7% de la oferta en la costa mediterranea, con 21.234 viviendas
pendientes de ser levantadas en solares. El tiempo medio estimado de absorcion es de 5,1 aios, significativamente
menor a la media del conjunto de municipios costeros.

Las mayores bolsas de suelo desarrollado, en cantidad suficiente para mas de 10 afios, se ubican en Calella y Pineda
de Mar, en la comarca de El Maresme, y en Amposta, a orillas del delta del Ebro. En una situacién intermedia, con dis-
ponibilidad hasta 5 afios, se encuentran los municipios tarraconenses de Deltebre y L’Atmella en el Bajo Ebro; Salou
dentro de la comarca de El Tarragonés, asi como Calafell y El Vendrell en el Bajo Penedés. También cuentan con bolsas
de suelo desarrollado para un plazo de 5 afios los municipios gerundenses de Lloret de Mar y Blanes.

Por ultimo, entre las localidades donde existe suelo finalista disponible para menos de dos afos, destacan Roses, en
la provincia de Girona, y Sitges en la de Barcelona.

Comunitat Valenciana y Region de Murcia

La costa valenciana aglutina un 32,8% de las viviendas pendientes de construir en solares a lo largo del arco medi-
terraneo. En este litoral estan previstas 71.692 viviendas de obra nueva, con un tiempo de absorcién previsto de 9,4
anos, cantidad sustancialmente superior a la media de la costa.

Por otro lado, Murcia cuenta con un potencial costero de 14.696 viviendas (un 6,7% de lo previsto en la costa medite-
rrdnea), y un tiempo de absorcién estimado superior a 10 afios.

Las localidades con mayor disponibilidad de suelo finalista en esta area se ubican en Castellon, donde destacan Bu-
rriana, Peniscola, Benicarld, Oropesa y Moncofa, todas ellas con capacidad suficiente para mas de 10 anos. En este
grupo se incluyen también el Puig de Santa Maria, en la costa de Valencia, Guardamar de Segura en Alicante, y San
Pedro del Pinatar y San Javier, en Murcia.

La disponibilidad de solares es algo menor, para unos 5 afos aproximadamente, en Tabernes y Cullera, ambas en
Valencia, y en Almazora, en Castelldn. En la provincia de Alicante, encajan en esta prevision los municipios de El Cam-
pello, Javea, Santa Pola, Altea y Pilar de la Horadada. También se estima que existe suelo disponible para el préximo
lustro en las localidades murcianas de Mazarrén y Aguilas.

En el otro extremo, se estiman plazos de absorcién inferiores a dos anos en los municipios alicantinos de Calpe, Denia,
Villajoyosa y Torrevieja.

Andalucia

La costa andaluza cuenta con la mayor proporcién de viviendas previstas en solares de todo el arco mediterrdneo, con
un 50,7% algo mas de la mitad del mercado. Se trata de un total de 110.809 viviendas. En su conjunto, se estima un
tiempo de absorcion de 5,4 afos, cantidad inferior a la media de los municipios costeros del Levante.

Municipios representativos de la mayor disponibilidad de suelo son Ayamonte y Lepe en Huelva; San Roque, en Cadiz
y Salobrefia en Granada, con suelo desarrollado para mas de 10 afos.

Con holgura suficiente a medio plazo se encuentran los municipios de Adra y Vera, en Almeria; Puerto de Santa Maria
y Chipiona, en Cadiz; Manilva, Torrox y Rincén de la Victoria, en Mélaga; Cartaya e Isla Cristina, en Huelva y Motril en
Granada. Todos ellos tienen suelo finalista para un periodo de 5 afios.

Entre los municipios de la costa andaluza que cuenta con solares disponibles con una perspectiva de absorcion infe-
rior a dos afos destacan los enclaves principales de la Costa del Sol (Malaga): Marbella, Mijas, Estepona, Benalmadena
y Fuengirola. En este grupo también se incluiria Barbate y Tarifa, en Cadiz, Almonte, en Huelva y Mojacar, en Almeria.
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Costa norte

Menos activa desde el punto de vista de densidad de segunda residencia, la costa norte aglutina solo un 0,7% de la
oferta potencial a desarrollar en suelos finalistas en zonas de expansion de los municipios costeros de la peninsula. En
total, 10.783 viviendas proyectadas pendientes de construir, para las que se estima un periodo medio de absorcién
de 3,4 afos.

Con suficiente suelo a medio plazo cabe sefalar a los municipios de Ribeira y Mifio, en A Coruna, o Castro Urdiales y
Santofa, en Santander. Entre las ubicaciones con menor suelo disponible destacan Sanxenxo, en Pontevedra, Viveiro,
en Lugo, y Boiro, en A Corufa.

Islas

Los territorios insulares aglutinan un 5,4% de la oferta potencial dentro del conjunto del Estado, lo que supone una
oferta potencial de 83.706 viviendas pendientes de construir en suelo urbano desarrollado fuera de casco. Se estima
un tiempo de absorciéon medio para este segmento de mercado de 9,6 afos. La situacion adquiere matices importan-
tes por archipiélagos e incluso por islas.

Baleares

Lalsla de Mallorca presenta, en general, un potencial suficiente de viviendas a medio plazo. No obstante, en la capital,
Palma, se estima en dos afios la disponibilidad de suelo, cifra muy escasa para las necesidades del municipio. En su
entorno cuentan con suelo suficiente a medio plazo los municipios de Calvia, Santa Maria del Cami'y Andraitx. Tam-
bién presentan cantidad suficiente de oferta potencial dos municipios importantes al este de la isla: Manacor, para 5
anos, y Felanitx, para otros 10.

Por otro lado, Menorca se encuentra suficientemente abastecida, con la capital Mahon, en el extremo este, que cuenta
con suelo desarrollado para 10 afos, o Ciutadella, la ciudad mas grande de la isla, con capacidad a medio plazo para
mas de cinco afos.

Con amplia escasez y una oferta claramente deficitaria se encuentra Ibiza. Dos de sus principales poblaciones, Santa
Eulalia e Ibiza, cuentan con 2 y 1 aios de suelo finalista, respectivamente.

Las Palmas

La situacién es dispar en las distintas zonas de la Isla de Gran Canaria. Su capital, Las Palmas, presenta cierta escasez
de suelo desarrollado, que se considera suficiente para los préximos dos afnos. Esta misma circunstancia se encuentra
en el municipio de Santa Lucia de Tirajana.

Mayor holgura presentan los municipios de Ingenio y San Bartolomé de Tirajana, con disponibilidad suficiente a me-
dio plazo para mas de 5 afos. La materia prima abunda en los municipios de Galdar y Telde, que cuentan con suelo
finalista para mas de 10 afos.

Las otras dos islas de mayor tamano, Fuerteventura y Lanzarote, cuentan en general con una gran cantidad de suelo
disponible a corto plazo en sus nucleos mds importantes. Asi en Fuerteventura su capital, Puerto del Rosario, dispone
de suelo finalista para 5 anos, en tanto que el municipio de Pajara prolongaria su stock para mas de 10 anos. En esta
misma situacion se encuentra Arrecife, capital de Lanzarote.

Tenerife

La capital de Tenerife (Santa Cruz) y el ntcleo colindante de San Cristobal presentan suelo finalista suficiente para mas
de 10 afios. Con disponibilidad a medio plazo, se encuentran la Orotava, Guimar, Granadilla de Abona y Candelaria,
donde la materia prima finalista es considera suficiente para un periodo de 5 afos. La situacion de mayor escasez se
localiza en los municipios de Arona y Adeje, al sur de la Isla, con 2y 1 afio de disponibilidad, respectivamente.

Interior

Los municipios rurales e intermedios del interior acaparan una gran cantidad de territorio, pero un escaso 12,6% del
stock de suelo finalista en el conjunto de Espaia. Dicho porcentaje arroja una cifra de 197.027 viviendas para las que
se estima un tiempo de absorcién medio de 9,2 afios.

Abundan los municipios con un tiempo de absorcién superior a los 5 afios y destacan algunos emplazamientos en los
que el desarrollo urbanistico en los ultimos anos ha arrojado excedentes de suelo finalista para mas de 10 afos. Cabe
citar en este sentido algunos ejemplos como Ontinyent, Lliria, Alzira o Xativa, en Valencia; Alhama, Caravaca, Cieza o
Torre Pacheco, en Murcia; Manlleu o Martorell, en Barcelona y Amorebieta, en Bilbao.

En las provincias con menor densidad de poblacion, destacan por su cantidad de suelo finalista disponible municipios
como Benavente, en Zamora; Béjar, en Salamanca; Sabifidnigo, en Huesca y Villanueva de la Serena o Los Santos de
Maimona, en Badajoz.
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3.2| RADIOGRAFIA DEL STOCK
DE SUELO FINALISTA

Andlisis, mediante procedimientos estadisticos y opiniones de expertos de Tinsa, de la situacion
del suelo finalista existente en Espana.

1. {Cuanto suelo finalista hay respecto al tamaio del municipio?

Grdfico3.2.1 | Fuente: Tinsa

Muy abundante
Abundante
Acorde

Escaso

Muy escaso

En el 33,1% de los municipios analizados se considera que el suelo finalista es todavia abundante o
muy abundante para el tamario de la localidad, lo que predice escasa actividad urbanistica en ellos
para los préximos afos.

En un 43,9% de los municipios, los técnicos de Tinsa consideran que la cantidad de suelo finalista es
adecuada a las necesidades de su mercado

Sin embargo, en el 17,5% de los municipios encuestados, nuestros técnicos consideran que el suelo
finalista es escaso y en el 5,5% muy escaso y, por lo tanto, seria necesario desarrollar ya mas suelo.

2. ;Para cuantos aiios hay suelo disponible?

Grdfico3.2.2 | Fuente: Tinsa

En términos globales, el 1,5% de la bolsa de suelo
listo para su construccién inmediata analizada se
absorberia en 1 afo y el 21,1% seria suficiente para
satisfacer la demanda de los proximos 2 anos. En 5
anos se habra agotado otro 48,8%y el 28,7% restan-
te se consumird en 10 afnos o mas, de no ponerse
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3. {Qué tipo de solares son los mas abundantes?

Grdfico3.2.3.1 | Fuente: Tinsa

Si analizamos el suelo finalista destinado a vivienda
plurifamiliar, mas de la mitad del suelo, un 54,6%,
se destinara a grandes promociones, con mas de 20
pisos, algo menos del 30% a medianas, aquellas en
las que se construyen ente 10y 20 unidades, y algo
mas de un 15% a pequenos edificios con menos de
10 viviendas.
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Grdfico3.2.1.2 | Fuente: Tinsa
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Unifamiliares Unifamiliar Unifamiliar Unifamiliar
para autopromocion de menos de 10 viviendas de 10 a 20 viviendas de mds de 20 viviendas

Sin embargo, cuando hablamos de vivienda unifamiliar, las urbanizaciones de gran tamafo son
las menos abundantes, apenas el 11% del suelo destinado a esta tipologia.

Promociones de mediano tamario, entre 10 y 20 chalets, pequefios desarrollos, de hasta 10 uni-
dades, y las viviendas en autopromocion, se repartirdn el mercado casi a partes iguales, aproxi-
madamente un 30% del suelo disponible para la construccion de unifamiliares cada una de ellas.

4. ;En manos de quién esta el suelo?

Grdfico 3.2.4 | Fuente: Tinsa El suelo finalista, listo para su inmediata edificacion,
estd mayoritariamente en manos de las entidades fi-
nancieras/servicers, propietarios del 33,4% del suelo y

Cooperativas || 2,2% la Sareb dispone de casi otro 24%.
Entidades Financieras I 33,4% Los promotores tradicionales controlan todavia otro
: 23%y la autopromocion, aunque dispersa, representa
Fondos metidos a promotores 0 5 7
P . 4'6 %o tan solo un 11,4 % del total del suelo finalista disponi-
Particular para autopromocion | N 11,4% ble en este momento.
promotor tradicional | GGG 23,0% Otros propietarios como los fondos de inversion, las
_ 0 cooperativas y las Administraciones Publicas, son cla-
Sareb 23'8 % ramente minoritarios, ya que se reparten el 4,6%, el
Administracion 1 1,6% 2,2%y el 1,6% del suelo finalista.
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5. {Se observan transacciones de suelo en la zona?

Grdfico3.2.5 | Fuente: Tinsa

0,2%

Ninguna
Alguna no significativa

Significativas

Abundantes

En algo més del 10 % del suelo finalista se detecta reactivacion de la actividad en cuanto al nimero de
transacciones, y éstas pueden calificarse de abundantes en tan solo un 0,2%.

Presenta actividad, aunque no significativa, el 66% del suelo listo para edificar y en el 22,7% no se de-
tecta ningun interés por parte de la demanda hasta el momento.

Nuestros técnicos han detectado compraventas de suelo finalista, entre otras poblaciones, en la costa
norte, en Irin, Amorebieta y Gexto; en el arco mediterraneo, en Sabadell, Los Alcazares, Elche y Pilar de
la Horadada; en las islas destacan Santa Eulalia del Rio y Calvia; en el sur, Benhavis, Estepona y Marbella.
En el interior estan activos los mercados de Meco, Villanueva de la Cafada o Talavera de la Reina, y entre
las capitales se tiene constancia de operaciones realizadas en Cérdoba, Valladolid, Bilbao, Cadiz, Melilla,
Lleida, Madrid (Valdebebas), Logrofio, Mélaga (Virgen de la Fuensanta) y Valencia (Moreras II).

6. ;Para qué se adquiere el suelo?

Grdfico3.2.6 | Fuente: Tinsa

En aquellos municipios en los que se ha de-
tectado reactivacion de la demanda, se estima
que un 53,7% del suelo se esta adquiriendo
con la pretension de promover a corto plazo y
un 46,3% del terreno edificable se compra con
la intencion de servir de reserva para promo-
ciones a largo plazo.

53,7% 46,3%
Promocién Promocidn
inmediata alargo plazo
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7. {Qué solares son los que mejor salida tienen?

Grdfico 3.2.7.1 | Fuente: Tinsa
| Grdfico3.2.7.2 | Fuente: Tinsa

o .

52,9% 27,9%
32,6% Unifamiliares Unifamiliar
Plurifamiliar para autopromocion de menos de 10 viviendas

de menos de 10 viviendas

o0oo0oo
o000
o000

SFEPET:

:ﬂﬂﬂﬂﬂ

[]

38,2% 13,2%
Plurifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar Unifamiliar
de 10 a 20 viviendas mds de 20 viviendas de 10 a 20 viviendas de mds de 20 viviendas

En términos globales, el interés en compra de Las preferencias en cuanto a vivienda unifamiliar en términos ge-
suelo finalista para vivienda plurifamiliar se re- nerales estan mas descompensadas, la autopromocion se lleva mas
parte de la siguiente manera; en un 32,6% se del 50 %, y el interés decrece cuanto mayor es el conjunto; en un
prefieren las pequenas promociones con me- 27, 9% se prefieren las pequenas promociones, de menos de 10
nos de diez viviendas, en un 38,2% las media- chalets, en un 13,2%, las medianas, de entre 10 y 20 unidades, y
nas, de entre 10 y 20 unidades, y las grandes, las grandes urbanizaciones, con mas de 20 viviendas individuales,
con mas de 20 pisos, en un 29,2%. enun 13,2%.

8. {Quién demanda suelo?

Grdfico3.2.8 | Fuente: Tinsa

Cooperativas _ 12,2% La presion de la demanda sobre el suelo finalista en
. . te momento va de la mano de particulares, requi-

Fondos de inversion 9 es g
_ 10’5 % riendo suelo para la autopromocién, que represen-
Farticulares para autopromocién | ENENEG 38,7% tan un 38,8% de la demanda de suelo urbanizado, asi
0 como de las promotoras, que estan adquiriendo otro
Promotoras _ 36'2 % 36,2% del suelo listo para edificar. Las cooperativas y
Socimis I 1 ’7% los fondos de inversidn, sin embargo, representan tan
dmini L, o soloun 12,2%y un 10,5%y el peso de las Socimis y las

Administracién | 0,6% Administraciones Publicas es residual.
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9. {Con qué descuento se estan cerrando las operaciones?

Grdfico3.2.9 | Fuente: Tinsa

En las zonas con actividad, la mayor parte de las rebajas en
el momento de cierre de las operaciones se sitlan entre el
5%y el 15%, este descuento se estd aplicando aproximada-
mente al 56,2% del suelo finalista, lo que significa que la es-
tabilizacién de precios del suelo se ha consolidado en gran
cantidad de municipios.

@  Mds del 50% En casi el 25% del suelo disponible los descuentos en las
@ cntreel 25%y el 50% operaciones de compra se sitian entre un 15%y 25% y los
@ Cnterel 15%y el 25% descuentos superiores al 25% tan solo se dan en un 14% del
@ Grtreei % yel 15% suelo preparado para la construccion inmediata.

‘ Menos del 5%

10. ;Cuales son los valores de repercusion medios del suelo finalista?

Grdfico 3.2.10.1 | Fuente: Tinsa

<2506/ 250-500 €/ 500-750 €/ 750-1.000 €/ > 1.000€/m?

Viviendas unifamiliares

En el 37,6% del suelo finalista disponible en Espaiia, el precio que se paga de suelo por cada metro cuadrado que
es posible edificar de vivienda unifamiliar estd comprendido entre los 250 y 500 €/m?y en el 36% por debajo de
los 250 €/m?. En la banda comprendida entre los 500-750 €/m? de repercusion estarian el 20,7% de las viviendas
unifamiliares que seria posible empezar a construir y por encima de esta cantidad pagariamos solo en el 5,8%.

Grdfico 3.2.10.2 | Fuente: Tinsa

- H @ @

<2506/ 250-500 €/m? 500-750 €/’ 750-1.000 €2 >1.000€/m?

Viviendas plurifamiliares

Cuando hablamos de vivienda plurifamiliar el 43,5% de los pisos sobre suelo finalista tienen un precio del suelo medio
comprendido entre los 250 y los 500 €/m? en términos de repercusion, y el 34,45% esta por debajo de los 250 €/m? paga-
dos de suelo por cada metro de vivienda a construir.

Aproximadamente el 14% del suelo alcanza unos valores entre los 500 y 750 €/m?y superan esta cantidad tan solo el 8,1%,
generalmente en las grandes ciudades.
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11. {Queda ajuste pendiente en el precio del suelo?

Grdfico3.2.11 | Fuente: Tinsa

En el 63,9% del suelo finalista nuestros técnicos consideran que
aun bajara mas el precio, mientras que en el 36,1% piensan que
ya no deberia descender mas en los préximos anos.

Analizando la distribucién de estos casos geograficamente se
36,1 % hace patente que el mercado inmobiliario es un mercado local;
NO los municipios cuyos precios de suelo se han ajustado y aquellos
en los que aun queda recorrido se alternan a lo largo de toda la
costa mediterrdnea y cantabrica. Lo mismo ocurre en el interior,
donde se observa, por ejemplo, cémo en la corona metropolita-

na de Madrid coexisten ambos.
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4.1 ‘ SITUACION Y PERSPECTIVAS )
DE LA OBRA NUEVA EN CONSTRUCCION

Grdfico4.1.1 | Fuente: Ministerio de Fomento

e, ” Obra en curso

Las zonas ‘calientes’ de la promocion

En Espafa se hallan actualmente en construccion 63.100 viviendas. Algunas se encuen-
tran en la ultima fase de su desarrollo y otras en pleno movimiento de tierras, de ahi
Municipios con mas visados que deban compararse prudentemente con los visados de inicio de obra solicitados. En
en el 1¢'semestre de 2016 este sentido se debe tener en cuenta que algunos de los visados que se solicitan no se
ejecutan nunca. Por otro lado, la vivienda en construccién mas reciente se aproximara
temporalmente a la solicitud del visado, en tanto que la que esta en las ultimas fases se

MADRID separara al menos los siete trimestres preceptivos de finalizacion de una obra media.

Como rasgo principal debemos sefnalar que un 52,8% de la obra en curso se sitla en
BARCELONA municipios donde existen sefales claras de reactivacion del mercado de vivienda nueva.
Dichos municipios, sin embargo, representan tan sélo el 23,6% del total, y en su conjunto
alcanzan una tasa de stock de vivienda terminada del 12,9%, substancialmente inferior
a la media nacional y muy cercana al stock residual, causa principal de la reactivacion
de la obra nueva en estos ambitos. Recordemos, no obstante, que la inadecuacion del
ORIHUELA stock existente a la demanda actual es causa también de la reactivacion de la oferta en
segmentos de producto adaptados a la demanda solvente, quedando el producto termi-
nado inadecuado en el saco de dificil digestion. Esta es una causa muy apuntada sobre

GETAFE

BOADILLA DEL MONTE todo en la costa alicantina.
Por provincias y en términos absolutos destaca Madrid con 15.900 viviendas en curso,
ZARAGOZA Alicante con 5.500 inmuebles, Barcelona con 4.500 unidades y, algo mas rezagadas, Viz-

caya con 2.500, Guipuzcoa con 2.300 y Zaragoza y Malaga con 2.000. No aparecen en
" la lista provincias densamente pobladas como Sevilla y Valencia, donde los excedentes
MALAGA de obra nueva todavia no permiten atisbar una clara reactivacion de la construccion de
nueva vivienda en consonancia con su tamafno. En ambos casos su produccién en curso
apenas asciende a 1.300 unidades.

PAMPLONA
La reactivacion de la construccion de obra nueva se tratara de manera mas especifica
junto con el andlisis del stock en las distintas localizaciones analizadas en el punto 5 del
informe.

TORREVIEJA

ALCALA DE HENARES
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iDonde se esta generando mas actividad de nueva construccion?
Variacion interanual del nimero de visados de obra nueva (1° semestre 2016). Dato provincial.

Grdfico4.1.2 | Fuente: Ministerio de Fomento

Ne DE VISADOS Guipuzcoa Ne DE VISADOS
10 Semestre 2015 | 10 Semestre 2016 Cantabria @' 7o Semestre 2015 | 1° Semestre 2016

Araba/Alava @ 179 134 é"ﬂ‘iﬂ Riojala @ 128 252
Albacete @ 136 191 Pontevedra . Burgos ” Llugo @ 73 127
Alicante @ 2109 3032 TS e HoR Madrid @ 5336  8.835
Almeria @ 238 437 Barcelona Malaga @ 666 1351

Avle @ 122 107 Nalaole fease Murca @ 514 509
Badajor @ 227 378 Segovia Tarragona Navarra @ 559 865
Baleares @  1.017 972 Salamanca Guadalajara Ourense @ 91 148
Barcelona @ 1.815 3.031 Principado de Asturias @ 439 529
Burgos @ 122 236 o ‘ Palencia @ 67 58
Ciceres @ 178 314 edo Palmas,Las @ 186 203

Cadiz @ 377 492 0 Pontevedra @ 167 170
Castellon @ 89 150 ' - Salamanca @ 129 171

CiudadReal @ 314 315 Cludad Real Fr— N SantaCruzTenerife @ 81 286
Cordoba @ 331 344 o Cantabria @ 339 273
ACoruna @ 396 474 Segovia @ 142 138

Cérdoba
Cuenca @ 126 164 Sevilla @ 435 736
Girona @ 307 436 Soria @ 105 175
Granada @ 376 409 Srenada Taragona @ 250 350
Guadalajara @ 132 539 Teruel @ 929 79
Gipuzkoa/Guiptizcoa @ 1.077 672 Toledo @ 457 613
Huelva @ 256 114 d Valencia @ 426 566
Santa Cruz
Huesca @ 324 117 ‘ de Tenerife Las Palmas Valladolid @ 321 315
én @ 311 265 . { } Vafia.cliénn.n.adianaci.onal:40,6% Bizkaia/Vizcaya @ 580 1.406
‘ @ Variacion positiva por encima de la media
Leon @ 119 163 e @ Variacion positiva inferior a la media Zamora @ 92 55
Lleida @ 121 139 ®  Variaddn negativa Zaragoza @ 688 946
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4.2| RADIOGRAFIA
DE LA OBRA NUEVA

Andlisis, mediante procedimientos estadisticos y opiniones de expertos de Tinsa, de la vivienda
en construccion en Espana.

1. {Se hareactivado la construccion de obra nueva? ;Por qué?

Grdfico4.2.1 | Fuente: Tinsa

@ Nohay stock.
660/0 3 40/0 @ Laofertano es adecuada a la demanda existente.
No se ha reactivado Si se ha reactivado @  Hay mds demanda que oferta.

La promocion residencial se ha reactivado de manera selectiva. En un 66% de las zonas consultadas,
los técnicos de Tinsa apuntan que la produccion de viviendas es todavia residual. En aquellas ubica-
ciones donde si se ha reactivado, el principal impulsor es la falta de oferta, ya sea por una situacién
de falta de stock (un 44% de las zonas) o porque el producto ofertado no satisface la demanda (38%).
Otra de las razones apuntadas para explicar la reactivacion de la construcciéon es que la demanda
empieza a ser superior la oferta de producto existente.

2. ;Donde se ubica la obra nueva en construccion?

Grdfico4.2.2 | Fuente:Tinsa La retraccion del mercado en los ultimos afos y la fuerte incertidumbre

sobre los proyectos han provocado que la produccion actual de obra nue-
va busque lugares seguros en emplazamientos consolidados de las zonas
urbanas, dotados de infraestructuras y servicios adecuados. Asi una can-
tidad relevante (el 42% de las viviendas en construccion) se ubica en los
cascos urbanos de las ciudades. Entre las zonas donde los cascos urbanos
registran mas actividad destacan Bilbao (obligado por su propia configu-
racion urbana), A Coruia, Valladolid, Zaragoza o Lleida, mientras que las

™ areas de expansion ganan peso en Toledo, Jaén, Santander, Pamplona o
I o l Santiago de Compostela. Es el caso también de poblaciones grandes del
sur de Madrid, como Méstoles, Getafe, Parla o Leganés, o de los munici-
. pios alicantinos de Benidorm, Elche y Torrevieja.
Casco urbano Zonas de expansion

Es previsible que con la normalizacién del mercado y el menor riesgo per-
42% 58% cibido, las zonas de expansion vayan ganando peso de nuevo frente a los
cascos urbanos.
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3. {A qué uso esta destinada la obra nueva en marcha?

Grdfico4.2.3 | Fuente: Tinsa

79,8%
Primera
Residencia

9,1%

50/50 Segunda
Residencia

La propia estructura demogréfica y el concepto de vivienda como producto de primera necesidad
condicionan que sea el mercado de primera residencia al que se destinan casi un 80% de las nuevas
viviendas en marcha. Algo mas de un 10% del producto est4 orientado al segmento de segunda
residencia, principalmente en areas costeras. En torno a un 9% de la nueva construccion se ubica en
zonas de perfil mixto indistintamente de primera o segunda residencia.

4, ;Cual es la tipologia predominante en la obra nueva en construccion?

Grdfico4.2.4 | Fuente: Tinsa

ﬂ DI'I oin A 10 1

[]

7% 51,7% 7,6% 22,1% 4,4% 7.3%
Apartamentos Plurifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar Unifamiliar Unifamiliar
de tamario medio de gran tamario adosada pareada aislada

Las viviendas plurifamiliares de tamafno medio son las predominantes en el mercado con un 51% de
la oferta en construccion. Las superficies mas pequenas, los apartamentos, suponen un 7%, mientras
que las viviendas de mayor superficie, considerando tanto las unifamiliares como las plurifamiliares
de gran tamano, copan el 41,4% de la obra nueva. Esta distribucion es reflejo del tipo de demandante
que esta moviendo el mercado tras la crisis.
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5. {Cual es el perfil del comprador de nueva vivienda?
Grdfico4.2.5.1 | Fuente: Tinsa
Parejas con niros. | ENENGTGTNNNEGG 45,9%
Jovenes en busca de primera vivienda. | R 32,2 %

Jubilados extranjeros. | I 6,1%

Extranjeros no jubilados como sequnda residencia. | I 5,2%
Jubilados nacionales. | I 5,4%

Extranjeros no jubilados para residir. | 4,2%

Inmigracién econémica. | 1%

;Quién compra vivienda en Espafia? La pirdmide de poblacion
Grdfico4.2.5.2 | Fuente: INE
Como se observa en el Gréfico 4.2.5.3,

] en los Ultimos afnos la superficie me-
85y mds I Mujeres 2001 . > .p -
dia de las viviendas ha ido progresi-

80-84 — @ Hujeres 2015 vamente en aumento, una situacién
75-79 I I Hombres 2001 que también se estad produciendo en
70-74 I I @ Hombres 2015 el mercado de vivienda usada y que
65-69 7 | queda reflejada de forma general en las

60-64 I tasaciones que realiza Tinsa.
55-59 ! [ — El aumento del tamafio medio de la vi-
50-54 I vienda puede explicarse por la influen-
45-49 I cia de dos factores: el precio y la estruc-

1 | tura demogréfica.
40-44

3539 I En los primeros anos del siglo XXI, los
30-34 I previos al estallido de la crisis, el enca-
I recimiento de la vivienda se tradujo en
25-29 I S una reduccion de la superficie media.
20-24 Dado el elevado precio por metro cua-
15-19 S drado, la Unica opcién de acceso fue
10-14 I I — para muchos reducir su expectativa de
59 [ I numero de metros de la vivienda. Tras
1 | el importante ajuste de precios realiza-
0-4 do (actualmente, un 41% de media des-
-10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% de 2007), el comprador solvente puede

acceder a mayor superficie que antes
por el mismo dinero.

iCémo ha variado la superficie media de la vivienda nueva? La elevada tasa de desempleo juvenil,

lucién del - Nl isados d b que alcanza el 40%, esta dejando fuera
Evolucion del tamano segun los visados de obra nueva del mercado de compra a los jovenes.

Son los grupos de mayor edad (mas
Grdfico4.2.5.3 | Fuente: Ministerio de Fomento asentados desde el punto de vista labo-
ral y conviviendo en familias con mayor
numero de miembros) los que cuentan

143 con el perfil de solvencia que requie-

s ren las entidades financieras para con-

140 . ceder crédito. Su protagonismo se ve

° acentuado por el hecho de que son el

135 grupo mas numeroso desde el punto

de vista demogréfico (Gréfico 4.2.5.2)

130 procedentes de la generacion del baby

boom. De ahi, que la obra nueva esté

125 = * orientandose a satisfacer las necesida-

des de este perfil de comprador, tanto

120 0 desde el punto de vista de ubicacion de

® o, © @ ¢ @ a . las viviendas (mejores zonas, segunda

115 . . residencia) como de su tamano, pro-
. . grama funcional y dotaciones.

110 a Las parejas con nifios destacan entre

los compradores de obra nueva en

105 construccion (Grafico 4.2.5.1). Se tra-

ta con frecuencia de compradores de

100 reposicién, que ya tenifan una casa en

propiedad y ahora quieren mas espacio

6 PP PP PO PO PN @O0 N DD O 6
9 O O P Q¥ O O 7 O QO O QO @ QW Qv QWY Qv QY Ay N i X
N AT ROT AT ADT AR ADT AR 40T ADT AR ADT 40T AR DT DT AT DT AT DT D y/o mejores calidades.
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6. ;Qué porcentaje de las viviendas en proyecto y obra en curso se vende a extranjeros?

Grdfico4.2.6 | Fuente: Tinsa

El comprador extranjero queda proporcionalmente diluido en
la demanda global de vivienda nueva en favor del comprador
nacional. En dos tercios de las zonas analizadas, los técnicos de
Tinsa sefalan que menos del 5% de la obra en curso se destina
a extranjeros. Sin embargo, cobra relevancia en las zonas de
costa, y mas concretamente en las Islas Baleares y las provincias
de Alicante y Mélaga. En algunos municipios de esas ubicacio-
nes, el comprador extranjero de alto poder adquisitivo llega a

Menos de un 5%. )
® GEutreun 5% yun 15% suponer mas del 50% del mercado.
0.
@ Intreun 15% y un 25%. Entre las grandes ciudades, destaca el protagonismo del com-
@ Entreun 25% y un 50%. prador extranjero de obra nueva en Barcelona, que, segun la
@ Entreun 50% y un 75% red técnica de Tinsa, copa entre un 25% y un 50% de las ventas
@ s del 75% de obras nueva. Este es un hecho destacado pues explica en

buena medida el repunte de la actividad inmobiliaria en la Ciu-
dad Condal y su reflejo en los precios. Se trata de un nivel pro-
pio de localidades eminentemente turisticas de la costa, como
Benidorm, Ibiza o Torremolinos.

7. {Cual es el nivel adquisitivo del comprador de las nuevas viviendas?

Grdfico4.2.7 | Fuente: Tinsa

El nivel adquisitivo alto o muy alto es el predominante en algo
mas del 20% del mercado de nueva vivienda. Este perfil se
concentra fundamentalmente en las zonas costeras y también
en la zona noroeste de Madrid (Majadahonda o Pozuelo) y en
algunas ciudades del norte de Espana. Entre las zonas coste-
ras donde los adquirientes de obra nueva muestran un nivel
econémico mas moderado (medio) destacan las localidades
alicantinas como Benidorm o Torrevieja, o Pefiscola, en Caste-
l16n. En un momento en que la solvencia es un factor determi-
nante para obtener crédito y la promocién solo puede empezar

(Cccorrrrr@

((((©

e a construirse si tiene un nivel de preventas significativo, menos
N e de un 4% de la obra nueva en marcha esté destinada a los per-
files econdmicos mas modestos (nivel adquisitivo bajo o muy
3:9(% 75:6% 1 9:6% 0:9% bajo). Suelen situarse en poblaciones de pequefio tamafio del
Muy bajo Bajo Medio Alto Muy alto interior.
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Radiografia del stock 2016: suelo y vivienda nueva

Extended paper

5.1| ANALISIS DE LA UBICACION Y NIVEL DE CONCENTRACION
DEL STOCK DE VIVIENDA NUEVA EN ESPANA

Un total de 340.000
viviendas nuevas continuaban
desocupadas en Esparfia en
octubre de 2016, un 21,3%
de todas las finalizadas
desde 2008.

[e}

Grdfico 5.1.1 | Fuente: Tinsa

32

Provincias con mayor y menor
concentracion relativa de stock

Las que mds
ALMERIA

CUENCA

CASTELLON

LLEIDA

MURCIA
29,6%

00000

Las que menos
BIZKAIA

ASTURIAS
HUESCA
GUIPUZCOA

ALAVA

Porcentaje de viviendas nuevas vacias
sobre construidas desde 2008.
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La absorcion del stock de obra nueva ha sido generalizada en todo el pais. Aunque a diferentes
velocidades. todas las provincias han reducido sus niveles de sobreoferta en el dltimo afo, Un
total de 340.000 viviendas nuevas continuaban desocupadas en Espafa en octubre de 2016,
un 21,3% de todas las finalizadas desde 2008. La proporcién es inferior a la tasa de stock que
existia en 2015: un 24,9%.

Grandes ciudades y areas de influencia

La tasa de vivienda vacia sobre la construida en 2008 se sitia en un 17% de media en las capi-
tales y grandes ciudades, recortando cinco puntos frente al 22% del afo pasado. Por otro lado,
las dreas metropolitanas de aquellas, con las que forman un mismo mercado, han pasado de
un 25% en 2015 a un 22% en octubre de 2016, lo que supone una bajada de tres puntos por-
centuales en la tasa de desocupacion. El nivel relativo de stock, por lo tanto, ha descendido mas
deprisa en los principales nticleos de poblacién que en sus zonas de influencia, confirmando la
tendencia actual del mercado a evolucionar mas deprisa en las ubicaciones consolidadas con
un menor riesgo percibido.

Dentro de las grandes areas urbanas, las diferencias siguen siendo palpables entre unos te-
rritorios y otros. En sentido positivo destaca la ciudad de Bilbao, que ha reducido su stock de
obra nueva terminada a menos del 10%, alinedndose con otros dos grandes nuicleos de su drea
metropolitana que ya lo habian conseguido el afo pasado: Barakaldo y Getxo.

Las capitales de Barcelona y Madrid, por su parte, siguen drenando su stock, aunque de manera
mas lenta, pues en términos generales ya se encuentran cerca del nivel de excedentes necesa-
rios para el normal funcionamiento del mercado (especialmente en dos nucleos como estos,
muy activos y de elevado interés para el inversor).

El mayor recorte de sobreoferta se ha producido en Barcelona, que ha pasado en el Gltimo afo
de una tasa del 15% al 13,5% de vivienda vacia sobre la construida desde 2008. Mas lenta esta
siendo la reduccién del stock en Madrid, que apenas se ha recortado medio punto porcentual
hasta el 14,5%, debido fundamentalmente a que la construccién de nuevos inmuebles desde
mediados de 2015 se ha equiparado al nimero de compraventas de vivienda nueva, dejando
el volumen total de stock en cifras muy similares.

Los mercados en torno a las dos grandes capitales son sefialados por nuestros técnicos como
dos zonas en clara reactivacion de la obra nueva, aunque con una diferencia sustantiva entre
ambos. Barcelona, por sus caracteristicas orograficas, no presenta una cantidad relevante de
suelo en zonas de expansion para dar cabida a la nueva oferta residencial, por lo que debe
apoyarse en la oferta de su extensa drea metropolitana. Por el contrario, en la ciudad de Madrid
se dispone de capacidad suficiente para albergar nueva oferta a medio plazo.

Madrid

Capital

Existe una diferencia importante en el nivel de desocupacion entre las distintas areas de cre-
cimiento de la ciudad, con una notable disparidad entre los excedentes al sur y sureste de la
ciudad, por un lado, y los principales mercados de la zona norte, por otro.

Asi, en los ensanches consolidados de Carabanchel y Vallecas en el sur, la situacion apenas ha
evolucionado respecto al aflo pasado y siguen manteniendo un nivel de desocupacion en el
segmento de viviendas construidas desde 2008 que oscila entre el 20% y el 25% del parque.
En el otro extremo, en la zona norte, Montecarmelo o Arroyo del Fresno apenas cuentan con
una desocupacion de la vivienda terminada inferior al 5%. En la misma ubicacién y también en
niveles muy bajos, inferiores al 10%, se encuentran Sanchinarro y Las Tablas. Es destacable en
esta Ultima el recorte de mas de 5 puntos porcentuales respecto al afio anterior. En el noroeste,
el Ensanche de Barajas y Valdebebas presentan una desocupaciéon moderada que oscila entre
el 10%y el 15%, ligeramente inferior a la del afio pasado.

Son, por tanto, la zona norte y noroeste en su conjunto, donde se concentra una buena parte de
la demanda solvente, las que presentan una menor concentracion de stock y escasos exceden-
tes para satisfacer las necesidades latentes de obra nueva. Sin embargo, apenas existe vivienda
pendiente de construir en los Programas de Actuacién Urbanistica (PAU) ya integrados en el
casco urbano, como Sanchinarro, Las Tablas o Montecarmelo (que en su conjunto presentan
un potencial de 2.300 viviendas) quedando como principales abastecedoras de suelo finalista
en este drea las zonas de expansion de Valdebebas, con capacidad para otras 11.500 viviendas
y, en mucha menor medida, Arroyo del Fresno, con potencial pendiente para 2.750 unidades.
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En el sury sureste, todavia con un excedente holgado de producto terminado, el panorama
es menos deficitario a corto plazo. Se suma a ello la oferta potencial de 6.900 viviendas
pendientes en los Ensanches de Vallecas y Carabanchel. En cuanto a los desarrollos del este
de Madrid, sélo existe disponibilidad de suelo finalista en El Canaveral, donde, sin apenas
nada construido, hay previstas 14.000 viviendas.

A la vista de las cifras cabe concluir que Madrid esta divida en dos mercados. Uno al sury
sureste, donde todavia existen excedentes para abastecer el mercado en el corto plazo.
Otro al norte, que aglutina la mayor parte de la demanda debido a un perfil familiar eco-
ndémicamente mas solvente, y que dispone tan sélo de un gran dmbito de expansion en
Valdebebas (sujeto recientemente ademas a incertidumbres y vaivenes con las licencias
de obra y primera ocupacion) y la escasez de los PAUs ya consolidados de Sanchinarro, Las
Tablas y Motecarmelo, ademas del reducido desarrollo de Arroyo del Fresno.

Areas metropolitanas

En el 4rea de influencia de Madrid existen también diferencias en los niveles de stock por
zonas geograficas. En el norte, Alcobendas cuenta con menos de un 5% de vivienda termi-
nada vacia; un nivel similar al de San Sebastidn de los Reyes y Tres Cantos, que presentan
una cantidad ligeramente mayor, entre el 5% y el 10%. Hay que desplazarse dentro el eje
norte hasta Colmenar Viejo para encontrar cifras mas substanciales, que en este caso osci-
lan tan solo entre el 10% y el 15%. Mas separados de las principales vias de comunicacién
de esta zona estan Algete y Fuente El Saz, con una horquilla entre el 20% y el 25%.

Los principales nucleos del eje norte cuentan con suelo finalista disponible para mas de
5 afos, por lo que pueden ser la vdlvula de escape que abastezca la citada escasez de las
zonas de expansion al norte de la capital. En todos los nucleos del drea se observa una re-
activacion significativa de la obra nueva, excepto en Algete y Fuente del Saz, que muestran
mayores niveles de stock.

Otra zona natural de expansion de la capital es el oeste, que discurre fundamentalmente a
lolargo de la carretera de A Corufay es equiparable con la zona norte de Madrid en cuanto
a precio y renta media de las familias. Aqui la situacion del stock es similar a la de la zona
norte de la capital, con Pozuelo como municipio mas desabastecido con un stock inferior al
10%. La tasa se eleva algo en la continuacion del eje hacia Majadahonda y Las Rozas, donde
el nivel de excedentes alcanza en media el 15% del parque nuevo construido desde 2008.
Més desplazado de la carretera de A Corunia, Boadilla del Monte presenta una proporcién
de stock de obra nueva superior al resto de area: entre el 20% y el 25%.

En el eje de la M-600 la sobreoferta en Villanueva de la Caflada y Brunete se sittia por deba-
jo del 10%; y en El Escorial y Villanueva del Pardillo entre el 10% y el 15%. Por ultimo, entre
los municipios mas alejados de la capital destaca Villalba, que cuenta ya con menos del
10% de excedente de obra nueva terminada.

En cuanto al suelo finalista, la zona oeste se encuentra en general bien abastecida para sa-
tisfacer la demanda potencial a medio plazo, aunque el municipio mas cercano a la capital
y de mas alto poder adquisitivo, Pozuelo, presenta escasez a corto plazo, con solares para
menos de 2 aios. Esta misma circunstancia puede sefalarse para otro municipio mas aleja-
do pero también con una elevada renta familiar: Villanueva de la Cafada. En la mayor parte
del resto de localidades citadas se observa también un claro despegue de la obra nueva,
aunque sus circunstancias respecto al suelo finalista son mas holgadas que en Pozuelo y
Villanueva. Tan sélo los municipios mas alejados de la capital como son Villalba, El Escorial
y Brunete no presentan actividad relevante.

En la zona este, entre los ejes de la carretera de Barcelona y Valencia, se repite la situacion
general de un stock de vivienda nueva terminada en vias de agotarse. Las principales ciu-
dades del area presentan indices inferiores al 10%. Destaca el escaso stock del municipio
de Coslada, con menos del 5% del parque vacio. En el otro extremo, se encuentra Alcala
de Henares, donde el 15% de las viviendas finalizadas a partir de 2008 permanece vacio.

En cuanto a la disponibilidad de suelo finalista para satisfacer la demanda potencial, existe
situacion de escasez en Coslada, con tan sélo 1 afo de excedentes, asi como en Rivas y Al-
cala de Henares, con 2 afos. La reactivaciéon de la obra nueva esté presente en todos ellos,
excepto en los lejanos Loeches y Arganda.
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la tendencia actual del mercado
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en las ubicaciones consolidadas
con un menor riesgo percibido.
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En la zona metropolitana sur se concentran los mayores problemas de stock todavia sin
resolver, a pesar de la mejoria media respecto al afio pasado. Se trata de la zona que, en
media, presenta una menor renta familiar y unos niveles de paro mayores dentro de la pro-
vincia.

El binomio Getafe-Leganés presenta los ratios mas bajos, entre un 15% y un 20% de la vi-
vienda nueva vacia. Le siguen Alcorcén, Méstoles y Parla, con una horquilla entre el 25% y
el 30%. Y en el siguiente escaldn, ya por encima del 30%, se sittian Fuenlabrada, Pinto, Val-
demoro, Arroyomolinos y Navalcarnero. Todos ellos presentan una cantidad suficiente de
suelo finalista a medio plazo. Respecto a la obra nueva, sélo se observa actividad construc-
tiva significativa en los mas cercanos a Madrid y con una menor cantidad de stock relativo:
Getafe, Leganés y Alcorcén.

Barcelona

Areas metropolitanas

Se distinguen actualmente dos tendencias de mercado vinculadas también con su posicion
geografica. Por un lado, los municipios mas al sur en el Bajo Llobregat y El Garraf, con un
nivel de stock medio inferior al 10%, y donde se observa una clara reactivacion del mercado
de obra nueva, con una disponibilidad de suelo finalista para albergar la oferta que oscila
entre los 2y los 5 anos. En el drea de El Garraf, entre Sitges (en su doble papel de primera 'y
segunda residencia) y Villanova, el problema anadido es la escasez de solares disponibles
con capacidad para apenas dos afos en toda la zona.

Por otro lado, la franja desde Santa Coloma y Badalona hasta Pineda de Mar muestra nive-
les mas altos de stock de vivienda terminada, concentrado dentro del Barcelonés en Sant
Adrid, con una tasa del 40%, y en El Maresme, con un 26,5%. Segun nuestros técnicos, estas
zonas no muestran una reactivacion significativa de la obra nueva debido a la necesidad de
drenar todavia parte de los excedentes.

También hay tasas relativamente elevadas de stock en El Vallés, con una proporcién de vi-
vienda vacia sobre la construida desde 2008 del 24,8% y sin problemas de disponibilidad de
suelo finalista, que supera los 5 ailos de media. Sin embargo, en las localidades de Mollet,
Montcada i Reixach, Sant Cugat y Sabadell se observa una reactivacién significativa de la
obra nueva. En el caso de Sabadell estd relacionada con la circunstancia (excepcional en
la zona) de un nivel de stock de obra terminada inferior al 10%. En los otros tres, la causa
de la reactivacion se encuentra en la falta de adecuacién a la demanda de parte del stock
existente.

En cuanto al resto de nucleos urbanos del interior, en general se observan niveles de stock
superiores en media al 30% y suelo finalista disponible para mas de 5 afios, por lo que no es
previsible tensién alguna del mercado a corto plazo.

Valencia

Aunque ha conseguido reducir su stock relativo del 30% al 26,6% en el ultimo afo, la ciudad
de Valencia todavia presenta una bolsa excedentaria muy elevada. El abastecimiento de
suelo finalista en la ciudad es mas que suficiente (superior holgadamente a 5 anos, dada
la perspectiva de la demanda) y tan sélo se observan movimientos significativos de obra
nueva en productos muy concretos en cuanto a tipologia y ubicacion, orientados a los seg-
mentos mas solventes de la poblacién.

En el area de influencia hacia el norte, la situacion es mas desahogada que en la capital.
Asi Alboraya presenta una desocupacién en torno al 20%, y, en mayor medida, el eje entre
Meliana y Rafelbunyol, donde el nivel de stock alcanza entre el 15%y el 20%.

En el noroeste, destacan el tridngulo de San Antonio de Benagéber, Riba-Roja de Turia y la
Pobla del Vallbona, con un excedente de entre el 10%y el 15%, confirmando que se trata de
una de las zonas con menor sobreoferta de obra nueva terminada del entorno de la capital.
Es la Unica porcién del area metropolitana donde nuestros técnicos detectan una reactiva-
cién significativa de la obra nueva.

Distinta situacion ofrecen Paterna y Torrent, dos grandes ciudades cercanas a Valencia que,
de manera similar a la capital, presentan una tasa de desocupacion elevada del 23% y el
35% respectivamente.

Situacion mds heterogénea se observa en el sur metropolitano, donde Catarroja y Paiporta
presentan una tasa entre el 15% Yy el 20%, frente al mas lejano municipio de Albal, donde
se supera el 40%.
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En todas las dreas urbanas el excedente de suelo finalista es adecuado a medio plazo. Tan sélo se sefiala por parte de
nuestros técnicos cierta escasez en Alboraya y Catarroja.

Sevilla

La capital andaluza presenta un indice de desocupacion del 19%. En la misma linea de Sevilla se sitian Dos Herma-
nas, con un 18%, y Alcala de Guadaira, con algo mas el 20%.

Ya en el 4&rea metropolitana suroeste, Mairena de Aljarafe, San Juan de Aznalfarache y Tomares presentan una tasa de
vivienda nueva vacia en una horquilla del 15% al 20%. En Bormujos y Gelves se eleva por encima del 20%.

En el norte, La Algaba se encuentra entre el 15% y el 20%, mientras que en la Rinconada supera el 25%. La misma
proporcién que Mairena del Alcor, al este de la ciudad.

En el sur, la situacion es muy diferente entre Utrera (20% de stock) y Los Palacios (10%). En La Puebla del Rio el nivel
de sobreoferta sube hasta el 32%.

En todos los municipios hay disponibilidad de suelo a medio plazo. Respecto a la obra nueva, se observa una reacti-
vacion selectiva en Sevilla, y una actividad significativa en Dos Hermanas y Bormujos donde, seglin apunta nuestra
red técnica, la oferta existente de vivienda nueva no se adapta a la demanda. En el caso de Mairena de Aljarafe, es la
situacion incipiente de falta de stock lo que esté produciendo la reactivacion.

Zaragoza

La ciudad cuenta con un stock reducido de vivienda nueva terminada del 13,6%, por lo que se detecta ya una reacti-
vacion clara de la construccién de nueva vivienda. Sin embargo, la ciudad tiene un gran excedente de suelo finalista
que, seguin nuestros técnicos, es suficiente para un tiempo superior a 10 afos.

El area metropolitana de Zaragoza muestra un panorama bastante homogéneo. Al norte, Villanueva y San Mateo
de Gallego presentan tasas de stock superiores a la capital, en una horquilla que se mueve entre el 20% y el 25%.
Al noroeste, La Joyosa presenta una tasa de desocupacion del 17%. Al suroeste, Cuarte de Huerva y Cadrete oscilan
también entre el 20% y el 25%, frente al 25% de La Muela. Y al este, destaca, sin apenas problemas de stock, el muni-
cipio de La Puebla de Alfindén, con una tasa inferior al 10%.

No se observa una reactivacion clara de la construccion de nueva vivienda en ninguno de ellos, aunque la red técnica
apunta que pudiera existir cierta escasez de suelo a medio plazo en las localidades mas al norte de Villanueva y San
Mateo de Gallego, asi como en La Joyosa.

Malaga

Malaga capital presenta un stock de vivienda terminada del 18% y solares disponibles para abastecer las necesida-
des durante tres afos, de acuerdo a la demanda actual y prevista por nuestra red técnica. En consecuencia, la canti-
dad de suelo finalista para el conjunto del municipio puede considerarse escasa. Se observa una clara reactivacion
de la obra nueva debido fundamentalmente a la escasez de stock. En similares circunstancias se halla la localidad de
Torremolinos, aungue en este caso se acentua la perspectiva de escasez con una tasa de vivienda nueva vacia que
se sitUa ya por debajo del 5%.

La situacion es menos acuciante en otras localidades importantes del area metropolitana interior, donde el stock
de obra nueva supera holgadamente el 20%, o en Vélez-Malaga, donde la cifra alcanza el 30%. Aqui no se observa
todavia una reactivacion relevante de la obra nueva y el suelo es suficiente a medio plazo.

Bilbao

Como se ha mencionado anteriormente, Bilbao destaca por la velocidad de absorcion de obra nueva vacia mostrada
en el ltimo afo, hasta lograr situar su tasa de stock por debajo del 10%, en linea con otros dos grandes nucleos de
su drea metropolitana que ya lo habian conseguido el afio pasado: Barakaldo y Getxo. En el resto de municipios de la
extensa area de influencia de Bilbao, el indice de desocupacion crece ligeramente hasta el 11,5%. Puede concluirse,
por tanto, que la vivienda terminada sobrante en su drea urbana ha sido drenada hasta llegar a una situacion de
stock técnico necesario para abastecer el normal funcionamiento del mercado.

Se trata, por tanto, de una zona donde las necesidades de nueva vivienda son inmediatas. En este sentido, nues-
tros técnicos detectan una reactivacion significativa de la obra nueva en la mayor parte del drea, donde se estima
capacidad conjunta media de suelo finalista en zonas de expansién suficiente para 4 afos. Respecto a esto ultimo,
Barakaldo y Getxo surgen nuevamente como nucleos destacados, donde se estima que apenas queda capacidad
para dos afos.

Otras capitales y grandes ciudades

Entre las ciudades con mayor concentracion de stock sigue destacando Cuenca, con mas del 50% del parque nuevo
desocupado. En la misma linea, pero en la costa, destaca la localidad almeriense de Roquetas de Mar. Otras ciuda-
des con importantes excedentes, superiores al 30%, son Valladolid, Logrofo, Leén, Cartagena, El Ejido y Jerez de la
Frontera.

Tinsa Research 2017 | 35



Radiografia del stock 2016: suelo y vivienda nueva | Extended paper

Uinsa

research

En el otro extremo se sitian Santander, Oviedo, Donosti, Huesca, Girona, Burgos, Elche, Cér-
doba, Jaén y Cadiz, todas ellas con un stock de vivienda terminada a partir de 2008 igual o
inferior al 10%.

Costas e Islas

Cataluna

Gerona

La Costa Brava permanece como el enclave costero peninsular con menor indice de desocu-
pacién de la obra nueva, con un 16,2% del parque construido desde 2008. La franja norte,
en torno a Roses sigue presentando tasas de desocupacion inferiores a la media del area, en
tanto que el sur, representado por Blanes y Lloret de Mar, ha mejorado con respecto al afio
pasado, situando su tasa ligeramente por encima del 17%. En estos dos ultimos enclaves se
observa una clara reactivacion de la obra nueva debido a la menor cantidad de stock y a su
inadecuacion a la demanda actual.

Barcelona

El litoral de Barcelona queda ampliamente influido por el segmento de primera residencia
con el que se mezcla sin interrupcion. No obstante, los municipios costeros que todavia
conservan cierto perfil de vivienda de segunda residencia han reducido ligeramente su tasa
media de desocupacion hasta el 25%, con una clara distincion entre El Maresme, en peor
situacion, y El Garraf, bastante por debajo de la media del conjunto. En Sitges se da la doble
circunstancia de una reactivacion de la obra nueva combinada con la escasez de suelo fina-
lista a corto plazo.

Tarragona

La franja de Tarragona sigue siendo la segunda zona costera que mayor concentracion de
vivienda vacia acumula, por detras de Castellon. La tasa de stock sobre el parque construido
desde 2008 se encuentra todavia en el 30%. Los peores indices se dan en las localidades de
Amposta, El Vendrell, Deltebre y L’Ametlla de Mar, con tasas sustancialmente superiores al
30%. No se observa reactivacion del mercado de obra nueva en ninguna zona de la costa
tarraconense.

Comunidad Valenciana

Castellon

Permanece como la franja costera con mayor concentracion de stock respecto al parque
construido desde 2008 con un 32,9%. Destacan negativamente Pefiscola, con un 41% de las
viviendas nuevas desocupadas, y Benicarlé y Oropesa con un 37%y un 35%, respectivamen-
te. En esta zona la obra nueva tampoco da muestras de reactivacion.

Valencia

Los municipios costeros de la provincia de Valencia presentan un indice de desocupacion del
27,5% frente al 31% del ano anterior. Se registran importantes diferencias segun las zonas.
El drea de Gandia sigue acumulando una alta proporcién de stock que oscila entre el 40%
y el 45% del parque nuevo construido. En las localidades mds cercanas a la capital, como
Tabernesy Cullera, el nivel de stock se sitiia en el 31%y 24%, respectivamente. No se observa
reactivacion significativa de la obra nueva en ninguna de las localidades costeras, y la canti-
dad de suelo disponible es suficiente a medio plazo.

Alicante

El porcentaje de desocupacion en costa se sitta en el 23,5%, dos puntos porcentuales infe-
rior al de 2015. Por encima de la desocupacion media de la costa alicantina destacan Guarda-
mar, Santa Pola y Denia. En torno a la media se situan las localidades de Benidorm, Torrevieja
y Altea; y, por debajo, Villajoyosa, Javea, Calpe y Benitachell. Indices inferiores al 15% presen-
tan El Campello y Pilar de la Horadada.

Nuestra red técnica observa reactivacion de la obra nueva en Villajoyosa, Denia, Javea, To-
rrevieja, Santa Pola y El Campello y la vinculan con la inadecuacion de la oferta existente a
la demanda. Ademads, nuestros técnicos sefialan que puede existir una situacion de escasez
de suelo a corto plazo en Denia, Villajoyosa, Calpe y Torrevieja, ya que cifran en un periodo
de dos anos la disponibilidad de suelo en todos ellos para cubrir la demanda. En cuanto a
Pilar de la Horadada, la reactivacion en la construccion de nueva vivienda se asocia a una
clara falta de stock.
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Murcia

La tasa de desocupacion en el drea costera de Murcia ha descendido hasta el 23,2%. Los peores indices los presenta
Mazarrén, con un 25%, y Los Alcazares, con el 24%. El mejor dato lo presenta San Javier con el 15%. No se observa
reactivacion relevante de la actividad de obra nueva y la cantidad de suelo finalista disponible es, en general, holgada
a medio plazo.

Andalucia

Almeria

La franja costera almeriense muestra una media de viviendas vacias del 28,5%. Las localidades de Vera y Garrucha
son las que presentan peores indices, con una horquilla de stock que se mueve entre el 35% y el 40% de la vivienda
construida sin uso, frente a Mojacar, que se encuentra ya en una tasa del 17%. No se observa reactivacion de la obra
nueva en ninguno de los nucleos importantes.

Granada

Dada su orografia, supone una zona de transicion en el despliegue de las dreas costeras mas representativas del segmen-
to de segunda residencia. La media de desocupacién es tan sélo del 6,4% para el conjunto de la llamada Costa Tropical.
Salobrena es el municipio que mas claramente rebasa la media, con una tasa de desocupacion cercana al 15%.

Almuiécar y Motril se encuentran en el 5% de desocupacion y se observa en ellos una reactivacion de la obra nueva
encaminada a cubrir el déficit de stock. En Almunécar se da, ademas, la circunstancia de contar con fuerte escasez de
suelo finalista, apenas para un afno.

Malaga
El indice de desocupacion media ha descendido en la costa malaguefia hasta el 17,4% del producto terminado. Los
municipios de Manilva y Estepona siguen siendo los mas saturados, con una tasa superior al 25%.

En el otro extremo, la oferta no ocupada en Benalmadena y Fuengirola es inferior al 5%. Marbella, el enclave referen-
cia de la Costa del Sol, presenta ya un indice de desocupacion del 7,5%, significativamente por debajo de la media
costera provincial. En Mijas, la tasa es de un 13%. Se observa una nitida reactivacién de la obra nueva en todos ellos,
tanto por falta de stock como por inadecuacion de la poca oferta existente. En la mayor parte de la zona apenas queda
suelo finalista para 2 afios.

Cadizy Huelva

Ambas franjas costeras siguen presentando una tasa de desocupacion similar, en torno al 17%. En Cadiz quedan por
debajo de la media Conil, Chiclana, Barbate y Chipiona. Por encima se encuentra el Puerto de Santa Maria. En el extre-
mo inferior, la menor concentracion de stock de la costa gaditana se ubica en Tarifa, que tiene un indice de vivienda
vacia del 5%.

En cuanto a Huelva, sélo quedan por encima de la media costera Ayamonte e Isla Cristina. En el otro extremo destaca
Cartaya con una cifra inferior al 10%.

Tanto Tarifa, en Cadiz, como Cartaya, en Huelva, presentan una reactivacion de la obra nueva debido a sus bajos ni-
veles de stock. En el caso de Tarifa, se suma que el suelo finalista disponible es de apenas un afo. También se observa
cierta reactivacién en el Puerto de Santa Maria, motivada en este caso por la inadecuacion de la oferta a la demanda.

Costa norte

La costa gallega presenta un indice medio de desocupacion del 19,2% frente al 23% del ano pasado. Entre las lo-
calidades con mayor concentracion de stock destacan Foz, en la costa lucense, y Ribeira, en la costa corufiesa, con
excedentes del 23% y 31%, respectivamente. Sanxenso, en Pontevedra, se situa ligeramente por encima de la media
de la costa gallega con el 21%. Con un indice de viviendas desocupadas por debajo del 15% destacan la llla de Arousa
(Pontevedra) y Boiro (A Coruia).

El porcentaje de vivienda vacia en la costa asturiana es relativamente bajo y se sitta en torno al 18,7%. Llanes es el
municipio con mayor excedente de vivienda nueva vacia sobre la construida, cifrado en el 24,5%.

En la costa cantabra, la tasa de stock se manifiesta en una proporcion del 24%, aunque influida notablemente por el
efecto de la corona metropolitana de Bilbao. Asi, Castro Urdiales presenta un indice de desocupacion todavia del 36%,
frente a Santona y Noja con el 20% y 15%, respectivamente.

En el Pais Vasco, la tasa de desocupacion en la zona costera habria descendido un punto respecto al afio pasado,
hasta el 22,9%.

Nuestros técnicos no observan una reactivacién destacable de la obra nueva a lo largo de los municipios costeros
del norte.

Islas Baleares

Se encuentran, en general, relativamente mejor situadas que el resto de la costa espafiola, con una tasa de desocu-
pacion del 16%. Destaca la isla de Ibiza con un escaso nivel de stock del 6%. Por encima de Ibiza, pero por debajo
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de la media de Baleares, se situa Menorca con un 10,3%. Atendiendo a sus principales nticleos encontramos
a Ciutadella de Menorca, que presenta una tasa ligeramente por encima del 11% de desocupacion, frente al
escaso 5% de Mahon.

En cifras superiores se halla la Isla de Mallorca, en torno al 16,2%. En este ambito destaca negativamente Santa
Maria del Cami con mas del 20% de stock. En el lado positivo cabe citar a Calvia, con un 8%. La sobreoferta de
la capital esta en el 15,6%.

Debido a la escasez de stock comienza a observarse actividad relevante de obra nueva en Palma de Mallorca,
Andraitx y Calvid en laisla de Mallorca, y en Santa Eulalia e Ibiza en la isla de Ibiza. Tanto en Palma como en las
dos localidades ibicencas se observa clara escasez de suelo finalista, con disponibilidad para menos de dos
anos.

Islas Canarias

En la provincia de Tenerife la vivienda nueva sin ocupar alcanza el 17,6%. Destaca nuevamente como muni-
cipio con mayor nivel de stock Granadilla de Abona, donde el excedente se halla entre el 25% y el 30%. En un
nivel de stock friccional se encuentra Adeje, con una tasa inferior al 10%.

En cuanto a la reactivacion de la obra nueva, por su relativamente baja tasa de desocupacion del 16,6%, Santa
Cruz de Tenerife empieza a mostrar actividad significativa. Lo mismo puede decirse de Adeje, ddnde ademas
existe suelo finalista para apenas un afo. En Arona también comienza a detectarse actividad significativa de
nueva construccion debido a su reducido nivel de stock y a un perfil de producto acabado en oferta que no se
adecua a las preferencias de la demanda.

La provincia de Las Palmas presenta un indice medio del 21,4%, con fuertes diferencias entre islas y localida-
des. En sentido negativo destaca Telde, en Gran Canaria, que todavia cuenta con un 40% de desocupacion,
frente a Ingenio con un 18,3%; o Las Palmas que ya reduce su stock por debajo del 15%. En Fuerteventura,
tanto Puerto del Rosario como Antigua se mantienen entre el 35% y el 40% en contraposicion a Péjara, que
desciende hasta el 15%. Lanzarote, por su parte, es la isla que sigue presentando los mejores datos de la pro-
vincia. Arrecife es alli el municipio de referencia respecto a la obra nueva, ya que ha aglutinado un elevado
porcentaje de lo construido desde 2008. En cuanto a su nivel de stock, presenta un indice de desocupacion
que ya esta en el 15,3%.

En cuanto a la reactivacion de la obra nueva, nuestros técnicos tan sélo detectan movimiento significativo en
Las Palmas, por su ya bajo nivel de stock, y en San Bartolomé de Tirajana, donde la razén fundamental es la
falta de adecuacion del producto existente a las necesidades actuales de la demanda solvente. El municipio
de Las Palmas tiene ademds un problema de escasez de suelo. Segun sefialan nuestros técnicos, cuenta con
suelo finalista para sélo dos anos.
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Grdfico 5.1.3 | Fuente: Ministerio de Fomento, Catastro y elaboracidn propia

El mapa de la construccion en Espaia
Principales bolsas de obra nueva y zonas con mayor Cantabria Bilbao 1,6 millones de viviendas
concentracion de stock. Zonacostera  28% 24,1% Capital 15% 7,5% construidas desde 2008

2015 2016 2015 2016

340.000 viviendas nuevas vacias

Asturias Pais Vasco
Zona costera 23% 18,7% Zona costera 24% 22,9%

La construccion residencial esta recuperan- 2015 2016
do poco a poco la actividad, gracias a la fle-
xibilizacion del crédito y la reactivacion de Media nacional 24,9% 21,3%
la demanda por la mejora de las perspecti-

vas econémicas y de empleo. Desde el co- 2015 2016
mienzo de la crisis en 2008, se han finaliza-

do en Espana 1,6 millones de viviendas, de Galicia

las que un 21,4% (340.000 unidades) seguia Zona costera 23% 1 912%
sin ocuparse en octubre de 2016, una pro-

porcién inferior al 24,9% del aio anterior.

2015 2016

Girona
Zona costera 19% 16,2%

La mejora del contexto econémico y de

empleo también esta favoreciendo la ab-

sorcion gradual del stock. En la costa gra-

nadina y la ciudad de Bilbao, la tasa de des-

ocupacion se ha reducido a mas de la mitad

en el Ultimo afo, hasta dejar por debajo del

10% la proporcién de vivienda vacia sobre

la finalizada desde 2008. También han re- 2015 2016
gistrado un elevado ritmo de absorcién las
areas metropolitanas de Madrid y la ciudad .
de Sevilla, donde la tasa de stock ha pasado Madrid

del 25% al 16% y del 28% al 19,3%, respec- Capital 15% 14,5%
tivamente. Area metropolitana 25% 16,0%

La sobreoferta se ha reducido de forma ge- Limite de Toledo 40% 31,8%
neral por todo el pais, aunque a un ritmo Limite de Guadalajara  25% 21,8%
moderado. Entre las ubicaciones donde

la absorcién ha sido mas lenta, destacan

las ciudades de Madrid y Zaragoza, donde

la tasa de stock apenas se ha reducido un

5% en el Ultimo afo. Ambas ubicaciones,

al igual que Barcelona, tienen un nivel de

stock practicamente técnico, por debajo

del 15%.

Barcelona
Capital 15% 13,5%

Area metropolitana 25% 17,7%
Zona costera 27% 25,2%

Tarragona
Zona costera 33% 30,1%

Zaragoza

Q Capital 14% 13,6%

2015 2016

Baleares 19% 16 %

Castellon
Zona costera 38% 32,9%

Pese a todo, alin se mantienen tasas eleva- 2015 2016
das de sobreoferta en algunas ubicaciones.

Las costas de Castellon, Tarragona y Alme- Huelva

ria, al igual que los limites de la Comunidad Zona costera 22% 17,9%
de Madrid con la provincia de Toledo, con-
centran tasas de viviendas vacias sobre las
construidas desde 2008 superiores o en el
entorno del 30%.

Valencia
Capital 30% 26,6%

Zona costera 31% 27,5%

Cadiz
Zona costera 20% 17,1%

La sobreoferta en las islas sigue siendo
superior en Canarias que en Baleares. Las
Palmas, pese a haber reducido siete puntos
porcentuales su desocupacion, no consigue 9

Tenerife 21% 17,6% 2015 2016

Alicante

Zona costera 26% 23,5%
bajar del 21% que sefala la media nacional,
mientras que las Islas Baleares muestran

una tasa de stock del 16%. LD’ Murcia
Zona costera 32% 23,2%
En las costas, los principales problemas de O (5

sobreoferta siguen concentrados en la fran- v . i
ja entre Tarragona y Almeria. Mientras que 2015 2016 Almeria

en Alicante y la Costa Blanca la tasa de stock Mal Zona costera 32% 28,5% Nimero de viviendas construidas desde 2008 ‘@
esta ligeramente por encima de la media a.aga 20% 18,1% Tasa de stock: viviendas vacias sobre construidas
nacional, en la costa de Castellon se dispara Capital 0 y 170
hasta el 32,9%. Pese a haber reducido al Zona costera % 17.4% Granada Dato 2016 %
asta el 32,9%. Pese a haber reducido algo 23% 4% Zona costera 16% 6,4% pato 2015 91
mas de cinco puntos porcentuales su tasa ato o
de stock, se mantiene como la mas elevada
del litoral espanol.

2015 2016

LasPalmas 23% 21,4% ?fp‘,(t',:,la 28% 19,3%
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Volumen y nivel de concentracion del stock por provincias
Numero de unidades de viviendas nuevas vacias y proporciéon

sobre las terminadas desde 2008.
Grdfico5.1.4 | Fuente: Tinsa

Madrid I~ 20.665 unidades [N 16,1%
Valencia I 21.873 unidades [N 26,7%
Murcia  [INENEGINININING 20.955 unidades | 29,6%
Barcelona NGNS 19.422 unidades [N 19,1%
Alicante NG 16.703 unidades [N 24,1%
Sevilla NG 13.201 unidades [N 20,3%
Almeria NG 13.073 unidades | 37,6%
Toledo NG 12.870 unidades [N 29,5%

A Coruna INIINNENENENGNNN 11.506 unidades [N 26,5%
Malaga NG 10.692 unidades [N 19,4%
Castellon NG 10.179 unidades [N 30,3%
Granada NG 9.771 unidades [N 26,4%
Tarragona NN 8.385 unidades | 28,8%
Pontevedra NN 8.341 unidades [ 18,9%
Cadiz NN 6.257 unidades [N 18,6%
Cantabria NG 6.118 unidades [N 19,9%
Badajoz NN 5.994 unidades [N 24,0%
Zaragoza [N 5.982 unidades [ 17,1%
Asturias [N 5.570 unidades 14,2%
Lleida NG 5.566 unidades [N 30,0%
Ciudad Real NN 5.438 unidades [N 24,2%
Girona NN 5.418 unidades [N 19,0%
Islas Baleares N 5371 unidades [N 16,0%
Las Palmas N 4.978 unidades [N 21,4%
Santa Cruz de Tenerife I 4.642 unidades [ 17,6%
Navarra [ 4549 unidades [N 16,8%
LaRioja NN 4536 unidades [N 23,2%
Coérdoba I 4.446 unidades [N 19,9%
Huelva I 4.227 unidades [N 21,5%
Valladolid I 4011 unidades [N 21,5%
Le6n N 3.970 unidades [N 25,4%
Lugo N 3.846 unidades [N 21,8%
Vizcaya N 3.649 unidades 14,3%
Jaén N 3.546 unidades [N 22,2%
Guadalajara N 3.511 unidades [N 20,0%
Cuenca N 3.259 unidades [N 36,2%
Céceres N 3.206 unidades [N 19,8%
Guipuzcoa N 3.132 unidades 13,7%
Albacete N 2.879 unidades [N 17,2%
Avia 1 2.731 unidades [N 22,5%
Salamanca N 2,577 unidades [N 20,8%
Burgos N 2.536 unidades [N 15,0%
Segovia 2.337 unidades [N 24,0%
Alava I 2.146 unidades 10,1%
Huesca M 1.569 unidades 13,7%
Ourense W 1.517 unidades [ 17,4%
Soria W 1.279 unidades [N 22,5%
Teruel W 1.166 unidades [N 16,9%
Zamora 1 1.068 unidades [HIN 16,5%
Palencia N 1.040 unidades [N 18,1%
Melilla 1 149 unidades 4,3%
Ceuta | 92 unidades 4,7%

Tasa de stock

@ Superior ala media: > 25%

@ (ntorno alamedia: entre 15%y 25%
Inferior a la media: < 15%
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Velocidad de absorcion del stock
Puntos porcentuales de reduccion de la tasa de viviendas
nuevas vacias en el ultimo ano.

Grdfico 5.1.5 | Fuente: Ministerio de Fomento

Guipuzcoa
La reduccién del stock, pese a ser generalizada, .
se estd realizando a diferentes velocidades. En Cantabria
el ultimo ano, la tasa de vivienda vacia sobre la
finalizada desde 2008 ha pasado en Espana del Alava
24,9% al 21,3%. Un total de 20 provincias han Q
reducido su nivel de stock en este tiempo por
encima de los 3,6 puntos porcentuales de la Pontevedra
Burgos
Palencia La Rioja

media nacional. Las provincias de la franja can-

tabrica y las colindantes con la Comunidad de

Madrid destacan, junto con Las Palmas, Burgos

y Albacete, entre las zonas donde la absorcién

del stock ha sido mas intensa en términos relati- Barcelona

vos: mas de cinco puntos porcentuales. Valladolid Jarsgors

Por el contrario, la absorcidon de la sobreoferta

ha desarrollado un ritmo mas pausado en Ara-

g6n, Navarra, La Rioja y buena parte de Pais Vas- Segovia Tarragona

coy Castilla y Ledn. Senalar que los lugares con

bajos niveles de desocupacion que se acercan Salamanca ur

al stock técnico tienen mas complicado recortar

la tasa.

Las provincias donde el saldo entre construc-

cion y adquisicion de viviendas finalizadas

desde 2008 se ha mantenido practicamente sin ‘
variacién en el Ultimo afo son Lleida, Segovia,

Ciudad Real y Alava, donde la sobreoferta se ha Toledo Baleares
reducido menos de un punto porcentual.

Entre las provincias donde mas esta costando .

reducir el stock se encuentran algunas de la -
que acumulan mayores tasas de sobreoferta

del pais. Es el caso de Cuenca, cuyo nivel de
stock ha pasado del 37,1% al 36,2%, y de Alme-
ria, donde la tasa de vivienda nueva vacia es del
37,6% frente al 38,9% de mediados de 2015. Badajoz

Por el contrario, la absorcién si ha logrado avan-
ces significativos en otras zonas “problema-
ticas’, como la provincia de Castellon, que ha
reducido su tasa de stock del 36,1% al 30,3%, y Cérdoba
Toledo, donde el nivel de vivienda nueva vacia
se situa por debajo del 30% (29,5%) desde el
34,7% del ano pasado. Este avance ha permiti-
do a la provincia manchega apearse del grupo

las cinco provincias con mayores niveles de
stock de vivienda nueva en 2016. Una posicion
que ha sido ocupada por Lleida, que, con una
tasa del 30%, se sitia como cuarta provincia
mas sobreoferta en términos relativos, por de-
lante de Murcia (29,6%) y por detras de Almeria
(38,9%), Cuenca (36,2%) y Castellon (30,3%).

Ciudad Real Albacete

r 9

Granada

El analisis del stock de vivienda nueva en nime- Media nacional: 3,6 puntos porcentuales
ro de unidades mantiene en 2016 a Madrid, con J o .
cerca de 30.000 viviendas, y a Valencia y Murcia, Santa Cruz Reduccion en mds de 7,5 puntos porcentuales
en el entorno de las 22.000 y las 21.000 unida- ‘ deTenerife Los Palmas @  Reduccion entre 5-7,5 puntos porcentuales
des, respectivamente, como las provincias con { @  Reduccion entre 2,5-5 puntos porcentuales
mayor bolsa de stock en términos absolutos. P ’

' @  Reduccion entre 0-2,5 puntos porcentuales

<
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RADIOGRAFIA DEL STOCK
DE OBRA NUEVA

Extended paper

Andlisis, mediante procedimientos estadisticos y opiniones de expertos de Tinsa, de la situacion
de la vivienda terminada a partir de 2008 que sequia vacia en octubre de 2016.

1. {Cual es el nivel de concentracion del stock en los municipios espaioles?
Reparto de los municipios espanoles en funcion de su nivel de stock sobre viviendas

construidas desde 2008.

Grdfico 5.2.7 | Fuente: Tinsa

4,8%

9,4%
12,2%

13,3%

Mds de un 50%

Entre un41%y un 50%
Entre un 31% y un40%
Entre un 21% y un30%
Entre un 11% y un 20%
Hasta un 10%

Sin construccion

42,9%

B

2. ;Se esta comercializando todo el stock?

Grdfico5.2.2 | Fuente: Tinsa

20%
sl

No todas las viviendas terminadas y vacias estan en el mercado. En ocasiones, los
propietarios de los inmuebles no pueden comercializarlas o deciden no hacerlo por
alguna razén. Tan solo en un 20% de los municipios (que, en este caso, represen-
tan una proporcion similar del stock existente) la red técnica sefala que toda la so-
breoferta de vivienda nueva vacia estd en comercializacion. En el resto se apuntan
distintas causas, normalmente mas de una, para explicar el bloqueo de la parte del
stock que no sale al mercado. El mal estado de las viviendas por causa de deterioro u
ocupacion ilegal es sefialado en un 23% de las zonas, cuando el afo pasado apenas
afectaba a un 6%. También se explica la no comercializaciéon por problemas judiciales
asociados al cambio de propiedad en un 12% del stock, muy por debajo del 31%
del afo pasado. El interés de los propietarios por esperar a una recuperacion de los
precios se apunta en algo mas de un 10% de los municipios.

Tinsa Research 2017

Mas de la mitad de los 8.000 municipios espainoles (un
54%) no presenta problemas de stock de obra nueva,
ya sea porque practicamente no ha tenido actividad de
construccién residencial desde 2008 (11,5%) o porque
menos del 10% del parque construido desde 2008 sigue
vacio (situacion de stock técnico necesario para el buen
funcionamiento del mercado). En el ultimo afo ha des-
cendido ligeramente la proporcion de municipios con
problemas graves de stock. Concretamente, un 20% de
ellos tienen un nivel de vivienda vacia superior al 30%,
frente al 21% del aino pasado. Sin embargo, si nos cen-
tramos en el subconjunto de municipios que aglutinan la
mayor parte de la obra nueva, el porcentaje habria pasa-
do del 36% del aflo pasado al 29% de éste.
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3. {Por qué el stock en comercializacion no logra venderse?

Grdfico5.2.3 | Fuente: Tinsa

Demanda no existe o es insolvente
(problemas de financiacidn).

Precios demasiado altos.
Mala ubicacidn/localizacion.

Tipologia no adecuada para la demanda.

Infraestructuras deficientes.

El efecto de la mejora de la situacién econdémica y del empleo tiene incidencia en las razones por las que el stock
no consigue encontrar comprador. Mientras que el afio pasado se mencionaba como causa principal la falta de
demanday los problemas de solvencia en zonas representativas de un 56% del stock, en esta edicién del informe
esta causa se destaca en solo un 32% de la sobreoferta.

Pese a que la situacion de la demanda ha mejorado, en casi en una cuarta parte del stock existente se apunta que
los precios son demasiado altos para la capacidad adquisitiva de los compradores, que podrian mantenerse a la es-
pera o estar dirigiéndose hacia el alquiler. Esta situacion suele coincidir con bajos niveles de stock, inferiores al 15%.

Se mantiene en un 23%, similar al afo pasado, la proporcién de vivienda vacia a la que se achaca un problema
de ubicacién, asociada a la lejania de los cascos urbanos o zonas de interés, o a la existencia de entornos proble-
maticos.

4. ;Cual es el uso principal del stock en venta?

Grdfico 5.2.4 | Fuente: Tinsa

80% 12,4%
Primera 50/50 Segunda
Residencia Residencia

Aligual que sucede con la vivienda en construccion, el stock actual de nuestro pais estd destinado mayoritaria-
mente al mercado de primera residencia (80%), frente a un 7,6% que espera ser adquirido como vivienda vaca-
cional. El resto puede ser demandado indistintamente como vivienda permanente o como vacacional, al ubi-
carse en mercados mixtos. Esta distribucion se mantiene practicamente sin cambios respecto al afio pasado.
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5. {Como ha sido el ritmo de absorcion en el Gltimo aino?

Grdfico5.2.5 | Fuente: Tinsa

La absorcién se ha reducido. | 1 1%
La absorcién se ha estancado. | I 14,6%

La absorcién avanza lentamente. | EEGcGcTcTczczEEGEGEEEEEEEEEE 620
La absorcién se ha intensificado. | KENRTTM 22,3 %

La digestion de la vivienda no se detiene. Al menos, esa es la percepcion en los municipios mas represen-
tativos del stock. En el 62% del mercado, la absorcion se realiza de forma lenta. En otro 22%, la red técnica
de Tinsa considera que el consumo de la sobreoferta se ha acelerado en el ultimo ano. Es el caso de éareas
metropolitanas de Madrid y Barcelona, Costa del Sol, Tenerife, Cadiz, Baleares y Pais Vasco. En zonas que
aglutinan otro 14,6% del stock predomina la percepcién de estancamiento y solo en un 1,1% la digestion
del stock se habria ralentizado en el ultimo afo.

6. ;Cual es el plazo probable de liquidacion del stock?

Grdfico5.2.6 | Fuente: Tinsa

7,7% 36,3% 30.2% 16% 2,7% 7,1%

on en anos

Absorci

La absorcién progresiva del stock se ha traducido en una reduccién de la bolsa con perspectivas de una larga
digestion, superior a cuatro afos. Los técnicos de Tinsa estiman que solo un 2,7% de la sobreoferta podria tardar
entre 4 y 5 anos en absorberse, cuando el afo pasado se aplicaba esta situacion a zonas representativas de un
15% del stock. Pese a todo, se mantiene la prevision de una dificil digestion (superior a 5 afos) para una bolsa
representativa del 7,1% de la sobreoferta, un nivel similar al afio pasado. Esta situacién suele corresponderse con
ubicaciones que acumulan niveles de stock superiores al 45%, principalmente en Comunidad Valenciana, Tarrago-
nay en algunas zonas de interior, con productos residenciales terminados de dificil comercializacion.

7. {Queda ajuste pendiente de precios para el stock en 2017?

Grdfico5.2.7 | Fuente: Tinsa

Los técnicos de Tinsa consideran que to-
davia queda recorrido de precios a la baja
en un 14,9% del stock, una proporcion
significativamente menor que el afo

14.9% pasado, cuando la expectativa de caida
! de precios se aplicaba a casi un tercio de
Sl este mercado. La prevision de bajada de

precios se encuadra fundamentalmente
en zonas donde la absorcién esta estan-
cada o avanza lentamente.
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8. ;Como evolucionara el precio del stock en el préximo afo?

Grdfico 5.2.8 | Fuente: Tinsa

Descenso superior al 5%

Descenso moderado (entre el 0% y 5%)
Estancamiento (0%)

Incremento moderado (entre el 0% y 5%)

Incremento superior al 5%

Las expectativas de evolucidn de precios del stock son mas optimistas que las reflejadas hace un ano. Los técnicos
esperan que éstos se incrementen de forma acusada (superior al 5%) en un 9% de la oferta existente, mientras que
en 2015 solo se esperaba una revalorizacion significativa en apenas un 2% de la misma. Las areas metropolitanas
de Madrid y Barcelona, Pais Vasco y zonas costeras de Alicante, Malaga, Cadiz, Tenerife concentran las mejores
previsiones. Se espera que el valor mejore moderadamente en otro 31% del producto terminado en stock. La
prevision mas extendida (45%) es que los precios se van a mantener estabilizados.

Aungque la politica de precios depende de la estrategia del vendedor, la red técnica cree probable una caida de pre-
cios superior al 5% en solo un 3% de la sobreoferta existente, dadas las caracteristicas del producto y la situacion
de la zona. Esta prevision suele darse en zonas con mas de un 30% de viviendas nuevas vacias.
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