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Diagnosticn del acceso @ vivienda,

01| Diagnostico de acceso a vivienda

o
I T

Espania, 52 pais con menor Produccion de vivienda en Gran desequilibrio entre
parque de vivienda publica de %]=- minimas historicos %]=- creacion de hogares y
la UE W 105 de producrion toral produccion de vivienda
Pargue Esp. va LE Frod Vivienda s/max bistarnico Creacion de hogares/Frod vivienda

25 vs. 93 ke -86% X2

v
Al (e e
il &
Subida de precios Gran incremento de creacidn del mercado
generalizada, aunque muy por de hogares en alquiler, con de con
debajo de EU Centro-Norte dificultad de acceso a compra
Campra | Alguiler s/max histonico Creacion hogares alguiler 2005-2020 Precio medio princ Capitales
0 V) 0
-5% | +16% +38%
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Diagnisticn del acceso @ vivienda,

01.1| Parque de vivienda social 01

Espafia, b2 pais con menor parque de vivienda publica de la UE

Pargue Espowva UE

25 vs. 93 .ok

Vivienda social vs. Viviendas principales, 2020. (%] Vivienda social por cada 1.000 habs., 2020. {%]

Media UE: 9,3%

.v'

Paises Bajos
Austria
Dinamarca
Suecia
Reinc Unido
Francia
Finlandia
Feplblica...
EU-2s e 93

Irlanda sl 1< hiak
Folonia L ?o-
Bélgica

Eslovenia Diferencia media

Luxemburgo UE vs. Espaiia
Alemania

Italia
Hungria
Eslovagquia
Espafa
Bulgaria
FPortugal
Croacia
Estonia
Fumania

b Sociald T 000 Pabs
w1 1< hiaah
Lsmara

HPI
230 155 100 _ _
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Fuente: Boletin Especiat de Vivienda Social 2020, MITMA, con datos de Eurastat y Observatorio Housing Europe
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01.2 | Produccién de vivienda en la Ultima década

Produccidn de vivienda en Espaiia en minimas histéricos

Frod, Wivienda s/mds histonico

- 86%

Viviendas iniciadas por cada 1.000 habs. en UE, 1994-2021. (#]
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e Max. Historico
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Fuente: datos de viviendas iniciadas de instituto Nacional de Estadistica de cada pais
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Diagnisticn del acceso @ vivienda,

01.3 | Creacion de hogares

Gran desequilibrio entre creacion de hogares y produccidn de vivienda

Mecesidad de prod. vivienda 20325

X2

Produccion de viviendas ON vs. Creacion de hogares, 2013-2022. (#;
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Fuente: datos de viviendas terminadas de MITMA e INE, can datos de creacion de hagares de EPA
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01.3 | Creac'é n de hogaFeS Dizyndsticn Bgl ACCES0 & vivienda,

Produccion de vivienda en minimos histaricos durante la Ultima década.

Yivienida Protenida s/prod total

10%
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Fuente: Estadistica de construccion y vivienda de MITMA
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Diagnisticn del acceso @ vivienda,

01.4 | Evolucion de precios y acceso a vivienda

Espafia en los Ultimos puestos de la UE en incremento de precios

[ emento alguiler s/compra Bsp.

+ 21%

indice de precios de venta de vivienda, 2022. (% </max. historico) Indice de precios de alquiler de vivienda, 2022, (% </madx. bistornico)
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Fuanle: datos de ta OCOE de HPM, sequn Affordable Housing Data
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01.4 | Evolucion de precios y acceso a vivienda Plagnosticn et aceeso a vivienda

Espafia en los Ultimos puestos de la UE en incremento de precios

Espana vs. UE

- 52%
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Fuente: dalos de Eurostat y DECD de HEY
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01.4 | Evolucion de precios y acceso a vivienda Plagnosticn et aceeso a vivienda

ELl mercado de venta espafiol tensionado, con tasa de esfuerzo en fuerte aumento

Tasa esfuerzo 207 2-011

38,9%
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Fuente: datos de Valar medio de hipatecas y renta neta anual de INE, con datos de tasa de esfuerzo Banco de Espania
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Dizagnisticn del acceso & vivienda,

01.5 | Régimen de tenencia : 05

Fuerte incremento de hogares de alquiler en todos los grupos de edad

InCremento bogares alg, 2005-2022

+38%

Régimen de tenencia de vivienda por grupo de edad, 2005-2022, i%]
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Fuente: dalos de la Encuesta Continua de Hogaras de INE ¢ de {3 EPA
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Diagnisticn del acceso @ vivienda,

01.6 | Mercado alquiler en Espana

Las zanas mas tensionadas se encuentran en las principales zonas urbanas y capitales de provincia

Frecio alguiler principales capitales

>1 5 £/

Alquiler de mercado por provincia, Junio 2023, (E/m/mes)] Precio promedio alquiler vivienda en capitales, Junio 2023. (£/m</mes;
Barrz.ons

Donostia-San Sebastian

FAzd 1

J0nos: A-nan Szkashan

s sa Mallores 14.4
Sihac 121
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Madrid Waeana 1.9
-~ _eper I || ;
Lo almas 1.5
LANnS n
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vadiz 10.7
10.6
10.4
10
Espana ' , Sartn .z oz lenenfa 9.9
1,8 €/m? JR— -
5€Af§2u"er de mercadc]iuamz 15€¢m2 * * { ' J e 28
L — CESTE BE 0E 72 1587 ETD
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Fuanle: datos de Idealista Dala a fecha de Junio de 2023
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02.1] Deteccién de hogares con necesidad By e sl polie

Concentracién zonas tensionadas en grandes areas urbanas y municipios con menores salarios

Deficit de viviends asequible

2 0 . 0 0 0 s ano

Distribucion de hogares en Espaiia, 2022. Localizacién hogares en alquiler con necesidad de ayudas.
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Fuente: datos de hogares de {3 Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacion y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2027 y datos de Idealista data a fecha Junio 2023.
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.2 | Grupo de hogares por ingreso 02

Tasas de esfuerzo de alquiler afectadas por evolucion de precios y nivel de ingresos

Criterio de deteccion de necesidades de los hogares.

1.8 M
Ingresos
<1.000 1.000 - 1.500 1.500 - 2.000 2.000 - 3.000 >3.000
£4mes £4mes £4mren £4mren £/mas
(+]

Alquiler de mercado

©

Tasa de esfuerzo

<30% 30% - 40% 40% - 50% >50%

v

Clasificacion de
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.2 | Grupo de hogares por ingreso

Mas de la mitad de los hogares tensionados tienen tasa de esfuerzo desproporcionada, >50%

Hagar es tasa eshuer zo »50%

5 5 [y s/hogares
0 rensidnados

Cantidad de hogares por tasa de esfuerzo y nivel de ingresos, 2022. (#]

Total hagares en alquiler

- ceirl | s G752 s | Al | 2o B0m | e 1.8 M

21 mil

102 mil //37

Hogares en alquiler
con necesidad de

NIRATNN 108 mil _ ayudas
60 mil 196 mil
et 97 mil IR N e
503 mil Grupos de especial
P vulnerabilidad
A - 16 mil
S
<2.000 €/mes|

lasnmde aafmerzom..,,

10 mil it er
55 mil elaymins

TN E e 100100 Emes 1ol W- 200 i mes, 20N AT E e ST EA TR

W ol WS- S AT A
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Fuente: Elaboracion realizada por Culmia en base a datos de ta Encuesta de Caracleristicas Esenciales de (a Poblacian y Viviendas (ECEPOYV) de INE, 2022 y datos de alguileres de ldealista data a Junig de 2023
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.2 | Grupo de hogares por ingreso 02

Distribucién de hogares segun necesidad por tasa de esfuerzo e ingresos en estrategias de alquiler

Hogares incluidos e el plan

1,7 M

Distribucion de hogares por necesidad. (#)

Ingresos | Tasaesfuerzo Necesidad de vivienda
—i . ) ) Alquiler publico
ol 398 mil 442 mil Al e blee @ .
<TI0 € s 442 mil| 24%
ol = 44 mil
] 28T mil Al e Lepeninl
Fallk 281 mil
: . e Publico-Privado
i1 - S, 108 mil 217 mil I Al e S Deners ]
V00 - 1200 Eimes a 761 mil| 41%
S = &l 102 mil
40% 21 mil 301 mit I e e
sl 10 mil
e e - 166 mil Shyplsr mErcanal o
1500 - 2000 §/mes 07 D% T 140 miL
60 mil )
i 265 mil Aomenna Bl
60 mil 1%9 Ayudas para BTS
A% - 40% 99 mil 486 mil| 26%
U= s mes 220 mil Somenn o B IS ke
# A1 166 mil
% A1 258 mil
e _ _ Total hagares | Hogares incluidos
ESRUIRINE vy TR T 49 mil enalquiler | en el plan
18M 1.8M 1.8M 1,7 M
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.2 | Grupo de hogares por ingreso ] 02

Acceso a vivienda en Espana | Objetivo Cataluia

Distribucion de hogares, segin necesidad de vivienda o ayuda, por tasa de esfuerzo e ingresos

Hogares incluidos e el plan

1,7 M

Distribucion de hogares por necesidad. (#)

1,8 M
i %
Alquiler publico Alquiler publico-privado Ayudas para acceso a BTS
442 mil 761 mil 486 mil
24% ssrotal

I

Prormotor
Administracion Pidblica

&

Soponte

Sector bancario
[Nacional o pdblico europeo

Culmia.

47% s/rotal 26% s/roral

LE

Prormokor
Inversores privados

&

Sopor e

Sector bancario

Administracion Pidblica T
[Narional o pablico eur opeol

Fagina 19



Acceso a vivienda en Espana | Objetivo Catalufia CULMIA

02.3| Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas e detges y podbles pliiea
@ Alguiler publico
442 mil| 24% 18M

Inversion necesaria viviendas de alquiler pUblico. (£}

el @ Alquiler publico

442 mil viviendas

Inversian total de desarrollo

61 MME

139 mil £4dvienda

Ayudas adicionales Inversion publica de Financiacion bancaria
. o Raocral ol bles eorones
anuales al alquiler |....... %’ desarrollo il [Famwral okl s europea)
i b waga ef o ol =@
) Al £4mazrda 22l £75vra5000

|

A
1000 £ 4w endz
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas 03

@ Alquiler piblico Total hagares en alquiler
442 mil | 24% 1.8 M

Necesidad de vivienda pUblica principalmente en zonas con menos salarios y grandes zonas urbanas

[rreer =ion publics

25 MME

Distribucion de cantidad de viviendas e inversion por comunidades autonomas. (# uds, M)

EL . 68% o

10l E MWE"S 0T
[LRLO S H }
o < fotz

ol P U asmil

sarlas i

B2l 3
SET o
00

Wolumen TeEts on iMED

Jemarrcihc e

e 1F: il Al 4 14 T
KN ® ]--vml- |£|V||||. qu| il

4mil sl sl Zrl Tl

" ¥ ¥ -
A ™ i 4 I ~~
- i AL > [
) = L5 [ ey L
74 : | &
[ AR Lo Varvat i b vl s Can A santat e ey Ta B [
Al [ FESONI

Milaga  Madrid  Darcelona  Alicante | a5 Carudia 1 ecn Mircia  Astungs  Faragora Vircaga  Albacere Baleares  Nadajor  Cankabria Mellla laRipja MNavarra  Ceufa
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas e s sy rbies piiees
Publico-Privado
761 mil| 41% 18 M

Inversion necesaria viviendas de alquiler pUblico-privado. (£}

@ Publico-Privado

el mil viviendas

Inversian total de desarrollo

108 MME

142 mil Efvivienda

|

Subsidios Inversidon publica Inversidn privada de
adicionales Lo Sl g,  desamollo iz desarrollo
anuales " ﬂl@
SENTII . - oo
il T T Sl 4512000 120 mil € fvrasra

|
| |

A Ayudas a construccion Subsidios a financiacién Inversion adjudicatarios Inversién bancaria (F oa o Foial
HHIE Sz 24l € fvrazrdn A Edvzrda | 2ol £fvrazrda | 22 il € Avmasrida
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas e s e pties s
ey otal hagares en alquiler
- 761 mil| 41% T“hiBM lquil

Mayor viabilidad de desarrollo de viviendas en colaboracidén publico-privada con médulos >6,5 €/m2u

Tatal viviendas colaboracian p/p

761 mil

Distribucién de viviendas por régimen de proteccion y modulo en funcion de tasa de esfuerzo. (# uds, E/m-u}

Mddulo Especial Médulo VPPB Médulo VPPL
_.2_41 mil R _3_20 mil 4L _2_00 mil
VIVIET DS WIIETC R BT
ATLI0N0 283,364
A0 154,279
' 135,580
101,876
10
32,579 >3133
. 3,673 ' _ 15,785 . 9,846 13,482 5,084 4272
- — | — R
AIVE g AREimay RDEMMD hoEdms. BUEMIy BoEimDa SOEMMSy SoESmdg BOESMSy BhEdms. BDEMSy WNEMmL. TOEmZ. 1A E I
Margen de explotacion insuficiente 761 mil
WIvIETIAS
Riesgo de licitaciones desiertas. Necesarios I
para cubrir diferencia hasta médule 8,5 £/m?u. Colaboracién piblico-privada

CA00m0
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

Publico-Privado
761 mil| 41% 1.8 M

Maodulos altos Ffacilitan la viabilidad de los proyectos reduciendo la necesidad de ayudas

Modulos viables sin auudas/subsidios
>10 €/m?u

Sin ayudas

Con ayudas
Modulo 40-6,0* 6,5 7.0 75 8,0 85 9,0 10,0 10 14,0
EFRTaT VRN VRN VRN EXRRT VRN VRN VRN EXRRT VRN VRN
:;IJI;—.Itlill‘J‘\':.El..:“ll}:l!l:l 17.600 ME - ME - ME
ﬁ © Madulo
Ayudas a
construccion
700 =70 700 =70 500 = 400 = 300 £/ 0 200 £ -EST - 5T - 24T - 24T
. 7.600 Me* 1.300 Mme* - ME
Subsidios a . o .
fi o s {*} Subsidios a financiacidn a 30 afios
Inanciacion
Inversién publica Inversién privada Total inversion
25, 101,
— Sz oz conatnoes oo Aupadas a2 Faaraanin Aupdlas & aduonzatznng [Meeersinn hzazana
Total inversion 17,6 MME 8,9 MMEe oL 18,5 MME 63,0 MME =
81,5 MME€

26,5 MME€
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

Publico-Privado

761 mil| 41%

Mecesidades de hogares g pozitles

CULMIA

paliticas.
03

Total hagares en alquiler

1.8 M

Inversion eficiente en comunidades con mddulos actualizados, mayores y aptos para planes de alquiler asequible

[rreer =ion publics

26,5 MM€

Distribucion de cantidad de viviendas e inversion por comunidades autonomas. (# uds, ME]
L 67%
e Tl } feE
R : fotz
= e 14l
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas ; 03
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Mecesidades de hogares g pozibles politicas,

02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas 03

(w Ayudas para BTS Tatal hogares en alquiler
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02.4| Inversion publica en vivienda en UE y Espaia 04

Espaia a la mitad que los paises de la UE en desarrollo de vivienda protegida y pablica

% Objetivo </PIB ESpana

0,45%

Evolucion PIB Espaiia vs. Principales paises UE, 2001-2021. (#]

Presupuesto
objetivo de Espaiia

6.000 M€

SOpnr ende DAk
dens made awrsris

ra st B osnang i

TRsupUEsio an

NS

e,

SO0 AT WA Z0DG 0 WGk ZOCE 2007 DGR ZOTED XND Z0N ATZ 0 N4 A4 A0 ATE NS ZiNE RN 20EL RS

_oomo Central Alemanias - rons o BEoaea. fames bapss lanoa Linaranes, Aostnsi CnT MErArranEs ortg sl Falin Dracm) e— s omeds L

Culmia. Pagina 28



Culmia.

03

Plan de accion y
propuesta de estrategias

CULMIA

Pagina 29



Acceso a vivienda en Espana | Objetivo Cataluia

03 | Plan de accion y propuesta de presupuesto

CULMIA

Flan de accion de wivienda

Destinar c. 6.600 M€/aiio en vivienda, equivalente al 0,45% del PIB de Espaia, da solucidn a los 1,37M de hogares tensionados

Presupuesto para 130 mil uds Jano

6 . 6 0 0 M € C/ano

Propuesta de presupuesto anual destinado a vivienda. (#}

@ AlquilEr publico

447 mil viviendas
~ 2 o 5 0 0 M € CAano
25 7 MME s/l

Ayudas adicionales a alquileres
~ 470 ME c/ano

#.1] Ayudas a construccion

/.2 | Ayudas a financiacion

# % | Ayudas adicionales
alquileres
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6.600 M€ c/ano
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t #| Ayudas adicionales
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— 4z Agudagpara BTS

456 mil viviendas
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14| Avales a Viv, Libre
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03 | Conclusiones y estrategias

e 1 0
@ oo
Colapso de mercado de Estrategias segun necesidad: Colaboracidn de todos los
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. . - Piiblice privado, 761 mil A .
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Estrategias complementarias para distender el mercado
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Mecesidades de Los hogares en Cataluna.

04.1| Grupo de hogares por ingreso, Catalufia 01

Distribucion de hogares en Cataluia, segin necesidad de vivienda o ayuda, por tasa de esfuerzo e ingresos

Hogares incluidos e el plan

400 mil

Distribucién de hogares por necesidad en Cataluna. (# MME, %

1.8M
’ Cataluna
Hogares Inversion publica
400 mil vivierdas 7.400 M€

@ Alquiler puablico Publico-privado 4g> Ayudas para BTS
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Mecesidades de Los hogares en Cataluna.
02

Reduccidn del porcentaje de presupuesto pablico destinado vivienda en Cataluia durante los ultimos 16 afios

Relacion ppro. Yivienda 2006-2022

2,5% | 1,8%
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04.3 | Disponibilidad de suelo en la Regidn de Barcelona riecesidades U hogres e Lateuna

El banco de suelo residencial se concentra en ambitos de transformacian a largo plazo, siendo critico impulsar su desarrollo

Forenciales Wiv Aseq 8 corto plazo

30 mil

Suelos residenciales

LM | 20224000

Suelos dotacionales/equipamientos Corto Plazo

Inetibar ards < i
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g P ! Vallés Oriental
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&=
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Culmia Research.
Fuente: datos del Avance del Pla Director Urbanistic Metropolita de Barcelona y def insfitut Cerda
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04.3 | Disponibilidad de suelo en la Regidn de Barcelona riecesidades U hogres e Lateuna

El suelo existente en AMB salo cubre a corto plazo un 14% de la necesidad de vivienda asequible, en ubicaciones con menor necesidad

Déficit de wiv. Azeq & corta plazo

- 186 mll. Wiviendas

Variacién de poblacidn por comarca , 2006-2022. Viviendas necesarias en el AMB para destensar mercado. (#, %)
# parsonas
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Mecesidades de Los hogares en Cataluna,

04.4 | Detalle grandes sectores en Barcelona ciudad 04

El suelo disponible en sectores del interior de Barcelona municipio solo alberga espacio para 12.400 viviendas protegidas

Wiy, Frotegida a carto plazo
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a5 sania centon S

S

La Marina del Prat

Vermell .
Viviendas a corto plazo
;‘\
Viviendas sector 2624 0=
25 Viv. Protegida 2520 1=
; e 5onial et
Estado maduracion sector
W ral zadn
A , 320001= 7800 = 12.400
Iarudiente [ o £ . oof 28 408 o o
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Mecesidades de Los hogares en Cataluna.

04.5 | Fundamentales para un plan Optimo T os

Propuesta de principales parametros para el desarrollo de planes de vivienda asequible facilitando la viabilidad econdmica y
atraccion de la inversidn privada
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=@ <> —
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04.6 | Fiscalidad en planes de vivienda asequible riecesiades de s hogares B Lo e

Ingresos obtenidos por la mayores que los del adjudicatario en planes a 50 af0s. =S0% c2j 3 pa i dolanic 50, o3 74 £47.0;
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Conclusiones y estratedias

lic

Reduccidn del porcentaje de
gasto destinado a vivienda en
Cataluia en 16 aios

Relacidn ppro. Wivienda 20068 - 20022

25% | 1,8%

Banco de suelo insuficiente
para cubrir demanda y
necesidades del mercado

Forenciales vive asequibles iorts plazs:

30 mil | 14% 5

o

Gran déficit de vivienda

asequible a corto plazo en AMB
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v

Estrategias complementarias para destensar el mercado

@
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ANexos

Anexo 01| Metodologia y Fuentes

Diagndstico de acceso a vivienda

El principal objetivo del infarme cansiste en proponer una politica de acceso a la vivienda en Espana, partiendo del estado de situacion actual en relacion a la Union Europes en los
ultimos afos El analisis se ha realizado partienda de fuentes publicas de cobertura nacional e internacional gue permiten camparar y armonizar los datos, ademas de garantizar la
calidad de la informacion publicada.

Los aspectas analizados y que inciden directamente en el acceso a la vivienda, pasan en primer lugar por canocer el % de vivienda publica respecto a viviendas principales El Boletin
Especial de Vivienda Social 2020, MITMA, con datas de Eurastat y Observatorio Housing Furope pane de manifiesto el gran desequilibrio que existe entre Espana y las principales
potencias europeas. Espana es el 52 pais de la UE con menor parque de viviendas publicas, con 25 viv/1.000 habs., mientras la media europea se situa en 93viv/1.000 habs , pese a ser
el 52 pais con mayor cantidad de viviendas principales

En paralelo, es de especial impacto la produccion de vivienda Los datos de viviendas iniciadas, abtenidas de los Institutos Nacionales de Estadistica de cada pais analizado, revelan que
la produccion de vivienda se ha mantenido estable en la gran mayoria, con maximos historicos en 202, En el caso de Espaiia, la produccion de vivienda se encuentra en un -86%,
respecto a su maximo historico en 2008,

Este hecha, cruzado con la creacion de hogares de los ultimas 10 afios, segun datos actualizados de la EPA abtenidas de INE, revela que Espania acumula un déficit de hogares en mas
de 270 mil.

La prayeccion de hogares de 2022 hasta 2035 elaborada por INE trabaja con un escenario en el que en Espafia se crearan de media mas de 3,7 hogares/1.000 habs./afa, muy alejada
de la praoduccion de viviendas actual que se situa en 2 viv./1.000 hab,

Una parte de esta produccion de vivienda se destina a vivienda publica, pero sequn la Estadistica de canstruccion y vivienda de MITMA se observa como el peso de La vivienda publica
ha ido reduciéndose en cada década, llegando a su minimo historico del 10% en 2022,

La evolucion de los precios de la vivienda en compra Y alquiler se han comportado de forma desigual entre los territorios de la UE Desde la OCDE y segun Affordable Housing Data
sobre el Indice de precios de la vivienda, Espana se situa por debajo de la media de crecimiento de los precios, pero el alquiler se encuentra un 16% por encima del ano del maximo
historico en compra que fue en 2007. El precio de compra aun na ha llegado a recuperar esa cifra record, manteniendose en un -5%.

Analizanda L3 tasa de esfuerzo tearica para el primer afio de hipoteca que elabara el Banco de Espana, junto y en comparacion con el valor medio hipatecada de INE, se observa una
creciente subida desde 2020 gue sit0a La tasa de esfuerzo media por encima del 30%.

Otra aspecta fundamental que cansolida la tendencia de las ultimas decadas es el fuerte crecimiento del alquiler en detrimenta del regimen de tenencia en campra Datos de la
Encuesta Continua de Hagares y de la EPA de INE dejan patente de forma contundente que el alquiler se ha incrementado notablemente en todos los grupos de edad en mas de un
38% entre 2005y 2022,

Por ultima, hemas analizado La situacion actual del mercado de alquiler en base a datas de Idealista Data a fecha de Junio de 2023, que pasicianan a Barcelona, Madrid y Donostia
coma Las capitales con precios de alguiler superiores a Los 15,5€/m?/mes.
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ANexos

Anexo 01| Metodologia y Fuentes

Necesidades de los hogares, politicas de acceso y plan de accion

El analisis se ha centrada en los datas de los 151 municipios mayores de 50.000 habitantes y capitales de provincia a partir del Censo del INE del 2021, hallanda el nomero de hogares
en funcion del nivel de ingresos netos por hagar de cada municipio Este dato, actualizado con Ls evolucion del nivel de ingresos netos regulares por hogar hasta junio 2023, se ha
cruzado con el alquiler por m’” de mercado publicada en el infarme mensual de Idealista de junio 2023 y aplicado para un apartamento de tipo medio de 70m’ driles (2 darmitorios),
hallanda con ello, 3 tasa de esfuerzo tearica al pago del alquiler de mercado de cada uno de los hagares segun nivel de ingresos.

A partir de ahi, una vez cuantificado que hay 1.8M de hogares en alquiler, Y de esas, 1,37M con tasas de esfuerzo mayores al 30%, se ha planteado un tipa de necesidad de solucion de
vivienda para cada grupo de hagares.

En funcion de los ingresas y la tasa de esfuerzo se ha planteada una respuesta a esa necesidad, siguienda el criterio de, a menares iNgresos Y mMayores tasas de esfuerzo, mayor
ayuda publica, mientras que, a Mayores iNgresos Y menores tasas, menor cantidad ayuda.

Se detectan 442.000 hogares con ingresos menores a 1.000€ mensuales que necesitan alguileres publicos pargue sus tasas de esfuerzo son desproporcionadas (>40%), suponiendo
una respansabilidad de desarrallo que debe ser asumida por el sector publico. Ademas, se plantean ayudas a los inguilinos para Limitar su tasa de esfuerzo al 30%.

Para los hogares 761.000 con ingresos entre 1.000 y 2.000 {y los que sufren tasa »40% ingresando hasta 3.000&) se plantean alquileres en colaboracion publico-privada en edificios
con modulos de vivienda protegida, clasificando los hogares en los modulos de cada municipio (vigentes en agosto 2023) en funcidn de su tasa de esfuerzo: a las de mayor tasa,
alquiler en viviendas prategidas especiales, para tasas intermedias, prategidas generales/VPPB y para los de menor tasa viviendas VPPL/concertadas.

De esta manera, se ha creado un plan conjunto de las 761.000 unidades, ubicadas en cada municipia, planteando los costes por ubicacion y los ingresas que generarian en funcion de
las madulos de cada municipio Para que este plan sea exitoso, se han planteado las condiciones de ayudas a la financiacion y a la construccion necesarias para cada uno de los
modulas con el objetiva de abrener una rentabilidad minima que atraiga el capital privado necesario De ella se deducen las 17.600ME de ayudas a la construccion y los 8 900ME de
subsidios a la financiacion. Ademas de esto, cansiderarnos que los planes que se liciten con modulos <6,5€/m2u deben ser complementados hasta esa cantidad con ayudas al
adjudicatario, Ya que esas planes apenas generan margen para pagar los gastos aperativos de explotacion, limitando mucho su liquidez, derivanda en los 230ME de ayudas anuales.

Estas conclusiones se alcanzan supaniendo un plan en derecho de superficie de 65 afios, sin canon, asumiendo una financiacion a coste de mercado actual {c %), a 30 afios da
prestamo, con 3 de carencia y amortizacian francesa, sin cobertura adicional.

Finalmente, entre Las 486.000 hogares que ingresan mas de 2.000€, una parte se plantea que pueden quedarse en el mercado de alquiler libre, puesto que mantienen tasas <30%y
el resto, si se les da una pequena ayuda podrian pasar al mercada de compraventa, dejando libres sus viviendas para engrasar La oferta vacante de alquiler, distendiendo el mercado
de alquiler actual Se proponen ayudas a la construccion de viviendas YPPB/generales segun el madulo para que sean viables, asi como avales de hasta el 20% para |3 entrada de
viviendas prategidas y del 10% para viviendas libres. Ademas, se sugieren desgravaciones fiscales de 50% de VA/ITP en la compra de viviendas.

Los subsidios a la financiacion generarian un presupuesto anual maximo de 844ME€ durante los 30 anos de vida de los prestamas, incluyenda aqui el coste de los subsidios dados a
las 1.2M de viviendas publicas y publico-privadas y los avales para La entrada de las viviendas en BTS.

Todo este plan deriva en una de unos Yla . Se prapone abordar este objetiva en un plazo de
. Esta supone el . Cifra que ya se ha alcanzado con desgravaciones fiscales en el presupuesto de vivienda en el pasado, y es el
{Eurastat).
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B Y B N
LU T ey ST

Jorge Herrero Lozano
Analista de Estrategia y Analisis
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