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1 ELPROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE DEL PLAN
MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DEL TM SEVILLA 2018-
2023

El Programa de Actuacidén del Plan Municipal de Vivienda y Suelo del TM Sevilla
2018-2023, aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno de la Ciudad de
Sevilla en sesion de 28 de diciembre de 2018, incorpora un programa denominado de
Alquiler Asequible a través del cual podran llevarse a cabo promociones de vivienda
en alquiler sometidas a un régimen de proteccién municipal sobre la base de lo
establecido en el articulo 10.1 b) de la LOUA, en suelos provenientes de la reserva del
30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, cuando el plan justifique
en su estudio de demanda que existe una demanda de vivienda protegida inferior al
porcentaje de reserva mencionado.

1.1 OBIJETO DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

El objeto del Programa de Alquiler Asequible es el de aumentar el parque de vivienda
en alquiler a precio asequible, es decir, por encima de los valores de la vivienda
protegida pero por debajo de los valores del mercado, estableciendo para el periodo
de vigencia del Plan un objetivo a conseguir de 1.000 unidades.

Estas viviendas de proteccion municipal seran consideradas como viviendas
protegidas, teniendo por tanto el régimen juridico de estas en los términos que se
establece en la Ley 132005 de medidas para la vivienda protegida y en el reglamento
de desarrollo, Decreto 149/2006 de 25 de julio, Reglamento de Viviendas Protegidas.
Si bien, como decimos, estaran sometidas al régimen de las viviendas protegidas
recogidos en la Ley, en todos aquellos aspectos propios del programa se someteran a
lo que se recoja en el Plan Municipal de Vivienda asi como, en este caso, también en
los acuerdos que lo desarrollen.

Puesto que de conformidad con el articulo citado de la LOUA, dicho régimen de
proteccion municipal debera al menos limitar el precio maximo del alquiler y
establecer los requisitos que han de cumplir los destinatarios de las mismas, el
mencionado programa de Alquiler Asequible establece que: las viviendas de
proteccion municipal de alquiler asequible se destinardn a unidades familiares cuyos
ingresos anuales no superen 5,5 veces el IPREM; debiendo realizarse su seleccién a
través del Registro Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas; y establece
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también un precio maximo de alquiler cuyo médulo basico se calculara como el
resultado de multiplicar el médulo basico para vivienda protegida establecido en el
Plan de Vivienda autondmico (758,00 €/m2u) por la superficie util de la vivienda y por
un coeficiente que se fija en 1,8 y otro de 1,15 (precio maximo superior grupo C) por
las caracteristicas del municipio de Sevilla; dando de este modo cumplimiento a las
limitaciones que la LOUA establece para la regulaciéon del programa de proteccion
municipal.

1.2 OBJETO DEL iNDICE DE PRECIOS DE REFERENCIA DE ALQUILER
RESIDENCIAL

El alquiler residencial, como analizamos con posterioridad, esta caracterizado por una
tendencia creciente en dos espacios diferenciados: por un lado en el precio y por otro
en cuota sobre el régimen de tenencia frente a la propiedad. Esta tendencia no se
refleja en estadisticas oficiales con informacién suficientemente desagregada y/o
actualizada que permita al futuro arrendatario y al profesional del sector mejor
conocimiento de la realidad y mas confianza en el ejercicio de los derechos vy
obligaciones de cada uno.

Desde las diferentes instancias oficiales que manejan informacién a estos respectos
es dificil superar el umbral de los datos aportados por los Censos de Poblacion y
Vivienda (CPV) que, si bien aportan desagregacion de la informacion a nivel de
seccién censal (el ultimo es de 2011), se encuentra muy desactualizado, mas aun en
ciudades medias y grandes donde la dindmica urbana e inmobiliaria va por delante de
cualquier tratamiento muestral e incluso censal de la informacion; los datos
aportados por la Encuesta Continua de Hogares (ECH) que, si bien dispone de
periodicidad anual aporta su maxima desagregacién a nivel provincial; o de la
Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) que, como en el caso de las anteriores fuentes
elaboradas y mantenidas por el INE y aunque con periodicidad anual, dispone de
maxima desagregacion a nivel autonémico.

Los principales datos que se aportan incluso a través de los Boletines estadisticos de
periodicidad trimestral y/o Especiales de caracter anual que el propio Ministerio de
Fomento comparte electronicamente a través del Observatorio de Vivienda y Suelo’

! Acceso directo a recurso electrénico de los Boletines Periddicos y Especiales del
Observatorio de Vivienda y Suelo del Ministerio de Fomento
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fusiona las estadisticas oficiales de las fuentes antes referenciadas con las series
periodicas de datos elaborados y aportados por los registros administrativos de
depdsitos de fianza de contratos de arrendamiento existentes y con los que los
principales portales inmobiliarios de internet emplean para elaborar sus propias
estadisticas. Como es posible comprobar en el ultimo Boletin Especial de Alquiler
Residencial publicado a finales de Septiembre 2019, los indicadores aportados
obtienen las maximas desagregaciones para municipios con poblacién superior a
25.000 o 100.000 habitantes, segun el caso, y no superan la delimitaciéon geografica
municipal.

No en vano el RDL 72019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda
y alquilerz, con entrada en vigor el 6 de marzo de 2019 y convalidado el 3 de abril de
2019 por la Diputacion Permanente del Congreso, que modifica entre otros extremos
la regulacion de los arrendamientos urbanos, mandata al Gobierno a impulsar la
oferta de viviendas en alquiler asequible mediante medidas para favorecer la
informacién y la transparencia en el mercado del alquiler, asi como las politicas de
vivienda o fiscales.

En este sentido su DA 22, que se adjunta de forma literal, abunda en la necesidad aqui
puesta de manifiesto para lo que plantea la generacion de un indice estatal de
referencia:

Disposicion adicional sequnda. Sistema de indices de referencia del precio del
alquiler de vivienda.

1. Para garantizar la transparencia y el conocimiento de la evolucidon del
mercado del alquiler de viviendas, asi como para aplicar politicas publicas que
incrementen la oferta de vivienda asequible y para facilitar la _aplicacion de
medidas de politica fiscal, se crea el sistema estatal de indices de referencia del
precio del alquiler de vivienda, que se ajustard a las siguientes reglas:

a) Se elaborard en el plazo de ocho meses por la Administracion General del
Estado, a través de un procedimiento sujeto a los principios de transparencia y
publicidad. La resolucion por la que se determine el sistema de indices de

2 Acceso directo a publicacién electrénica en el BOE num. 55, de 05/03/2019, del Real
Decreto-ley 72019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler
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referencia se publicard en el «Boletin Oficial del Estado». Contra la resolucion
por la que se apruebe el sistema de indices de referencia podrd interponerse
recurso contencioso-administrativo.

b) Para la determinacion del indice estatal se utilizardn los datos procedentes
de la _informacion disponible en la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria, en el Catastro Inmobiliario, en el Registro de la Propiedad, en los
registros administrativos de depdsitos de fianza y en otras fuentes de
informacion, que sean representativos del mercado del alquiler de vivienda.
Anualmente se ofrecerd una relacion de valores medios de la renta mensual en
euros _por _metro cuadrado de superficie de la vivienda, agregados por
secciones _censales, barrios, distritos, municipios, provincias y comunidades
autonomas.

2. En sus respectivos dmbitos territoriales, las comunidades autonomas podrdn
definir de manera especifica y adaptada a su territorio, su propio indice de
referencia, para el ejercicio de sus competencias y a los efectos de disefiar sus
propias politicas y programas publicos de vivienda. Entre estas medidas se
propone el establecimiento de un sistema de indices de referencia del precio
del alquiler residencial para ‘dotar al mercado del alquiler de la necesaria
informacion al servicio de las politicas publicas en materia de vivienda, ofrecer
mds transparencia en el desarrollo de la actividad, y servir de soporte a la
articulacion de medidas de politica fiscal”

Este instrumento, de utilidad y muy ambicioso, se proyecta de este modo dada la
escasa informacion de caracter administrativo disponible y mas concretamente y
como venimos exponiendo con desagregaciones que superen el ambito municipal.

La necesidad de determinar en el corto plazo un precio de referencia de apoyo al
cumplimiento del programa de Alquiler Asequible del PMVS, que recorra la actividad
del alquiler residencial en la ciudad de Sevilla y genere un mejor conocimiento y
seguimiento continuado y periddico de la misma, exige la definicién y generacién de
un precio de referencia del alquiler residencial territorializado que sirva de soporte al
programa y permita contrastar con antelacién suficiente la idoneidad de los objetivos
previstos en el mismo respecto a la realidad del mercado de alquiler residencial
disponible en la ciudad, al objeto de poder adaptarse y reorientarse a la misma y ser
empleado como una herramienta eficiente para el desarrollo del programa de
actuacion del PMVS.
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Es por lo expuesto que se propone, por un lado, generar un indicador territorial a
modo de indice del precio de referencia de alquiler residencial para la ciudad de
Sevilla que comprenda sus Distritos municipales y Barrios y, por otro, un soporte a
modo de mapa digital que permita analizar la evolucién reciente y la situacion actual
y futura de éste indicador sobre el territorio municipal con la maxima desagregacion
que permitan las fuentes de informacion disponibles; se definirda de modo que
permita su actualizacidn de forma periddica y pueda ser consultado por la ciudadania
y entidades y agentes publicos y privados interesados en el conocimiento que genere
el mismo.

En origen se propone la incorporacién a los mencionados mapas de otras capas de
informacién reflejo de otros indicadores urbanos de referencia observados en la
ciudad de Sevilla que tendran que ver con la Vivienda con Finalidad Turistica, la
Vivienda Deshabitada y las Viviendas de las que resultan titulares Personas Juridicas
Publicas y Privadas, todas ellas ya implementadas y analizadas en el diagndstico del
PMVS y que al amparo del desarrollo del presente trabajo se plantean actualizar, con
motivo de analizar las posibles incidencias y su evolucidn en la distribucion territorial
de los indicadores a definir para la generacion de los precios del alquiler residencial
que nos ocupan. Huelga decir que el resultado que alcance el anunciado sistema
estatal de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda, cuando proceda,
formara parte de la matriz de generacion del indice de precio municipal que en este
momento nos ocupa.
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2 PROPUESTA DE BASES REGULADORAS PARA EL DESARROLLO
DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

BASES REGULADORAS PARA EL DESARROLLO DEL PROGRAMA DE
ALQUILER ASEQUIBLE ACOGIDO AL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA DE
SEVILLA

| REGIMEN JURIDICO

PRIMERA.- DEFINICION

El Programa de Alquiler Asequible es un programa cuyo régimen es de proteccién
municipal y supone la posibilidad de realizar promociones de vivienda en alquiler en
suelos provenientes de la reserva del 30% de la edificabilidad residencial para
vivienda protegida. Dichas viviendas en alquiler seran destinadas a las personas que
cumplan los objetivos de renta que mas adelante se definen, que deberan ser
seleccionadas a través del Registro Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegida, y que se ofertaran a un precio limitado, teniendo unas condiciones propias
de proteccidon que deriva de lo establecido en el PMVS asi como en el presente
acuerdo.

El régimen juridico de las viviendas de alquiler asequible como viviendas de
proteccion municipal sera el de las viviendas protegidas estando sometidas a lo
establecido en la Ley 13/2005 de medidas para la vivienda protegida y el suelo y en el
Decreto 149/2006 por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas.

Las condiciones propias del programa de alquiler asequible son las establecidas en el
Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sevilla aprobado definitivamente por acuerdo
de la Junta de Gobierno Local el 28 de diciembre de 2018. En cuanto a las
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condiciones procedimentales de caracter especifico del mencionado programa habra
de estarse a las reglas y condiciones establecidas en el presente acuerdo.

SEGUNDA.- BENEFICIARIOS

Las viviendas de proteccion municipal de alquiler asequible se destinaran a unidades
familiares cuyos ingresos anuales no superen 5,5 veces el IPREM y cumplan los
requisitos establecidos en la Ley 13/2005 de 11 de noviembre y el Reglamento de
Viviendas Protegidas, debiendo realizarse su seleccidn a través del Registro Municipal
de Demandantes de Viviendas Protegidas.

El precio de referencia para esta modalidad de viviendas se calcula como el resultado
de multiplicar el modulo basico para vivienda protegida establecido en el Plan de
Vivienda autonémico (758,00 €/m2u) por la superficie util de la vivienda y por un
coeficiente que se fija en 1,8 y otro de 1,15 por las caracteristicas del municipio de
Sevilla (precio maximo superior grupo C).

La unidad familiar o de convivencia ha de contar con ingresos minimos suficientes que
garanticen el pago de la renta, asi como que éstos sean inferiores a 5,5 veces el
IPREM.

Para acreditar los ingresos minimos, se debera aportar fotocopia de las seis ultimas
ndéminas, contrato de trabajo en vigor y vida laboral actualizada o en su caso,
Certificado acreditativo del pago de una pension, que garanticen que las cantidades
que se destinaran al pago de la renta no superen el 25% de los ingresos de la unidad
familiar o de convivencia.

Los trabajadores por cuenta propia deberan aportar los dos ultimos trimestres de IVA
e IRPF y vida laboral actualizada.

TERCERA.- PERSONAS PROMOTORAS

Podran promover viviendas acogidas al programa de alquiler asequible las personas
juridicas, publicas o privadas, en los términos previstos en este programa y sin
perjuicio de lo establecido en los apartados siguientes.

No se admite la promocién para uso propio, salvo el supuesto en el que el promotor
de la actuacidn sea una cooperativa de viviendas en cuyo caso todas las personas
miembros de la mismas deberan cumplir los requisitos establecidos para los
beneficiarios de la actuacion, estando sometidas al procedimiento establecido para la
seleccion de los beneficiarios resultantes de la normativa de aplicacién.
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CUARTA.- OBLIGACIONES DEL PROMOTOR

Las personas promotoras del programa de alquiler asequible estaran obligadas a velar
por el cumplimiento de las obligaciones dimanantes del presente programa asi como
del resto de condiciones establecidas en la normativa de vivienda protegida de
aplicacién.

QUINTA.- PRECIO MAXIMO DE RENTA

La renta maxima anual se determina como un rango donde el 50% de las rentas seran
inferiores al 5% del precio de referencia, pudiendo llegar el restante 50% de las rentas
de alquiler hasta un maximo del 7% del precio de referencia. Dicha distribucién de
viviendas con distintos limites de ingresos debera cumplirse para cada una de las
promociones que se desarrollen.

Particularmente, en cada promocion, deberd destinarse el 50% de las viviendas para
unidades familiares cuya renta maxima no supere 4,5 veces el IPREM y con rentas de
alquiler inferiores al 5% del precio de referencia y el otro 50% para unidades
familiares cuya renta maxima no superen en 5,5 el IPREM y con rentas de alquiler de
hasta el 7% como mdaximo del precio de referencia.

Las rentas del alquiler se mantendran durante el periodo de vigencia del contrato
pudiendo actualizarse de manera anual conforme al IPC.

SEXTA.- PLAZO

Con la finalidad de garantizar una estabilidad en los contratos de arrendamiento de
viviendas del programa de alquiler asequible, estos tendran una duracién minima de
10 afios, que podran prorrogarse por periodos de 5 afios de conformidad con el
procedimiento establecido para las prérrogas de contratos de alquiler de viviendas
protegidas en el Reglamento de Vivienda Protegidas en Andalucia.

SEPTIMA.- DESTINO Y USO

Las viviendas objeto del presente programa se destinaran a residencia habitual y
permanente, no pudiendo acogerse al mismo quienes sean titulares del pleno
dominio de alguna vivienda, o estén en posesion de la misma en virtud de un derecho
real de goce o disfrute vitalicio.

No obstante, podran ser destinatarios o destinatarias de viviendas en alquiler del
presente programa quienes no cumpliendo lo dispuesto en el parrafo anterior, se
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encuentren en alguno de los supuestos excepcionales que la normativa en materia de
vivienda protegida establece para los supuestos de acceso existiendo algin derecho
sobre otra vivienda.

OCTAVA.- CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

Los contratos de arrendamiento, deberan ajustarse en cuanto a su contenido vy
determinaciones a la normativa vigente en materia de vivienda protegida.

Los segundos o posteriores contratos de arrendamiento de viviendas en régimen de
alquiler asequible estaradn sujetos a los mismos requisitos de adjudicacidn, destino,
renta maxima e ingresos econdomicos y resto de requisitos de la persona destinataria
previstos para este programa.

NOVENA.- DURACION DEL REGIMEN DE PROTECCION

El régimen de proteccion del alquiler, al estar los suelos calificados como vivienda
protegida, tendra una duracidon minima de al menos 30 afos, y no podra ser objeto de
descalificacion, ni siquiera por el paso del mencionado plazo de tiempo, mientras se
mantenga el régimen legal de calificacion del suelo. Por tanto, mientras los suelos
estén calificados urbanisticamente como vivienda protegida se mantendra dicho
régimen legal.

Il SELECCION Y CALIFICACION DE LAS ACTUACIONES

DECIMA.- RESERVA DE CUPO

Los promotores interesados en el desarrollo de alguna actuacién acogida al Programa
de Alquiler Asequible, y habida cuenta de que el nUmero de objetivos se encuentra
limitado segun lo establecido en el PMVS, deberdn realizar con caracter previo una
reserva de cupo del nimero de viviendas que pretenda realizar y que tendra un plazo
de validez de SEIS meses.

La solicitud de reserva de cupo deberda presentarse en EMVISESA como entidad
gestora del PMVS y debera contener la siguiente documentacion:

- Identificacidn del promotor

- Identificacion grafica del solar donde pretende realizar la promocidn indicando su
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direccidn postal y referencia catastral
- Informe urbanistico sobre las condiciones de la parcela
- Numero de viviendas previstas

Una vez presentada dicha solicitud EMVISESA comunicard en el plazo de un mes
acerca de la reserva del cupo, indicando en cada caso la existencia de viviendas
disponibles respecto del total existentes en el cupo.

La comunicacion de EMVISESA que declare la existencia de cupo tendra una validez
de SEIS meses y deberd presentarse por el promotor en el procedimiento de solicitud
de licencia urbanistica y de calificacion de alquiler asequible en los términos que se
regulan en las presentes bases.

EMVISESA ird comunicando las reservas de cupo que se vayan solicitando hasta agotar
el nimero de viviendas previstas en el PMVS. Las solicitudes podran realizarse desde
la entrada en vigor del presente acuerdo, y se iran resolviendo por orden de solicitud,
y una vez llegado a agotarse el cupo se publicara tal circunstancia en la pagina web de
EMVISESA.

EMVISESA podra priorizar aquellas actuaciones que estén ubicadas en dmbitos o
zonas donde los valores de los precios sean superiores a la media segun lo que se
determine en los sistemas de indice de referencia de Precios de alquiler.

UNDECIMA.- DEFINICION DE CALIFICACION

Las actuaciones protegidas objeto del presente programa deberan calificarse como tal
y se someterdn al procedimiento establecido para la calificacion de viviendas
protegidas en los términos que resultan de la normativa de vivienda protegida de
aplicacién y que desarrollan en las presentes bases, debiendo recabarse por tanto
una calificacion provisional y una calificacion definitiva.

DUODECIMA.- CALIFICACION DE LAS VIVIENDAS DEL PROGRAMA DE ALQUILER
ASEQUIBLE

Para que una vivienda sea reconocida como vivienda protegida del programa de
alquiler asequible, pudiendo acceder por ello a los beneficios dispuestos para ella y
asumiendo las limitaciones propias de su régimen, serd necesario obtener la debida
calificacion de vivienda protegida.

La calificacion es la declaracién administrativa por la cual una vivienda, anejo o local,
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de forma individual o perteneciendo a una promocién de forma conjunta, tiene
acceso a los beneficios y asume las limitaciones propias del régimen de proteccion
publica correspondiente.

En el procedimiento administrativo de calificacion de viviendas de proteccion publica
y sus anejos se distinguen dos fases:

a. Calificacién provisional, para cuyo otorgamiento la administracién competente
verifica que el proyecto cumple con la normativa vigente para la vivienda
protegida.

b. Calificacién definitiva, a tenor de la cual la Administracién reconoce, previa
comprobacién, que la realidad construida se atiene al proyecto que obtuvo la
calificacion provisional o a modificados de dicho proyecto que hubieren sido
debidamente autorizados.

DECIMO TERCERA.- CALIFICACION PROVISIONAL

A la solicitud de calificacion provisional deberd acompafarse la comunicacidon de
reserva de cupo asi como la propuesta de distribucién de viviendas que se vaya a
realizar de rentas inferiores al 5% y de rentas superiores hasta el 7%.

Por tanto, el érgano competente para otorgar la calificacion debera tener en cuenta
el cumplimiento de los siguientes requisitos antes de proceder a su otorgamiento:

a. La existencia de cupo que se acreditard con la comunicacion emitida a tal efecto
por EMVISESA.

b. La adecuada distribucion de las viviendas conforme a los limites de rentas en los
términos establecidos en la presente regulacion.

c. La adecuada calificaciéon urbanistica de la parcela para una actuacién acogida a
dicho programa.

DECIMO CUARTA.- CALIFICACION DEFINITIVA

Se entiende por calificacidén definitiva de una vivienda, el acto administrativo por el
que se determina el régimen juridico en arrendamiento, de alquiler asequible de la
citada vivienda.

La calificacién definitiva tendra lugar una vez finalizadas las obras y tras la concesion
por la Administracion Publica competente de la licencia de primera ocupacion.
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DECIMO QUINTA.- NORMATIVA TECNICA DE DISENO Y CALIDAD APLICABLE A LAS
VIVIENDAS DE ALQUILER ASEQUIBLE.

Las viviendas del programa de alquiler asequible, aparte de las condiciones de disefio
y calidad que le sean de aplicacién con caracter general, deberan someterse a las que
deriven especificamente de su condicidn de viviendas protegidas.

No obstante lo anterior, el promotor de las actuaciones, por criterios de sostenibilidad
asi como para la implantacién de viviendas evolutivas, podrd proponer, siempre de
forma justificada, alternativas a las normas de disefio de viviendas protegidas, que
permitan la implantacién de otros programas, siempre y cuando la diferencia
econdmica entre las obras previstas en el programa propuesto y las resultantes de las
normas de disefio sea garantizadas mediante un aval de entidad financiera legalmente
reconocida

111 PROCEDIMIENTO DE SELECCION DE LOS BENEFICIARIOS DEL
PROGRAMA

DECIMO SEXTA.-REGISTRO DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA

La seleccion de las personas beneficiarias del programa de alquiler asequible se
realizard a través del Registro de Demandantes de Viviendas Protegidas como si se
tratara de una promocion de viviendas protegidas en régimen de alquiler, siendo por
tanto de aplicacién al procedimiento de seleccién establecido en la Ordenanza
reguladora de funcionamiento del Registro Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas de Sevilla aprobada el 27 de julio de 2012 por el Pleno y publicada en el
Boletin Oficial de la Provincia de 8 de noviembre.

El promotor o la persona titular de las viviendas de alquiler asequible solicitaran por
tanto al Registro una relacion ordenada de demandantes, cuando haya obtenido la
calificacion provisional, iniciandose asi por tanto el procedimiento de seleccion
establecido en la mencionada ordenanza.
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IV PROHIBICION DE TRANSMISION

DECIMO SEPTIMA.- PROHIBICION DE TRANSMISION

Durante el tiempo que dure el régimen de proteccién, estara prohibida cualquier
transmisidn inter vivos de la titularidad del derecho de propiedad o de cualquier otro
derecho real de uso y disfrute sobre las mismas.

DECIMO OCTAVA.- DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE

Siendo el régimen juridico de las viviendas en régimen del alquiler asequible el de la
vivienda protegida, y estando ubicadas ademas en suelo calificados como suelos
protegidos, estaran sometidas por tanto al régimen de adquisicién preferente que se
regula en la Ley 132005 de medidas para la vivienda protegida y el suelo y en el
Reglamento de Viviendas Protegidas aprobado mediante Decreto 149/2006, de 25 de
julio.

En este caso los derechos derivados a favor de la administracion publica se
entenderan atribuidos al Ayuntamiento de Sevilla.

V BENEFICIOS A LOS QUE PUEDEN ACOGERSE LAS ACTUACIONES DE
VIVIENDAS EN ALQUILER ASEQUIBLE

DECIMO NOVENA- PLANES ESTATALES Y AUTONOMICOS

Las actuaciones del programa de vivienda asequible podran acogerse a todos aquellos
beneficios en materia de vivienda protegida que puedan derivarse de la planificacion
estatal y autondmica en materia de vivienda en los que se cumplan los requisitos para
la obtencidn de las ayudas que se traten.

VIGESIMA.- PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA

Las actuaciones del programa de vivienda asequible podran acogerse a las
bonificaciones fiscales establecidas en las Ordenanzas Municipales y a las que hace
referencia el PMVS. Particularmente, como viviendas protegidas, podran acogerse a la
bonificacion en el Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras, que podra ser
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del 50% o del 95% por ciento segun lo recogido en la Ordenanza Fiscal de medidas de

solidaridad social, impulso de la actividad econémica, defensa del medio ambiente y
fomento del empleo.

Las personas beneficiarias del programa de alquiler asequible podran acogerse a las
ayudas contempladas en el PMVS de Sevilla, y particularmente al Programa de
Prestaciones complementarias en materia de viviendas, para aquellas personas o
unidades familiares que cumplan los requisitos para acceder a los mismos.

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Sevilla, por si mismo, o a través de sus entes
instrumentales podrd establecer los incentivos que considere oportunos para el
desarrollo y puesta en marcha de las actuaciones objeto de este programa.
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1 FUENTES DE INFORMACION CONSIDERADAS Y
PROVEEDORES

Adjunto se extracta tabla resumen de las principales fuentes de informacién que se
han considerado en el analisis del Alquiler Residencial que se adjunta, en la
estimacién de la cuantificacidon del parque de Alquiler Residencial disponible en la
ciudad, asi como en el disefio metodoldgico para la definicidn del indice de precio de
referencia. Se incluye organismo/entidad que gestiona y/o mantiene la fuente, la
periodicidad con la que se actualiza y el maximo nivel de desagregacion que se
alcanza en cada caso.

Posteriormente se hace un recorrido de forma concisa por cada una de las principales
fuentes a modo de cualificacién de las mismas.

ORGANISMO /
ENTIDAD

FUENTE DE

INFORMACION PERIODICIDAD DESAGREGACION

OBSERVATORIO DE  BOLETIN ESPECIAL DE

VIVIENDA Y SUELO  ALQUILER RESIDENCIAL ANUAL MUNICIPAL

ORGANISMO /

ENTIDAD
PORTALES

INMOBILIARIOS

(FOTOCASA/
IDEALISTA)

FUENTE DE
INFORMACION

REGISTROS DE
ANUNCIOS DE
VIVIENDAS OFERTADAS
EN ALQUILER

PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE DEL PMVS DEL TM SEVILLA 2018-2023,
BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE
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PERIODICIDAD DESAGREGACION

CONTINUO

SECCION /

DISTRITO CENSAL

* OTROS INDICADORES URBANOS EXTRACTADOS A PARTIR DEL PMVS DEL TM
SEVILLA 2018-2023 (APROBACION DEFINITIVA DE 28 DE DICIEMBRE DE 2018)

CENSOS DE POBLACION

Y VIVIENDA, CPV SECCION CENSAL

DECENAL

ENCUESTA DE

INE CONDICIONES DE VIDA, ANUAL AUTONOMICA
ECV
ENCUESTA CONTINUA ,
DE HOGARES, ECH ANUAL AUTONOMICA
BAROMETRO DE LA

cls VIVIENDA Y EL ND PROVINCIAL
ALQUILER, BVA
REGISTROS
ADMINISTRATIVOS DE
LOS DEPOSITOS DE DIRECCION

AVRA FIANZAS DE CONTRATOS CONTINUO POSTAL

DE ARRENDAMIENTO
RESIDENCIAL
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REGISTRO DE REGISTROS DE DIRECCION
TURISMO DE VIVIENDAS INSCRITAS EN CONTINUO POSTAL
ANDALUCIA EL RTA, VFT

REGISTROS DE
VIVIENDAS
ANUNCIADAS EN LOS .
AIRDNA PRINCIPALES CANALES CONTINUO SECCION CENSAL
DE OFERTA TURISTICA,
VFT
SERVICIO DE
ESTADISTICADEL  PADRON MUNICIPAL DE CONTINUO DIRECCION
AYUNTAMIENTO  HABITANTES POSTAL
DE SEVILLA
REGISTROS DE
SUMINISTROS DE USO
RESIDENCIAL CON DIRECCION
EMASESA CONSUMOS NULOS O CONTINUO POSTAL
CON ANORMALMENTE
BAJOS
REGISTROS DE
AGENCIA 5
VIVIENDAS TITULARIDAD DIRECCION
TR":‘;\T/:SZA DE DE PERSONAS CONTINUO POSTAL
JURIDICAS, VPIU
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1.1 BOLETIN ESPECIAL DE ALQUILER RESIDENCIAL

El Observatorio de Vivienda y Suelo dependiente del Ministerio de Fomento se
propone como herramienta facilitadora, a través de la publicacién de boletines
estadisticos electronicos, en la utilizacién integrada de los datos disponibles en las
principales fuentes estadisticas oficiales, realizando un seguimiento de la evolucion
del sector residencial desde el mercado del suelo hasta el producto inmobiliario
edificado, incluyendo datos relevantes sobre rehabilitacion y alquiler. Se editan
Boletines periddicos con cardcter trimestral desde principios de 2012; y Boletines
Especiales de Alquiler Residencial en 2013, 2015 y con caracter anual desde 2017

hasta la actualidad, como se ha dicho el ultimo publicado a finales de Septiembre
2019.

| = Ll--.__-_--_ fal=1la
OBSERVATORIO

DE VIVIENDA Y SUELO

Como recoge de forma literal la presentacién del mencionado y reciente boletin:

Este nuevo Boletin Especial del Observatorio de Vivienda y Suelo estd centrado
en el mercado del alquiler de vivienda y tiene el objetivo de ofrecer informacion
sobre una actividad que ha estado marcada tradicionalmente por un menor
volumen de datos e informacion si se compara con el mercado de la
compraventa. Para su elaboracion se ha solicitado informacion a la
Administracion Tributaria, al Consejo General del Notariado, al Colegio de
Registradores de la Propiedad asi como a los registros administrativos de
contratos de arrendamiento o de depdsitos de fianzas que operan de acuerdo
con la legislacion propia de algunas Comunidades Auténomas.
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1.2 CENSOS DE POBLACION Y VIVIENDA

IN Instituto

- Nacional de

e Estadistica

En 2011 se realizan los ultimos Censos de Poblacion y Viviendas, CPV, la operacion
estadistica de mayor envergadura que el INE realiza cada diez afos y que permite
conocer, entre otras cuestiones de interés y sin ser exhaustivo, los siguientes
principales indicadores por grupos de conocimiento:

- Llas personas: sexo, edad, nacionalidad, estudios, situacién laboral,
migraciones y movilidad, etc.

- Los hogares: tamafio, composicion, parejas y nucleos, etc.
- Los edificios: nimero de plantas, estado, afio de construccidn, etc.

- Lasviviendas: régimen de tenencia, superficie, habitaciones, etc.
1.3 ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA

La Encuesta de Condiciones de Vida, ECV4, la realiza el INE desde 2004 y se basa en
criterios armonizados para todos los paises de la Unidn Europea al objeto de disponer
de una fuente de informacién de referencia sobre estadisticas comparativas de la
distribucion de ingresos y la exclusion social en el ambito europeo.

Su realizacién permite poner a disposicion de la Comisién Europea un instrumento
estadistico de primer orden para el estudio de la pobreza y desigualdad, el
seguimiento de la cohesién social en el territorio de su dmbito, el estudio de las
necesidades de la poblacion y del impacto de las politicas sociales y econdmicas sobre
los hogares y las personas, asi como para el disefio de nuevas politicas.

* CENSOS DE POBLACION Y VIVIENDA. Para mayor abundamiento es posible acceder
al recurso digital de la pagina del producto de los CPV del INE clicando este enlace

* ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA. Para mayor abundamiento es posible acceder
al recurso digital de la pagina del producto de la ECV del INE clicando este enlace
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1.4 ENCUESTA CONTINUA DE HOGARES

La Encuesta Continua de Hogares, ECH®, es una investigacion que realiza el INE y
ofrece informacién anual sobre las caracteristicas demograficas bdsicas de la
poblacion, de los hogares que componen y de las viviendas que habitan. La
informacién se ofrece desagregada por comunidades auténomas y provincias. Sobre
la poblacion, facilita datos por sexo, edad, estado civil, pais de nacimiento,
nacionalidad, situacion en el hogar. Para los hogares aporta informacién sobre su
tamafiio y composicién y para las viviendas sobre su régimen de tenencia, superficie
util, habitaciones, afio de edificacién y tipologia del edificio.

1.5 BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER

Centro de
Investigaciones
Sociolégicas

El Barémetro de la Vivienda y el Alquiler, BVA®, se realiza por el CIS al amparo de
convenio con la Direccidon General de Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio de
Fomento con una periodicidad indeterminada (los Gltimos son de 2018 y de 2014) y
tienen como principal objetivo medir el estado de la opinidn publica espafiola del
momento sobre vivienda y alquiler, del que sin ser exhaustivo se han extractado los
siguientes indicadores:

- Importe mensual del alquiler
— Hogares con riesgo de retraso en el pago del alquiler

- Motivos por los que se decide no alquilar las viviendas deshabitadas
disponibles

- Percepcién del precio de los alquileres en la zona en que se reside

> ENCUESTA CONTINUA DE HOGARES. Para mayor abundamiento es posible acceder al
recurso digital de la pagina del producto del INE clicando este enlace

® BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. Acceso a recurso digital de la pagina
del producto del CIS clicando este enlace
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- Percepcidn de la evolucién del precio de los alquileres en la zona en que se
reside

- Principales motivos de la subida de los precios de los alquileres

- Percepcidn ciudadana acerca de la existencia de pisos de alquiler turistico en
la zona en que se reside

- Percepcion ciudadana con respecto a determinadas opiniones sobre vivienda
y alquiler.

- Percepcidn ciudadana sobre la necesidad de adoptar medidas por las
Administraciones Publicas.

- Percepcion ciudadana sobre las medidas a adoptar por las Administraciones
Publicas.

- Percepcion sobre los grupos de personas con dificultades de acceso a la
vivienda en alquiler.

Para ello se entrevista en torno a 2500 personas residentes como muestra, de ambos
sexos y 18 y mds afos elegidas al azar dentro del territorio nacional, de las que,
ademds de sus opiniones, se recoge otra informacidn social y demografica para el
analisis.

Estos estudios contienen un bloque de preguntas fijas, cerradas, a partir de las cuales
se elaboran los ‘indicadores del barémetro’. Ademas de estas, cada bardmetro

contiene otro bloque de preguntas variables, que en cada ocasidn se dedica a un
tema de interés en ese momento.

Los resultados de los barémetros se hacen publicos a través de la web del CIS
inicialmente en formato de ‘avance de resultados’. Tras la finalizacién del resto de
procesos técnicos, incluida la anonimizacion, los datos del estudio pasan a formar
parte del Banco de Datos del CIS, momento en el que ya pueden descargarse de la
pagina web el fichero de microdatos del estudio y el resto de la documentacién
asociada que presenta desagregacion provincial.
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1.6  REGISTROS ADMINISTRATIVOS DE LOS DEPOSITOS DE FIANZAS DE
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO RESIDENCIAL

La Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, AVRA, es el ente instrumental
de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio de la Junta
de Andalucia para el desarrollo de las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad
Auténoma, asi como para garantizar el derecho a la vivienda, entre otros, en
colaboracién con las entidades locales y otros organismos publicos y privados.

Dentro de las medidas contempladas en la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas
para asegurar la Funcion Social de la Vivienda se encomienda a AVRA la gestion,
control y registro de las fianzas de los contratos de arrendamiento de vivienda y otros
usos y de suministros correspondientes a los inmuebles urbanos de la Comunidad
Auténoma andaluza.

En el desarrollo de dicha actividad la agencia tiene como finalidades:

- Hacer cumplir la obligacién legal de depositar las fianzas como garantia de
cumplimiento del contrato de arrendamiento, recogida en el art. 36.1 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos.

- Destinar dichos recursos a los programas de vivienda que lleve a cabo AVRA,
con especial atencién a la rehabilitacién del parque publico de viviendas y al
acceso a la vivienda de los sectores mas desprotegidos.

-

El hecho de que los registros del depdsito de fianzas se confeccionen sobre inmuebles
residenciales, en este caso, que hemos denominado ‘afianzados’ supone que el
montante de ésta fianza (correspondiente en general a una mensualidad) sea
asimilable por préximo al precio de mercado, toda vez que se corresponden con
precios recogidos en contrato de arrendamiento y no precios de oferta.

Agenda de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia
CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

e

JUNTR DE ANDALUCIA
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1.7 REGISTROS DE VIVIENDAS EN ALQUILER OFERTADAS EN PORTALES
INMOBILIARIOS

Un portal inmobiliario es un sitio web que ofrece al usuario servicios inmobiliarios, y
otros recursos, entre los que destaca el acceso a listados de propiedades que se
ofertan en venta o alquiler. Funciona como punto de encuentro entre la demanda y la
oferta inmobiliaria y se financia normalmente a partir de la venta de publicidad y la
publicacién de anuncios por empresas o particulares. Necesitan que ambas partes del
sistema se incorporen a la plataforma o al portal web, esto es, anunciantes y usuarios
se ponen en contacto a través del portal, que subvenciona a los usuarios que
demandan y puede cobrar alguna tarifa a los anunciantes y/o a ambos.

Entre los otros servicios que prestan o recursos que ofrecen y con los que pueden
financiarse se encuentran canales de noticias inmobiliarias, informes de precios de
mercado, asesoria y gestion hipotecaria, etc.

En el caso del alquiler residencial y debido a la escasez de informacion oficial
disponible los registros de ofertas de inmuebles de estos portales se toman como
referencia a la hora de confeccionar estadisticas, como se ha dicho, incluso por la
propia administracidn, asi como por los profesionales relacionados con el sector.

Es necesario destacar que los registros se confeccionan sobre la informaciéon que
proporcionan los propios anunciantes, por lo que a pesar de los procesos de
depuracion y afino que puedan realizar los Portales Inmobiliarios en los que residen
dichos registros, la informacién que contienen puede presentar inconsistencias
propias del origen de la misma.

Entre la informacién disponible sobre los anuncios que se ofertan podemos extractar
los siguientes atributos de interés para el objeto que nos ocupa:

- Los anuncios estan geolocalizados por lo que sus registros nos permitiran
mediante analisis espacial realizar explotaciones sobre delimitaciones geograficas
a demanda (barrio, distrito, TM, etc.)

- En cuanto a los precios publicados en las ofertas de los anunciantes, también es
necesario destacar que no suelen corresponderse con el precio final de la
transaccién inmobiliaria, por lo que habrd que tener en consideracién en el
analisis que los registros de viviendas ofertadas en un portal inmobiliario aportan
un precio aproximado y generalmente superior a la realidad del mercado, por
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tanto con caracter de maximo. También puede darse el caso de registros donde
pueden aparecer precios maximo y minimos.

- La mejor desagregacion de los diferentes atributos que describen el anuncio
ademas del precio (superficie, nUumero de habitaciones, estado de conservacion,
planta en la que se ubica, instalaciones de las que dispone, etc.) permitira realizar
explotaciones que tengan en consideracion estas caracteristicas y referirlas al
precio del alquiler ofertado para de este modo poder cualificar éste.

Los principales portales inmobiliarios que se han identificado, segun cuotas de trafico
web, son Idealista y Fotocasa.

1dealista P .

En la imagen inferior Idealista propone un comparativo longitudinal respecto a otros
portales inmobiliarios entre las cuotas de trafico web alcanzadas por cada uno de
ellos para el territorio espafol. Si bien del mismo se desprende que es este portal el
que dispone de una cuota superior, es el portal Fotocasa el que presenta una
informacién mas accesible al tiempo posee testigos locales mas que suficientes para
la determinacidn de las métricas que se plantean en el presente trabajo.

idealista
(®

Evolution of traffic share according to Similarweb 2019 — Spain

ffic share by country for main vertical portals; 100% = total traffic in the period in millions of visits

Monthly =
traffic

evolution \,_/\/J\/\/‘#ﬂ/-“v\/v

e ————

share; % by
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1.8 OTROS INDICADORES URBANOS DE REFERENCIA DEL PMVS DEL TM
SEVILLA 2018-2023

Segun se describe a continuacidn se han considerado a este punto tres indicadores
urbanos que segln se desprende del diagndstico del PMVS del TM Sevilla, pueden
tener incidencia directa en la generacion de los precios de alquiler residencial y es por
lo que ya en ese documento quedan recogidas como situaciones andmalas de uso y
como parte de la cualificaciéon del parque residencial municipal desde el punto de
vista de la titularidad del mismo: la Vivienda con Finalidad Turistica, la existencia de
Vivienda Deshabitada y el parque de vivienda deshabitado del que resultan ser
titulares personas juridicas publicas o privadas.

En todos los casos se ha extractado el indicador en unidades porcentuales, segun se
describe con mas profundidad en el mencionado documento de diagndstico, para
poder ser comparado, como veremos con posterioridad, en el mismo rango de valores
unitarios con el indicador de precios objeto del presente documento.

181 VIVIENDAS CON FINALIDAD TURISTICA

Este indicador es posible analizarlo, como se describe en el mencionado documento,
con desagregacion a nivel de parcela catastral para las VFT que se encuentran inscritas
en el Registro de Turismo de Andalucia, RTA, y con desagregacién a nivel de seccion
censal para las viviendas obtenidas a través de los anuncios de los principales Canales
de Oferta Turistica, COT.

En la tabla adjunta se recoge el denominado indice de Presién Turistica Residencial,
como proporcion de VFT respecto al total vivienda familiar, VF, disponible en el
ambito considerado.

18.2 VIVIENDAS DESHABITADAS

La vivienda deshabitada se recoge en el mencionado documento de Diagndstico del
PMVS a nivel de Barrio, si bien este resultado es agregado de célculos generados a
nivel de parcela catastral y seccionado censal.

En la tabla adjunta se recoge el denominado indice de Deshabitacién, como
proporcion de vivienda deshabitada, VV, respecto al total VF disponible en el ambito
considerado.
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La estimacion de vivienda deshabitada de la que resultan titulares personas juridicas
publicas o privadas, como en el caso anterior, se recogen en el documento de
Diagndstico a nivel de Barrio, pero el resultado es agregado de parcelas catastrales y
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seccionado censal.

En la tabla adjunta se recoge la proporcion estimada de VV PJ respecto al total VV

identificada en el ambito considerado.

NoSpo
AYUNTAMIENTO
DE SEVILLA

cop. DISTRITO PRE TUR (%) WV (%) VV PJ (%)
D01 CASCO ANTIGUO 21 11 24
D02 MACARENA 2 5 10
D03 NERVION 2 9 12
D04 CERRO - AMATE 0 8 14
D05 SUR 1 7 16
D06 TRIANA 5 8 10
D07 NORTE 0 5 10
D08 SAN PABLO - SANTA JUSTA 1 4 7
D09 ESTE 0 5 18
D10 BELLAVISTA - LA PALMERA 1 8 16
D11 LOS REMEDIOS 3 6 13

41091 TOTAL TM SEVILLA 4 7 15

TABLA RESUMEN DE INDICADORES URBANOS EXTRACTADOS DEL DIAGNOSTICO DEL PMVS DEL TM
SEVILLA 2018-2023, DATOS DE 2017
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2 ELPARQUE DE ALQUILER RESIDENCIAL
2.1 EVOLUCION RECIENTE DEL PARQUE DE ALQUILER RESIDENCIAL

El Censo de Poblacidn y Vivienda recoge como en el conjunto de Espafia en la década
de los 50 el régimen de tenencia de las viviendas en que se alojaban los hogares era
equiparable en nimero para la tenencia en propiedad y la tenencia en alquiler u otras
formas.

Sin embargo la tendencia durante el resto del siglo XX llevé al régimen de propiedad
de las viviendas a tomar un lugar de creciente preponderancia que alcanzé su maximo
a principios del actual siglo XXI. Esta situacién lleva al alquiler a representar, segun el
INE, incluso menos de un 18% en 2001 del total de hogares en Espafia.

QWON
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La tendencia se invierte hasta 2011, cuando el Censo de Poblacién y Vivienda de este
afio arroja una cierta recuperacion de las cifras del alquiler u otras formas de tenencia
distintas a la de la propiedad, que llegan a alcanzar mas del 21% de los hogares
espafioles.

Desde 2011 y hasta 2017 podemos observar la proporcion entre el régimen de
propiedad y el de alquiler u otras formas de tenencia asimilables en la Encuesta de
Condiciones de Vida del INE. La propiedad sigue perdiendo peso lentamente frente al
alquiler.

ANO En Propiedad (%) En Alquiler/otras formas (%)
1950 49,0 51,0
1960 51,9 48,1
1970 63,4 36,6
1981 74,9 25,1
1991 77,8 22,2
2001 82,2 17,8
2011 78,9 21,1

90
i /_’—F—"b*'*
70

60 —®—En Propiedad (%) _

40 \ —&—En Alquiler/otras _

30 formas (%) -
20 \x_F_H_
10

0 T T T T T T 1

1950 1960 1970 1981 1991 2001 2011
EVOLUCION DEL REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA PRINCIPAL EN ESPANA 1950-2011 (%).

FUENTE: INE. CENSO DE POBLACION Y VIVIENDA 2011
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:\\[o} En Propiedad (%) En Alquiler/otras formas (%) ‘
2012 79,2 20,8
2013 77,7 22,3
2014 78,0 21,9
2015 77,3 22,7
2016 77,1 22,8
2017 76,7 23,3
2018 76,1 23,9
90
80 ———p = — — ~ ~
70
60 =—®—En Propiedad (%)
50 -
40 =—&—En Alquiler/otras _
30 formas (%)
20 1 @ — — 09— 0—0
10
O T T T T T T T 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EVOLUCION DEL REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA PRINCIPAL EN ESPANA 2012 - 2017 (%).
FUENTE: INE. ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA 2018
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Galicia

Aragon

Melilla

Rioja, La

Ceuta

Cataluria

Canarias

Pais Vasco

Andalucia

Cantabria

Pais Vasco 83,1 16,9
Extremadura 82,8 17,3
Rioja, La 82,6 17,4
Castillay Ledn 82,1 17,9
Murcia, Region de 80,1 19,9
Andalucia 79,6 20,4
Navarra, Comunidad Foral de 79,4 20,6
Galicia 79,2 20,8
Aragon 78,7 21,4
Castilla - La Mancha 78,7 21,3
Cantabria 78,2 21,8
Comunitat Valenciana 77,7 22,3
Asturias, Principado de 76,1 24,0
Total Nacional 76,1 23,9
Melilla 74,2 25,8
Madrid, Comunidad de 73,4 26,6
Ceuta 72,3 27,7
Cataluiia 69,6 30,4
Balears, llles 65,9 34,1
Canarias 65,5 34,5

Extremadura
Castillay Leon
Murcia, Region de

Total Nacional

Balears, llles

DISTRIBUCION POR COMUNIDADES AUTONOMAS DE LOS HOGARES SEGUN PORCENTAJE
CRECIENTE DEL REGIMEN DE ALQUILER EN 2018.
FUENTE: INE. ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA 2018

Castilla - La Mancha
Comunitat Valenciana
Asturias, Principado de
Madrid, Comunidad de
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Navarra, Comunidad Foral de

DISTRIBUCION POR COMUNIDADES AUTONOMAS DE LOS HOGARES SEGUN PORCENTAJE
CRECIENTE DEL REGIMEN DE ALQUILER EN 2018.
FUENTE: INE. ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA 2018

La distribucion de esta evolucién entre las distintas comunidades auténomas resulta
en 2018 como se presenta en la tabla y grafico anteriores. Sin embargo resulta mas
ilustrativo para reconocer la distribucion del régimen de tenencia del alquiler dentro
del territorio nacional la localizacidn geografica segln el tamarfio de los municipios,
revelandose asi este acceso a la vivienda como un fendmeno eminentemente urbano,
ya que aumenta la proporciéon del mismo con el incremento del tamafio de la
poblacién del municipio.
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por tamato enpropiedad () Ty odonadén | otmstomas () meweds  merado  CoSOngraita

Menos de 101 80,4 42 7,9 30,6 19,6 4 4,7 10,9
De 101 a 500 81,2 41,3 14,7 25,2 18,8 5,6 4 9,3
De 501 a 1.000 81,7 41,2 19,9 20,5 18,3 6,5 3,5 8,2
De 1.001 a 2.000 82,2 40,7 23,4 18,1 17,8 6,8 3,2 7,8
De 2.001 a 5.000 82,5 38,9 28,9 14,7 17,5 7,8 2,9 6,9
De 5.001 a 10.000 81 36,5 33,8 10,7 19 10,1 2,6 6,3
De 10.001 a 20.000 80,5 36,8 35,2 8,5 19,5 11,2 2,6 5,6
De 20.001 a 50.000 80,3 36,4 37,8 6,1 19,7 12,5 2,3 4,9
De 50.001 a 100.000 79 37,3 37,5 4,2 21 14,5 2,1 4,4
De 100.001 a 500.000 78,9 40,5 34 44 21,1 14,5 2,1 4,6
Mas de 500.000 73,4 41,5 28 3,9

Total Nacional 78,9 38,9 32,9 7,2

100%

90%
20% I

70%

60%
50%
A40%
30%
20%
10%
0% T T T T T T

T T T
Menosde 101 De101a500 De501a1.000 De 1.001a2.000De2.001a5.000 Deb5.001a De 10.001 a De 20.001 a De 50.001 a De 100.001a Mas de 500.000

10.000 20.000 50.000 100.000 500.000
m Propiedad totalmente pagada m Propiedad con pagos pendientes Propiedad por herencia o donacion
M Alguiler a precio de mercado Alguiler inferior a precio de mercado Cesion gratuita

DISTRIBUCION, SEGUN TAMANO DEL MUNICIPIO, DEL PORCENTAJE DEL REGIMEN DE TENENCIA DE LOS HOGARES EN ESPANA. FUENTE: INE. CENSO DE POBLACION Y VIVIENDAS 2011
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2.2 ESTIMACION DEL PARQUE DE ALQUILER RESIDENCIAL ACTUAL 1.000

Se realiza a continuacion una estimacion del parque de vivienda en alquiler en Espafia 800 +——

a partir de informacidn aportada por el INE de la Encuesta Continua de Hogares del

Instituto Nacional de Estadistica para 2018. 600 -

Podemos observar como a pesar de ser Andalucia la comunidad con mayor poblacion 400 - —
y numero de hogares se encuentra por detras de Cataluiia y de la comunidad de

Madrid en cuanto al nimero de viviendas principales con acceso a la vivienda en 200 +

régimen de alquiler, y por detras incluso de la Comunitat Valenciana en cuanto al 0 -

alquiler a precio de mercado. Catalufia Comunidad de Andalucia Comunitat
Sin embargo es la primera comunidad en cuanto a nimero de hogares alojados en Madrid Valenciana
viviendas con acceso a través de un alquiler a precio por debajo del mercado, por lo B Alg. precio mercado  ® Alg. Inf. precio mercado Cesién gratuita

general alquiler protegido.

Comunidad autonoma Hogares En Propiedad En Alquiler/otras A. precio mercado A. inf. precio mercado Cesion gratuita
Cataluna 3.011 2.096 915 678 114 123
Madrid, Comunidad de 2.599 1.908 691 543 70 78
Andalucia 3.208 2.554 _es w2 |
Comunitat Valenciana 1.994 1.549 445 303 20 122
Canarias 844 553 291 141 24 127
Galicia 1.084 859 226 77 10 139
Castilla y Ledn 1.016 834 182 106 13 63
Castilla - La Mancha 781 615 166 114 3 49
Balears, llles 455 300 155 111 18 26

Pais Vasco 904 751 153 90 19 43
Aragon 538 423 115 68 4 43
Asturias, Principado de 453 345 109 62 9 38
Murcia, Region de 541 433 108 65 4 38
Extremadura 428 354 74 24 11 39
Navarra, Comunidad Foral de 256 204 53 26 5 21
Cantabria 240 188 52 31 1 20

Rioja, La 130 107 23 15 1 7

Ceuta 27 20 8 3 4 1
Melilla 27 20 7 6 1 =

Total Nacional 18.536 4106  4s0  ams  so 118 |

DISTRIBUCION POR COMUNIDADES AUTONOMAS DE LOS HOGARES, EN MILES, SEGUN NUMERO CRECIENTE DEL REGIMEN DE TENENCIA DE ALQUILER EN 2018. FUENTE: INE. ENCUESTA DE CONDICIONES DE VIDA 2018
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2.3 ELPARQUE DE ALQUILER RESIDENCIAL EN EL TM SEVILLA

A continuacidn se adjunta, a modo de resumen, la distribucién por distritos de las viviendas principales del TM Sevilla caracterizadas por el régimen de tenencia de la vivienda en que
se ubican, propiedad o alquiler, segiin datos del diagndstico del Plan Municipal de Vivienda, Suelo y Rehabilitacién del TM Sevilla 2018-2023.

D01 CASCO ANTIGUO 24.146 15603 65% 7.811 6.573 1.219 8543  35%  6.528 691 1.324
D02 MACARENA 30.197 23.882  79% 14.974 7.795 1.114 6315  21%  3.989 803 1,522
D03 NERVION 19.594 15870  81% 9.977 5.070 824 3.724  19% 2352 444 927
D04 CERRO - AMATE 32.863 27.064  82% 15.284 10.139 1.641 5799 18%  3.037 993 1.769
DO5 SUR 26.847 21752 81% 13311 7.440 1.001 5.095  19%  2.545 772 1.778
D06 TRIANA 19.363 15137 78% 9.346 4.664 1.127 4226 22% 2753 620 853
D07 NORTE 26.948 23972 89% 12.469 10.906 597 2976 11% 1755 260 961
D08  SANPABLO-SANTAJUSTA  23.931 20197 84% 11.891 7.458 849 3.734  16%  2.282 415 1.037
D09 ESTE 36.600 33.066  90% 15.262 17.213 591 3.534  10%  2.108 341 1.084
D10 BELLAVISTA-LAPALMERA  14.753 11684 79% 5.516 5.680 487 3.069  21%  1.930 443 696
D11 LOS REMEDIOS 9.481 7199 76% 4.619 2.110 470 2282 24% 1368 192 722
41091 TM SEVILLA 264.723  215.429  81% 120.461 85.048 9.920 492905  19%  30.648 5974 12673 |

40.000 10.000
35.000 -
8.000 -+
30.000 -
25.000 - 6.000 - VP ALQ OTR
20.000 - EVPALQ
2.000 m VP ALQ GRA
15.000 - = VP PRO 000 —
| m VP ALQ MER
10.000 2,000 _ -
5.000 -
0 - 0 -
D09 D04 D02 DO7 DO5 DO1 DO8 DO3 D06 D10 D1l DO1 D02 D04 DOS DO6 DO8 D03 D09 D10 DO7 D1l
NUMERO DE VIVIENDAS PRINCIPALES DEL TM SEVILLA EN DISTRITOS MUNICIPALES POR ORDEN NUMERO DE VIVIENDAS PRINCIPALES EN ALQUILER DEL TM SEVILLA EN DISTRITOS MUNICIPALES
DECRECIENTE Y SEGUN REGIMEN DE TENENCIA. PMVS TM SEVILLA 2018-2023 POR ORDEN DECRECIENTE Y SEGUN TIPO DE ALQUILER. PMVS TM SEVILLA 2018-2023
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2.4 PERCEPCION CIUDADANA DEL PRECIO DEL ALQUILER

Hemos visto como en los Ultimos afios se ha incrementado, principalmente en los
nucleos urbanos, el nimero de hogares con acceso a la vivienda principal mediante el
régimen de tenencia del alquiler. Sin embargo este incremento viene acompaiado, al
mismo tiempo por un incremento en los precios de los mismos. Segun el ultimo
barémetro de la vivienda y el alquiler del CIS desde 2014 hasta 2018 se ha duplicado
el nimero de personas que declaran pagar mas de 700 € mensuales en concepto de
alquiler residencial, suponiendo en la actualidad mas de un 8% de los encuestados.

QWON
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De la misma forma este incremento de precios del alquiler se convierte en una
cuestion muy importante para el 20% de la poblacién en 2018, frente al 15% que
tenia esta percepcion en 2014.

Muy Bastante Poco Nada N.S.
importante importante importante importante
2014 2018 2014 2018 2014 2018 2014 2018 2014 2018
15 20,1 32,8 31,3 21,2 18,8 8,7 5,9 22,1 23,9

Precio del alquiler mensual 2014 (%) 2018 (%)
Hasta 100 € 0,8 5,6
De 101 a 300 € 23,1 17,9
De 301 a500 € 42,2 32,9
De 501 a 700 € 16,7 17,5
De 7012900 € 4,1 8,1
Mads de 900 € 2,7 6,2
NS/NC 10,5 11,6

Mas de 900 €
De 701 a 900 €
De 501 a 700 €
m 2018
De 301 a 500 € = 2014

De 101 a 300 €

Hasta 100 €

0 10 20 30 40 50

IMPORTE DEL ALQUILER MENSUAL DECLARADO.
BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. CIS 2018

ESPACIO COMUN COOP
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i  Poco importante

0% 20% 40% 60% 80% 100%

™ Nada importante

M Bastante importante

Muy importante

CALIFICACION DE LA IMPORTANCIA DEL INCREMENTO DEL IMPORTE DEL ALQUILER MENSUAL.
BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. CIS 2018

Al mismo tiempo casi el 50% de la poblacién encuestada percibe el precio de los
alquileres en la zona en que residen como caros o0 muy caros.

2018 (%)

Muy caros / Caros 49,2
Ajustados 22,6
Baratos / Muy baratos 4,0
NS/NC 24,3

PERCEPCION DE LA EVOLUCION DEL PRECIO DE LOS ALQUILERES EN LA ZONA EN QUE SE RESIDE.
BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. CIS 2018
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En cuanto al perfil del propietario o arrendador de la vivienda se observa que
disminuye la presencia de las empresas que operan en el mercado de alquiler al
tiempo que aumentan los particulares y las Administraciones Publicas.

2014 (%) 2018 (%)
Empresa dedicada al alquiler de vivienda 12,0 9,3
Particular 78,9 81,5
Empresa/institucién en la que trabaja 1,0 0,2
Administracion Publica 4,3 6,9
ONG 0,2 0,2
Otra respuesta 1,7 1,2
NS/NC 1,9 0,7
ONG
m2018
Empresa en la que trabaja m2014
NS/NC

Otra respuesta

AAPP

Empresa Privada

Particular

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

PERFIL DEL PROPIETARIO O ARRENDADOR DE LA VIVIENDA (%). BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL
ALQUILER. CIS 2018

Sobre la percepcion en relacion con la necesidad de adoptar medidas por parte de las
Administraciones Publicas, se observa que el 80,8% expresa la necesidad de adoptar
medidas para fomentar los alquileres como forma de resolver el problema de la

ESPACIO COMUN COOP
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vivienda.
2018 (%) |
Si, deberian adoptar medidas. 80,8
No, no es necesario adoptar ninguna medida. 8,7
NS/NC 10,6

PERCEPCION CIUDADANA SOBRE LA NECESIDAD DE ADOPTAR MEDIDAS POR LAS
ADMINISTRACIONES PUBLICAS (%).BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. CIS 2018

Y por ultimo se extracta la percepcidn sobre el tipo de medidas a adoptar, donde se
observa que existe un amplio consenso sobre algunas de ellas. El 86,6% de las
personas encuestadas se muestran a favor de medidas para aumentar la seguridad
juridica, el 83,5% a favor de medidas para fomentar la construccién o rehabilitacion
de viviendas para destinarlas al alquiler, y el 81,4% a favor de ofrecer desgravaciones
fiscales al arrendatario de la vivienda.

2018 (%)

Nia

favor Muy
Muy a A ni en En en NS/
favor favor contr. contr.  contr. NC

Aumentar la seguridad juridica para
el/la arrendador/a (garantizando el 35,1 51,5 5,3 1,9 0,5 5,6
cobro de la renta)

Crear un parque de vivienda publica
para alquilar

Fomentar la construccion o
rehabilitacion de viviendas para 28,2 55,3 6,6 4 1,1 4,8
destinarlas al alquiler

Ofrecer ayudas directas al/la

N . 27,4 47,5 9,7 7,6 1,8 6
inquilino/a para el pago del alquiler.

Ofrecer desgravaciones fiscales a
los/as inquilinos/as para favorecer el 27,1 54,3 5,9 4,5 0,8 7,4
alquiler

Ofrecer desgravaciones fiscales a
quienes ponen una vivienda en 25 50,4 7,7 7,5 1,2 8,1

alquiler

PERCEPCION CIUDADANA SOBRE LAS MEDIDAS A ADOPTAR POR LAS ADMINISTRACIONES
PUBLICAS (%). BAROMETRO DE LA VIVIENDA Y EL ALQUILER. CIS 2018
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3 DETERMINACION DEL PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER
RESIDENCIAL EN EL TM SEVILLA

3.1 DETERMINACION METODOLOGICA DEL iNDICE DE PRECIO DE
REFERENCIA DE ALQUILER

Como hemos tenido ocasidon de comprobar en este recorrido anterior la informacion
disponible a través de las diferentes fuentes de informacidn publicas y privadas o bien
se encuentran desactualizadas, o bien no disponen de la desagregacién suficiente al
objeto que nos ocupa.

Si bien es cierto que las mayores desagregaciones de informacion se obtienen a través
de los datos manejados por los principales portales inmobiliarios, es igualmente
cierto que las métricas que emplean las entidades que alimentan a éstos tienen en su
objeto fines diversos al nuestro y presentan normalmente precios de oferta y no de
cierre.

Al mismo tiempo, para hacer viable el proceso de comparacion, habrd que atender de
forma integral al nimero de testigos de cada fuente de informacién a emplear y a su
posible agrupacidn, con representacién suficiente, para poder establecer un indice de
referencia que permita esta comparacion entre distintos ambitos de un mismo nivel
geografico en un mismo momento y en uno o varios ambitos en momentos
diferenciados. Esto es, para el correcto establecimiento de una determinada métrica
habra que sincronizar la temporalidad y los niveles de desagregacion de los datos a
emplear.

Por otro lado es necesario destacar que la determinacidon de un precio de referencia
de alquiler residencial, como de otros usos, es la de un concepto indeterminado y no
queda mas que analizarlo de este modo, de forma indeterminada, toda vez que a
pesar de que la variable temporal y la territorial puedan ser los principales
determinantes para la eleccién de un inmueble residencial frente a otros (en un
momento determinado y en una determinada zona), no seran menos importantes en
la correcta determinacion de la renta de cara a ser pactada entre las partes otras
caracteristicas de la vivienda como su tamafio, su estado de conservacion, el
equipamiento disponible, la calidad constructiva y su eficiencia energética, la
orientacion y posibilidad de vistas, la proximidad a servicios docentes, sanitarios o de
movilidad y transporte, etc.
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En este sentido la definicion de un precio de referencia del alquiler residencial supone
la generacion de una capa de informacién a modo de indice adicional a superponer al
territorio, que estara caracterizado por sus propios atributos.

Hechas estas consideraciones previas se describen adjunto el conjunto de
definiciones, principios, reglas y estrategias que constituyen el método que se ha
elaborado para la obtencién del iNDICE DE PRECIO DE REFERENCIA DEL ALQUILER
residencial que nos ocupa, en adelante IPRA.

3.11 OBJETIVO ESPECIFICO

Identificar de manera objetiva, y en base a fuentes de informacidn con desagregacion
inferior al nivel municipal, el precio medio del metro cuadrado construido del alquiler
residencial libre en el TM de Sevilla, asi como su variacion y evolucién en periodos a
demanda, como minimo anualmente.

3.1.2 AMBITO GEOGRAFICO Y DESAGREGACION

El ambito territorial sobre el que se obtienen los testigos para la definicion del IPRA es
el contenido por la delimitacidn geografica que abarca la definicion del TM de Sevilla
segun delimitacidn propia del Servicio de Estadistica municipal.

La desagregacion propia del IPRA parte de la delimitaciéon anterior y se propone
desagregada sobre la delimitacion geografica propia de los Distritos Municipales (y
Censales en el caso del TM Sevilla) y de los Barrios propios del Servicio de Estadistica,
para lo que habrda que atender a la disponibilidad contenida en los diferentes registros
de informacion de las fuentes seleccionadas que permitan generar una métrica con
representatividad suficiente en los dmbitos mencionados.

3.13 VARIABLES INDEPENDIENTES: TEMPORAL Y GEOGRAFICA

Dada la necesidad de analizar la variacion y evolucion en el tiempo del IPRA se
propone una variable independiente de tipo temporal y periodicidad anual.

El IPRA quedara definido en funcion de la localizaciéon de los testigos propios del
ambito a considerar y serdn agregados territorialmente segun las delimitaciones
geograficas descritas, esto es, se propondra una variable geografica independiente
que permita la variacién la del IPRA a nivel de Barrio y a nivel de Distrito Municipal.

Estas variables permitiran el analisis del indicador de forma longitudinal en un ambito
determinado o entre diferentes ambitos en un momento concreto.
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3.14 DEFINICION DE LA MUESTRA Y VARIABLE ESTADISTICA CONSIDERADA

El IPRA define una cualidad que pretende medirse sobre un universo de testigos a
seleccionar, inmuebles residenciales en régimen de alquiler libre, por lo que se
requiere de la definicion de una variable de caracter estadistico que resulte
suficientemente representativa de los mismos.

Dado que esta variable no sera descriptiva sino que se expresara numéricamente sera
cuantitativa; y al pretender emplear valores objetivos y finitos nos referiremos a una
variable cuantitativa de caracter continuo.

El IPRA se propone como la media muestral de la relacion precio/superficie

WON
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construida, expresada en €/m?c, de los testigos normalizados representativos de
inmuebles residenciales en régimen de alquiler libre ubicados en un ambito
geografico y en un periodo de tiempo determinados.

Los testigos a emplear para definir el IPRA serdn los obtenidos a partir de los registros
administrativos de los depdsitos de fianzas de contratos de arrendamiento
residencial, esto es, los Inmuebles residenciales afianzados por la AVRA, desde 2015
hasta el tercer trimestre de 2019.

Se adjunta extracto correspondiente al apartado (E) de Datos del Contrato del modelo
806 de Autoliquidacion de Fianza de Arrendamiento.

J"&:Q?éﬁ;ﬁ::ﬂfm ‘ FIANZA DE ARRENDAMIENTO.VIVIENDA - USO DISTINTO DE VIVIENDA ‘ Modelo
Inf Ordenacion del Autoliguidacion
: 806
Una vez cumplimentade el formulario, pulse el boton validar

P. Ar P. Repr 0. Garantizada Subarriendo Arrendatario/a Datos Inmueble

DATOS DEL CONTRATO (E)

DATOS DEL CONTRATO OBJETO DEL DEPOSITO

N° de contrato Fecha del contrato Existe cldusula de sumisién a mediacién o arbitraje

DATOS DE LAS PERSONAS ARRENDATARIAS

© ~yuda del modelo &, contacto

Margue aquf si no consta el nif/cif del arrendatario

Nif Nombre y apellidos, o razén social

NIF Apellido 1 Apellido 2 Nombre

Razén Social Sexo

Marque aqui si no consta la referencia catastral

Referencia catastral

| Obtener Datos Catastro |

Tipo de via Nombre via
v

Tipo de Numeracién Nimero/Km. Calif. Nm. Blogue Portal Escalera Plta./Piso Pta./Letra Complemento Domicilio
NUMERO v

Provincia Municipio
’ @
Localidad Cédigo Postal Nim. Habit.  Tipo de Arrendamiento

Duracién del contrato  Unidad Renta mensual Tipo de actualizacién Importe Fianza
v

Complementario N° de Documento al que complements Importe de fianza depositado (no incluir recargo ni intereses)

DATOS DEL INMUEBLE OBJETO DE ARRENDAMIENTO

v v
DATOS DEL DEPOSITO

(#] v
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Cada arrendamiento activo posee un registro independiente. De los atributos propios
de este registro se extraen el ID del ‘N2 de contrato’, la ‘Fecha del contrato’, la
‘Referencia catastral’, y la ‘Renta mensual’ que, como se ha dicho, para el caso de los
inmuebles de uso residencial se corresponderan con el ‘Importe de la Fianza’.

Destagquemos a este punto que:

— La muestra original consta de 15.752 registros que representan inmuebles
residenciales en régimen de alquiler afianzados en el TM Sevilla, y por tanto
pertenecientes a personas fisicas, juridicas privadas y juridicas publicas y por
tanto en este Ultimo caso protegidos.

— No se han considerado aquellos registros que no disponen del atributo referencia
catastral, necesario para su geolocalizacion, con lo que se obtiene una reduccion
de la muestra a 12.686 registros validos sobre un total de 6.351 parcelas
catastrales.

— No se han considerado aquellos registros correspondientes a referencias
catastrales de parcelas donde se ubican los inmuebles residenciales titularidad
de entidades pertenecientes a la administracion publica local o autondmica
(personas juridicas publicas), por representar a viviendas puestas en
arrendamiento a un precio inferior al del mercado libre. De este modo la muestra
se reduce a 11.622 registros sobre 6.171 parcelas catastrales.

Una vez superado este estado previo de normalizacién se realizan las siguientes
operaciones que tendran por objeto la reduccion de la desviacion de la muestra,
prescindiendo de testigos que implican sesgos gratuitos que se detectan en
comprobaciones iterativas sobre la misma:

— Através de la fecha del contrato se estratifican los testigos por periodos anuales.

— A través de la referencia catastral, y una vez geolocalizados los registros en el
territorio, se le asigna la componente espacial propia del Barrio y el Distrito
municipal al que pertenecen. Debido a la inconsistencia de determinados
registros en su atributo referencia catastral de parcela la muestra se reduce a
11.498 registros validos sobre 6.117 parcelas catastrales.

— Sdlo se consideraran a partir de este momento los registros cuya mensualidad
esté comprendida entre 100,00 y 5.000,00 €. Con esta operacidén la muestra se
reduce a 11.437 registros sobre 6.084 parcelas catastrales.
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— A través de este mismo atributo se obtiene la superficie construida propia de
cada uno de ellos de la base de datos del Catastro Inmobiliario, y sélo se
emplearan a partir de este punto los testigos cuya superficie construida quede
comprendida entre 20,00 y 500,00 m’c. La muestra se reduce a 11.345 registros
sobre 6.026 parcelas catastrales.

— Finalmente se le asigna a cada registro su propio atributo de precio/m2c. Y de
este procedimiento resulta un atributo que permite seleccionar sélo los testigos
cuya relacién precio/m?c quede comprendida entre 1,00 y 80,00 €/m’c. Con ello
la muestra queda reducida 9.536 registros validos sobre 5.652 parcelas
catastrales.

— Para la definicién del IPRA se obtiene la media muestral propia por cada ambito
considerado, Barrio y Distrito municipal, correspondiente al afio de referencia y a
los dos anteriores al mismo (tres afios), como reflejo del plazo minimo de
duracién del arrendamiento en vigor en el momento de inscripciéon de los
testigos que componen la muestra (Articulo 9 de la Ley 4/2013, de flexibilizacién y
fomento del mercado de alquiler de viviendas), entendiendo con ello que el
alquiler residencial requiere, por lo general, caracter de permanencia en el
tiempo y se dan por vigentes las rentas correspondientes al plazo minimo legal
mencionado.

Cuando no existen testigos suficientes para la generacion del indicador el campo
permanecera en blanco no siendo, por tanto, asignado ningln valor a éste.

La agrupacion de testigos resultante a partir de la estratificacion temporal es la
siguiente:

- Se agregan los registros correspondientes al periodo 2013-2015 para la
obtencion del IPRA del afio 2015.

- 2014-2016 para el afio 2016.
- 2015-2017 para el afio 2017.
- 2016-2018 para el afio 2018.
- 2017-2019 para el aiio 2019.
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3.1.7  RESUMEN LONGITUDINAL 2015-2018 DEL iNDICE DE PRECIO DE REFERENCIA DE
ALQUILER RESIDENCIAL POR DISTRITOS Y BARRIOS

COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
1 ALFALFA 752 7,60 8,02 898
1 ARENAL 653 575 655 7,87
1 ENCARNACION-REGINA 634 745 819 9,33
1 FERIA 547 564 577 6,90
1 MUSEO 728 7,47 8,03 9,08
1 SAN BARTOLOME 731 7,14 7,40 8,39
1 SAN GIL 669 7,17 7,82 837
1 SAN JULIAN 6,74 7,14 7,63 850
1 SAN LORENZO 644 7,43 842 889
1 SAN VICENTE 7,08 7,66 828 881
1 SANTA CATALINA 731 747 816 9,70
1 SANTA CRUZ 840 7,82 838 867
1 DISTRITO CASCO ANTIGUO 689 7,17 7,77 8,69
2 BEGONA-SANTA CATALINA 509 553 612 644
2 CAMPOS DE SORIA 523 648 659 6,69
2 CISNEO ALTO-SANTA MARIA DE GRACIA 598 556 605 6,24
2 CRUZ ROJA-CAPUCHINOS 549 541 6,19 6,96

DOCTOR BARRAQUER-GRUPO RENFE-

2 POLICLINICO 7,16 7,37 7,17 8,08
2 EL CARMEN 832 862 900 9,12
2 EL CEREZO 631 594 606 6,96
2 EL ROCIO 581 624 630 7,03
2 EL TORREJON 527 569 553 6,14
2 HERMANDADES-LA CARRASCA 529 519 534 627
2 LA BARZOLA 4,89 492 4,92 6,05
2 LA PALMILLA-DOCTOR MARARON 633 633 656 8,00
2 LA PAZ-LAS GOLONDRINAS 617 6,11 624 6,82
2 LAS AVENIDAS 584 595 647 7,13
2 LEON XIII-LOS NARANJOS 590 549 640 7,57
2 LOS PRINCIPES-LA FONTANILLA 520 4,74 4,83 4,97
2 MACARENA TRES HUERTAS-MACARENACINCO 6,31 6,45 627 7,94
2 PINO FLORES 535 530 581 6,40
2 PIO XII 6,17 6,06 654 7,12

ESPACIO COMUN COOP
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cOD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
2 POLIGONO NORTE 468 411 416 4,39
2 RETIRO OBRERO 430 4,47 4,90 5,63
2 SANTA JUSTA Y RUFINA-PARQUE MIRAFLORES 6,57 6,68 6,93 7,64
2 SANTA MARIA DE ORDAS-SAN NICOLAS 510 568 580 6,07
2 VILLEGAS 584 625 647 6,70
2 DISTRITO MACARENA 586 586 622 6,95
3 CIUDAD JARDIN 767 842 7,66 7,58
3 HUERTA DEL PILAR 7,04 808 847 8,80
3 LA BUHAIRA 8,09 898 9,00 9,27
3 LA CALZADA 6,05 7,44 7,96 8,68
3 LA FLORIDA 6,87 7,46 848 816
3 NERVION 723 667 739 7,75
3 SAN BERNARDO 649 8,03 839 846
3 SAN ROQUE 7,85 7,62 7,72 813
3 DISTRITO NERVION 728 7,78 817 843
4 AMATE 426 625 506 6,26
4 EL CERRO 508 543 575 6,15
4 JUAN XXIII 456 454 499 538
4 LA PLATA 333 414 441 499
4 LOS PAJAROS 463 493 513 562
4 PALMETE 307 3,46 330 3,40
4 ROCHELAMBERT 4,62 514 523 557

SANTA AURELIA-CANTABRICO-ATLANTICO-LA
4 ROMERIA 477 512 512 577
a4 DISTRITO CERRO-AMATE 435 4,68 4,76 5,30
5 AVENIDA DE LA PAZ 2,41 296 2,71 4,00
5 BAMI 641 679 730 8,01
5 EL JUNCAL-HISPALIS 58 668 721 8,10
5 EL PLANTINAR 6,78 6,23 7,47 850
5 EL PORVENIR 839 946 958 9,71
5 EL PRADO-PARQUE MARIA LUISA 7,9 831 863
5 FELIPE 11-LOS DIEZ MANDAMIENTOS 6,05 654 7,32 7,55
5 GIRALDA SUR 899 9,90 10,56 10,43
5 HUERTA DE LA SALUD 603 749 781 8,05
5 LA OLIVA 496 452 450 4,85
5 LAS LETANIAS 435 4,35
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COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018 CAD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
5 POLIGONO SUR 4,07 4,49 4,11 4,42 9 COLORES, ENTREPARQUES 5,24 4,57 4,16 4,57
5 TABLADILLA-LA ESTRELLA 7,56 7,42 8,62 9,39 PALACIO DE CONGRESOS, URBADIEZ,
5 TIRO DE LINEA-SANTA GENOVEVA 5,92 6,14 6,38 7,32 d ENTREPUENTES 217 252 229 >81
5 DISTRITO SUR 6,62 7,05 7,28 7,83 9 PARQUE ALCOSA-JARDINES DEL EDEN 5,09 4,98 511 5,39
6 BARRIO LEON 6,09 6,17 6,08 7,19 9 TORREBLANCA 2,94 3,17 2,90 3,05
6 EL TARDON-EL CARMEN 6,37 6,56 6,59 7,24 9 DISTRITO ESTE 4,89 4,68 4,48 4,72
6 TRIANA CASCO ANTIGUO 7,77 8,17 8,42 8,84 10 BARRIADA DE PINEDA 5,84 5,62 5,62
6 TRIANA ESTE 7,20 7,28 7,63 8,54 10 BELLAVISTA 4,78 4,77 5,54 5,97
6 TRIANA OESTE 7,25 7,26 7,66 8,06 10 ELCANO-BERMEJALES 2,85 2,98 3,18 4,93
6 DISTRITO TRIANA 7,21 7,36 7,66 8,25 10 HELIOPOLIS 593 5,93 6,19
7 AEROPUERTO VIEJO 3,71 3,37 3,37 5,02 10 PEDRO SALVADOR-LAS PALMERITAS-GUADAIRA 6,96 8,26 7,63 7,25
7 BARRIADA PINO MONTANO 4,00 4,13 4,06 4,53 10 SECTOR SUR-LA PALMERA-REINA MERCEDES 6,56 6,44 6,87 7,60
7 CONSOLACION 4,35 4,15 4,23 4,92 10 DISTRITO BELLAVISTA - LA PALMERA 3,44 3,84 4,38 6,14
7 EL GORDILLO 3,75 11 LOS REMEDIOS 6,47 6,62 7,51 8,13
7 LA BACHILLERA 5,04 4,47 11 TABLADA 3,31 4,39 4,13
7 LAS ALMENAS 4,36 4,31 4,87 5,30 11 DISTRITO LOS REMEDIOS 6,47 6,60 7,47 8,07
7 LAS NACIONES-PARQUE ATLANTICO-LAS DALIAS 4,82 6,06 6,18 6,28 ™ SEVILLA 5,70 5,99 6,37 7,16
7 LOS ARCOS 542 514 581 5,70 TABLA RESUMEN DE LA EVOLUCION DEL IPRA EN €/m?c POR BARRIO, DISTRITO Y ANO EN EL TM
7 LOS CARTEROS 6,34 634 SEVILLA. FUENTE: ELABORACION PROPIA DE ESPACIO COMUN COOP SOBRE DATOS DE AVRA
7 SAN DIEGO 496 4,71 4,96 5,61
7 SAN JERONIMO 5,18 5,05 6,10 6,62
7 SAN MATIAS 5,97 5,97 5,79 5,75
7 DISTRITO NORTE 4,60 4,50 4,81 5,29
8 ARBOL GORDO 5,49 5,17 5,47 6,96

EL FONTANAL-MARIA AUXILIADORA-CARRETERA

8 DE CARMONA 5,91 6,30 6,72 7,41
8 HUERTA DE SANTA TERESA 565 6,23 6,52 7,43
8 LAS HUERTAS 3,03 3,07 3,47 4,58
8 SAN CARLOS-TARTESSOS 6,13 641 6,64 6,84
8 SAN JOSE OBRERO 6,11 6,37 7,10 7,60
8 SAN PABLOAY B 569 6,16 6,81 7,29
8 SAN PABLO C 4,40 4,61 4,46 5,00
8 SAN PABLOD Y E 3,26 4,45 5,62 5,85
8 SANTA CLARA 3,99 4,26 4,97 6,06
8 ZODIACO 5,60 6,11 6,23 6,31
8 DISTRITO SAN PABLO - SANTA JUSTA 5,26 5,62 6,07 6,91
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3.1.8 REPRESENTACION GRAFICA DEL RESUMEN LONGITUDINAL DEL PRECIO DE
REFERENCIA DE ALQUILER POR DISTRITOS

RIANA

*NERVION

#TM SEVILLA

MACARENA

" SAN PABLO -
SANTA JUSTA

PRA 2015 PRA 2016 PRA 2017 PRA 2018 PRA 20719*

REPRESENTACION GRAFICA DE RESUMEN LONGITUDINAL 2015-2019* DEL IPRA EN €/m?c POR
DISTRITO Y ANO EN EL TM SEVILLA. FUENTE: ELABORACION PROPIA DE ESPACIO COMUN COOP
SOBRE DATOS DE AVRA
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3.2 DETERMINACION METODOLOGICA DEL PRECIO DE OFERTA DE
ALQUILER MUNICIPAL, POA

Como hemos descrito anteriormente las estadisticas oficiales publicadas emplean los
registros disponibles en los portales inmobiliarios especializados a los efectos de
definir los precios representativos de la oferta de alquiler residencial en cada uno de
los dmbitos considerados pero sin desagregacion suficiente al objeto que nos ocupa.

Al igual que en el apartado precedente se describe adjunto el conjunto de principios y
reglas que constituyen el método que se ha elaborado para la obtencion del PRECIO
DE OFERTA DE ALQUILER residencial en el TM de Sevilla, en adelante POA, para que
de este modo sirva de referencia sincronizada al IPRA en los dmbitos geograficos y
temporales que sea requerido.

3.21 OBJETIVO ESPECIFICO

Identificar de manera objetiva el precio medio del metro cuadrado construido de la
oferta del alquiler residencial libre en el TM de Sevilla, asi como su variacién y
evolucién en periodos a demanda, como minimo anualmente.

3.2.2 AMBITO GEOGRAFICO Y DESAGREGACION

El ambito territorial y la desagregacidon sobre el que se obtienen los testigos para la
definicién del POA son similares a los definidos para la elaboracién del IPRA, esto es,
el TM de Sevilla y desagregacion de Distritos Municipales y Barrios propios del
Servicio de Estadistica. Ello permitira la comparacion de sendos atributos, como se ha
dicho, de forma sincronizada.

3.23 VARIABLES INDEPENDIENTES: TEMPORAL Y GEOGRAFICA

Como en la definicidn anterior se ha realizado una estratificacidon de testigos anual y
segun la desagregacion territorial mencionada.

3.24 DEFINICION DE LA MUESTRA Y VARIABLE ESTADISTICA CONSIDERADA

El POA se propone como la media muestral de la relacién precio/superficie
construida, expresada en €/m?c, de los testigos normalizados representativos de
inmuebles residenciales en régimen de alquiler obtenidos a partir de los registros del
portal inmobiliario FOTOCASA desde 2015 hasta el segundo trimestre de 2019.

Esta fuente de informacion requiere de un proceso de depuracion previa en el que se
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anulan las inconsistencias propias de los errores detectados.

Cada anuncio activo dispone de un registro independiente. De los atributos propios
de este registro se extraen la fecha asignada al alta del anuncio en la plataforma y la
fecha de baja (cierre o baja del anuncio), los dias que se ha encontrado publicado, el
precio ofertado, la superficie aportada por el propietario/proveedor y las
coordenadas GPS asignadas al anuncio.

Una vez extractados los atributos referidos se realizan las siguientes operaciones que
tendran por objeto la reduccién de la desviacidn de la muestra, prescindiendo de
testigos que implican sesgos gratuitos que se detectan en comprobaciones iterativas
sobre la misma:

— Las coordenadas GPS se emplean para la geolocalizacién directa de los registros.
La muestra original consta de 72.695 registros que representan inmuebles
residenciales ofertados en régimen de alquiler en el TM Sevilla, una vez
segregados de los aportados y ubicados fuera del municipio.

— La fecha de alta y de baja de cada anuncio se emplea para la estratificacion
temporal en periodos anuales.

— Através del precio ofertado y de la superficie construida reflejada en cada uno de
los anuncios se obtiene el atributo del precio/m?c de cada testigo.

— Como se describié en la definicion del IPRA y al objeto de poder sincronizarlo con
el mismo sdélo se considerardn a partir de este momento los registros cuya
mensualidad esté comprendida entre 100,00 y 5.000,00 €, los testigos cuya
superficie construida quede comprendida entre 20,00 y 500,00 m’c y los testigos
cuya relacion precio/m?c quede comprendida entre 1,00 y 80,00 €/m2c.
Adicionalmente se ha prescindido de los registros que han estado disponibles un
dia 0 menos. Con ello la muestra queda reducida 56.984 registros validos.

— Para la definicién del POA, como en el caso anterior, se obtiene la media muestral
propia por cada ambito considerado, Barrio y Distrito municipal, aunque
correspondiente Unicamente al afio de referencia, dado que segun la logica de la
oferta inmobiliaria la temporalidad del anuncio queda comprendida,
mayoritariamente, en periodos muy inferiores al afio natural (sélo el 0,5% de los
anuncios permanecen activos mas de un afio). Caso contrario el anuncio quedara
reflejado en las anualidades que proceda. Cuando no existen testigos suficientes
para la generacién del indicador el campo permanece en blanco.

ESPACIO COMUN COOP
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— Se incluye también el POA para 2019* aunque de forma provisional ya que el
calculo sdlo incluye los dos primeros trimestres de 2019.
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3.25  ESTRATIFICACION DE TESTIGOS DEL PRECIO DE OFERTA DE ALQUILER POR PRECIO Y DISTRITO
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3.2.6 ESTRATIFICACION DE TESTIGOS DEL PRECIO DE OFERTA DE ALQUILER POR SUPERFICIE Y DISTRITO

CASCO < CERRO - SAN PABLO - BELLAVISTA- LOS
ANTIGUO MACARENA NERVION AMATE SUR TRIANA NORTE SANTA JUSTA ESTE LA PALMERA  REMEDIOS TM SEVILLA
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3.27 RESUMEN LONGITUDINAL 2015-2018 DEL PRECIO DE OFERTA DE ALQUILER POR
DISTRITOS Y BARRIOS

COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
1 ALFALFA 9,74 9,86 11,00 11,85
1 ARENAL 9,53 10,16 11,47 11,94
1 ENCARNACION-REGINA 9,17 9,64 10,19 11,24
1 FERIA 9,01 9,66 10,11 11,25
1 MUSEO 8,89 8,65 9,00 8,60
1 SAN BARTOLOME 9,41 9,21 9,11 9,09
1 SAN GIL 8,64 9,46 10,00 10,41
1 SAN JULIAN 8,42 8,76 9,73 9,96
1 SAN LORENZO 8,96 9,12 9,98 10,71
1 SAN VICENTE 8,93 9,21 10,04 10,82
1 SANTA CATALINA 9,00 8,73 9,68 11,24
1 SANTA CRUZ 10,27 10,37 10,86 10,65
1 DISTRITO CASCO ANTIGUO 9,16 9,38 10,04 10,50
2 BEGONA-SANTA CATALINA 6,80 6,46 7,19 8,35
2 CAMPOS DE SORIA 6,12 6,29 7,01 7,03
2 CISNEO ALTO-SANTA MARIA DE GRACIA 7,25 5,97 7,50 8,11
2 CRUZ ROJA-CAPUCHINOS 7,63 8,40 8,37 8,72

DOCTOR BARRAQUER-GRUPO RENFE-

2 POLICLINICO 7,99 8,11 9,28 9,47
2 EL CARMEN 8,14 8,51 9,07 10,14
2 EL CEREZO 6,35 6,92 7,46 7,91
2 EL ROCIO 7,24 6,61 6,73 7,86
2 EL TORREJON 594 5,82 7,38 7,84
2 HERMANDADES-LA CARRASCA 6,25 6,33 6,92 7,68
2 LA BARZOLA 6,59 6,34 7,19 8,40
2 LA PALMILLA-DOCTOR MARANON 7,21 7,53 8,04 9,17
2 LA PAZ-LAS GOLONDRINAS 6,38 6,45 7,09 7,90
2 LAS AVENIDAS 6,39 6,43 7,26 8,08
2 LEON XI11-LOS NARANJOS 7,08 7,15 7,78 8,56
2 LOS PRINCIPES-LA FONTANILLA 586 5,71 5,58 6,75
2 MACARENA TRES HUERTAS-MACARENA CINCO 7,77 7,51 7,46 7,62
2 PINO FLORES 6,53 6,50 7,13 8,71
2 PI1O XII 6,90 6,68 7,22 8,02
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cOD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
2 POLIGONO NORTE 526 633 591 6,09
2 RETIRO OBRERO 537 611 622 837
2 SANTA JUSTA Y RUFINA-PARQUE MIRAFLORES 6,04 6,47 6,04 8,60
2 SANTA MARIA DE ORDAS-SAN NICOLAS 663 676 699 821
2 VILLEGAS 638 663 7,14 8,06
2 DISTRITO MACARENA 695 699 7,54 835
3 CIUDAD JARDIN 7,76 720 826 9,43
3 HUERTA DEL PILAR 868 894 7,99 9,52
3 LA BUHAIRA 887 897 943 10,00
3 LA CALZADA 8,40 879 819 815
3 LA FLORIDA 813 805 7,29 7,46
3 NERVION 799 7,75 857 9,08
3 SAN BERNARDO 883 9,14 9,79 9,57
3 SAN ROQUE 7,70 7,86 764 7,16
3 DISTRITO NERVION 833 835 850 8,92
4 AMATE 727 699 672 7,25
4 EL CERRO 647 659 7,23 8,02
4 JUAN XXIII 58 576 612 6,85
4 LA PLATA 564 608 632 692
4 LOS PAJAROS 654 682 695 7,04
4 PALMETE 598 580 591 5,72
4 ROCHELAMBERT 565 566 601 625

SANTA AURELIA-CANTABRICO-ATLANTICO-LA
4 COMERIA 593 582 623 7,13
a DISTRITO CERRO-AMATE 609 615 653 6,87
5 AVENIDA DE LA PAZ 549 4,83 589 6,71
5 BAMI 651 657 684 7,11
5 EL JUNCAL-HISPALIS 768 698 7,98 9,14
5 EL PLANTINAR 722 678 7,80 835
5 EL PORVENIR 821 880 9,11 10,00
5 EL PRADO-PARQUE MARIA LUISA 705 651 7,05 7,25
5 FELIPE 1I-LOS DIEZ MANDAMIENTOS 698 694 7,88 854
5 GIRALDA SUR 9,00 9,64 10,08 9,95
5 HUERTA DE LA SALUD 8,44 874 9,18 9,53
5 LA OLIVA 533 544 643 6,61
5 LAS LETANIAS 426 508 4,35

(REV06 191219)
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COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018 COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2015 2016 2017 2018
5 POLIGONO SUR 6,24 6,18 6,67 7,83 9 COLORES, ENTREPARQUES 6,61 6,61 6,97 7,60
5 TABLADILLA-LA ESTRELLA 8,12 8,19 8,62 8,93 PALACIO DE CONGRESOS, URBADIEZ,
5 TIRO DE LINEA-SANTA GENOVEVA 7,21 7,25 7,91 8,49 9 ENTREPUENTES 6,62 6.73 7,14 741
D) DISTRITO SUR 7,37 7,22 7,82 8,40 9 PARQUE ALCOSA-JARDINES DEL EDEN 7,09 7,31 7,36 7,35
6 BARRIO LEON 8,05 8,43 8,88 9,33 9 TORREBLANCA 4,82 5,95 6,66 6,83
6 EL TARDON-EL CARMEN 7,85 7,39 8,41 8,92 9 DISTRITO ESTE 6,62 6,57 6,96 7,28
6 TRIANA CASCO ANTIGUO 9,51 9,78 10,39 11,21 10 BARRIADA DE PINEDA 5,76 7,29 7,00 8,20
6 TRIANA ESTE 8,59 8,95 9,44 10,72 10 BELLAVISTA 6,42 6,80 7,14 7,64
6 TRIANA OESTE 8,07 8,15 9,02 9,72 10 ELCANO-BERMEJALES 7,59 7,42 7,86 8,88
6 DISTRITO TRIANA 8,63 8,73 9,42 10,34 10 HELIOPOLIS 7,81 8,16 7,83 9,08
7 AEROPUERTO VIEJO 7,34 6,97 8,48 8,64 10 PEDRO SALVADOR-LAS PALMERITAS-GUADAIRA 6,83 7,04 7,90 8,00
7 BARRIADA PINO MONTANO 6,10 6,23 6,42 7,03 10 SECTOR SUR-LA PALMERA-REINA MERCEDES 7,11 6,97 7,57 7,99
7 CONSOLACION 5,48 6,08 6,80 7,10 10 DISTRITO BELLAVISTA - LA PALMERA 6,96 7,05 7,50 8,11
7 EL GORDILLO 6,94 5,70 5,75 6,28 11 LOS REMEDIOS 8,27 8,44 9,03 9,68
7 LA BACHILLERA 6,85 6,11 7,53 7,30 11 TABLADA 7,25 7,97 8,52 8,40
7 LAS ALMENAS 5,39 6,08 6,15 5,87 11 DISTRITO LOS REMEDIOS 8,24 8,43 9,01 9,64
7 LAS NACIONES-PARQUE ATLANTICO-LAS DALIAS 6,60 6,51 7,42 8,25 ™ SEVILLA 800 7,90 8,40 9,00
7 LOS ARCOS 5,60 6,09 6,06 6,63 TABLA RESUMEN DE LA EVOLUCION DEL POA EN €/m?c POR BARRIO, DISTRITO Y ANO EN EL TM
7 LOS CARTEROS 7,48 8,52 6,37 SEVILLA. FUENIE: ELABORACION PROPIA D€ ESPACIO COMUN COOP SOBRE DATOS DE FOTOCASA;
7 SAN DIEGO 296 6,12 6,83 7,06 (* EL ANO 2019 ES PROVISIONAL, SOLO INCLUYE LOS DOS PRIMEROS TRIMESTRES)
7 SAN JERONIMO 5,90 6,28 6,87 7,25
7 SAN MATIAS 6,19 6,44 7,94 8,47
7 DISTRITO NORTE 6,20 6,25 6,84 7,23
8 ARBOL GORDO 8,34 7,25 7,21 6,82

EL FONTANAL-MARIA AUXILIADORA-CARRETERA

8 DE CARMONA 7,84 8,78 8,21 9,30
8 HUERTA DE SANTA TERESA 8,00 7,94 8,24 9,23
8 LAS HUERTAS 7,05 6,76 7,20 9,65
8 SAN CARLOS-TARTESSOS 6,37 6,75 8,14 8,93
8 SAN JOSE OBRERO 7,37 7,60 7,60 8,47
8 SAN PABLOAY B 6,77 6,94 7,73 8,99
8 SAN PABLO C 5,53 6,48 7,53 8,74
8 SANPABLODY E 6,05 6,62 7,26 8,14
8 SANTA CLARA 7,04 7,80 8,40 8,11
8 ZODIACO 5,74 5,57 6,80 7,08
8 DISTRITO SAN PABLO - SANTA JUSTA 7,29 7,52 7,81 8,68

ESPACIO COMUN COOP

Insc. Reg. SERCA04660; Hoja N@ 04660, Asiento N 1 (REV06 191219) Pagina 38 de 51



EMVISESA | .

3.28 REPRESENTACION GRAFICA DEL RESUMEN LONGITUDINAL DEL PRECIO DE OFERTA
DE ALQUILER POR DISTRITOS

CASCO ANTIGUO

TRIANA
11,00

10,50

NERVION

10,00
@ TM SEVILLA
o

9,50

i - SAN PABLO -
9,00 SANTA JUSTA
* MACARENA
8,50
8,00
RF AM/
7.50
7,00
6,50 i
® —_— .
POA 2015 POA 2016 POA 2017 POA 2018 POA 2019*

REPRESENTACION GRAFICA DEL RESUMEN LONGITUDINAL 2015-2019* DEL POA EN €/m?c POR
DISTRITO Y ANO EN EL TM SEVILLA. FUENTE: ELABORACION PROPIA DE ESPACIO COMUN COOP
SOBRE DATOS DE FOTOCASA

ESPACIO COMUN COOP
Insc. Reg. SERCA04660; Hoja N2 04660, Asiento N2 1

PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE DEL PMVS DEL TM SEVILLA 2018-2023,
BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE
PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL MUNICIPAL

Il. FUENTES DE INFORMACION Y PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL
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DE SEVILLA

3.3 OTROS INDICADORES URBANOS DE REFERENCIA

Para estimar la posible incidencia en la generacidn del IPRA a nivel territorial de la
existencia de vivienda con finalidad turistica, vivienda deshabitada y vivienda
deshabitada titularidad de personas juridicas se propone un analisis paralelo de la
distribucion de éste desagregado por distritos municipales junto con: los indices de
presion turistica, PRE TUR; de deshabitacion, VV; y de proporcidon estimada de
vivienda vacia de personas juridicas en el territorio, VV PJ; extractados del diagndstico
del PMVS segun se ha descrito anteriormente.

Si bien es cierto que los valores aportados presentan la dispersién propia del territorio
al que corresponden cada uno de ellos de forma independiente, la grafica adjunta,
ordenada segun los valores crecientes del IPRA, evidencia en los extremos
comportamientos paralelos con PRE TUR y VV, esto es, el precio de los alquileres es
superior en los dmbitos con mayor presion turistica y mayor indice de deshabitacién
como es el caso del Distrito Triana (6) o Casco Antiguo (1); el precio de los alquileres
es inferior en los ambitos con menor presion turistica y menor indice de
deshabitacién como es el caso del Norte (7) o Este (9); e igualmente manifiesta
tendencias sensiblemente parejas con los indicadores urbanos comparados en el
resto de ambitos.

1 CASCO ANTIGUO 8,69 21 11 24
2 MACARENA 6,95 2 5 10
3 NERVION 8,43 2 9 12
4 CERRO - AMATE 5,30 0 8 14
5 SUR 7,83 1 7 16
6 TRIANA 8,25 5 8 10
7 NORTE 5,29 0 5 10
8 SAN PABLO - SANTA JUSTA 6,91 1 4 7
9 ESTE 4,72 0 5 18
10 BELLAVISTA - LA PALMERA 6,14 1 8 16
11 LOS REMEDIOS 8,07 3 6 13
™ SEVILLA 7,16 4 7 15
ESPACIO COMUN COOP
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BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE = %

PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL MUNICIPAL 5
>

Il. FUENTES DE INFORMACION Y PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL , \\:\.9
AL

24

23

22

21 —@ PRE TUR (%)

20

oo §°""® PRA 2018 (€/m2c)

)
DIS9 DIS7 DIS4 DIsS 10 DIs8 DIs 2 ™ DIS 5 DIS 11 DIS6 DIS 3 DIS1

REPRESENTACION GRAFICA DE LA DISTRIBUCION TERRITORIAL POR DISTRITOS MUNICIPALES DEL
IPRA ASCENDENTE, JUNTO CON INDICES PRE TUR, VV Y VV PJ; FUENTE: ELABORACION PROPIA DE
ESPACIO COMUN COOP SOBRE DATOS DE IPRA Y PMVS 2018-2023
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14,00
En este caso, para estimar la posible reciente incidencia en la generacidn de los

precios de alquiler residencial se adjunta la evolucién de la existencia de vivienda con 1300
finalidad turistica activa referida al 2T de cada periodo representado, VFT ACTIVAS
(2016-2019); y de la vivienda deshabitada, VV (2011-2017); cada indicador emplea su 12,00

propia desagregacion temporal.

Los datos correspondientes a VV proceden del diagndstico del PMVS del que también B

se extrae la conclusidn de que una parte de la VV (2%) se ha movilizado desde 2011
hasta la actualidad hacia la vivienda principal, a pesar del escaso crecimiento de la
poblacidn local pero a favor de que el nimero de hogares tiende a crecer al ser cada
vez de menor tamafio; también se extracta que otra parte de la VV, mas importante
(4%), se ha movilizado a vivienda secundaria, donde se incluye la VFT, fendmeno
inexistente en 2011 y que se computa desde la entrada en vigor del Decreto 282016,
de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y que en la actualidad asciende a 200
unas 8500 viviendas activas (comercializadas en el tltimo afio) en el TM Sevilla.

10,00

9,00

8,00

7PRA (€/m?)

*VFT ACTIVAS

6,00 (miles Uds.)

Puesto esto en consideracion se comprueba que la tendencia al alza del indice de
Precio de Referencia del Alquiler residencial (IPRA) propuesto es coincidente con la
absorcién por parte del mercado inmobiliario de las viviendas vacias disponibles; al
tiempo que coincide con el rapido ascenso de la oferta de VFT, que desde 2017
presenta un crecimiento mas contenido.

5,00

4,00

INDICADOR 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 3,00
VFT ACTIVAS - - - - 085 3,46 558 6,79 6,97
VV (%) 14,00 12,83 11,67 10,50 9,33 8,17 7,00 - - 200
IPRA (€/m’c) - - - - 570 599 6,37 7,16 7,50 .
Yo 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

EVOLUCION DEL PRECIO DE REFERENCIA DEL ALQUILER RESIDENCIAL JUNTO CON LA VIVIENDA
VACIA (VV) Y LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS (VFT)
INDICE DE PRECIOS (2019) Y PMVS (2017)

ESPACIO COMUN COOP
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ASEQUIBLE
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DE SEVILLA

1 INDICADORES DERIVADOS DEL PROGRAMA DE ALQUILER
ASEQUIBLE

El Programa de Alquiler Asequible define en la clausula ‘SEGUNDA.- BENEFICIARIOS’
que el precio de referencia para esta modalidad se calcula como el resultado de
multiplicar el mddulo basico para vivienda protegida establecido en el Plan de
Vivienda autonémico (758,00 €/m’u) por la superficie atil de la vivienda y por un
coeficiente que se fija en 1,8 y otro de 1,15 por las caracteristicas del municipio de
Sevilla (precio maximo superior grupo C).

Al tiempo se establece que los beneficiarios habran de garantizar mediante
acreditacion suficiente que las cantidades que destinaran al pago de la renta no
superen el 25% de los ingresos de la unidad familiar o de convivencia a la que
pertenecen.

Con estas definiciones podemos generar una tabla resumen del esfuerzo mensual
maximo para los diferentes limites sobre unidades familiares.

WON
PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE DEL PMVS DEL TM SEVILLA 2018-2023, <

BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE
PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL MUNICIPAL
Ill. OPORTUNIDAD DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE
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La cldusula ‘QUINTA.- PRECIO MAXIMO DE RENTA’ define la determinacién de la renta
maxima anual del programa como:

- El 50% de las rentas de las viviendas seran inferiores al 5% del precio de
referencia y deberan destinarse a unidades familiares cuya renta maxima no
supere 4,5 veces el IPREM

- El otro 50% de las rentas de las viviendas seran inferiores al 7% del precio de
referencia y deberan destinarse a unidades familiares cuya renta maxima no
supere 5,5 veces el IPREM

Se adjunta tabla resumen que sintetiza estos limites sobre testigos de 70 y 90m?u.

SUPERFICIE  PRECIO MAX (€) RENTA MAX ANUAL (€) RENTA MAX MENSUAL (€)
5% 7% 5% 7%
70 m?u 109.834,20 5.491,71 7.688,39 457,64 640,70
90 m?u 141.215,40 7.060,77 9.885,08 588,40 823,76

IPREM 2019 = 7.519,59 € 4,5 IPREM 5,5 IPREM
TOTAL € POR N2 VECES IPREM 33.838,16 € 41.357,75 €
ESFUERZO ANUAL MAXIMO (25%) 8.459,54 € 10.339,44 €
ESFUERZO MENSUAL MAXIMO 704,96 € 861,62 €

ESPACIO COMUN COOP
Insc. Reg. SERCA04660; Hoja N2 04660, Asiento N2 1

En los graficos adjuntos se representan los indicadores previamente calculados
referentes al precio de referencia de alquiler y al precio de la oferta de alquiles, IPRA 'y
POA, en su desagregacion a nivel de distrito municipal para las dos hipdtesis
diferenciadas correspondientes a las viviendas de 70m2u (90m?c) y de 90m?2u
(115m?c) asi como la superposicion de ambas.

En cada caso se han representado en el eje de abscisas los limites obtenidos para la
renta maxima mensual definida en el programa correspondientes al 5 y al 7%
descritos.

Como pretende el Programa de Alquiler Asequible las areas de oportunidad se
establecen mayormente por debajo del indice de IPRA residencial calculado.
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2 COMPOSICION DEL PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER SOBRE INDICADORES DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

DISTRITO MUNICIPAL

CASCO ANTIGUO

MACARENA

NERVION

CERRO - AMATE

SUR

TRIANA

NORTE

SAN PABLO - SANTA JUSTA

VIO IN|OO|N|HR|WIN|=

ESTE

=
o

BELLAVISTA - LA PALMERA

[=Y
[

LOS REMEDIOS

5%

457,64

7%

640,70

IPRA POA

781,72 944,78
625,43 751,39
758,73 802,48
476,78 618,69
705,02 755,75
742,07 930,91
476,38 650,49
621,48 781,04
425,01 655,50
552,91 729,47
726,63 867,63

QWON

PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE IDEL PMVS DEL TM SE’VILLA 201’8-2023, éé’ ‘ro%‘
BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE g 2
PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL MUNICIPAL S
11l. OPORTUNIDAD DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE f"o,, &s’?
Ty w\
5% IPRA POA 7%
90m?2u (115m?c)
998,86 1207,22
799,16 960,11
969,49 1025,40
609,22 790,55
900,86 965,69
588,40 948,20 1189,49 823,76
608,70 831,19
794,12 997,99
543,07 837,58
706,50 932,09
928,47 1108,63

PROPUESTA DE COMPOSICION DEL INDICE DE IPRA Y POA POR DISTRITOS DEL TM SEVILLA CORRESPONDIENTES A 2018 SOBRE LOS INDICADORES DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE EXTRACTADOS PARA VIVIENDAS

DE 70 Y 90 M?U (90 Y 115 M?C) CON LA INCLUSION DE LOS DIFERENTES LIMITES DEL 5'Y 7% SOBRE EL PRECIO DE REFERENCIA QUE DETERMINAN LA RENTA MAXIMA DE ALQUILER PARA SENDAS SUPERFICIES AL AMPARO
DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

W Rn 7ame (aomee) [l POA 70 (s0mec)

763

65049

NORTE CERRO - AMATE BELLAVISTA-LA  SANPABLO- SANTA
PALMERA JUSTA

ESPACIO COMUN COOP
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4478

86763

LOS REMEDIOS. TRIANA NERMION CASCO ANTIGUD.

I 1#Ra 9omru (115mec) [l POA Som* (1 15mee)
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CERRO- AMATE BELLAVISTA- LA
PALMERA

SAN PABLO - SANTA MAGARENA
TR

SUR L0S REMEDIOS

118949

TRIANA

NeRVION

V0722

598,51

CASCO ANTIGUD
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ESQUEMA DE OPORTUNIDAD VIVIENDA 70 m?u (90m?c); REV05

IPRA 70m?u
(90m?c)
ESTE 42501 @
NORTE
CERRO - AMATE
BELLAVISTA - LA PALMERA

SAN PABLO - SANTA
JUSTA

MACARENA

SUR

LOS REMEDIOS
TRIANA
NERVION
CASCO ANTIGUO

47638 @
476,78 @

457,64

55291 @

PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE DEL PMVS DEL TM SEVILLA 2018-2023,

NOSDO BASES REGULADORAS Y METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE UN iNDICE DE
AYUNTAMIENTO

PRECIO DE REFERENCIA DE ALQUILER RESIDENCIAL MUNICIPAL

DE SEVILLA IIl. OPORTUNIDAD DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

POA 70m?u
(90m3c)
@ 655,50
@® 65049
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@ 729,47

621,48 @ @ 781,04
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726,63 @
742,07 @
758,73 @

78172 @

@ 867,63
@ 930,91
@ 802,48

944,78
640,70 ®

ESQUEMA DE OPORTUNIDAD VIVIENDA 90 m2u (115m?c); REV05

ESTE
NORTE

CERRO - AMATE
BELLAVISTA - LA PALMERA
SAN PABLO - SANTA JUSTA
MACARENA

SUR

LOS REMEDIOS

TRIANA

NERVION

CASCO ANTIGUO

IPRA 90m2u
(115m?2c)
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608,70 @
609,22 @
706,50 @

@ 831,19
@® 790,55
@ 932,09

79412 @
799,16 @
900,86 @

92847 @
948,20 @

588,40 823,76

ESQUEMA DE OPORTUNIDAD VIVIENDA 70-90 m2u (90-115m?3c); REV05

IPRA 70m?2u
(90m?c)
ESTE 42501 @
NORTE
CERRO - AMATE
BELLAVISTA - LA PALMERA
SAN PABLO - SANTA JUSTA
MACARENA
SUR
LOS REMEDIOS
TRIANA
NERVION
CASCO ANTIGUO
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476,38 @
476,78 @
552,91 @

457,64
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POA 90m2u
(115mac)
@ 837,58
@ 831,19
@ 790,55

621,48 @
625,43 @
705,02 @
726,63 @
74207 @
758,73 @
781,72 @
588,40

640,70 823,76
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@® 960,11
@ 965,69
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969,49 @
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® 102540
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@ 960,11
@ 965,69
@ 110863

@ 102540

@ 1189,49

@ 1207,22

@ 1189,49

® 120722
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3 CONCLUSIONES

3.1 SOBRE LA NECESIDAD DE ELABORAR UN iNDICE DE PRECIO DE
ALQUILERY LA PARTICULARIDAD DEL COMPORTAMIENTO DE LOS
PRECIOS EN EL TERRITORIO DE LA CIUDAD DE SEVILLA

La oportunidad de llevar a cabo un estudio sobre los precios de alquiler de vivienda
en la ciudad de Sevilla, de manera territorializada, deriva de lo establecido en la
disposicion adicional segunda del Real Decreto-ley 72019, de 1 de marzo, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler. Y ello tanto con el objetivo de arrojar
transparencia al mercado inmobiliario, como por la importancia que el conocimiento
de dicha informacidn tiene para alumbrar las politicas de vivienda en general y las que
tienen como objetivo particularizado generar un parque de viviendas en alquiler de
caracter asequible. Este ultimo elemento queda reforzado con las conclusiones del
presente estudio, toda vez que de los datos del mismo se observa que la realidad del
mercado de alquiler en la ciudad de Sevilla no se comporta de forma homogénea en
el territorio. Ello nos lleva a la conclusion de que los barrios y distritos de la ciudad
tienen dinamicas diferentes en cuanto a precios de alquiler y que requeriran de
medidas diferentes acordes con dichas diferencias. Seran aquellos ambitos
territoriales con mayores alzas en los precios de viviendas en alquiler los que
presentaran mayores oportunidades para la implantacién de programas de alquiler
asequible, dada la necesidad (demanda) de los mismos y la rentabilidad para ejecutar
promociones de vivienda de estas caracteristicas (oferta).

3.2 LA TENDENCIA DE LA EVOLUCION ALALZA DE LOS PRECIOS DEL
ALQUILER EN LA CIUDAD DE SEVILLA

Basta con analizar la evolucion anual, tanto del Precio de Referencia de Alquiler
(IPRA) como del Precio de Oferta de Alquiler (POA) para comprobar que el precio del
alquiler de la vivienda en la ciudad de Sevilla se ha ido incrementando en los Gltimos
cuatro anos.

Dicho incremento, se produce en todos los Distritos de la ciudad, y de forma
generalizada en la mayoria de los barrios que componen cada Distrito, tal y como
quedad desglosado en el presente estudio.

Del total de 107 barrios que componen la ciudad de Sevilla, el Precio de Referencia de
Alquiler, ha aumentado hasta un 20% en una cuarta parte de los barrios (28 barrios).
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En el 75% restante, es decir 79 barrios, el precio ha aumentado en mas de un 20% en
los dltimos cuatro afios, y de estos, hay un 10% en los que el precio se incrementa en
mas de un 50%.

3.3 ELPRECIO DEL ALQUILER EN LA CIUDAD DE SEVILLA

En términos absolutos el Distrito con precios de alquiler mas altos de la ciudad es el
Distrito Casco Antiguo, tanto si atendemos al IPRA como al POA, seguido de los
Distritos Triana y los Remedios, teniendo el primero precios superiores en oferta en
portales inmobiliarios y estando ambos practicamente igualados en cuanto a precios
segun el registro de fianzas. Muy cerca de estos valores, pero algo por debajo, se
encuentra el Distrito Nervion.

En el otro extremo, los Distritos con precios mas bajos son por este orden, Este, Cerro
Amate y Norte.

Si analizamos, tanto las viviendas en oferta en los portales inmobiliarios (POA), como
aquellas que estan constan afianzadas (AVRA), podemos concluir que mas del 75% de
las viviendas en alquiler en la ciudad de Sevilla tienen precios que oscilan entre los
300 euros de minimo y los 700 euros de maximo.

Siendo los Distritos Cerro-Amate y Norte los que presentan mayor numero de
viviendas en alquiler por debajo de los 500 euros, suponiendo estas viviendas mas del
60% de los alquileres de dichos barrios segun los datos del registro de fianzas y algo
mas del 50% segln la oferta de portales inmobiliarios.

Los Distritos Casco Antiguo y Triana son aquellos con mayor porcentaje de nimero de
viviendas en alquiler entre 500 y 700 euros segun los datos del registro de fianzas. Sin
embargo si atendemos a la oferta en portales inmobiliarios, Triana sigue siendo la que
mayor oferta tiene en esa franja de precio, pero Casco Antiguo no, ocupando el
séptimo lugar en cuanto a oferta en este tipo de viviendas. Ello se puede explicar por
el fendmeno de la introduccidn de la vivienda turistica que comenzé su implantacion
en el afio 2016 y que ha ido incorporando gran parte de los inmuebles disponibles en
dicho distrito.

Los Distritos Nervién y los Remedios son los que tiene mayor porcentaje de nimero
de viviendas en alquiler entre 700 y 1.200 euros, tanto si atendemos a los precios
afianzados como a la oferta en portales inmobiliarios.
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Los Distritos Casco Antiguo y Triana, que son aquellos con mayor porcentaje de
numero de viviendas en alquiler entre 500 y 700 euros, son aquellos que tienen un
mayor indice de presion turistica residencial. Si exceptuamos a los dos Distritos con
viviendas a precios mas altos de la ciudad (Nervion y los Remedios) observamos que
Triana y Casco Antiguo son los que menos porcentaje de viviendas en alquiler tienen
por debajo de los 500 euros.

Ademas se ha comprobado que en Casco Antiguo la tendencia en los inmuebles que
actualmente se ofertan es la disminucidn de inmuebles en la mencionada franja de
precio.

3.5 AMBITOS DE OPORTUNIDAD PARA EL DESARROLLO DE
PROMOCIONES EN ALQUILER ASEQUIBLE.

La oportunidad del programa de alquiler asequible se concreta en aquellos ambitos
territoriales donde no hay oferta suficiente disponible a los precios que el propio
programa establece. De tal forma que incluso en ambitos donde existe una clara
necesidad de vivienda en alquiler, las estrategias a abordar pasardn por implementar
otras medidas diferentes al programa del alquiler asequible, ya que este depende
necesariamente de la rentabilidad de la actuacion para el agente promotor.

Dicho esto, seran las viviendas que no superen los 70 metros, las que tendran mayor
margen de implantacién en los distintos distritos de la ciudad al tiempo que esta
viabilidad de implantacion ird disminuyendo a medida que se superen los 70 metros,
siendo aquellos distritos en los que los precios de oferta son mas elevados los que
contaran con mayor viabilidad para el desarrollo de viviendas entre 70 y 90 metros
cuadrados.
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3.6 IPRA DEL PMVS DE SEVILLA 2020

Realizadas las comprobaciones descritas en la metodologia anterior se adjunta tabla
resumen del IPRA de aplicacion para el Programa de Alquiler Asequible, asi como de
otros programas municipales en materia de alquiler de vivienda en desarrollo del
PMVS, en Sevilla para el afio 2020.

cOD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2019
1 ALFALFA 8,63
1 ARENAL 9,00
1 ENCARNACION-REGINA 9,53
1 FERIA 7,70
1 MUSEO 9,53
1 SAN BARTOLOME 8,93
1 SAN GIL 9,25
1 SAN JULIAN 8,86
1 SAN LORENZO 9,11
1 SAN VICENTE 9,20
1 SANTA CATALINA 10,08
1 SANTA CRUZ 9,93
1 DISTRITO CASCO ANTIGUO 9,15
2 BEGONA-SANTA CATALINA 6,94
2 CAMPOS DE SORIA 7,12
2 CISNEO ALTO-SANTA MARIA DE GRACIA 6,58
2 CRUZ ROJA-CAPUCHINOS 7,51
2 DOCTOR BARRAQUER-GRUPO RENFE-POLICLINICO 8,71
2 EL CARMEN 9,73
2 EL CEREZO 7,36
2 EL ROCIO 7,31
2 EL TORREJON 6,51
2 HERMANDADES-LA CARRASCA 6,99
2 LA BARZOLA 6,41
2 LA PALMILLA-DOCTOR MARARNON 8,43
2 LA PAZ-LAS GOLONDRINAS 7,99
2 LAS AVENIDAS 7,66
2 LEON XIII-LOS NARANJOS 7,91
2 LOS PRINCIPES-LA FONTANILLA 5,37
2 MACARENA TRES HUERTAS-MACARENA CINCO 8,34
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[ BARRIO / DISTRITO 2019
2 PINO FLORES 6,83
2 PIO XII 7,55
2 POLIGONO NORTE 4,65
2 RETIRO OBRERO 6,10
2 SANTA JUSTA Y RUFINA-PARQUE MIRAFLORES 7,81
2 SANTA MARIA DE ORDAS-SAN NICOLAS 6,36
2 VILLEGAS 7,04
2 DISTRITO MACARENA 7,44
3 CIUDAD JARDIN 7,79
3 HUERTA DEL PILAR 8,82
3 LA BUHAIRA 9,25
3 LA CALZADA 8,39
3 LA FLORIDA 9,11
3 NERVION 8,06
3 SAN BERNARDO 8,53
3 SAN ROQUE 8,42
3 DISTRITO NERVION 8,59
4 AMATE 6,38
4 EL CERRO 6,44
4 JUAN XXIII 5,52
4 LA PLATA 5,19
4 LOS PAJAROS 6,06
4 PALMETE 3,47
4 ROCHELAMBERT 5,76
4 SANTA AURELIA-CANTABRICO-ATLANTICO-LA ROMERIA 6,45
a4 DISTRITO CERRO-AMATE 5,69
5 AVENIDA DE LA PAZ 4,45
5 BAMI 8,34
5 EL JUNCAL-HISPALIS 8,30
5 EL PLANTINAR 8,60
5 EL PORVENIR 9,69
5 EL PRADO-PARQUE MARIA LUISA 9,17
5 FELIPE 11-LOS DIEZ MANDAMIENTOS 7,76
5 GIRALDA SUR 10,29
5 HUERTA DE LA SALUD 8,00
5 LA OLIVA 5,12
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COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2019
5 LAS LETANIAS 4,33
5 POLIGONO SUR 4,46
5 TABLADILLA-LA ESTRELLA 9,95
5 TIRO DE LINEA-SANTA GENOVEVA 7,59
5 DISTRITO SUR 8,00
6 BARRIO LEON 7,34
6 EL TARDON-EL CARMEN 7,65
6 TRIANA CASCO ANTIGUO 9,11
6 TRIANA ESTE 8,94
6 TRIANA OESTE 8,54
6 DISTRITO TRIANA 8,63
7 AEROPUERTO VIEJO 6,27
7 BARRIADA PINO MONTANO 4,81
7 CONSOLACION 5,21
7 EL GORDILLO 3,75
7 LA BACHILLERA 4,47
7 LAS ALMENAS 5,90
7 LAS NACIONES-PARQUE ATLANTICO-LAS DALIAS 6,38
7 LOS ARCOS 5,70
7 LOS CARTEROS
7 SAN DIEGO 6,06
7 SAN JERONIMO 6,89
7 SAN MATIAS 5,76
7 DISTRITO NORTE 5,66
8 ARBOL GORDO 8,02
8 EL FONTANAL-MARIA AUXILIADORA-CARRETERA DE CARMONA 8,09
8 HUERTA DE SANTA TERESA 7,66
8 LAS HUERTAS 5,21
8 SAN CARLOS-TARTESSOS 7,09
8 SAN JOSE OBRERO 7,77
8 SAN PABLOAY B 7,41
8 SAN PABLO C 5,23
8 SAN PABLOD Y E 6,10
8 SANTA CLARA 6,49
8 ZODIACO 6,26
8 DISTRITO SAN PABLO - SANTA JUSTA 7,24
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COD. DIS. BARRIO / DISTRITO 2019
9 COLORES, ENTREPARQUES 4,90
9 PALACIO DE CONGRESOS, URBADIEZ, ENTREPUENTES 6,24
9 PARQUE ALCOSA-JARDINES DEL EDEN 5,85
9 TORREBLANCA 3,00
9 DISTRITO ESTE 4,98
10 BARRIADA DE PINEDA 4,89
10 BELLAVISTA 6,32
10 ELCANO-BERMEJALES 5,38
10 HELIOPOLIS 4,60
10 PEDRO SALVADOR-LAS PALMERITAS-GUADAIRA 7,12
10 SECTOR SUR-LA PALMERA-REINA MERCEDES 7,90
10 DISTRITO BELLAVISTA - LA PALMERA 6,43
11 LOS REMEDIOS 8,71
11 TABLADA 4,55
11 DISTRITO LOS REMEDIOS 8,67
™ SEVILLA 7,50
TABLA RESUMEN IPRA DEL PMVS DE SEVILLA 2020
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4 ANALISIS DAFO DEL PROGRAMA DE ALQUILER ASEQUIBLE

Se propone un analisis DAFO como soporte de las conclusiones del diagndstico acerca
de la implantacion del Programa de Alquiler Asequible.

Este andlisis nos permitird situar a nivel de esquema las conclusiones dividas entre
aquellas que se visualizan como positivas o ventajas (Fortalezas y Oportunidades) y
aquellas otras que asocian a una componente negativa o de dificultad (Debilidades y
Amenazas).

Una vez realizado este esquema, procederemos a desarrollar las conclusiones,
intentando partir de un esquema que posibilite agruparlas, aunque siendo consciente
de que una mayor combinacidon de variables, o relacidn de distintos elementos
relacionados en el analisis nos llevara a enriquecer las conclusiones.

El andlisis DAFO es la herramienta de analisis estratégico por excelencia, siendo el
beneficio que se obtiene con su aplicaciéon el de conocer la situacidn real objeto del
ambito a realizar, asi como los riesgos y oportunidades que se derivan. La matriz
DAFO es una radiografia que nos ayuda a identificar y entender los aspectos tanto
internos como externos del objeto de estudio, identificando las debilidades,
amenazas, fortalezas y oportunidades. Es una herramienta de diagndstico que facilita
la toma de decisiones futuras, ayudandonos a plantear las acciones que deberiamos
poner en marcha para aprovechar las oportunidades detectadas y a prepararnos para
contrarrestar las amenazas, teniendo conciencia de nuestras debilidades y fortalezas.

Cada uno de los conceptos del andlisis DAFO podriamos conceptuarlos
resumidamente de la siguiente manera:

— Debilidades: Las necesidades actuales que implican aspectos negativos que
deberian modificarse. Hace referencia a las limitaciones o autocriticas
internas.

- Amenazas: Todo lo que supone riesgos potenciales y que debiera prevenirse,
pero que no dependen de la accidon del propio colectivo, sino que
constituyen elementos externos, del entorno.

— Fortalezas: Todos los aspectos positivos que deben mantenerse o reforzarse.
Constituyen capacidades o factores de éxito propias.

- Oportunidades: Todas las capacidades y recursos potenciales que se debieran
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aprovechar, presentes en el entorno o que estuvieran disponibles o
pudieran movilizarse.

4.1 DEBILIDADES

La puesta en marcha del Programa depende en exclusividad de la iniciativa del sector
privado, que deberdn movilizar los suelos donde se pueden llevar a las promociones
de vivienda derivadas del presente programa.

La inexistencia de ayudas directas a los promotores de las actuaciones, ya que todos
los incentivos que se aplican al presente programa se basan en la reduccion de
determinados costes.

La novedad del programa, que no cuenta con antecedentes o marco referencial para
comparar puede generar incertidumbres en su aplicacién.

La rentabilidad del programa para el promotor se plantea a largo plazo y por tanto
requiere de una gran financiacién para acometer el desarrollo de las promociones del
programa.

4.2 AMENAZAS

La escasa cultura en nuestro territorio de este tipo de actuaciones que suponen una
gran inversion inicial y la generacion de beneficios a largo plazo que sin embargo si
cuenta con antecedentes en otros paises del entorno europeo.

Los cambios normativos, sobre todo a nivel urbanistico, que puedan modificar el
régimen juridico de los suelos donde se pretende implantar este tipo de actuaciones.

La gran rentabilidad que en el mercado inmobiliario estan obteniendo los inmuebles
destinados al turismo que puedan hacer mas atractivas estas actuaciones para los
inversores.

Los bajos precios de los tipos de interés de las hipotecas que puedan hacer mas
competitivos los inmuebles en compraventa frente a los inmuebles en alquiler.

4.3 FORTALEZAS

La existencia de una gran cantidad de suelos de reserva para vivienda protegida
segln el planeamiento urbanistico que son los aptos para el desarrollo de este tipo de
actuaciones y que tienen dificil movilizacion en la situacién actual segun los
programas de vivienda protegida mas tradicionales.

(REV06 191219) Pagina 50 de 51



EMVISESA | witte

DE SEVILLA

El aval que supone, en este caso, contar con un respaldo de las administraciones
publicas para el desarrollo de las actuaciones del programa.

La diversificacion que supone este tipo de promociones en alquiler frente a las
actuaciones de promociones protegidas en alquiler, complementando por tanto la
oferta existente de viviendas en alquiler con precios limitados.

Las condiciones contractuales de los contratos de alquiler que derivan del programa
que supone una mejora de las condiciones de los inquilinos respecto a las
establecidas en la ley de arrendamientos urbanos.

4.4 OPORTUNIDADES

Se trata de un producto inmobiliario nuevo, y esta novedad puede suponer un
aliciente para que los agentes promotores se acojan al mencionado programa.

Existe una demanda para este tipo de viviendas y supondria ir dando respuestas a las
necesidades de vivienda que se encuentran inscritas en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida.
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