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Tasa de stock de vivienda nueva
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Porcentaje de viviendas finalizadas a partir de 2008 que continúan vacías
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L
a reactivación va por zonas. 
El análisis de la absorción 
del «stock» de vivienda nue-
va en la Comunidad de Ma-
drid confirma que el mer-
cado se recupera de forma 

paulatina y a dos velocidades. Desde 
el comienzo de la crisis en 2008, se han 
finalizado en España 1,6 millones de 
viviendas, de las que un 21,4% (340.000 
unidades, sin otras 63.000 actualmen-
te en construcción) seguía sin ocupar-
se en octubre de 2016, una proporción 
inferior al 24,9% del año anterior, se-
gún la «Radiografía del Stock: suelo y 
vivienda nueva 2016» elaborada por 
Tinsa. La región madrileña suma 29.665 
de esas viviendas sin estrenar, un 16,1% 
del total de las construidas desde 2008. 
Pero los datos desagregados por las 
principales localidades, a los que ha 
tenido acceso ABC, confirman que el 
panorama es muy dispar según el área 
geográfica al que apunte la brújula.  

En la capital, por ejemplo, el «stock» 
de viviendas nuevas que continúan va-
cías bajó el año pasado hasta un 14,5%, 
frente al 15,4% del año anterior. Esta 
escasa reducción del remanente se 
debe a que la construcción de nuevos 
inmuebles desde mediados de 2015 se 
ha equiparado al número de compra-
ventas de vivienda nueva, con lo que 
ha dejado el volumen total de «stock» 
en cifras en cifras parejas. En el norte 

y el oeste de la comunidad se repro-
duce esta ecuación de reducido «stock» 
y grúas que comienzan a asomar con 
cierta regularidad en el horizonte. La 
ciudad de Alcobendas, por ejemplo, 
cerró 2016 con un porcentaje de vivien-
das nuevas recientes sin vender de tan 
solo el 3,4%, el porcentaje más bajo de 

toda la comunidad de Madrid. Tres 
Cantos, con un 3,9%, y San Sebastián 
de los Reyes, Pozuelo de Alarcón y To-
rrejón de Ardoz (las tres con un 7,5%) 
completan el «top five» del adelgaza-
miento del «stock» inmobiliario.  

En el otro extremo, los municipios 
de Aranjuez, Arroyomolinos y Fuen-

labrada copan el podio del atasco del 
ladrillo, con el 41,3, el 32,5 y el 30,8% 
del total pisos construidos desde 2008 
sin vender. En el caso de Aranjuez, pese 
a seguir siendo el campeón madrile-
ño del remanente inmobiliario, es tam-
bién el municipio que más lo ha redu-
cido ya que, tal y como se observa en 
el gráfico adjunto, el «stock» que te-
nía en 2015 era del 64,1%. 

Además, los técnicos de Tinsa ha 
detectado que hay un «stock» mode-
rado de vivienda sin vender y, en cam-
bio, una reactivación de la construc-
ción por una oferta de producto ina-

El stock de vivienda nueva ratifica que 
el mercado se mueve a dos velocidades

 Más del 16% de los pisos construidos en Madrid desde 2008 
están aún sin estrenar, pero en municipios como Alcobendas 
(3,4%), Tres Cantos (3,9%) y Pozuelo (7,5%) la oferta se agota 

L. M. ONTOSO MADRID 

Frente al agotamiento del «stock» de 
vivienda nueva sin vender, el núme-
ro de promociones residenciales en 
curso avanza gracias a la creciente 
demanda. Es un hecho que las grúas 
asoman de nuevo en Madrid. Pero 
¿cuántas? Y, sobre todo, ¿dónde? 
CBRE ha realizado un informe en el 
que, empleando tecnología de geolo-
calización por satélite, logró conta-
bilizar todas las grúas –a fecha de ju-
lio del año pasado–  operativas en 
Madrid, tanto en la almendra central 
(interior de la M-30) y los barrios de 
las afueras de la capital. En total, se-
gún dicho texto, se localizan 231 grúas 

repartidas por toda la ciudad, de las 
cuales el 71% estaban dedicadas a 
proyectos residenciales. «En 2017, la 
previsión es que incrementen las 
grúas para nuevos desarrollos o pro-
yectos de rehabilitación de residen-
cial y oficinas», explica Samuel Po-
blación, director nacional de residen-
cial y suelo de CBRE. 

Actualmente, se observa un claro 
predominio de grúas destinadas a la 
constitución de hogares, puesto que 
los proyectos terciarios (oficinas, ho-
teles y comercio) apenas cuantifican 
un 12% del total. «Sin embargo, este 
dato no revela el nivel real de activi-
dad, puesto que la rehabilitación en 

estos sectores, que no siempre lleva 
aparejada la instalación de una grúa, 
predomina de largo sobre la nueva 
construcción», explica la consultora 
inmobiliaria. Mientras tanto, un 17% 
de las grúas «se localizan en proyec-
tos destinados a otros usos, como por 
ejemplo dotacional deportivo, par-
ques, residencias de estudiantes y del 
sector sanitario». 

Las nuevas promociones se con-
centran en aquellas zonas con ma-
yor necesidad de proyectos nuevos y 
con mayor disponibilidad de suelo, 
como Fuencarral-El Pardo (40), Hor-
taleza (34), Moncloa-Aravaca (25), 
San Blas-Canillejas (25) y Villa de Va-
llecas (18). 

Previsión de demanda 
En concreto, según reza dicho texto, 
hay 192 proyectos residenciales en 
curso. En el caso de la rehabilitación, 
los proyectos se hallan circunscritos 

Más de 190 proyectos 
residenciales en marcha

En la capital
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decuada en los municipios de la corona 
sur de la capital, como son Getafe, Le-
ganés, Alcorcón y Alcalá de Henares. 

En una última categoría están los 
municipios que tienen un bajo o mode-
rado nivel de «stock» pero en los que, 
sorprendentemente, la construcción 
de obra nueva no se ha reactivado sig-
nificativamente. En el caso de Madrid 
están en esta situación los municipios 
situados en la periferia lejana de la ca-
pital, como son Villalba, El Escorial, 
Brunete y Arganda y algunos pequeños 
municipios en el límite de la provincia 
de Guadalajara. Una de las razones de 
este último fenómeno, el bajo nivel de 
stock y la ausencia de nueva construc-
ción, según los expertos, puede estar 
en la escasez de suelo finalista, como 
sucede en el caso de Pozuelo, Villanue-
va de la Cañada, Coslada o Rivas. 

La cuestión de fondo es según ex-
plica Pedro Soria, director de Produc-
to y Planificación de Tinsa,  que «un 
déficit de suelo a corto plazo puede ge-
nerar tensiones innecesarias en los 
precios a través de la gestión de las 
bolsas de suelo sin desarrollar. De la 
misma manera, se debe evitar en aque-
llos mercados ya reactivados y donde 
exista holgura de suelo finalista, tan-
to un déficit de obra nueva que igual-
mente tensione el mercado, como un 
exceso que genere de nuevo una bol-
sa de difícil digestión».  Este experto 
recomienda que «allá donde las cir-
cunstancias requieran todavía de tiem-
po para drenar los excesos existentes, 
se han de arbitrar los mecanismos 
oportunos de financiación que otor-
guen el plazo necesario para su ade-
cuada comercialización» . 

Desigual en la capital  
Dentro de la ciudad de Madrid la ocu-
pación de la vivienda nueva construi-
da desde 2008 en los distintos barrios 
es también desigual, tal y como suce-
de con los municipios. Así, en los en-
sanches consolidados de Carabanchel 

dentro de la M-30, con una mayoría 
de inmuebles en la zona Centro (15) 
y el barrio de Salamanca (8). Por su 
parte, la mayoría de los 49 proyectos 
de nueva construcción del sector ter-
ciario están ubicados fuera de la M-
30, mientras que la rehabilitación se 
concentra dentro del cinturón que 
define la autovía urbana. 

Se espera que esta tendencia al alza 
continúe en los próximos años, mo-
tivada por una mayor necesidad de 
creación de hogares. «Según nues-
tras previsiones, realizadas en base 
a las proyecciones de población del 
INE y a una serie de supuestos demo-
gráficos, la demanda de vivienda de 
obra nueva en la Comunidad de Ma-
drid será de una media anual de 
24.500 viviendas hasta 2025», deta-
lla Población, quien hace hincapié en 
que este interés no se limitará en ex-
clusiva a la capital, sino también a 
las localidades próximas. «En Ma-

drid, todas las poblaciones adyacen-
tes a la capital despiertan interés en 
la demanda de obra nueva. Eso sí, lo 
que varía es el precio». 

En cuanto a si esta situación es 
compatible con la persistencia del re-
manente de viviendas sin vender, Po-
blación explica que el «”stock” actual 
mengua a dos velocidades porque la 
demanda actual es de vivienda de re-
posición y como inversión destinada 
al alquiler». Por tanto, es inevitable 
que se mantenga esta bolsa de inmue-
bles sin demanda. Incluso, es posible 
que una buena parte de ella no se dre-
ne en el futuro. «En cuanto al “stock” 
residual, siempre existirá un “stock” 
técnico no vendible que se sitúa en 
torno al 30% de la oferta actual. Este 
“stock” no tiene demanda por tipo de 
producto y ubicación», recalca Po-
blación, refiriéndose al porcentaje de 
este tipo de «stock» para el conjunto 
del país.     
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4,3%

y Vallecas, por ejemplo, sigue habien-
do un nivel de desocupación en el seg-
mento de viviendas construidas des-
de 2008 que oscila entre el 20 y el 25%. 
Por el contrario los barrios de la zona 
norte, como son Montecarmelo y Arro-
yo del Fresno, apenas cuentan con una 
tasa de viviendas vacías de un 5%. En 
la misma situación se encuentran los 
barrios relativamente nuevos como 
Sanchinarro y Las Tablas, con porcen-
tajes inferiores también al 10%. En el 
primer caso llama la atención que se 
haya producido una bajada en el ratio 
de desocupación de 5 puntos porcen-
tuales entre 2015 y 2016». 

En los barrios del noroeste, como 
son el ensanche de Barajas y Valdebe-
bas, el nivel de desocupación es mo-
derado y oscila entre el 10 y el 15%, solo 
ligeramente inferior al año pasado. Pe-
dro Soria concluye que «las zonas nor-
te y noroeste son las que presentan 
una menor concentración de «stock» 
y escasos excedentes para satisfacer 
las necesidades latentes de obra nue-
va. Sin embargo, apenas existe vivien-
da pendiente de construir en los PAU 
ya integrados en el casco urbano, como 
son Sanchinarro, Las Tablas o Monte-
carmelo que, sumados los tres presen-
tan un potencial de hasta 2.300 vivien-
das». A día de hoy el mayor exceden-
te de suelo finalista para vivienda en 
esta zona está localizado en la zona de 
Valdebebas, con capacidad para otras 
11.500 viviendas y, en mucha menor 
medida, Arroyo del Fresno, con poten-
cial pendiente para 2.750 unidades. 

En relación a otras zonas, en el sur 
y el sureste, todavía con un exceden-
te holgado de producto terminado, el 
panorama es menos deficitario a cor-
to plazo. Se suma a ello la oferta po-
tencial de 6.900 viviendas pendientes 
en los ensanches de Vallecas y Cara-
banchel. En el este solo existe dispo-
nibilidad de suelo en El Cañaveral don-
de, sin apenas nada construido, hay 
previstas 14.000 viviendas.

MATIAS NIETO 
Nueva promoción inmobiliaria en Madrid
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