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01| Diagndstico de acceso a vivienda

CULMIA

Espana, 52 pais con menor

parque de vivienda publica de
la UE

Parque Esp. vs. UE

25vs. 93 . krane

Q
1z

Produccion de vivienda en

minimos histéricos
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

al

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

Compra | Alquiler s/méx. historico

-5% | +16%

G

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
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Estado de situacion y propuesta de plan para Andalucia

01.1| Inversiéon necesaria en vivienda en Espana o

Se necesitan 761.000 viviendas asequibles y 442.000 publicas en Espaia para destensar el mercado de alquiler

Viviendas necesarias

1,2 millones viviendas

Distribucion de inversion por tipo de necesidad en Espaiia. (#)

Hogares en Espana Hogares en alquiler Hogares tensionados en alquiler
" } 1.37M
Municipios >50.000 habs. y capitales de provincia 18% s/hogares totales Hogares en alg. con tasa de esfuerzo >30%

1,2 M viviendas en Espaiia

PUblico + pUblico-privado

- @ Alquiler publico - @ Pdblico-Privado Gz Ayudas para BTS
442 mil 761 mil 486 mil
viviendas viviendas viviendas
% Inversion total desarrollo % Inversidn total desarrollo & Inversion total desarrollo
Alquiler publico medio Alquiler asequible medio
550 €/mes* 700 €/mes*

—— € Inversion Espafna —

174 MM€

(*) Incluye Anejos y gastos repercutibles 103 mil €/vivienda (promedio)
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Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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01.1 | |ﬂve|’Siéﬂ Dubuca en ViVieﬂda VS UE g ESDaﬁa E&tado de situacion y propuesta de plan para Andalucia

El objetivo de presupuesto publico para desarrollo de vivienda deberia situarse en torno al 0,45% del PIB, en linea con UE en el pasado, pero eso
implicaria construir un numero de viviendas que no somos capaces, por lo que lo situamos en la mitad, el 0,2%
% Objetivo s/PIB Andalucia % Real s/PIB Andalucia

0.45% 0.21%

Presupuesto en vivienda en Andalucia y porcentaje sobre el PIB de Andalucia, Espana vs. Principales paises UE, 2003-2022 . (% s/PIB, M€, # )

05%
Objetivo s/PIB a nivel EU
;@ 0,4%
2 Incremento
a Presupuesto de
= Andalucia para
& 03% estas politicas
)
[ge}
= 0,24%
: 022% 386,5 ME
= 02%%
P J0/
5 02% = 0.19% 0,21%/PIB destinado
%TI \/_/g_)\ 0,18% planes de vivienda
;:‘ \/\/WOJESDU
3816 M€ .
£ o 319,4 M€ % Realista o/PIB
ndalucia
* 22mil 23
L 2 * * P * *
. ® . o 3 A . *
0,0%

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 201/ 2018 2019 2020 2021 2022

Media UE sin Italia* 10.000 viv/ano

Europa Central (Alemania, Francia, Bélgica, Paises Bajos, Irlanda, Dinamarca, Austria)  ——— Espana

Inversion en Vivienda Andalucia

Andalucia & #\isados de Obra Nueva Viviendas Andalucia

(*) Se excluye ltalia por presentar unos valores anomalos que distorsionan el indicador los afios 2021y 2022

Culmia. Pagina 6
Fuente: datos de Inversion en vivienda sobre el PIB de Eurostat, y datos de visados de obra nueva, n? de viviendas del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
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01.2 | Detecc'én de hogaFeS con necegldad Estadodesét;adéngpropuestadeptam para Andalucia

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

Deficit de vivienda social/asequible

4.0 0 0 uds./ano

Distribucién de hogares en Andalucia, 2022. Localizacién hogares en alquiler con necesidad de ayudas.

Total hogares en alquiler
tensionados

- Municipios 160000
o Hogares en Andaluua o Creacion anual de
Municipios >50.000 habs. y capitales de provincia hogares hasta
2037
1,65 M

Cordoba '

Jaén 7,
Nuevos hogares/ano
Huelva Sevilla
’ % Granada

- Almeria Déficit vivienda
Mélaga ~ asequible*
i
. . Cadiz 4 W o
Hogares en alquiler Hogares tensionados en LY - . i
. Deficit hogares/ano
alquiler P
*Asumiendo un 14%
h otal s/total de
S/NOGRINES WOElES municipios >50k habs.
Hogares en alquiler con tasa de se crean tensionados
esfuerzo >30%

Culmia. Pagina 7
Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacion y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de Idealista data a fecha Junio 2023.
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Estado de situacion y propuesta de plan para Andalucia

01.3 | Inversion necesaria en vivienda en Andalucia 03

Se necesitan 85 mil viviendas asequibles y 75 mil publicas en Andalucia para destensar el mercado de alquiler

Nuevas viviendas necesarias

160 mil viviendas

Distribucion de inversion por tipo de necesidad en Andalucia. (#)

Hogares en Andalucia Hogares en alquiler Hogares tensionados en alquiler
T | 160 mil

Municipios >50.000 habs. y capitales de provincia 14% s/hogares totales Hogares en alg. con tasa de esfuerzo >30%

200 mil viviendas en Andalucia
para plan total de la CCAA

- @ Alquiler pablico® - @ Pablico-Privado g Ayudas paraBTS@__
75 mil viviendas 85 mil 40 mil
viviendas viviendas
% Inversion total desarrollo % Inversidn total desarrollo & Inversion total desarrollo
Alquiler publico medio Alquiler asequible medio
550 €/mes* 700 €/mes*

M gL alquiler publico hace referencia al médulo

Especial. No incluye la vivienda de emergencia. € Inversion Andalucia

7.731 M€

(*) Incluye Anejos y gastos repercutibles 39 mil €/vivienda (promedio)

Culmia. Pagina 8
Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.

(2) Mantenemos 20 mil hogares en alquiler que
no estan tensionados
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01.3 | Inversion necesaria en vivienda por CCAA

CULMIA

Estado de situacion y propuesta de plan para Andalucia

Andalucia concentra la mayor inversién publica, principalmente en zonas con menos salarios y grandes urbes

Inversion publica Andalucia

7.731 M€

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

Inversion s/l olal

Inversion publica Andalucia

387 M€ a20 anos

12%
450 mil 9.000
) 7.731
& 400mi 5 8000 @
@ 350 mil 7.000 -
c v O
o 300mil < g ° 6.000 o
> o)
> >
; 250 mil 200 mil o 5000 £
S 200 mil M 4000 2
& 150 mil N 3000 g
O e ° . >
100 mil 2000
o . I - K - s
o
_ — - _ * —c— * L s -
"‘T“\r,,} ,AM‘ (s 2 e , ’ \“L)\
L’CH\“‘ 5/(/, S~ A 3?"} q\y/ L 4 . < K/E e~ t } 2( \j J
Madrid Catalufia i Andalucia Com. Canarias Galicia Castillay Pais Aragan Baleares Murcia Asturias Castilla-  Cantabria Navarra Extremadura Melilla La Rioja Ceuta
Valenciana Leon Vasco La Mancha
Madrid Barcelona Malaga Alicante Las Palmas  Corufia Ledn Viztaya Zaragoza Baleares Murcia Asturias  Albacete Cantabria Navarra Badajoz Melilla LaRiop Ceuta
100%  85% 31% 49% 53% 5% 27% 56%  100%  .100% 100% 100% 36% 100%  100% 59% 100%  100%  100%
C;E)d;f Valencia  Tenerife  Pontevedra Valladolid Alava Toledo
44% 47% 32% 23% 26% 26%
Sevilla Salamanca Guadalajara
18% 146% 18%
W # Viviendas Publicas + Col. PP + BTS © Ayudas a construccion + Ayudas a financiacion + Ayudas 3 BTS e Total inversion publica
(*) Redondeo de numeros finales por simplificacion
Culmia. Pagina 9

Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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01.4 | Ptaﬂ de aCC|éﬂ g DFODU@Sta de inverSiéﬂ Estado de Situadéngpropuest plan para Andalucia

Malaga requiere un tercio de la inversidn y de las viviendas necesarias para dar solucion al acceso a la vivienda

Inversion publica Malaga

32% s/total Andalucia

Distribucion de viviendas por provincias en un plan a 20 aios. (# uds)

Viviendas
12 mil
. 10.01
10 mil - 518 221 189 0.010
& . 1017 [
g 8mi 1792 .
[
S 6mi 1.967
>
<
= 4mi 3.425
éj/_,‘)‘
(]

S 2 3 & < U

Malaga Sevilla Cadiz Almeria Granada Cordoba Jaén Huelva Andalucia
Distribucion de inversion por provincias en un plan a 20 afos. (# ME) Inversién
450 M€ Inversion s/Total Anual
400 M€ 33 M€ 11,5 M€ 12,7 M€ 386,5 M€
o ‘J -------------------- s 26,9 M€ ’
% 350 M€ 452 M€ ]
Come ove -
T 250 M€
> ao0me i 68,2 M€ -
S 100 M€
~ 50 M€
Malaga Sevilla Cadiz Alrneria Granada Céﬂ%ﬁa Jaén Huelva Andalucia
Culmia. Pagina 10

Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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01.4 | Ptaﬂ de aCC|éﬂ g DFODU@Sta de iﬂversiéﬂ Estado desituaciéngpropuest plan para Andalucia

Se requieren mas viviendas publico-privadas pero la administracion debe realizar mayor inversion en las viviendas publicas

Inversion publica en viv. social

54% s/total inversion

Distribucion de viviendas por provincias en un plan a 20 aios. (# uds) Viviendas

12 mil
10.01
10 mil - 518 221 189 0.010
b . 1017 I
o oml 1.792 -
[
S 6mi 1.967
>
°
S amil 3.425
2 2mi

™\ i 1 o
R § < A\ J/ v
Mélaga Sevilla Cadiz Almeria Cordoba Jaén Huelva Andalucia
Distribucion de inversion por provincias en un plan a 20 afos. (# M€ ) Inversion
450 M€ Anual
400 M€ 533 ME 11,5 M€ 12,7 M€ 386,5 M€
o 350 M€ 2609ME
g 00 e 45,2 M€ [
= M 74,6 M€
‘B 250 M€
@ 150 M€ 124,2 M€
= 100 M€
= 50 ME
Mélaga Sevills Car;ﬁ‘z Almeria Granace Cordbba \em Htijé\[‘ua Andalucia
Culmia. Pagina 11

Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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01.5 | Necesidades de vivienda por rango de ingresos 51900 08 SIUREON Y propussta e plon pro Andluce

Malaga y Sevilla con el mayor % de poblacion con rentas minimas y aumento de precios, necesitan vivienda publica a corto plazo

Necesidad de vivienda

Publica

A medio plazo A corto plazo
r ! 1T ! 1
[ 5% .
media Espafia: 10 %a
L]
o . : Sevilla
n .
Jaén Granada . ' 595 mil
:
Melilla . Almerla »
. Bad ivila
o ;/ 30 % Ceuta Cérdoba Cadiz : MéLaga
S N Alicante/Alacant 523 mil
o 17 =
2D e Caceres
o =
© Huely
o Ciudad Real - uelva
e o Murcia *
= 251 : Huelva
3 it Totedo : 142 mil Santa Cruz de Tenerife
L Cuenca .
EN -
O L]
L o eeeanand OUEEISE, . - o e e e e e e e e e D e aee e nmenenenee—ennn. rmedia Esparia: 210%
5 o Zamora Burgos ' Palmas, Las
ju .
2 Lugo : Castellén/Castell6
- Fontevedra Tarragona
;t A Lleida Rioja, La :g Valencia/Valéncia
b LeoN  segovia :
7 Asturias ' Huesca Guadalaj
N . uadalajara
% i 5% Corufa, A Cantabria : Madrid Girona
br—1 O
8' ) © Palencia .
[} @)
0 3 Valladolid Bolcss Rics
[,
o Barcelona
-
. Tamafo Provincia 6% 8% 0% 12% 1%
Variacion precio alquiler, 2015-2020
[ | Poblacion con renta inferior al 60% de la mediana
Culmia. i Pagina 12

Fuente: Culrmia Research a partir de datos INE de la Encuesta Continua de Hogares y del Indice de precios de Vivienda
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01.6 | Plan de accién y presupuesto de inversion

Destinar c. 386,5 M€/aino en vivienda, equivalente al 0,21% del PIB de Andalucia, da solucion a los 200 mil hogares tensionados

Propuesta de presupuesto anual destinado a vivienda. (#)

@ Alquilgr publico

/5 mil viviendas
~ 210,4 M€ c/ana

4.207 ME s/total

Ayudas adicionales a alquileres
~4,1 M€ c/ano

AT| Ayudas a construccion  195,0 ME/ario

3901 Me

A2 | Ayudas a financiacion 15,3 M€/ano
306 ME

A3 | Ayudas adicionales 41 ME/afo
alquileres ' 5 ME

(*) Redondeo de ndmeros finales por simplificacion

Culmia.

9%

7%

2%

Presupuesto para 10 mil uds /ano

386,5 M€ c/ano

20 anos

386,5 M€ /a0
7731 ME

Construccion 8 mil vivs./ano
Ayudas a BTS 2 mil vivs./afio

B1| Ayudas a construccién

B2 | Ayudas a financiacién

B3| Ayudas adicionales
alquileres

Fuente: Culmia Research a partir de datos INE de la Encuesta Continua de Hogares y del indice de precios de Vivienda

108,8 M€/ano
2175 ME

43,9 ME/ano
879 ME

- M€/ano
- ME

1%

29%

-%

CULMIA

Estado de situacion y propuesta de plan para Andalucia

— 4 Agudagpara BTS

40 mil viviendas

~ 23,5 M€ c/ano

470 ME s/total

C1]Ayudas a constr. de - M€/aM0
VPPB/General - MME
C2|Avales VPP 14,1 M€/af0
281 ME

C3 ‘ Avales a Viv. Libre 46 ME/aro
92 ME

C4 | Desgravaciones 48 ME/AM0
fiscales 96 ME

o Pablico-Privado

85 mil viviendas

= 152,7 M€ c/ano

3.054 ME s/total

Ayudas adicionales a alquileres
- M€ c/ano

-%

60%

20%

20%
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02.1| Necesidades de vivienda publico-privada en las capitales o,

CULMIA

Ejemplos sobre las capitales de provincia

En las capitales de provincia se necesitan 43.600 viviendas asequibles que se pueden realizar en colaboracion publico-privada

Distribucion de viviendas en colaboracion publico-privada por capitales. (# uds)

Desarrollo viviendas (#)

50 mil
45 mil
40 mil
35 mil
30 mil
25 mil
20 mil
15 mil
10 mil
5 mil

2.396

Almerfa

Distribucion de inversion en colaboracion publico-privada por capitales. (# M€)

Volumen inversion (ME€)

Culmia.

1.400 M€
1.200 M€
1.000 M€
800 M€
600 M€
400 M€

200 M€

114 M€

Almerfa

5.885

Granada

94 M€

Granada

4.373

O

Cordoba

C

208 M€

Cordoba

1.471 1196
Jaen Huelva
71 M€
87 M€
Jaen Huelva

Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.

La inversion necesaria para desarrollar esos planes es de 1.200 millones, que anualizado a 20 anos son 60 millones al afno

Viviendas
43.590

Andalucia

& Inversion

1.248 M€

Andalucia

Pagina 15
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Ejemplos sobre las capitales de provincia

02.1| Necesidades de vivienda publico-privada en las capitales o,

En las capitales de provincia se necesitan 2.180 viviendas asequibles anuales a realizar en colaboracion publico-privada
La inversion necesaria para desarrollar esos planes es de 62 millones al ano

Distribucion de viviendas en colaboracién publico-privada por capitales en un plan a 20 afos. (# uds/ano -
p p p p p ( ) Viviendas
3 mil
. 60 2.180
i i 219 74
© 2mi 294
**
: 120
8 2 mil 176
5 753
5 1 mil
S
o . 484
»no 1 mil
LC\;
Mélaga Sevilla Csdiz Almeria Granada Cérdoba Jaen Huelva Andalucia
Distribucion de inversion en colaboracion pablico-privada por capitales en un plan a 20 afos. (# ME/afio) % Inversion
70 M€
4 e 4 M€ 62 M€
o BoME 10 M€
% 50 M€ 5 MéE
5 40Me e 6 M€
o 20 M€
2 30 M€
& 20Mé€
S 10Me 1OME
Malaga Sevilla Cadiz Almerfa Granacla Cordoba Jaén Huelva Andalucia
Culmia. Pagina 16

Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacién y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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Ejemplos sobre las capitales de provincia

02.2 | Estructura de las necesidades de vivienda 0

Para conseguir una rentabilidad del 8%-9% con Yield on Cost a partir del 6% que viabilice estos planes, con los modulos
actuales de tipo general, se darian las siguientes necesidades de presupuesto publico

— Hogares incluidos en el plan —

43.600

Colaboracion Publico-Privada

Huelva | Jaén Almeria | Cérdoba Cadiz | Granada | Sevilla | Malaga
Maodulo general Maodulo general Maodulo general
% Renta mensual % Renta mensual % Renta mensual
500 € 570 € 670 €
% Ayudas a construccion 1% Ayudas a construccion % Ayudas a construccion
45500 € 32.500 € 15.486 €
F=9 Ayudas a financiacién = Ayudas a financiacion F=9 Ayudas a financiacién
13.634 € 15.113 € 7.014 €

—— % Inversion Pablica Total Plan —

1.248 M€

62 ME/ano (plan a 20 anos)

Culmia. Pagina 17
Fuente: datos de hogares de la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacion y Viviendas (ECEPOV) de INE, 2022 y datos de mercado de Idealista data a fecha Junio 2024.
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02.3 | Viabilidad econémica de la propuesta: general

CULMIA

Ejemplos sobre las capitales de provincia

Principales parametros para el desarrollo de plan de vivienda asequible general con parametros actuales

No permite la viabilidad econ6mica para la atraccion de la inversion privada

O1 Cash flow operativo a 65 afos. (M€)

Renta unitaria: 8,06/m2u | Yield on Cost: 4,4%

PN
A o
= i,
Rentas Gastos Explotacion Costes Produccion Fiscal Financiacién
r L 1 T—A—\ r L Ll r . 1 r . Ll
250 M€
29,8 M€ 204,5 M€

o 200 Me &

= 174,7 M€

= Retorno

2 Adjudicatario

g 150Me 136,7 M€

o (68) M€

k= (11) M€ (0) M€

[

@

% 100 M€ (25) M€ IR

g (17) M€ 70,5 M€ (CF apalancado)

(12) M€
50 M€
Rentas Gastos Total Gastos NOI Coste Coste Coste CF Impuestos Préstamo CF
contratos  repercutibles Rentas explotacion (Margen Op.) gestion activo adquisicion  construccion  Operativo promotor Apalancado
02 Asunciones operativas
/;7 Licitacion Producto % Costes Construccién @; Financiacién
Duracién Canon Reper. Gastos Tamano Sup. media Anejos S/R B/R Terrazas Jrb. Int.  C. Indirectos LTC Periodo  T.Interés Equity First
65 200 55 1,5 Pk+Tr 950 500 475 10 17,0% 55% 30 550% 20%

100 milE 80 % IBI

Culmia.
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Ejemplos sobre las capitales de provincia

02.4 | Viabilidad econémica de la propuesta: mejorada

Las mejoras del plan permiten la viabilidad econdmica para la atraccion de la inversion privada

01 Tir apalancada adjudicatario e impacto de mejoras para la viabilidad econémica del plan. (%)

T A
|I|III&
Administracién - Licitacion Financiacién bonificada Administracion - Ayudas [(;&/Q
r : ] r : 1 r : 1 \Q&
10%
- 5 00 Retorno
A 0% Adjudicatario

8%
8 7% . 0,4% 0,0% 6,5% 0.1%
0,7% 5,8% 0,1% 0.2%

> 6% [ ,8% ,

2 49% 0,2% 0,0% TR
5 59 , (CF apalancado)
c 4%
S 3%
2%

1%

0%

Tir Periodo  Coste Adqg. Pk+Tr Tir LTC Periodo Tipo interés Equity First Tir IBI Ayudas Tir
Caso Base 75 afios 0€ 1 Sétano Opt. 1 65% 50 afos -200bps 15% Opt.2  Bonif. 100% 300€/m2u.  Opt. 3
02 Asunciones operativas
/;7 Licitacion Producto E Costes Construccion E"é Financiacién
“““ Canon Reper. Gastos Tamafio Sup. media Anejos S/R B/R Terrazas Urb. Int.  C. Indirectos
75 0 milE 0% IBI 200 55 1Pk+Tr 950 425 475 110 16,0% 65% 50 400% 15%

+10 afios - 100 mile.  100% bonif. v.| 2D Dotacién min m i PeBang) ‘ -1pp. +100bps +20 aros -200 bps -5 pp.
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02.5 | Viabilidad econdmica de la propuesta: incentivada

CULMIA

Ejemplos sobre las capitales de provincia

Una deduccion del IS hasta el 5% genera un incentivo a la actividad de planes asequibles

01 Tir apalancada adjudicatario e impacto de mejoras para la viabilidad econémica del plan. (%)

Administracion - Licitacién

1

A

PN

Illllla

Financiacion bonificada

Administracién - Ayudas

10%
9%
8%
g 7% 02 0,4% 0,0% 6,5% 0.1%
> 6% 0,7% 5,8% 0,1% 2%
< 0, 0,
é 59, 4,9% 0,2% 0,0%
c 4%
S 3%
=%
1%
0%
Tir Periodo Coste Adg.  Pk+Tr Tir LTC Periodo Tipo interés Equity First Tir IBI
Caso Base 75 afios 0€ 1 Sotano Opt. 1 65% 50 afos -200bps 15% Opt. 2
02 Asunciones operativas
/;7 Licitacion Producto g Costes Construccién
Duracion Canon Reper. Gastos Tamano Sup. media Anejos S/R B/R Terrazas Urb. Int
75 0 mil€ 0 % IBI 200 55 1Pk+Tr 950 425 475 10
+10 afios - 100 mile. 100% bonif. ‘ : Dotacién min n AP ey n

Culmia.

2,0%

Ayudas

Bonif. 100% 3ooe/m2u.§

C. Indirectos
16,0%
-1pp.

D

: Retorno

Adjudicatario
TIR
(CF apalancado)
Tir
Opt. 4
65% 50 4,00% 15%
+100bps +20 afos -200 bps -5 pp.
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03.1| La vivienda pUblica como infraestructura i

Hogares con ingresos minimos y necesidad de vivienda social o ayudas directas al alquiler

Viviendas publicas necesarias en el plan Inversion publica necesaria Ayudas anuales al alquiler

/75 mil 4.200 M€ 82 M€ /afo

La vivienda social hoy

X ala x Falta de entendiendo sobre la
X de ® -
vivienda social. por @ vivienda para capas de la
- P //:_7 que no podran aligual que la
acceder al mercado libre o asequible sanidad o la educacion

Vivienda Social como Infraestructura

v
A v" Vivienda social entendida como una ﬁ E ara dar el @ para generar y
W HH P DDH mantener el nuevo parque de

servicio publico . ;
viviendas sociales

Esfuerzo publico inmenso que las administraciones solas dificilmente van a poder asumir
Colaboracion publico-privada en vivienda social
o v /subsidiada

\'\\u v de explotacion kal v ajustado a =, -
para el sector privado ﬁ ,. demanda y coste minimo — en plrbolgectos de vivienda
publica
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03.2 | Derecho de superficie con propiedad temporal 0

Creacion de vivienda asequible en propiedad temporal mediante derechos de superficie sobre suelos publicos

Cada hogar que pasa del alquiler a la propiedad genera un doble efecto de distension del mercado de alquiler, solucionandose su
propia situacion y dejando vacante la vivienda previa

Gl e =

de vivienda en Espana nos
tenencia en ha permitido ser uno de los paises que impide la tenencia en
régimen de vs el alquiler con de propiedad en mayor porcentaje

nuestro entorno

La vivienda en derecho de superficie en propiedad temporal

HhHE NRRRR
Derechos de superficie de 75-90 Estabilidad residencial y familiar Precios entre un 25%-30%
anos sobre suelos publicos durante 2 6 3 generaciones inferiores a la vivienda en pleno

dominio
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04 | Conclusiones y estrategias

o fe

a I I | w

Andalucia, primera CCAA de Estrategias segun necesidad: Colaboracion de todos los
Espafa con necesidad de - Alquiter publico, 75 mil actores: Administracion publica,

.. . - Pablico privado, 85 mil . i
vivienda social - Ayudas a BTS, 40 mil sector privado y bancario
Hogares tensionados en alquiler Hogares incluidos en el plan Inversion publica necesaria (x20 anos)
(1) s/hogares <
v

Estrategias complementarias para distender el mercado

L gl

Financiacidon bonificada para Aumento dotacion Fomento del parque de
captar inversion privada y .=||]=. presupuestaria para vivienda .=|']=. vivienda social, concebida
proteger los planes del mercado publica/asequible como
+ Proyectos viables capaces de atraer +
Optimizacion de la la inversién necesaria ,
para llegar a la viabilidad 6% g'ﬁefost propiedad temporal

econdmica
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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 Espana, partiendo del estado de situacion actual en relacion a la Unién Europea en Los
ultimos anos. 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 informacién 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 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 produccién 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 histéricos en 202. En el caso de Espana, la produccion de vivienda se encuentra en un -86%,
respecto a su maximo histérico en 2006.

Este hecho, cruzado con la creacion de hogares de los Ultimos 10 afos, segiin datos actualizados de la EPA obtenidos de INE, revela que Espafia 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 produccioén 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 la Estadistica de construccion y vivienda de MITMA se observa como el peso de a vivienda publica
ha ido reduciéndose en cada década, llegando a su minimo historico del 10% en 2022.

La evoLu;ién 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 afno del maximo
histérico en compra que fue en 2007. EL precio de compra aln no ha llegado a recuperar esa cifra récord, manteniéndose en un -5%.

Analizando la tasa de esfuerzo tedrica para el primer afo de hipoteca que elabora el Banco de Espafia, junto y en comparacién con el valor medio hipotecado de INE, se observa una
creciente subida desde 2020 que sitUa la 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 (a
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 situacion 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
como 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 provincia 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 m2 de mercado publicado en el informe mensual de Idealista de junio 2023 y aplicado para un apartamento de tipo medio de 70m?2 Utiles (2 dormitorios),
hallando con ello, la tasa de esfuerzo tedrica al pago del alquiler de mercado de cada uno de los hogares segun 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 funcion de los ingresos y la tasa de esfuerzo se ha planteado una respuesta a esa necesidad, siguiendo el criterio de, @ menores ingresos Y mayores tasas de esfuerzo, mayor ayuda
publica, mientras que, a mayores ingresos Yy 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 colaboracién publico-privada en edificios
con modulos de vivienda protegida, clasificando los hogares en los médulos de cada municipio (vigentes en agosto 2023) en funcién 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 ubicacidon y los ingresos que generarian en funcién de
los médulos 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
modulos con el objetivo de obtener una rentabilidad minima que atraiga el capital privado necesario. De ello se deducen los 177.600ME€ 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 modulos <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 liquidez, derivando en los 230ME de ayudas anuales.

Estas conclusiones se alcanzan suponiendo un plan en derecho de superficie de 65 afos, sin canon, asumiendo una financiacién a coste de mercado actual (c. 6%), a 30 afos de
préstamo, con 3 de carencia Yy amortizacién 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 pequefa 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 segin el médulo 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 anos de vida de los préstamos, 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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