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Principales Conclusiones del Estudio de Mercado
de la Vivienda Nueva en Madrid (Enero — Junio 2014)
Realizado por ST Sociedad de Tasacién

Durante los ultimos doce meses (junio 2013 a junio 2014) el precio medio de la vivienda
nueva en Madrid capital ha disminuido el 4,8 %.

Principales Conclusiones

El precio de la vivienda nueva de tipo medio en Madrid capital se ha situado al final del primer
semestre de 2014 en 2.669 €/m? construido.

La bajada del precio medio en Madrid capital en el primer semestre de 2014 ha sido de -2,1%,
ligeramente superior a la media nacional (-1,8 %) en el mismo periodo.

El precio de la vivienda nueva de tipo medio en los principales municipios del area
metropolitana de Madrid se ha situado en 1.886 €/m? construido, con una variacion de precios
en el primer semestre de 2014 de -14 %, en que todos los municipios analizados han
experimentado reducciones de precios.

Las reducciones semestrales de precios mas acusadas entre las poblaciones de mas de 50.000
habitantes se han dado en:

Coslada (-3,4 %), con un precio medio de 1.739 €/m? construido.
Parla (-2,9%), con un precio medio de 1.486 €/m? construido.
Torrejon de Ardoz (-2,9%), con un precio medio de 1.530 €/m? construido.

Las reducciones semestrales de precios menos acusadas entre las poblaciones de mas de
50.000 habitantes se han dado en:

Alcala de Henares (-0,1%), con un precio medio de 1.866 €/m? construido.
San Sebastian de los Reyes (-0,2%) con un precio medio de 2.095 €/m? construido.
Leganés (-0,8%) , con un precio medio de 1.857 €/m?® construido.

Evolucion

En base a los datos analizados, estimamos que la tendencia de los precios continda en una fase de
crecimiento negativo, que en estos ultimos doce meses se ha atenuado considerablemente con
respecto a la situacion de hace un afio. Hay varios factores que pueden haber incidido en esta
reduccion.

Entrada en fase de crecimiento de la economia espafola, pero todavia insuficiente para
reactivar el sector de modo significativo.

Aumento de la tasa de desempleo, a pesar de la moderacion en la tendencia. Persiste el elevado
grado de incertidumbre sobre la estabilidad econdmica doméstica, que disuade en gran medida
de la decision de compra de una vivienda.

Mantenimiento de las condiciones desfavorables para la financiacion hipotecaria, con
continuidad de las fuertes exigencias de garantias para la concesion de créditos.

Importante volumen de oferta de vivienda protegida en nuevas areas residenciales en la periferia
de los grandes municipios, que mantienen la contraccion de la demanda sobre la vivienda libre.
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Prevision

Aunque la evolucion del precio de la vivienda aparece actualmente como menos desfavorable que
en periodos inmediatamente anteriores, la experiencia de otros momentos pasados induce a
contemplar con prudencia esta posible mejora de la situacion, a la espera de que se pueda
confirmar que los precios estan alcanzando su punto minimo.

Pese a los mensajes positivos que se envian desde diversos ambitos, a nivel de las economias
familiares todavia no se percibe el efecto de las medidas econdmicas anunciadas, que induzca

realmente un cambio significativo de tendencia en el sector inmobiliario.

Madrid, julio de 2014
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PRECIO UNITARIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID
POR DISTRITOS MUNICIPALES
Euros/m2 construido (Junio 2014)
N° | Distrito Municipal Medio Maximo Minimo
1| CENTRO 3.593 11.741 2.742
2 | ARGANZUELA 2.989 4.277 2.618
3| RETIRO 3.231 4.464 2.324
4 | SALAMANCA 4577 9.222 2.709
6 | TETUAN 2.714 2.825 2.104
7 | CHAMBERI 4.181 9.914 3.031
8 | FUENCARRAL- PARDO 2.675 3.907 2.008
9 | MONCLOA- ARAVACA 3.571 6.602 2.977
10 | LATINA 2.205 2.421 2.086
11 | CARABANCHEL 2.237 2.336 1.748
13 | PUENTE VALLECAS 2.222 2.328 1.119
15 | CIUDAD LINEAL 2.766 3.622 1.724
16 | HORTALEZA 3.010 3.895 1.782
17 | VILLAVERDE 1.710 1.867 1.294
18 | VILLA DE VALLECAS 2.029 2.130 1.345
20 | SAN BLAS 2.330 2.781 2.122
21 | BARAJAS 2.361 2.708 2.211
Media de Madrid 2.669 ‘ 11.741 1.119
NOTA: En los distritos de Chamartin, Usera, Moratalaz y Vicalvaro no se ha dispuesto de informacion suficiente para obtener resultados concluyentes.
@ SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO UNITARIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID
POR DISTRITOS MUNICIPALES
Euros/m2 construido (Junio 2014)
PRECIOS MEDIOS INCREMENTO
N° Distrito Municipal
06/4 1243 SEMESTRAL

1| CENTRO 3.593 3.650 - 1,6%

2| ARGANZUELA 2.989 3.061 - 2,4%

3| RETIRO 3.231 3.228 0,1%

4| SALAMANCA 4.577 4.542 0,8%

6| TETUAN 2.714 2.805 - 3,3%

7| CHAMBERI 4.181 4.217 - 0,8%

8| FUENCARRAL- PARDO 2.675 2.722 - 1,7%

9| MONCLOA- ARAVACA 3.571 3.561 0,3%

10| LATINA 2.205 2.254 - 2,2%
11| CARABANCHEL 2.237 2.268 - 1,4%
13| PUENTE VALLECAS 2.222 2.291 - 3,0%
15| CIUDAD LINEAL 2.766 2.766 0,0%
16| HORTALEZA 3.010 3.027 - 0,6%
17| VILLAVERDE 1.710 1.760 - 2,8%
18| VILLA DE VALLECAS 2.029 2.087 - 2,8%
20| SAN BLAS 2.330 2.379 - 2,0%
21| BARAJAS 2.361 2.463 - 4.2%
Media de Madrid 2.669 2.726 - 2,1%

NOTA: En los distritos de Chamartin, Usera, Moratalaz y Vicalvaro no se ha dispuesto de informacion suficiente para obtener resultados concluyentes.
I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO UNITARIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID

POR DISTRITOS MUNICIPALES
Euros/m2 construidos (Junio 2014)
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID (Junio 2014)

Euros/m2const .
Distrito Municipal min - max Observaciones

1 CENTRO 2742 - 11741 Parque de vivienda nueva muy escaso. Unicamente alguna alguna
pequefia intervencién o rehabilitacion privada.
Tendencia al mantenimiento de la oferta, con precios que tienden a
bajadas mas suaves que en épocas anteriores.

2 ARGANZUELA 2618 - 4277 No hay operaciones urbanisticas relevantes en curso, ni prevision
de ninguna a medio plazo.
Elevado strock de vivienda en manos de inmobiliarias vinculadas a
entidades financiera, que tensionan los precios a la baja.
No obstante, el mercado presenta algunos sintomas de
estabilizacion, extremo que sera necesario confirmar a medio plazo.

3 RETIRO 2324 - 4464 Oferta muy escasa de vivienda nueva, con precios que tienden a
estabilizarse.
Amplio stock de vivienda usada en manos de inmobiliarias
vinculadas al sector bancario..
Incidencia de la proteccion oficial practicamente nula.
No son previsibles cambios relevantes en la situacion durante los
préximos meses.

4  SALAMANCA 2709 - 9222 Continuidad en la situacion apuntada en el semestre anterior.
La mayoria de las promociones corresponden a rehabilitaciones
integrales de edificios antiguos.
No hay previsiéon de intervenciones urbanisicas a corto o medio
plazo
No existe oferta de vivienda protegida.
Precios con tendencia a la estabilidad, incluso con algin leve
repunte al alza en algun caso puntual.

6 TETUAN 2104 - 2825 Escasa presencia de vivienda protegida.
Tendencia al mantenimiento de la situacion, con bajadas superiores
a la media de la poblacion, y ajuste de superficies ofertadas para
adaptarse a precios globales de adquisicion mas reducidos.

7 CHAMBERI 3031 - 9914 Distrito histérico de la capital.
Promociones de Obra Nueva escasas.
En algin caso, promociones nuevas en fase de comercializacién
muy reciente ofrecen precios a niveles anteriores a los del inicio de
la crisis. Expectacién en cuanto a su viabilidad.
Se espera la subasta de la parcela situada en C/Raimundo
Fernandez Villaverde, propiedad del Ministerio de Defensa, prevista
para uso residencial.

8 FUENCARRAL- PARDO 2008 - 3907 No se han detectado cambios significativos respecto al semestre
anterior.
Demanda muy escasa, y continuidad en la bajada de precios.
Incremento del modelo de alquiler con opcién a compra.
Incidencia relevanto de vivienda protegida.
Las ofertas procedentes de inmobiliarias vinculadas al sector
bancario presentan precios considerablemente méas bajos que los
del resto.

9 MONCLOA- ARAVACA 2977 - 6602 Pocas promociones en curso, y las que estan finalizadas todavia
tienen unidades a la venta.
Mantenimiento de los precio, aunque con grandes margenes de
negociacion.
No cabe esperar grandes cambios en los proximos meses.

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID (Junio 2014)

Euros/m2const .
Distrito Municipal min - max Observaciones

10 LATINA 2086 - 2421 Presencia moderada de la vivienda protegida.

Los precios continlan en descenso de forma suave, ante una
demanda escasa.

Incremento de la opcion del alquiler con opcion a compra ,que va
ganando importancia.

11 CARABANCHEL 1748 - 2336 Progresiva renovacion del tejido urbano, a base de substitucién de
la edificacién antigua por pequefias promociones nuevas.
Revalorizacion del barrio de Comillas a partir de la inauguracion del
parque Madrid Rio y el soterramiento de la M- 30, con promociones
de mayor calidad que las anteriores.

No son de prever grandes variaciones a medio plazo.

13 PUENTE VALLECAS 1119 - 2328 Estancamiento de las operaciones, con actividad muy escasa.

No se observan promociones nueva, y la oferta se centra en restos
de promociones terminadas, mayoritariamente en manos de
inmobiliarias vinculadas a entidades bancarias, que tensionan los
precios a la baja.

15 CIUDAD LINEAL 1724 - 3622 Parque de vivienda muy heterogéneo a causa de la configuracion
del distrito, con gran variedad de tipologias y calidades, desde el
alto standing hasta inmuebles con caracteristicas muy sencillas.

El desarrollo inmobiliario se puede considerar terminado y no se
prevé nuevas promociones.

Prevision de ligeros aumentos de ventas en las promociones mas
grandes, que han ido ajustando precios en 2013.

16 HORTALEZA 1782 - 3895 Distrito con diferentes zonas de distinta calidad, por lo que los
precios no son uniformes.

Importante oferta de viviendas en zonas en proceso de
consolidacion (Valdebebas), que disponen de amplio potencial
edificatorio.

Se aprecia cierto aumento de las promociones en régimen de
cooperativa.

Cierta tendencia a la estabilizacion de los precios, que sera
necesario confirmar en los préximos meses.

17 VILLAVERDE 1294 - 1867 Transacciones muy escasas, con descensos de precios que ain
son considerables.

Muy poca obra nueva.

La oferta se concentra en la vivienda de segunda mano, en general
de baja calidad, bajos precios y poca demanda.

Se observan algunas ofertas de vivienda protegida con precios por
debajo del valor maximo legal administrativo.

18 VILLA DE VALLECAS 1345 - 2130 Predominancia de la oferta en promociones acabadas, siendo
pocas las que se encuentran en construccion en la actualidad.

La oferta mayoritaria procede de inmobiliarias vinculadas a la
banca, con recios tendentes a la baja.
No se preven cambios significativos en el futuro préximo.

20 SANBLAS 2122 - 2781 Distrito muy consolidado, con aproximadamente el 40% de la obra
nueva pendiente de venta.

Incidencia considerable de la oferta de inmobiliarias vinculadas a la
banca, con descensos acusados de los precios.
No se prevé cambio en la situacion actual para los proximos meses.

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA EN MADRID (Junio 2014)

Distrito Municipal

Euros/m2const

min - max

Observaciones

21 BARAJAS

2211 - 2708

Predominio de la vivienda protegida o en régimen de cooperativa,
principalmente plurifamiliar en bloque abierto con zonas comunes
importantes.

ContinGia existiendo un importante desequilibrio entre la oferta y
demanda.

En vivienda nueva los precios contindan ajustandose aunque mas
moderadamente, lo que podria indicar un horizonte de
estabilizacion y un cambio de tendencia en el mercado inmobiliario.

No es previsible variacion de la situacién a corto plazo.

Media Ponderada

2.669

Subida entre Dic - 2013y Jun - 2014 - 21%

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A
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MADRID AREA METROPOLITANA

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO UNITARIO DE VIVIENDA NUEVA EN
EL AREA METROPOLITANA DE MADRID
Euros/m2 construido (Junio 2014)
Intervalo de precios
Municipio
Medio Minimo Maximo

CORREDOR DEL HENARES

ALCALA DE HENARES 1.866 1.480 2.744

COSLADA 1.739 1.369 1.931

TORREJON DE ARDOZ 1.530 1.411 1.951

SAN FERNANDO DE HENARES 1.644 1.321 3.046
ZONA NORTE

ALCOBENDAS 2.465 2.164 3.115

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 2.095 1.828 3.021
ZONA OESTE

POZUELO DE ALARCON 2.556 1.947 3.199

MAJADAHONDA 2.211 1.718 3.400

ROZAS DE MADRID (LAS) 2.185 1.824 2.953

BOADILLA DEL MONTE 2.247 1.941 2.979
ZONA SUR

MOSTOLES 1.610 1.270 1.756

ALCORCON 2.075 1.810 2.670

LEGANES 1.857 1.598 2112

GETAFE 1.753 1.518 2.402

PARLA 1.486 931 1.819

FUENLABRADA 1.745 1.433 1.880

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIO UNITARIO DE VIVIENDA NUEVA EN
EL AREA METROPOLITANA DE MADRID
Euros/m2 construido (Junio 2014)

PRECIOS MEDIOS INCREMENTO
Municipio
0614 12M13 SEMESTRAL

CORREDOR DEL HENARES

ALCALA DE HENARES 1.866 1.867 - 0,1%

COSLADA 1.739 1.800 - 3,4%

TORREJON DE ARDOZ 1.530 1.575 - 2,9%

SAN FERNANDO DE HENARES 1.644 1.679 - 2,1%
ZONA NORTE

ALCOBENDAS 2.465 2.499 - 1,4%

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES 2.095 2.100 - 0,2%
ZONA OESTE

POZUELO DE ALARCON 2.556 2.556 0,0%

MAJADAHONDA 2.211 2.239 - 1,3%

ROZAS DE MADRID (LAS) 2.185 2.204 - 0,9%

BOADILLA DEL MONTE 2.247 2.282 - 1,5%
ZONA SUR

MOSTOLES 1.610 1.654 - 2,7%

ALCORCON 2.075 2.100 - 1,2%

LEGANES 1.857 1.872 - 0,8%

GETAFE 1.753 1.780 - 1,5%

PARLA 1.486 1.530 - 2,9%

FUENLABRADA 1.745 1.780 - 2,0%

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A JUL- 14
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PRECIOS UNITARIOS DE VIVIENDA NUEVA

EN EL AREA METROPOLITANA DE MADRID
Euros/m2 construido (Junio 2014)
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA AREA METROPOLITANA DE MADRID
(Junio 2014)

Municipio

Euros/m2 const

min - max

Observaciones

CORREDOR DEL HENARES

ALCALA DE HENARES

COSLADA

SAN FERNANDO DE HENARES

TORREJON DE ARDOZ

ZONA NORTE
ALCOBENDAS

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES

1480 - 2744

1369 - 1931

1321 - 3046

1411 - 1951

2164 - 3115

1828 - 3021

Pocas diferencias respecto al semestre anterior.

Mercado en recesion, aunque con tendencia moderadamente
optimista, algo perjudicada por la falta de financiacion.

Aumento considerable en la demanda de vivienda en alquiler, con
y sin opcién a compra.

Situacioén similar al semestre anterior con aumento de la demanda
de viviendas en alquiler.

Practicamente las Unicas viviendas que se construyen son VPO.
La influencia de los precios de la vivienda usada en la vivienda
nueva es elevada. Bajada de precios sostenida.

Suspension de las negociaciones para la construcciéon de un gran
centro comercial, en espera de aprobacion de plan especial.

No hay promociones de vivienda libre en construccion. Se
comercializan Gnicamente los restos de unidades de promociones
que llevan cierto tiempo a la venta, tanto por parte de la propia
promotora como de inmobiliarias vinculadas a entidades
bancarias.

Gran disparidad de precios de oferta, en funcién de su origen.

En los Ultimos afios s6lo se han iniciado promociones para
vivienda con algun tipo de proteccion.

Aparente mejora del ritmo de ventas en el Ultimo semestre.
Precios estabilizados o con ajustes a la baja de menor entidad
que en semestres anteriores.

La principal oferta de vivienda en edificio se localiza en dos
sectores: Los Girasoles vivienda libre y El Soto del Henares cuyo
promotor es la EMV de Torrején de Ardoz.

Parque de viviendas formado basicamente por tipologia
plurifamiliar, tanto en casco urbano como en nuevos desarrollos.
No hay previsién de comenzar nuevos desarrollos. La actividad se
limita a ir acabando las promociones en curso, tanto de vivienda
libre como de proteccion.

Nivel de demanda débil, inferior al de oferta, con una velocidad de
ventas lentas tanto en vivienda nueva como usada.

Continuidad en el sentido decreciente de los precios, aunque de
modo menos acusado.

Parque de vivienda formado por vivienda multifamiliar como
tipologia dominante casi exclusivamente, tanto en vivienda libre
como protegida.

Nivel de demanda débil, inferior al de oferta, con ventas lentas
tanto en vivienda nueva como usada.

Bajada de precios muy contenida en este Ultimo semestre.

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA AREA METROPOLITANA DE MADRID
(Junio 2014)

Euros/m2 const

Municipio min - max Observaciones
ZONA OESTE

BOADILLA DEL MONTE 1941 - 2979 Pocos cambios con respecto al semestre anterior.
Amplia oferta y demanda contenida, manteniéndose una
reduccion moderada en los precios.
Clara competencia del mercado secundario con el primario,
debido a que los importantes desarrollos de la década de los 90
ha dejado un parque considerable de vivienda usada con
antigliedad inferior a 12 afios, bien conservado y con calidades
similares a la nueva.
Se observa la reanudacion de algunas promociones paradas,
alguna de ellas en régimen de cooperativa.
Poca incidencia de la vivienda protegida.

MAJADAHONDA 1718 - 3400 Continuidad de periodos anteriores en la situacion de la oferta,
que es superior a la demanda. En las promociones mas antiguas
y en segunda mano los precios se estabilizan en el Gltimo
semestre.
Tendencia a la estabilizacion de precios en las zonas céntricas, y
bajadas poco acusadas en la periferia.
Poca fluidez en las ventas.

POZUELO DE ALARCON 1947 - 3199 Tendencia similar al semestre anterior con un ligero aumento en
la velocidad de las ventas.
Precios estabilizados.
Se observan algunas dificultades para la venta incluso en
viviendas de alto standing, que hasta ahora parecian no haberse
visto afectadas por la situacion recesiva. No obstante no bajan
precios por el momento.
Reanudacion de promociones que estaban paradas, al tiempo que
se inician algunas nuevas en régimen de cooperativa.
Incidencia muy baja de vivienda con algun tipo de proteccion..

ROZAS DE MADRID (LAS) 1824 - 2953 Reduccion muy lenta del stock existente.
Ventas a precios muy bajos en las promociones en manos de
inmobiliarias asociadas a entidades bancarias, frente a las
ofertadas por promotores profesionales que tienen grandes
dificultades para competir.
Ligera reactivacion de la actividad constructiva, con alguna
promocién nueva en construccion.
Se aprecia cierto movimiento en las ventas, impulsado por las
promotoras tradicionales del Municipio.

ZONA SUR
ALCORCON 1810 - 2670 Desarrollo actual muy reducido para vivienda libre, predominando

las transacciones en el mercado secundario.

Se observa cierta expectacion por las ofertas en el Sector
Retamar de la Huerta, con buena acogida, y en algunos casos
ligerisimos aumentos en los precios.

La relacion ofertaldemanda es aun elevada, negociandose los
precios a la baja generalmente.

La vivienda de cierta calidad y escasa edad mantiene precios.
Elevado stock de vivienda protegida, lo que incide
desfavorablemente en el mercado libre.

Expectativa de continuidad de la situacion actual.

I!!' SOCIEDAD DE TASACION S.A
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PRECIO DE VIVIENDA NUEVA AREA METROPOLITANA DE MADRID
(Junio 2014)

Municipio

Euros/m2 const

min - max

Observaciones

FUENLABRADA

GETAFE

LEGANES

MOSTOLES

PARLA

1433 - 1880

1518 - 2402

1598 - 2112

1270 - 1756

931 - 1819

El desarrollo inmobiliario se produce basicamente en la
proximidad de la Universidad- Hospital, con tipologia
predominante de viviendas de 2 o 3 dormitorios en bloque o
manzana cerrada, con amplios patios de zonas comunitarias con
piscina y zonas deportivas.

Promocién de iniciativa privada, aunque se ve algun caso de
vivienda protegida.

Evolucién del mercado hacia el mantenimiento de la bajada de
precios, de forma mas moderada que en épocas anteriores, y
tendencia a ritmos de ventas en plazos menos dilatados que
antes.

Situacion similar a la del semestre anterior.

No se aprecian nuevas promociones en curso.

La vivienda libre nueva en venta se localiza en promociones ya
construidas con precios estabilizados o ligeramente a la baja,
aparentemente menos acusada que en otros periodos.

Stock suficiente de vivenda protegida en los desarrollos de Los
Molinos y Buenavista.

En el mercado secundario continda la reduccién de precios,
especialmente en barrios de cierta antigiedad con vivienda
pequefia en edificios sin ascensor, donde hay mucha oferta.

Predominancia de edificacion plurifamiliar, con altura media de 10
plantas en bloque o manzana cerrada, con incidencia de mas del
50% que goza de algun tipo de proteccion.

Variaciones muy leves de los precios a la baja en relacion al
periodo inmediatamente anterior.

En este semestre se aprecia cierto cambio en el ritmo de ventas,
con periodos de comercializacién menos dilatados.

Situacion similar a la del semestre anterior.

No hay casi ninguna obra en curso, y continlia la parada en las
ventas y la progresiva caida en los precios finales, aunque menos
acusada que en épocas anteriores.

La venta de suelo a bajo precio, procedente de ejecuciones
hipotecarias, esta animando a algunos promotores a iniciar alguna
obra, que se realiza por la via de la autofinanciacion. Estas
promociones salen al mercado a precios muy competitivos,
incluso por debajo de los valores de VPO.

Perspectiva de continuidad a corto plazo en cuanto a tiempos de
venta y evolucién de los precios.

Desarrollo muy lento de promociones en zonas de nueva
construccion, salvo en el caso de la vivienda protegida.

En el mercado secundario los precios de venta se acercan a la
mitad de los que tenian al inicio de la crisis.

Tanto en vivienda nueva como usada se experimenta una bajada
de precios superior a la media del area metropolitana de Madrid.

MEDIA PONDERADA

1.886

variacion entre Dic - 2013y Jun - 2014 - 1,40%
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