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01| Diagndstico de acceso a vivienda

CULMIA

Diagnostico del acceso a vivienda

Espana, 52 pais con menor

parque de vivienda publica de
la UE

Parque Esp. vs. UE

25 vs. 93 i ikrans

Q
Iz

Produccion de vivienda en

minimos historicos
VP <10% de produccion total

Prod. Vivienda s/max. historico

-86%

o

Gran desequilibrio entre
creacion de hogares y
produccion de vivienda

Creacion de hogares/Prod. vivienda

x2

v

il

Subida de precios
generalizada, aunque muy por
debajo de EU Centro-Norte

Compra | Alquiler s/méx. historico

-5% | +16%

(e

Gran incremento de creacion
de hogares en alquiler, con
dificultad de acceso a compra

Creacion hogares alquiler 2005-2020

+38%

{

del mercado
de con

Precio medio princ. Capitales

Culmia Research.
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Diagnostico del acceso a vivienda

01.1| Parque de vivienda social o

Espana, 592 pais con menor parque de vivienda publica de la UE

Parque Esp. vs. UE

25 VS. 93 viv./1k habs

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

Paises Bajos
Austria
Dinamarca
Suecia
Reino Unido
Francia
Finlandia
Republica.. 1
FU-2¢ oo 95

Irlanda viv/1k hab

E =4 -
Polonia UE ?"
Bélgica

Eslovenia Diferencia media

Luxemburgo UE vs. Espaiia
Alemania

ltalia
Hungria
Eslovaquia
Espana
Bulgaria
Portugal
Croacia
Estonia
Rumania

Media UE: 9,3%

viv. social/ 1000 habs.
viv/Tk hab.
Espana -

- ' 0% 10% 20% 30%

Culmia Research. Pagina 5
Fuente: Boletin Especial de Vivienda Social 2020, MITMA, con datos de Eurostat y Observatorio Housing Europe
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01.2 | Produccién de vivienda en la Ultima década o B 05 e 0s 0

Produccion de vivienda en Espaia en minimos historicos
Prod. Vivienda s/max. histérico
0)
- 86%
Viviendas iniciadas por cada 1.000 habs. en UE, 1994-2021. (#)

Estallido de la
2C Irlanda Burbuja Inmob.
20 3

133

Espana

7

Produccion actual vs.
Suecia Max. Histdrico
China 6.5

Francia
7.5

__________ Alemania
-------------------- 0 s/ maximo en 2006

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Irlanda

AlEMBNIG  e— ESH3NS Francia Reino Unido Suecia

UE 27 USA China

Culmia Research. Pagina 6
Fuente: datos de viviendas iniciadas de Instituto Nacional de Estadistica de cada pais



Acceso a vivienda en Espana

01.3 | Creacién de hogares

Gran desequilibrio entre creacidn de hogares y produccion de vivienda

Necesidad de prod. vivienda 2035

Produccion de viviendas ON vs. Creacion de hogares, 2013-2022. (#)

Viviendas terminadas /1.000 habs.

)
/

250k

200k

150k

100k

50k

Produccion de vivienda de ON vs. Creacion de hogares (#

Ok

Culmia Research.

X2

CULMIA

Diagnostico del acceso a vivienda.

x2

2022

58]

0]

W] [o3]

[12]

]

7]

] 18

\ 19

0 91 mil

2013

19 mil

117 mil

33 mil

2014

Creacion Hogares (I1zq)

2015

(-20 mil)

Smil

2016

91 mil

43 mil

2017

(-9 mil)

(-40 mil)

95 mil

2018

(-83mil)

122 mil

2019

I \/iviendas Terminadas- CFO (Izq)

Fuente: datos de viviendas terminadas de MITMA e INE, con datos de creacion de hogares de EPA

(-68 mil)

71 mil

2020

2035

(-271mil)

(-149 miY

211 mil

172 mil

2021 2022

Relacion Viv Term. - Hog. Acum (Dcha)

-300k

-250k

-200k

-150 k

-100k

S50k

50k

100k

150k

S (#)

Relacion Vive

Déficit
Creacién/Produccion
2020-2022
{promedio)
Incremento
necesario de prod.
de vivienda
2022-2035
X2
Hogares/Tk hab./ano
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01.3 | Creacién de hogares

Produccién de vivienda en minimos histéricos durante la Ultima década.

Vivienda Protegida s/prod. total

10%

Viviendas protegidas (VP) vs. Libres terminadas, 1981-2022. (#)

Maximo histérico

1985
700 k
600 k
=
ie 500 k
51‘,
= 400 k
g
S 300 k
3
2 e
[aN
Lo
OK| Maaant il bnnn s itinineeeest i}
1981 19823 1985 1987 1989 1991 19923 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 201 2013 2015 2017 2019 2021
L - J L - J L - J L - J
% VP
(c/década) +48% +22% +11% +23% +10%
% Variacion de
precio de viv. (-)30% (-) 6% +50% (-)13% +10%
deflactada = m =
mmm \/ivienda Protegida (1zq) Vivienda Libre (Izq) % Viv.Protegida/Total (Dcha.)

Culmia Research.
Fuente: Estadistica de construccion y vivienda de MITMA
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70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

% Viv. Protegida.(#)

Promotor de Viv.

Protegida
2014-2022

PUblico
L 20%

Privado
80%

Evolucion de
precios Viv. Libre

(=) € Vivienda
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Diagnostico del acceso a vivienda.

01.4 | Evolucién de precios Y aCcceso a vivienda

Espafa en los ultimos puestos de la UE en incremento de precios

Incremento alquiler s/compra Esp.

+ 21%

indice de precios de venta de vivienda, 2022. (% s/méax. historico) indice de precios de alquiler de vivienda, 2022. (% s/max. historico)

indice Base 100=2007
e T+ 7%

vs. 2021

indice Base 100=2007
I T+ 2%

vs. 2021

Media UE: 141 Media UE: 121

e {e
2007-2022

Madrid
Barcelona

Culmia Research. Pagina 9
Fuente: datos de la OCDE de HPI, segun Affordable Housing Data
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01.4 | Evolucion de precios y acceso a vivienda Piognstico del acgeso 8 vivenda

Espana en los ultimos puestos de la UE en incremento de precios
Espana vs. UE

- 52%

indice de precios de venta de vivienda, 2005-2022. ( % s/ indice base 100=2005)

Estallido
Burbuja Inmob.

250
Diferencia Espaiia
Alemania V?' Max.‘UE
(Alemania)
200 R. Unido
= P 1§S3JOS
o 175 s/ 196 Alemania
0 ~
= 150 Max. histérico L1E7127
(@ < A
9 Espafia Irlanda Francia i?o~
E 125 124 156 ,
@ — Recuperacion
v — ~ .
S L Espafia Espafa vs. Max.
@ 100 S Histérico
@
= 95%
5 s/ méximo en 2007
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Alemania R.Unido — D) P. Bajos Francia Irlanda — Spana

Culmia Research. Pagina 10
Fuente: datos de Eurostat y OECD de HPI
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01.4 | Evolucion de precios y acceso a vivienda Diognéstico det acgeso avivienda

El mercado de venta espanol tensionado, con tasa de esfuerzo en fuerte aumento
Tasa esfuerzo 2023-Q1

38,9%

Valor medio hipotecado en Espaiia vs. Esfuerzo de compra, 2003-2023. (€ medio/vivienda, %)

Estallido Burbuja Inmob.

160 mil 60.0%
2007/MQ7
Max. historico hipotecas | 149,807
150 mil P ZOO? Max. histérico 2023 Q2
52.9% tasa esfuerzo 143,412 500%
140 mil Incremento tasa
esfuerzo
40.0% 2022-2023 Q2
— 130 mil
w 2023 Q2
= a
S omi 300% 5 s/ valor medio totalidad
%) 2022 9 Espana
(U @
o Nomi =
= 200% o
é 9]
© 100 9
S J0 mil ke
10.0%
90 mil
80 mil 0.0%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
—— V/alor medio Hipoteca (1zq.) lasa de Esfuerzo compra (Dcha)
Culmia Research. Pagina 11

Fuente: datos de Valor medio de hipotecas y renta neta anual de INE, con datos de tasa de esfuerzo Banco de Espana
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Diagnostico del acceso a vivienda.

01.5 | Régimen de tenencia 05

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

Incremento hogares alg. 2005-2022

+38%

Régimen de tenencia de vivienda por grupo de edad, 2005-2022. (%)

Variacion total régimen de tenencia

% 9% 10% 5% 6% 5% 3% 6% 6%

Cesion 15 %

33%
58 %
Propiedad 54 %

73 % 80 % a1

Incremento medio
hogares en alquiler

- } 2005-2022

13% 18%
(1]

16-29 30-44 45-64 65y mas

m 2005 w022 m 2005 w022

Culmia Research. Pagina 12
Fuente: datos de la Encuesta Continua de Hogares de INE y de la EPA
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Diagnostico del acceso a vivienda.

01.6 | Mercado alquiler en Espana

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

Precio alquiler principales capitales

>15 €/m?

Alquiler de mercado por provincia, Junio 2023. (€/m2/mes) Precio promedio alquiler vivienda en capitales, Junio 2023. (€/m?/mes)
Barcelona 18.7

Donostia-San Sebastian
15,9 €/m?2 Madrid 16.8

Donostia-San Sebastian 159
Palma de Mallorca 14.4
Bilbao 131
Malaga 12.4
) Barcelona
Madrid 18,7 €/m?2 Valencia 19
16,8 €/m? Espana I
-~ 1.8
L.as Palmas n5
Girona 1
Sevilla 10.8
Cadiz 107
Vitoria-Gasteiz 10.6
Pamplona/Iruna 10.4
Alicante / Alacant 10
Espafia : Santa Cruz de Tenerife 99
11,8 €/m? ' »” Tarragona 9.7
® '
Alquiler de mercado v . /l Santander 9.6
5€/m2 10€/m2 15€/m2
o — 0€/m2 5€/m2 10€/m2 15€/m2 20€/m2
Culmia Research. Pagina 13

Fuente: datos de Idealista Data a fecha de Junio de 2023
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Necesidades de hogares y posibles politicas.

02.1]| Deteccién de hogares con necesidad 01

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

Déficit de vivienda asequible

2 0 . 0 0 0 uds/ano

Distribucién de hogares en Espaia, 2022. Localizacidon hogares en alquiler con necesidad de ayudas.

Municipios
2 <"
Hogares en Espafa 8 S o Creacién anual
Municipios >50.000 habs. y capitales de provincia R - ! de hogares
AT * v -
10,0 M : ST :
» e - SR
2 b‘ Nuevos hogares/ano
5 =
o &y
PRI o = ;‘
af 27 w Déficit vivienda
> a L . "
ﬁ — ¢:§ oS : asequible
X N

Hogares en alquiler Hogares tensionados en » v & e Déficit h P

. éficit hogares/ano
alquiler ¢ % i ’
g, P - ) *Asurniendo un 14%
A L F s/total de
S/Noigenes miElEs ‘ ; municipios >50k habs.
Hogares en alquiler con tasa de L se crean tensionados
esfuerzo >30% » .
Pagina 15

Culmia Research.
Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de Idealista data a fecha Junio 2023.



Acceso a vivienda en Espana CULMIA

Necesidades de hogares y posibles politicas.
02

02.2 | Grupo de hogares por ingreso

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

Criterio de deteccion de necesidades de los hogares. Total hogares enalquiler
1,8 M
Ingresos
<1.000 1.000 - 1.500 1.500 - 2.000 2.000 - 3.000 >3.000
€/mes €/mes €/mes €/mes €/mes
(4]
&

Alquiler de mercado

(+]
O

Tasa de esfuerzo

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

v

Clasificacion de

Culmia. Pagina 16
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Necesidades de hogares y posibles politicas.

02.2 | Grupo de hogares por ingreso

Mas de la mitad de los hogares tensionados tienen tasa de esfuerzo desproporcionada, >50%
Hogares tasa esfuerzo >50%
0/ s/hogares
55 /0 teﬂs%ﬂados

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

Total hogares en alquiler

[ 3Imil | 259 , ' ‘
0o 442 il 473 mi 309 mil 371 mil 260 mil 1,8 M
21 mil
400,000 102 mil
i //37
Hogares en alquiler
con necesidad de
300,000 108 mil , ayudas
60 mil 196 mil
0,
200,000 97 mil las8 esfuerzo =30%
; Grupos de especial
203 mil L
vulnerabilidad
100,000 116 mil
’ <2.000 €/mes
Tasas de esfuerzo muy
55 mil elevadas
O "
<1000 €/mes 1000-1500 €/mes 1500-2.000 €/mes 2.000-3000€/mes 3000€/mes
m>50% W 40%-50% 30%-40% <30%
Culmia Research. Pagina 17

Fuente: Elaboracion realizada por Culmia en base a datos de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de alquileres de Idealista data a Junio de 2023
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Necesidades de hogares y posibles politicas.
02

02.2 | Grupo de hogares por ingreso

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

Hogares incluidos en el plan

1,7 M

Distribucién de hogares por necesidad. (#)

Ingresos | Tasaesfuerzo Necesidad de vivienda
T . Alguiler publico
>50% 398 mil 442 mil @ Alquiler Piblico @ :
<1000 €/mes * 462 mil| 24%
30% - 50% 44 mil
) 241 mil Alquiler Especial
>50% 241 mil
. : Publico-Privado
40% - 50% 108 mil 217 mil I Alquiler VPPB-General A
1000-1500 €/mes (%) 761 mil| 41%
30% - 40% 102 mil .
<30% 21 mil 301 mil I o e
>50% 110 mil
30% - 50% 140 mil 166 mil Alquiler mercado libre

1500 - 2000 €/mes

<30% 60 mil
) 265 mil Acceso a BTS VPP
>40% 60 mil Ayudas para BTS
30%-40% [ 99 mil & 486 mil| 26%
2.000 - 2000 €/mes 220 mil Acceso a BTS libre
<30% 166 mil
<30% 258 mil
. Total hogares | Hogares incluidos
>3.000 €/mes [530% 49 mil enalquiler | enelplan
1.8 M 1,8M 1’8 M 1'7 M

Culmia. Pagina 18
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Necesidades de hogares y posibles politicas.
02

Acceso a vivienda en Espana

02.2 | Grupo de hogares por ingreso

Distribucién de hogares, segun necesidad de vivienda o ayuda, por tasa de esfuerzo e ingresos

Hogares incluidos en el plan

Distribucién de hogares por necesidad. (#)

il

Alquiler publico

442 mil

24% s/total

\
1=

Promotor
Administracion Publica

&
Soporte

Sector bancario
[Nacional o publico europeo]

Culmia.

Alquiler publico-privado

1,7 M

Total hogares en alquiler

&

761 mil 486 mil

/1% s/total 26% s/total

\ |
|

I

Promotor
Inversores privados

G
Soporte

Sector bancario
[Nacional o pUblico europeo]

-

Administracion Publica

Ayudas para acceso a BTS

Pagina 19
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

CULMIA

Necesidades de hogares y posibles politicas.
03

@ Alquiler publico
442 mil | 24%

Inversion necesaria viviendas de alquiler pUblico. (€)

@ Alquiler publico

447 mil viviendas

Inversion total de desarrollo

61 MM€E

139 mil €/vivienda

Total hogares en alquiler

1.8 M

Ayudas adicionales Inversion publica de
anuales al alquiler ........ % desarrollo

Limitar tasa esfuerzo al

0% 57 mil €/vivienda

/ano
1000 €/vivienda

Culmia.

Financiaciéon bancaria
<> [Nacional o Publica europea)

|I|III"'@

82 mil €/vivienda

Pagina 20
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas e denomares u fosbles polficas

A @ Alquiler publico Total hogares en alquiler
= 442 mil | 24% 1.8 M

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

Inversion publica

25 MM€E

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

(M€)
120 mil Z 0 5,000
4207 431 hos 68% 4500
— 100mi ' Inversion 3 -
fmﬁ : o © S total 4000 ¥
S 80mi /5mil - 75 mil 68 mil 3500 =
= 2,567 3000 o
> 2,287 g
= 60 mil 3 2500 z
9 46 mil o 2000 ¢
S 40mil 38mil i 1518 . S
= mi 1,113 1500 =
= 2340l 5 890 83 778 790 5 : ' =
1%} W mil 16 mil 15 mil 605 509 2 ) =
S 20mit oL gl Al gy 2020 2 99 154 116 gl 1000 32
Il----ﬁv“mmmmwm
- L * ¥ + - ——
AM‘ ,)\ "‘T\,,,/ R & Y s x! o J - B i/t\J :
e /\, s . {Z o b xf‘ WV ﬁ} oY }»,»} o as b ) t
Andalucfa  Madrid  Catalufia Com Canarias ¢ Galicia ,,ast\ua Yy Murcia  Asturias  Aragon Pais (Castilla-  Baleares Extremadura Cantabria  Melilla LaRioja  Navarra Ceuta
Valenciana Ledn Vasco  La Mancha
Malaga Madrid Barcelona Alicante Las Coruna Ledn Murcia  Asturias Zaragoza Vizcaya Albacete Baleares Badajoz Cantabria MeRla La Rioja  Navarra Ceu?a
31% 100% 85% 49% Palmas 45% 27% 100% 100% 100% 56% 36% 100% 59% 100% 100% 100% 100% 100%
; 53% .
Cza[]q'}z valehcia  Tenerifel Pontevedravalladolid Alava  Toledo
° L4% 47% 32% 23% 26% 26%
Sevilla Salamanca Guadalajara
18% 14% 18%
W # Viviendas Const PUblicas © Ayudas a construccion + Ayudas a financiacion Total Inversion publica
Culmia.
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

Necesidades de hogares y posibles politicas.
03

AN PL’Jblico-P.rivado Total hogares en alquiler
761 mil| 41% 1,8 M

Inversion necesaria viviendas de alquiler pUblico-privado. (€)

Subsidios
adicionales

anuales
compensacion
modulas <6,56/m2

/ano
900 €/vivienda

(247,000 viviendas)

Culmia.

Publico-Privado

761 mil viviendas

Inversion total de desarrollo

108 MME

147 mil €/vivienda

|

Inversién publica Inversion privada de
desarrollo _— desarrollo
............................... M’l@
35 mil €/vivienda 107 mil €/vivienda

|

|

Ayudas a construccién
| 22 mil €/vivienda

|

Subsidios a financiacion Inversion adjudicatarios Inversion bancaria [Privada o Publical
| 12 mil €/vivienda | 25 mil €/vivienda | 82 mil €/vivienda

Pagina 22
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

CULMIA

Publico-Privado
. 761 mil | 41%

Necesidades de hogares y posibles politicas.

Total hogares en alquiler

1.8 M
Mayor viabilidad de desarrollo de viviendas en colaboracién publico-privada con médulos >6,5 €/m2u
Total viviendas colaboracion p/p
Distribucion de viviendas por régimen de proteccion y modulo en funcion de tasa de esfuerzo. (# uds, €/m?u)
Modulo Especial Modulo VPPB Mddulo VPPL

241 mil e 320 mil L 200 mil

Viviendas Viviendas Viviendas
300,000 283,364
200,000

154,279 135,580
101,876
1 :
00,000 | . | 53,133
- 3,673 ' - 15785 ] 9846 13482 5,084 4272
40€/m2u 45€/m2u 50€/mZ2u 55€&€/m2u 60€/m2u  B5€/m2u  J0E€/m2u  75€/m2u  80€/m2u  85&€/m2u  90€/m2u JE/m2u NOE/mM2u 140 €/m2u
Margen de explotacidn insuficiente 761 mil
Viviendas
Riesgo de licitaciones desiertas. Necesarios
para cubrir diferencia hasta médulo 6,5 €/m2u. Colaboracién publico-privada
c/ano
Culmia. Pagina 23
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

CULMIA

Necesidades de hogares y posibles politicas.
03

Modulo
£/m-u

IE

Ayudas a
construccién

=

Subsidios a
financiacion

=

Total inversion

Culmia.

Total hogares en alquiler

Publico-Privado
761 mil| 41%

1.8 M
Maodulos altos facilitan la viabilidad de los proyectos reduciendo la necesidad de ayudas
Modulos viables sin ayudas/subsidios
>10 €/m2u
Con ayudas Sin ayudas
4,0 -6,0* 6,5 7,0 7,5 8,0 8,5 9,0 10,0 1,0 14,0
€/mu £/m’u £/mu £€/mu €/mu £/m’u £/mu £€/mu £€/mu £/m’u
Subsidios a alquiler 17.600 M€ - ME - M€
Modulos <6,5 €/m2u
© Madulo
700 €/m“u 700 £/m“u 500 €/m‘u 400 €/m°u 300 €/mu 200 €/m"u - £/m?u - €/mfu - €/miu - €/m?u
7.600 M€+ 1.300 Me* - M€

(*) Subsidios a financiacion a 30 afios

Inversion publica
25%

Ayudas a la construccion

17,6 MME€

Ayudas a la financiacion

8,9 MM€
26,5 MM€

Inversion privada
75%

Inversion bancaria

63,0 MME
81,5 MM€

Ayudas a adjudicatarias

18,5 MM€

Total inversion
100%
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas e denomares u fosbles polficas

/\ PL’Jblico-Firivado Total hogares en alquiler
Y 761 mil | 41% 1,8 M

Inversidn eficiente en comunidades con médulos actualizados, mayores y aptos para planes de alquiler asequible

Inversion publica

26,5 MM€

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

K4
200 mil 67% 6,000
Inversion .
< 250mil 1225 mil } 5,000 w
\,;, total f
S 200mil 174 mil 4000 S
T o v
> .
S 150 mil 3000 2
o) &
= gsmil c
2100 miL o 2000 2
@ =
3 22 Mk 4l =
o 50mil 265 2%l 254l 23amil - 26 mil Dmil el ) 1,000
. gt 8pit  emit  egil 2L Tmil 2HIL 2
] 0 . e e 2 2 8 ! )
Ty A -~ o7 . Pl P £ PN n — ™y — /> S o A
5’),/ - /éJ\ S~ V,(; s "«%j gv:l“; ;W/ o . ’: i\g [ ﬁja “\L{f ~f }»w‘j & Ly LA
Catalufia  Madrid  Andalucia  Com Canarias : Galicia  Castillay Pais Aragdn  Baleares  Murcla  Asturias  Castilla-  Cantabria  Navarra Extremadura Melilla La Rioja Ceuta
Valenciana Ledn Vasco La Mancha
Barcelona  Madrid Malaga Valéncia Las Palmas Corufa Valladolid Vizéaya Zaragoza Baleares Murcia Asturias Albacete Cantabria Navarra Badajoz MeRla  La Rigja Ceu?a
92% 100% 38% 49% 50% 53% 29% 50% 94% 100% 100% 100% 32% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Sevilla  Alicante Tenerife :Ponteve. Salaman GuipGzcoa Guadalajara
19% 44% 50% 47% 19% 28% 32%
Cadiz Burgos Toledo
18% 18% 22%
W Viviendas en colaboracion publico-privada ¢ Ayudas a la construccion + Ayudas financiacion (30 anos) Total inversion publica
Culmia.
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02.3 | Inversion publica necesaria y distribucion de ayudas

Ayudas para BTS Total hogares en alquiler
& 486 mil| 26% 1.8 M
Inversién necesaria en ayudas para acceso a BTS. (€)
Gz Ayudas para BTS
486 mil viviendas
Inversion total desarrollo
/.7 MM€
16 mil €/vivienda
Ayudas
| === 2 S EENNNWNI directas a
compra
- P -7 PR 5%-10% precic
Inversion publica Inversion puablica Preee
% vivienda protegida % Vivienda Libre
6 mil €/vivienda 10 mil €/vivienda
@ Médulo Ayudas a construccién Avales Desgravaciones fiscales Avales
Auudas | | 1 mil EAvivienda | 5mil €/vivienda | 5mil €/vivienda | 5mil €/vivienda
Y Ayudas directas a VPPB Credito ICO 15% VPPL, 20% VPPB IVA/ITP, AJD, IRPF, amortizacion hip Credito ICO 10% Vivienda Libre
VPPB/General - 99 mil viviendas VPPB/General - 99 mil viviendas Vivienda Libre - Avales y desgravaciones 221 mil viviendas
VPPL - 166 mil viviendas
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Ayudas para BTS Total hogares en alquiler
C % 486 mil | 26% 18 M
Ayudas especialmente necesarias en provincias con mayor tensionamiento de mercado

Inversion publica

/7,7 MM€

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

68% 3500

g 0™ } e 3,000

“n total

C H H 7 .

g 150 mil 176 mil 2,500

S £ : . o
< { + 2,000 5
S 100mi 1500 =
3 06mil i ’ =
7 ° 5 1000 E
@ 50 mil E|
[

i | 21 (¥ 1/ 4@r 14 1 15 g mil mil eEm 5 3m 30m 2m T
: 40gmil BOQrWL 2|qxzﬂ|t \/&HL \/q{’mt Mzgm 4 il LLW\L g mil /7 mil 5 mil mil 3 mil Zmil 2 mil Tmil 1 mil
- . : n = v o A Vi V - - - - > -
3 oy o7 Yy P ~% o £ Y % o T B 4 4
Madrid  Catalufia gAndaU,m’a Com Canarias Pais Galicia  Baleares Aragon  Asturigs  Castilla-  Murcia Navarra  Cantabria Extrema-  LaRioja Ceuta Melilla
: : Valenciana Vasco La Mancha dura

gMadlid B;ntolonagMélaga Valencia Tenerife Vizcaya Coruna Baleares Valladolid Zaragoza Asturias  Toledo Murcia  Navarra Cantabria Badajoz  La Rioja Cou?d Mella

100% 94% i 37% 65% 57% 56% 57% 100% 22% 85% 100% 35% 100% 100% 100% 80% 100% 100% 100%
Sevilla  Alicante Las PalmasGuiptizcoa Ponteve. Ledn Guadalajara
22% 28% 43% 31% 32% 20% 26%
i Qadiz Burgos Albacete
14% 19% 17%
Hogares traspasables a mercado venta ¢ Totalinversion publica VPP + Total inve aenviv. libre Total inversion BTS
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02.4 | Inversién publica en vivienda en UE y Espana o

Espaia a la mitad que los paises de la UE en desarrollo de vivienda protegida y publica
% Objetivo s/PIB Espana

0,45%

Evolucion PIB Espaia vs. Principales paises UE, 2001-2021. (#)

0.5%
05%
0.4%
0.4%
0.4%
= 04% 0.4%
L T 0% )
5 ° 03% g3 0.3% Presupuesto
e objetivo de Espana
T 03% 03%
9
g - b 6.000 M€
; ]l) c
o o 0275) 0 0.22% 022%
- 26% ’ 0.2% Suponiendo 0,45%/PIB
’; 0.2% . destinado a vivienda
2 018% . T 019%
] 0 ( 9 _ i
7 0.16% o 0.16% 015% Q15% 016%
o 01% . 0
0.0%

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 20

2 20013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

A

Europa Central (Alemania, Francia, Bélgica, Paises Bajos, Irlanda, Dinamarca, Austria) Europa mediterrénea (Portugal, Italis, Grecia) == Espania

Promedio UE
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CULMIA

Plan de accion y propuesta de estrategias

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

Presupuesto para 130 mil uds/ano

6.600 M€ c/ano

Propuesta de presupuesto anual destinado a vivienda. (#)

i Alquiler pablico

447 mil viviendas

~ 2.500 M€ c/ano

25,3 MME s/total

Ayudas adicionales a alquileres
~ 470 M€ c/ano

AT|Ayudas a construccion 2343 ME/afio gz

235 MME
A2 | Ayudas a financiacion 185 ME€/aro 7y
18 MME
A3 | Ayudas adicionales 470ME/aR0 o
alquileres 47 MME %

(*) Redondeo de numeros finales por simplificacion

Culmia.

C4
C3

10 anos

6.600 M€ c/a0
66.000 ME

Construccion 130 mil vivs./aro
Ayudas a BTS 39 mil vivs./afio

B1| Ayudas a construccién  1.764 ME/aro
17,6 MME

B2 | Ayudas a financiacién 893 M€/ano
89 MME

B.3 | Ayudas adicionales 231 ME /410
alquileres 23 MME

66%

34%

-%

— 4z Agudagpara BTS

486 mil viviendas

~ 750 M€ C/ano

7,7 MME s/total

A Pablico-Privado

C1] Ayudas a constr. de 19ME/ano oy

VPPB/General 02 MME
C2 | Avales VPP 257 M€/ano 22y,
26 MME
C.3 ] Avales a Viv. Libre 228ME/aro <0y,
ol
23 MME
C4 | Desgravaciones 263 ME /a0
fiscales 26 MME 34%

761 mil viviendas

~ 2.650 M€ c/ano

26,6 MME s/total

Ayudas adicionales a alquileres
~ 230 M€ c/ano
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03 | Fundamentales para un plan ptimo

Propuesta de principales parametros para el desarrollo de planes de vivienda asequible facilitando la viabilidad econdmica y
atraccion de la inversion privada

Pardmetros técnicos Rentas
= ® <> —
® e
Densidad viviendas Forma Canon Ticket Rentas
No limitada Regular (5-7 alturas) <20% mercado libre
Sup. Media 70 mcc Ratio superficie const/util <130 Reducido en médulos altos Scoring y solvencia inquilinos Costes operativos <35%
@ -
I %% = it 4l
Duracion Usos Puntuacion Lotes Actualizacion rentas IPC
Exclusivo residencial Objetiva Mix médulos
Industrializacion constr. (<tiempo) Dotacion minima garajes Compensacion rentas
Plan vivienda
Asequible
Localizaciéon y Volumen Financiacién y fiscalidad
2O
1K oc 1% 1= =
Distribucion activos Parcelas Acceso a financiacion Ayudas construccion Subvenciones
Minimos municipios Atomizacion VPP Alquiler y Financ.
Ubicacion en zonas tensionadas Evitar guetos BEI ICO, ICF.. Médulos bajos, sequn ubicacion Maédulos bajos, segun médulo
=l q ] 7
i ) €
Tamano Lote optimo Tipo concesion Reversion activos Fiscalidad general
<60 viviendas Derecho superficie Valor minimo
Mayor densidad posible Disponible 100% edificios Facilidad transmision EDAYV IVA contenido
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Ingresos obtenidos por la

Relacion ingresos Adm. vs. Adjudic.

47%

Andlisis fiscalidad durante construccion y explotacion por unidad. (€/ud, €/ud./afo, %)

Destino de gastas durante construccion

140 mil€/ud. | Ao 0
@Administracién

Carga fiscal construccion 6 mil
Municipio (ICIO, IAE, 1B, Tasa urb. 6
Com. Auténoma (T)

W Estado (VA

22 mil

HHHE Activo (otros costes)
Costes construccion
Soft Cost (Indire
W Hard Cost (D

Carga fiscal Vivienda 22 mil€/ud.

Carga fiscal total Plan

) 17.000 ME
/760 mil uds.
(*) Redondeo de nimeros finales por simplificacion

Culmia.

@Administracién

Carga fiscal anual
Municipio
Com. Auténoma
B Estado

Adjudicatario

Ingresos netos anuales
B Net Operative Income

Explotacion anual

0.5 mil

2 mil

Carga fiscal Vivienda

Carga fiscal total Plan
/60 mil uds., 50 arios

2mil €/ud/ano
97 mil €/ud en 50 arios

73.800 ME

CULMIA

Plan de accion y propuesta de estrategias

mayores que los del adjudicatario en planes a 50 anos. (>50% adj a partir del afio 60, renta 7,4 €£/m2u)

Ingresos acumulados del plan. (€/ud, %)

Despueés reversion activos
Acumulado afio 50

@ Ingresos

Valor ingresos patrimoniales
161 mil
W Valor vivienda
Ingresos fiscales totales Adm
119 mil
Municipio
Com. Auténoma
W Estado

Ingresos Adjudicatario

161 mil
280 mil

29 mil

| - 252 mil
ngresos netos tatales Inv. L o
252 mil e

W Net Operative Income
Carga fiscal Viv. (scumulada) 19 mil £/ud.
Carga fiscal total Plan (acum)
760 mil uds., 50 anos Sl
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03 | Conclusiones y estrategias

O
& e fe
Colapso de mercado de Estrategias segun necesidad: Colaboracion de todos los
alquiler por incapa(;idad para ﬁhqblﬂlc%r;fﬁ\?:gg;gmil actores: Administracién pﬂt?lica,
cambiar a propiedad - Ayudas a BTS, 486 mil sector privado y bancario
Hogares tensionados en alquiler Esp Hogares incluidos en el plan Inversion publica necesaria (x10 afos)
76%2?581?;[@; 1,7 M 6.600 M€ c/ano
.

Estrategias complementarias para distender el mercado

1= il e

Subida de de vivienda Desbloqueo nuevos sectores Sector de la construccion:
protegida para mejorar la de . .
eficiencia de la inversion publica C'I]: + E'I]: Ayudas y facn&?i;;gﬁgg?
+ Simplificacion burocratica en A9 '
Optimizacion de la planes de rehabilitacion y . o J
- e profesionalizacion del sector
para mayor viabilidad densificacion
economica
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Anexo 01| Metodologia y Fuentes

Diagnostico de acceso a vivienda

El principal objetivo del informe consiste en proponer una politica de acceso a la vivienda en Espaiia, partiendo del estado de situacion actual en relacion a la Union Europea en los
ultimos afos. EL analisis se ha realizado partiendo de fuentes publicas de cobertura nacional e internacional que permiten comparar y armonizar los datos, ademas de garantizar la
calidad de la informacion publicada.

Los aspectos analizados y que inciden directamente en el acceso a la vivienda, pasan en primer lugar por conocer el % de vivienda publica respecto a viviendas principales. EL Boletin
Especial de Vivienda Social 2020, MITMA, con datos de Eurostat y Observatorio Housing Europe pone de manifiesto el gran desequilibrio que existe entre Espafa y as 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 592 pais con mayor cantidad de viviendas principales

En paralelo, es de especial impacto la produccion de vivienda. Los datos de viviendas iniciadas, obtenidas 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 Espana, la produccion de vivienda se encuentra en un -86%,
respecto a su maximo historico en 2006.

Este hecho, cruzado con la creacion de hogares de los Ultimos 10 afos, segun datos actualizados de la EPA obtenidos de INE, revela que Espaiia acumula un déficit de hogares en mas
de 270 mil.

La proyeccion de hogares de 2022 hasta 2035 elaborada por INE trabaja con un escenario en el que en Espafa se crearan de media mas de 3,7 hogares/1.000 habs./afo, muy alejada
de la produccion 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 segun a Estadistica de construccion 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, Espafia se sitUa por debajo de la media de crecimiento de los precios, pero el alquiler se encuentra un 16% por encima del afio del maximo
historico en compra que fue en 2007. El precio de compra aun no ha llegado a recuperar esa cifra récord, manteniendose en un -5%.

Analizando la tasa de esfuerzo teorica para el primer afio de hipoteca que elabora el Banco de Esparia, junto y en comparacion con el valor medio hipotecado de INE, se observa una
creciente subida desde 2020 que sitUa a tasa de esfuerzo media por encima del 30%.

Otro aspecto fundamental que consolida la tendencia de las Ultimas décadas es el fuerte crecimiento del alquiler en detrimento del régimen de tenencia en compra. Datos de la
Encuesta Continua de Hogares 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 2005 y 2022.

Por ultimo, hemos analizado la situacién actual del mercado de alquiler en base a datos de Idealista Data a fecha de Junio de 2023, que posicionan a Barcelona, Madrid y Donostia
comoa las capitales con precios de alquiler superiores a los 15,5€/m?2/mes.
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Necesidades de los hogares, politicas de acceso y plan de accion

El analisis se ha centrado en los datos de Los 151 municipios mayores de 50.000 habitantes y capitales de pravincia a partir del Censo del INE del 2021, hallando el nimero de hogares
en funcion del nivel de ingresos netos por hogar de cada municipio. Este dato, actualizado con la evolucion del nivel de ingresos netos regulares por hogar hasta junio 2023, se ha
cruzado con el alquiler por m? de mercado publicado en el informe mensual de Idealista de junio 2023 y aplicado para un apartamento de tipo medio de 70m? Gtiles (2 dormitorios),
hallando con ello, la tasa de esfuerzo tedrica al pago del alquiler de mercado de cada uno de los hogares seguin nivel de ingresos.

A partir de ahi, una vez cuantificado que hay 1,8M de hogares en alquiler, y de esos, 1,37M con tasas de esfuerzo mayores al 30%, se ha planteado un tipo de necesidad de solucion de
vivienda para cada grupo de hogares.

En funcién de los ingresos y la tasa de esfuerzo se ha planteado una respuesta a esa necesidad, siguiendo el criterio de, @ menores ingresos Yy mayores tasas de esfuerzo, mayor
ayuda publica, mientras que, @ mayores ingresos Y menores tasas, menor cantidad ayuda.

Se detectan 442.000 hogares con ingresos menores a 1.000€ mensuales que necesitan alquileres publicos porque sus tasas de esfuerzo son desproporcionadas (>40%), suponiendo
una responsabilidad de desarrollo que debe ser asumida por el sector publico. Ademas, se plantean ayudas a los inquilinos 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 moédulos de vivienda protegida, clasificando los hogares en los madulos de cada municipio (vigentes en agosto 2023) en funcion de su tasa de esfuerzo: a los de mayor tasa,
alquiler en viviendas protegidas especiales, para tasas intermedias, protegidas 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 municipio, planteando los costes por ubicacion y los ingresos que generarian en funcion de
los modulos de cada municipio. Para que este plan sea exitoso, se han planteado las condiciones de ayudas a la financiacion y a la construcciéon necesarias para cada uno de los
modulos con el objetivo de obtener una rentabilidad minima que atraiga el capital privado necesario. De ello se deducen los 17.600ME€ de ayudas a la construccion y los 8.300ME de
subsidios a la financiacion. Ademas de esto, consideramos que los planes que se liciten con médulos <6,5€/m2u deben ser complementados hasta esa cantidad con ayudas al
adjudicatario, ya que esos planes apenas generan margen para pagar los gastos operativos de explotacion, limitando mucho su liguidez, derivando en los 230ME de ayudas anuales.

Estas conclusiones se alcanzan suponiendo un plan en derecho de superficie de 65 afios, sin canon, asumiendo una financiacion a coste de mercado actual (c. 6%), a 30 afos de
préstamo, con 3 de carencia y amortizacion francesa, sin cobertura adicional.

Finalmente, entre los 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 mercado de compraventa, dejando libres sus viviendas para engrosar la oferta vacante de alquiler, distendiendo el mercado
de alquiler actual. Se proponen ayudas a la construccion de viviendas VPPB/generales segun el modulo para que sean viables, asi como avales de hasta el 20% para la entrada de
viviendas protegidas y del 10% para viviendas libres. Ademas, se sugieren desgravaciones fiscales de 50% de IVA/ITP en la compra de viviendas.

Los subsidios a la financiacién generarian un presupuesto anual maximo de 844ME durante los 30 afos de vida de los prestamos, incluyendo 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 propone abordar este objetivo en un plazo de
. Esto supone el , cifra que ya se ha alcanzado con desgravaciones fiscales en el presupuesto de vivienda en el pasado, y es el
(Eurostat).
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