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1  PROYECTO DE LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA, SUELO Y REHABILITACION DEL TM SEVILLA 2018-2023
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El pasado 17 de mayo de 2023 se aprobd en el Senado La Ley por el derecho a la
vivienda, incluyendo dicha norma una serie de medidas que afectan a la declaracién de
posibles zonas de mercado tensionado y la implicacion que supone sobre los
propietarios, en especial, los grandes tenedores, por lo que a continuacidon exponemos
los aspectos clave contenidos en la norma en torno a estos conceptos.

Para contener los precios de los alquileres de vivienda, la Ley incluye una bateria de
medidas desplegando cada una de ellas, a su vez, una serie de consecuencias
adicionales. Sin ser exhaustivo se relacionan las principales:

— Eliminacién del IPC como mecanismo de revisidén de la actualizacién anual de la
renta.

— Posibilidad de que las administraciones competentes en materia de vivienda
puedan declarar zonas de mercado residencial tensionado.

— Establecimiento de incentivos fiscales via IRPF para determinados
arrendadores y recargos via IBI para las viviendas desocupadas.

— Posibilidad de aumentos de suelos de reserva para vivienda protegida.

— Régimen de proteccidon publica permanente, sin descalificacion, salvo
excepciones, aunque sin caracter retroactivo.

— Modificaciones en los procedimientos de desahucio, de ejecucién hipotecaria y
otros.

Nos centraremos a continuacidn sobre la posibilidad de declarar zonas de mercado
residencial tensionado.

1.1 LA DECLARACION DE ZONAS DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

En cuanto a las zonas de mercado tensionado, la Ley permite a las Administraciones
competentes en materia de vivienda declarar zonas de mercado residencial tensionado
en funcidn de las condiciones y procedimientos relacionados en su articulo 18.

Articulo 18. Declaracidn de zonas de mercado residencial tensionado.

1. Las Administraciones competentes en materia de vivienda podrdn declarar, de acuerdo con los
criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora y en el dmbito de sus respectivas
competencias, zonas de mercado residencial tensionado a los efectos de orientar las actuaciones
publicas en materia de vivienda en aquellos dmbitos territoriales en los que exista un especial riesgo
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de oferta insuficiente de vivienda para la poblacién, en condiciones que la hagan asequible para su
acceso en el mercado, de acuerdo con las diferentes necesidades territoriales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y a los efectos de la aplicacion de las medidas especificas contempladas
en esta Ley, la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado deberd realizarse por la
Administracion competente en materia de vivienda de conformidad con las siquientes reglas:

a) La declaracion deberd ir precedida de un procedimiento preparatorio dirigido a la obtencién
de informacion relacionada con la situacion del mercado residencial en la zona, incluyendo los
indicadores de los precios en alquiler y venta de diferentes tipos de viviendas y su evolucion en
el tiempo; los indicadores de nivel de renta disponible de los hogares residentes y su evolucion
en el tiempo gue, junto con los precios de vivienda, permitan medir la evolucion del esfuerzo
econémico _que tienen que realizar los hogares para disponer de una vivienda digna y
adecuada. A tal efecto, se podrd tener en cuenta en lo relativo a la distribucion de los precios
de venta, los dmbitos territoriales homogéneos de los mapas de valores de uso residencial que
elabore la Direccion General del Catastro del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica, en el
marco de sus informes anuales del mercado inmobiliario, de conformidad con la disposicién
final tercera del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

b) La declaracién de un dmbito territorial como zona de mercado residencial tensionado
implicard la realizacién de un trdmite de informacion en el que deberd ponerse a disposicion
publica la informacion sobre la que se basa tal declaracion, incluyendo los estudios de
distribucion espacial de la poblacion y hogares, su estructura y dindmica, asi como la
zonificacion por oferta, precios y tipos de viviendas, o cualquier otro estudio que permita
evidenciar o prevenir desequilibrios y procesos de segregacion socio espacial en detrimento de
la cohesién social y territorial.

¢) La resolucién del procedimiento de delimitacion por parte de la Administracion competente
en materia de vivienda deberd motivarse en deficiencias o insuficiencias del mercado de
vivienda en la zona, en cualquiera de sus modalidades, para atender adecuadamente la
demanda de vivienda habitual y, en todo caso, a precio razonable segin la situacion
socioeconémica de la poblacion residente y las dindmicas demogrdficas, asi como las
particularidades y caracteristicas de cada dmbito territorial. La referida resolucion deberd ser
comunicada a la Secretaria General de Agenda Urbana y Vivienda del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

d) La vigencia de la declaracion de un dmbito territorial como zona de mercado residencial
tensionado serd de tres afios, pudiendo prorrogarse anualmente siguiendo el mismo
procedimiento, cuando subsistan las circunstancias que motivaron tal declaracion y previa
justificacion de las medidas y acciones publicas adoptadas para revertir o mejorar la situacion
desde la anterior declaracion. Para la aplicacion de las medidas contenidas en esta ley, con
cardcter trimestral el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana aprobard una
resolucion que recoja la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que hayan sido
declaradas en virtud del procedimiento establecido en este articulo.

3. La declaracion de una zona de mercado residencial tensionado establecida en el apartado anterior

requerird la elaboracion de una memoria que justifique, a través de datos objetivos y fundamentada
en la existencia de un especial riesgo de abastecimiento insuficiente de vivienda para la poblacion
residente, incluyendo las dindmicas de formacion de nuevos hogares, en condiciones que la hagan
asequible, por producirse una de las circunstancias siguientes:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la
unidad de convivencia, mds los gastos y suministros bdsicos, supere el treinta por ciento de los
ingresos medios o de la renta media de los hogares.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los cinco afios
anteriores a la declaracion como drea de mercado de vivienda tensionado, un porcentaje de
crecimiento _acumulado al _menos tres puntos porcentuales superior al porcentaje de
crecimiento _acumulado del indice de precios de consumo de la _comunidad auténoma
correspondiente.

4. La declaracion, de acuerdo con este procedimiento, de un dmbito territorial como zona de mercado
residencial tensionado conllevard la redaccion, por parte de la Administracion competente, de un
plan especifico que propondrd las medidas necesarias para la correccion de los desequilibrios
evidenciados en su declaracion, asi como su calendario de desarrollo.

5. El Departamento Ministerial competente en materia de vivienda, en el marco del ejercicio de las
competencias estatales, podrad desarrollar, de acuerdo con la administracion territorial competente,

un programa especifico para dichas zonas de mercado residencial tensionado, que contemplarad la
diversidad territorial, tanto en entornos urbanos o metropolitanos como en zonas rurales, que
modificard o se anexard al plan estatal de vivienda vigente, y habilitard al Estado para:

a) Promover formulas de colaboracion con las administraciones competentes y con el sector
privado para estimular la oferta de vivienda asequible en dicho dmbito y en su entorno.

b) El disefio y adopcion de medidas de financiacion especificas para ese dmbito territorial que
pudieran favorecer la contencion o reduccion de los precios de alquiler o venta.

c) El establecimiento de medidas o ayudas publicas especificas adicionales dentro del plan
estatal de vivienda vigente, de acuerdo con las previsiones que en su caso éste establezca.

6. La aplicacion del programa establecido en el apartado anterior podra implicar la adopcion de
medidas en el seno de la Comision de Coordinacion Financiera de Actuaciones Inmobiliarias y
Patrimoniales, encaminadas a favorecer el incremento de la oferta de vivienda social y asequible
incentivada conforme a lo establecido en la disposicion adicional segunda de esta Ley.
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Como vemos la Ley permite a las Administraciones autondmicas declarar las zonas de
mercado residencial tensionado si en ellas se cumplen cualquiera de las dos condiciones
que se extractan:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal
o de la unidad de convivencia, mas los gastos y suministros bdasicos, supere el treinta
por ciento de los ingresos medios o de la renta media de los hogares

En este caso se pone en relacidn la carga de los gastos de acceso a vivienda con la renta
de los hogares, por lo que, como veremos posteriormente, la delimitacidon de zonas de
mercado residencial tensionado podra estar inducida por unos gastos en vivienda
elevados o por unos ingresos de hogares escasos.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los cinco
afnos anteriores a la declaracién como area de mercado de vivienda tensionado, un
porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al
porcentaje de crecimiento acumulado del indice de precios de consumo de la
comunidad auténoma correspondiente.

En esta segunda opcion, por el contrario, la tensidon no se relaciona con las rentas de
hogares, sino con los incrementos de los precios para el acceso a la vivienda respecto de
los ingresos de los gastos totales, por lo que la delimitacion de zonas de mercado
residencial tensionado podrd estar inducida por el peso del incremento de los gastos en
vivienda respecto al resto de incrementos de precio, en funcién del porcentaje previsto,
independientemente de que exista disponibilidad econdémica para asumir ese
incremento por parte de los hogares afectos.

El cumplimiento de cualquiera de las condiciones anteriores descritas podria propiciar
que la administracién autondmica declarase el ambito como zona de mercado
residencial tensionado, inicialmente por una duracion de 3 afios, pudiendo prorrogarse
de forma anual.

1.2 CONCEPTO DE GRAN TENEDOR

El concepto de gran tenedor, a los efectos de lo establecido en la Ley se recoge en el
Articulo 3. Definiciones, apartado k):

k) Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica que sea titular
de mds de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de mds de 1.500 m2
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de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podrd ser
particularizada en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos
titulares de cinco o mds inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho dmbito, cuando asi
sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa.

1.3 CONSECUENCIAS DE LA DECLARACION DE ZONA DE MERCADO
TENSIONADO Y AFECCION A LOS GRANDES TENEDORES

Las consecuencias directas que se derivan de la declaracién de una zona de mercado
residencial tensionado son la posibilidad de modificar el régimen de prorrogas y limitar
los precios de los contratos de arrendamiento en la zona, en este Ultimo caso se
incorpora la nueva variable que implica el concepto de gran tenedor.

13.1 PRORROGA DE LOS CONTRATOS

La Ley modifica el régimen de prdrrogas de los contratos de arrendamiento de vivienda
previsto en la Ley de Arrendamientos Urbanos al establecer que, una vez finalizado el
periodo de prérroga obligatoria o de prérroga tdcita, el arrendatario podra solicitar una
prérroga extraordinaria por plazos anuales, con un maximo de 3 afios con las mismas
condiciones del contrato en vigor.

El arrendador, sea o no gran tenedor, estara obligado a aceptar la prérroga salvo que:
- Se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes

- El arrendador haya comunicado en los plazos legales la necesidad de ocupar la
vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente para si o sus
familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su
conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial

- Se suscriba un nuevo contrato con las limitaciones de renta del apartado
posterior.

1.3.2 LIMITE AL PRECIO DE LOS ARRENDAMIENTOS

Si se firman nuevos contratos las implicaciones seran distintas en funcion de si el
arrendador es o no gran tenedor:

- Si el arrendador no es un gran tenedor, la renta no podra exceder la del
contrato anterior, una vez aplicada la clausula de actualizaciéon anual, salvo
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determinados supuestos en los que podra incrementarse en un maximo del
10%, (ver DA primera Uno bis).

- Asimismo, no se podrd repercutir al arrendatario cuotas o gastos que no
estuvieren previstos en el contrato anterior.

- Si el arrendador es un gran tenedor la renta del nuevo contrato no podra
exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de indices
de precios de referencia, aun sin definir, pero que se propone que se realizara
atendiendo a las condiciones y caracteristicas de la vivienda arrendada y del
edificio en que se ubique, pudiendo desarrollarse reglamentariamente las
bases metodoldgicas de dicho sistema y los protocolos de colaboracién e
intercambio de datos con los sistemas de informacion estatales y autondmicos
de aplicacion. Esta regulacion se aplicara a los contratos que se formalicen a
partir de la entrada en vigor del Proyecto de Ley, una vez esté aprobado el
sistema de indices.
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2 PROPUESTA PARA LA DELIMITACION DE ZONAS
TENSIONADAS Y SU CARACTERIZACION EN EL TM SEVILLA
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2.1 ELESTUDIO SOBRE EL REGIMEN DE TENENCIA Y ESFUERZO FAMILIAR
PARA EL ACCESO A LA VIVIENDA DE ABRIL DE 2021

En abril de 2021 EMVISESA presenta el informe denominado ESTUDIO ESPECIFICO
SOBRE_EL REGIMEN DE TENENCIA Y ESFUERZO FAMILIAR PARA EL ACCESO A LA
VIVIENDA EN LA CIUDAD DE SEVILLA en desarrollo del PMVS, que llegado a este punto
podemos observar como un claro antecedente de la definicion de las dreas tensionadas
que ahora nos ocupan, pero en clave de esfuerzo familiar, no de tensién en la zona.
Conceptualmente implican la misma determinacidn, si bien técnicamente difieren en su
calculo. El informe referido se desarrolla con la asistencia técnica del mismo equipo
redactor del presente documento por lo que se plantea como continuacion de aquel.

El referido informe recoge un analisis sobre el régimen de tenencia del parque
residencial actual en Espafa y por comunidades auténomas, su evolucion reciente, asi
como analiza el régimen de tenencia del parque residencial actual en la ciudad de
Sevilla.

En este sentido destacamos que la distribucion del régimen de acceso a la vivienda en
Espafia se distribuye en una proporcion 76-24 (% propiedad y asimilados - % alquiler y
asimilados) con clara tendencia ascendente para el alquiler a partir del afio 2000; en
Andalucia esta proporcion se sitia en un 80/20, igualmente ascendente para el alquiler,
destacando que a pesar de ser la primera comunidad en niumero de hogares ocupa la
tercera posicion en proporciéon de hogares en este régimen de acceso, por detras de
Cataluiia y Comunidad de Madrid, si bien se situa por también por detras de
Comunidad Valenciana en cantidad de alquileres a precio de mercado y en primera
posicidn en cuanto a alquileres a precio inferior al de mercado, esto es, protegidos; Y en
cuanto a la ciudad de Sevilla la proporcion desciende para el alquiler hasta un 87-13,
impropia de una gran ciudad, que ocupa la cuarta posicion por poblacién en Espafia
(INE22) sdlo por detras de Madrid, Barcelona y Valencia.

Posteriormente incorpora el célculo de la tasa de esfuerzo para el acceso a la vivienda
tanto en alquiler como en compra, asi como capturas y enlaces para el acceso a una
aplicacion alojada en IdeSevilla en la que se muestra la distribucion territorial de los
resultados generados a escala de Barrio.

Define la tasa de esfuerzo para comprar o alquilar una vivienda como el porcentaje de
ingreso que los hogares deben destinar bien para comprar una vivienda bien para

230519 REVO1 Pagina 7 de 21


https://ago-item-storage.s3.us-east-1.amazonaws.com/517b9a66bd1640caa9a46c004077996a/210420_MANTENIMIENTO_Y_ADAPTACI%C3%93N_PMVS_TM_SEVILLA_07_ESTUDIO_ESPECIFICO_ESFUERZO_ACCESO_A_VIVIENDA_REV03.pdf?X-Amz-Security-Token=IQoJb3JpZ2luX2VjEDcaCXVzLWVhc3QtMSJIMEYCIQDcRwAozTqWwRL3f%2B0ibJQ8yTm0XTPxIHCLv2PE5BpLewIhALcZd7f9sW2RXn312%2B%2BljGmrKoaOjrxGfia6PyakxBjrKrQFCGAQABoMNjA0NzU4MTAyNjY1IgyClSOE%2FCLFkoaeLq4qkQWVdDsBSo8XCmvshqtG6gySXb23bI1Sf3VoAEUeJE3qCk93wvf0TMdAy9dVO1CqVZGuRSUCjT4nBmhgUNdtHCP4UD%2Fm37sHhNmjkpNN76TXxy1szm5%2Bd7OMbNmIILbluXjNcNeqf1hkCtDwOkK7%2F6JAe2HcGBEn2LTr%2BiuWVZg%2FJ8X%2FOaroqdOwTCQMOCBrBlhpec%2FV%2FQ0ia0VzsvzU0T2s3nCZ8Lo66p7tDB3G2l3hhjatbFMaW96jvsnfpSSKJ0awe9RGWM1gLD4v2bI%2B2vLQ31jMXf7gumgKRnRT%2BezCxdqIa7vXnZjGwH8sXXirHn2ZiiOKYBBcaTFqcBCyOqH4AkEC3fNYaYmldK4Lvxt38656Q75GJDJqDFN6KHU3BuJXso8vmo7CLLkEDBWfaInH5S%2BRr7s0QVOjnHXfjSHIpSiSF3dFHkHcKL%2FdOnSnlZI4T0q8xeWCxJnwnCS5LaL5arGgsrJT2RHdMaCz0rpZrmPnNgRT3Mm9namfSiZ4EHXg73%2BhEQ6OcvpBqOY9xdv9OLoS%2FrW2%2F29CPB2hIKwk48StnFFPmHrCabn8soXdyDla3nFHNR2cy7NLBqYDw0KahhPHc23eo4EQpxN%2FUHe0UbZ1izZY156oLHPAH3QmY7YR4sGGum%2BHk6qAxbNkgduXmiKoDxs0oPqYBH2hgrXSfRVMzZ1KVN8Z7r84VqaV308op1gWby%2BNjwWp4N4%2FOe4PtQbHyPgf1GZJgwbHpjjk44%2FA4IfyqehATMFlQj2B0pAh6WEUf4OhXxFQoWovCXiEQjNUm4NBDFz36o5stErqctBHoasAlE8SKwiBywZqCacs0OIlc7eidg5OdxIpS7ZBQ5Cm8kCI5qFRuYmDMVotvRcwqvGYowY6sAFX1bTVINAH7qRcPa9IAwr%2Bz7jn929ISREsXPsGNo8xmKtr8%2BCTVJHwsGPkijfD%2FfJ%2F2XOgpmviBbwRZ7zdHQfs1zP0fsyOd96oNleLMazSabmcC1GPebHTruEHZSrt46ddbWQASib%2FsXLdCQlTdiGD%2FWfSL2i2VR0ioBeu%2FzWp7n%2By8VOPnsGvuTk7CKpySgep%2BHAJQGB39gZq20SoGDkPADviDnVO8nRpp9cQJVfisA%3D%3D&X-Amz-Algorithm=AWS4-HMAC-SHA256&X-Amz-Date=20230518T154055Z&X-Amz-SignedHeaders=host&X-Amz-Expires=300&X-Amz-Credential=ASIAYZTTEKKE2NMKDIEF%2F20230518%2Fus-east-1%2Fs3%2Faws4_request&X-Amz-Signature=d240daf80162e2dd9722e3e8993050b4a9ab6188192f45dbefba3bf84ab36db5
https://ago-item-storage.s3.us-east-1.amazonaws.com/517b9a66bd1640caa9a46c004077996a/210420_MANTENIMIENTO_Y_ADAPTACI%C3%93N_PMVS_TM_SEVILLA_07_ESTUDIO_ESPECIFICO_ESFUERZO_ACCESO_A_VIVIENDA_REV03.pdf?X-Amz-Security-Token=IQoJb3JpZ2luX2VjEDcaCXVzLWVhc3QtMSJIMEYCIQDcRwAozTqWwRL3f%2B0ibJQ8yTm0XTPxIHCLv2PE5BpLewIhALcZd7f9sW2RXn312%2B%2BljGmrKoaOjrxGfia6PyakxBjrKrQFCGAQABoMNjA0NzU4MTAyNjY1IgyClSOE%2FCLFkoaeLq4qkQWVdDsBSo8XCmvshqtG6gySXb23bI1Sf3VoAEUeJE3qCk93wvf0TMdAy9dVO1CqVZGuRSUCjT4nBmhgUNdtHCP4UD%2Fm37sHhNmjkpNN76TXxy1szm5%2Bd7OMbNmIILbluXjNcNeqf1hkCtDwOkK7%2F6JAe2HcGBEn2LTr%2BiuWVZg%2FJ8X%2FOaroqdOwTCQMOCBrBlhpec%2FV%2FQ0ia0VzsvzU0T2s3nCZ8Lo66p7tDB3G2l3hhjatbFMaW96jvsnfpSSKJ0awe9RGWM1gLD4v2bI%2B2vLQ31jMXf7gumgKRnRT%2BezCxdqIa7vXnZjGwH8sXXirHn2ZiiOKYBBcaTFqcBCyOqH4AkEC3fNYaYmldK4Lvxt38656Q75GJDJqDFN6KHU3BuJXso8vmo7CLLkEDBWfaInH5S%2BRr7s0QVOjnHXfjSHIpSiSF3dFHkHcKL%2FdOnSnlZI4T0q8xeWCxJnwnCS5LaL5arGgsrJT2RHdMaCz0rpZrmPnNgRT3Mm9namfSiZ4EHXg73%2BhEQ6OcvpBqOY9xdv9OLoS%2FrW2%2F29CPB2hIKwk48StnFFPmHrCabn8soXdyDla3nFHNR2cy7NLBqYDw0KahhPHc23eo4EQpxN%2FUHe0UbZ1izZY156oLHPAH3QmY7YR4sGGum%2BHk6qAxbNkgduXmiKoDxs0oPqYBH2hgrXSfRVMzZ1KVN8Z7r84VqaV308op1gWby%2BNjwWp4N4%2FOe4PtQbHyPgf1GZJgwbHpjjk44%2FA4IfyqehATMFlQj2B0pAh6WEUf4OhXxFQoWovCXiEQjNUm4NBDFz36o5stErqctBHoasAlE8SKwiBywZqCacs0OIlc7eidg5OdxIpS7ZBQ5Cm8kCI5qFRuYmDMVotvRcwqvGYowY6sAFX1bTVINAH7qRcPa9IAwr%2Bz7jn929ISREsXPsGNo8xmKtr8%2BCTVJHwsGPkijfD%2FfJ%2F2XOgpmviBbwRZ7zdHQfs1zP0fsyOd96oNleLMazSabmcC1GPebHTruEHZSrt46ddbWQASib%2FsXLdCQlTdiGD%2FWfSL2i2VR0ioBeu%2FzWp7n%2By8VOPnsGvuTk7CKpySgep%2BHAJQGB39gZq20SoGDkPADviDnVO8nRpp9cQJVfisA%3D%3D&X-Amz-Algorithm=AWS4-HMAC-SHA256&X-Amz-Date=20230518T154055Z&X-Amz-SignedHeaders=host&X-Amz-Expires=300&X-Amz-Credential=ASIAYZTTEKKE2NMKDIEF%2F20230518%2Fus-east-1%2Fs3%2Faws4_request&X-Amz-Signature=d240daf80162e2dd9722e3e8993050b4a9ab6188192f45dbefba3bf84ab36db5
https://ago-item-storage.s3.us-east-1.amazonaws.com/517b9a66bd1640caa9a46c004077996a/210420_MANTENIMIENTO_Y_ADAPTACI%C3%93N_PMVS_TM_SEVILLA_07_ESTUDIO_ESPECIFICO_ESFUERZO_ACCESO_A_VIVIENDA_REV03.pdf?X-Amz-Security-Token=IQoJb3JpZ2luX2VjEDcaCXVzLWVhc3QtMSJIMEYCIQDcRwAozTqWwRL3f%2B0ibJQ8yTm0XTPxIHCLv2PE5BpLewIhALcZd7f9sW2RXn312%2B%2BljGmrKoaOjrxGfia6PyakxBjrKrQFCGAQABoMNjA0NzU4MTAyNjY1IgyClSOE%2FCLFkoaeLq4qkQWVdDsBSo8XCmvshqtG6gySXb23bI1Sf3VoAEUeJE3qCk93wvf0TMdAy9dVO1CqVZGuRSUCjT4nBmhgUNdtHCP4UD%2Fm37sHhNmjkpNN76TXxy1szm5%2Bd7OMbNmIILbluXjNcNeqf1hkCtDwOkK7%2F6JAe2HcGBEn2LTr%2BiuWVZg%2FJ8X%2FOaroqdOwTCQMOCBrBlhpec%2FV%2FQ0ia0VzsvzU0T2s3nCZ8Lo66p7tDB3G2l3hhjatbFMaW96jvsnfpSSKJ0awe9RGWM1gLD4v2bI%2B2vLQ31jMXf7gumgKRnRT%2BezCxdqIa7vXnZjGwH8sXXirHn2ZiiOKYBBcaTFqcBCyOqH4AkEC3fNYaYmldK4Lvxt38656Q75GJDJqDFN6KHU3BuJXso8vmo7CLLkEDBWfaInH5S%2BRr7s0QVOjnHXfjSHIpSiSF3dFHkHcKL%2FdOnSnlZI4T0q8xeWCxJnwnCS5LaL5arGgsrJT2RHdMaCz0rpZrmPnNgRT3Mm9namfSiZ4EHXg73%2BhEQ6OcvpBqOY9xdv9OLoS%2FrW2%2F29CPB2hIKwk48StnFFPmHrCabn8soXdyDla3nFHNR2cy7NLBqYDw0KahhPHc23eo4EQpxN%2FUHe0UbZ1izZY156oLHPAH3QmY7YR4sGGum%2BHk6qAxbNkgduXmiKoDxs0oPqYBH2hgrXSfRVMzZ1KVN8Z7r84VqaV308op1gWby%2BNjwWp4N4%2FOe4PtQbHyPgf1GZJgwbHpjjk44%2FA4IfyqehATMFlQj2B0pAh6WEUf4OhXxFQoWovCXiEQjNUm4NBDFz36o5stErqctBHoasAlE8SKwiBywZqCacs0OIlc7eidg5OdxIpS7ZBQ5Cm8kCI5qFRuYmDMVotvRcwqvGYowY6sAFX1bTVINAH7qRcPa9IAwr%2Bz7jn929ISREsXPsGNo8xmKtr8%2BCTVJHwsGPkijfD%2FfJ%2F2XOgpmviBbwRZ7zdHQfs1zP0fsyOd96oNleLMazSabmcC1GPebHTruEHZSrt46ddbWQASib%2FsXLdCQlTdiGD%2FWfSL2i2VR0ioBeu%2FzWp7n%2By8VOPnsGvuTk7CKpySgep%2BHAJQGB39gZq20SoGDkPADviDnVO8nRpp9cQJVfisA%3D%3D&X-Amz-Algorithm=AWS4-HMAC-SHA256&X-Amz-Date=20230518T154055Z&X-Amz-SignedHeaders=host&X-Amz-Expires=300&X-Amz-Credential=ASIAYZTTEKKE2NMKDIEF%2F20230518%2Fus-east-1%2Fs3%2Faws4_request&X-Amz-Signature=d240daf80162e2dd9722e3e8993050b4a9ab6188192f45dbefba3bf84ab36db5

NO~ DO

AYUNTAMIENTO DE SEVILLA

EMVISESA

alquilarla, ya sea con caracter anual o mensual. Y para su cdlculo parte de los
establecido en el articulo 6 de la Ley 1/2010 reguladora del derecho a la vivienda en
Andalucia:
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Articulo 6 Modalidades para el acceso a una vivienda protegida

En el marco de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo,
los distintos planes autonémicos de vivienda y suelo regulardn las diferentes modalidades de vivienda
protegida en funcién de los ingresos y necesidades de las unidades familiares, para su acceso en
propiedad o en alquiler, debiendo los planes municipales de vivienda y suelo ajustarse a tales
requerimientos.

En dichos planes autondmicos se determinardn ayudas para garantizar que las cantidades mensuales
que hayan de satisfacerse por las unidades familiares no superen la tercera parte de sus ingresos, si
se trata de acceso a la vivienda en régimen de propiedad, o la cuarta parte de los mismos si se trata
de acceso en régimen de alquiler.

De lo establecido en el mencionado articulo deducimos que la cuota hipotecaria
destinada a la adquisicidon de una vivienda no podra ser superior al 33% de los ingresos
del hogar y en el caso de una vivienda en alquiler no podra ser superior al 25%, para lo
que hay que traducir ese concepto a las fuentes de informacion o los datos con los que
poder operar.

Para acceder a los datos de renta de los hogares se propone el Atlas de distribucién de
rentas de los hogares que edita el Instituto Nacional de Estadistica, que se encuentran
disponibles a escala de seccion censal, pudiendo agregarse los datos a nivel de barrio o
distrito segln nos interese.

RENTA SUP MED PRECIO ALQ IMPORTE ESFUERZO SUP MED PRECIO IMPORTE IMPORTE ESFUERZO
DISTRITO MEDIA VIVIENDA UNITARIO CUOTA ALQ ACCESO EN VIVIENDA UNITARIO HIPOTECA HIPOTECA  ACCESO VIVIENDA
ANUALPOR  COLECTIVA EN MEDIO MENSUAL  \ oiieR(%)  COLECTIVAEN MEDIO EN TOTAL30ANOS ~ MENSUAL EN PROPIEDAD
HOGAR ALQUILER MEDIA PROPIEDAD PROPIEDAD MED MEDIA (*) (%)
1 CASCO ANTIGUO 36.983 70,98 9,84 679 22% 129,53 2.725 273.503 951,54 31%
2 MACARENA 24.026 71,83 6,92 486 24% 83,34 1.504 119.631 416,21 21%
3 NERVION 41370 88,33 8,89 746 22% 121,63 2.335 263.914 918,18 27%
4 CERRO - AMATE 20.144 71,54 6,53 438 26% 94,7 1.077 83.333 289,92 17%
5 SUR 31.347 85,75 7,92 667 26% 104,85 1.783 177.010 615,84 24%
6 TRIANA 32.212 70,49 8,73 593 22% 99,93 2211 203.120 706,67 26%
7 NORTE 24570 83,52 6,24 501 24% 103,01 1.198 112.070 389,9 19%
8 SANPABLO-SANTAJUSTA 31212 82,46 7,31 595 23% 102,5 1.746 163.363 568,35 22%
9 ESTE 28.005 95,5 6,44 551 24% 119,57 1.353 141.599 492,64 21%
10 BELLAVISTA- LAPALMERA __ 34.635 84,68 73 626 22% 124,42 1.546 159.401 554,57 19%
1 LOS REMEDIOS 44.420 99,55 7,57 742 20% 137,42 2.374 322.529 1.122,11 30%
TOTAL TM SEVILLA 30.208 80,68 7,65 592 24% 109,33 1.728 174.462 60697 | 2a% |
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Para conocer los precios de los alquileres emplea el Sistema Estatal de indices de
Referencia del Alquiler de Vivienda recientemente elaborado por el Ministerio de
Transporte Movilidad y agenda Urbana. Su fuente de informacién principal es la
tributaria contenida en las declaraciones del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (IRPF), complementada con los datos catastrales, en lo relativo a las
caracteristicas fisicas de los inmuebles (superficie, uso y tipologia, antigliedad, etc.)

La informacidn objeto de la explotacion, tiene su origen en el modelo 100 del IRPF que
en la actualidad abarcan la horquilla de los ejercicios correspondientes a los afios 2015-
2020 (Ultimos datos publicados el 07/10/2022).

La informacidn del precio del alquiler se determina en euros por metro cuadrado por lo
que basandonos en los datos disponibles de superficies medias de las viviendas
estableceremos un precio medio a fin de que el mismo pueda compararse con el dato
de la renta media. De la relacién entre el precio medio del alquiler y la renta media de
los hogares se deduciria la tasa de esfuerzo medida en el porcentaje destinado al pago
del alquiler.

Respecto al calculo del esfuerzo para la compra de una vivienda nos encontramos con
la dificultad que supone el hecho de que en esos momentos no existe una estadistica
oficial que registre los precios de las transacciones inmobiliarias de forma
desagregada en el territorio, por lo que se acude a la entidad Tinsa que se autodefine
como un referente en valoraciones de inmuebles para multiples finalidades entre ellas
la hipotecaria y presta asesoramiento integral inmobiliario a un amplio abanico de
clientes, entre los que se encuentran la gran mayoria de las entidades financieras de los
paises donde opera, empresas de multiples sectores, Administraciones Publicas y
particulares.

Para la obtencidn de los precios de las transacciones se emplean los datos incorporados
en el Informe Tinsa IMIE mercados locales del que se ha analizado el del 42 Trimestre de
2020 CCAA, Provincias y Capitales, que desciende hasta el nivel de distrito en las que
denomina Grandes Capitales; Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla, y Zaragoza donde,
entre otra informacion relativa a la actividad del mercado inmobiliario residencial, se
ofrecen mapas tematicos que representan en una escala predefinida los niveles de
precio en €/m? de cada distrito y su variacién interanual.

A los efectos de obtencién de la cuota hipotecaria mensual media para el acceso a la
vivienda, se aplicardn sobre la superficie media de inmuebles residenciales de tipologia
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de vivienda colectiva del ambito considerado la estimacion de una hipoteca a 30 afios y
a un interés del 1,558, como tipo de interés medio de préstamo hipotecario para
adquisicion de vivienda libre a mas de tres afios en enero de 2021 y segun simulador de
la Asociacién Hipotecaria Espafiola (*).

Como resumen de los resultados del referido informe se adjunta tabla de sintesis con el
calculo del esfuerzo alli recogido a escala de distritos del TM Sevilla. En su ultimo
apartado se relacionan una serie de conclusiones que es importante tener en
consideracion y por ello se adjuntan de forma sintetizada.

Hay 26 barrios de la ciudad de Sevilla donde el esfuerzo de los hogares para alquilar una
vivienda supera el 25% de los ingresos medios, estando distribuidos en 7 de los Distritos
de la ciudad (Macarena, Sur, Cerro Amate, Norte, San Pablo Santa Justa, Triana y
Nervion).

De ellos el Distrito Macarena es el que mayor nimero de barrios tiene afectados por
este sobresfuerzo con un total de 12 barrios en estas circunstancias, seguido de Sur con
5, Cerro Amate con 3, San Pablo y Norte con 2 y Nervién y Triana con dos barrios cada
uno.

Hay 5 barrios en la ciudad de Sevilla donde el esfuerzo para comprar una vivienda
supera la tercera parte de los ingresos de la unidad familiar, de los cuales tres
pertenecen al Distrito Sur (Letanias, Poligono Sur y Avenida de la Paz), el Barrio de Feria
del distrito Centro y Poligono Norte en Distrito Norte.

Hay 2 barrios de la ciudad de Sevilla, Poligono Sur y Avenida de la Paz, ambos del
Distrito Sur, en donde tanto el esfuerzo para alquilar como para comprar superan la
tercera parte y la cuarta parte de los ingresos de los hogares, respectivamente.

En el otro extremo, hay 6 barrios en los que el esfuerzo para la compra no supera el
15% de los ingresos, la mitad en el Distrito Norte (Las Naciones, San Matias y los Arcos)
y 8 en donde el esfuerzo para alquilar es inferior al 20%, tres de ellos en Distrito Sur (El
Porvenir, Tabladilla-La Estrella y Bami).

Aquellas zonas de la ciudad donde el esfuerzo de las familias es mayor para alquilar una
vivienda no coinciden con los dmbitos donde la vivienda es mas cara, en términos
absolutos, sino todo lo contrario. Aquellos barrios de la ciudad de Sevilla donde las
personas deben destinar mayor porcentaje de sus ingresos a pagar el precio de un
alquiler coinciden con los ambitos donde estos precios son precisamente mas bajos,
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sobre todo en los Distritos Macarena, Sur y Amate. Es decir, la dificultad deriva de la
escasa capacidad econdmica de esos hogares, que pese a existir una oferta de viviendas
en alquiler con precios bajos, sin embargo, disponen de unos ingresos tan escasos que
hace que dicho esfuerzo econdmico esté muy por encima de los limites razonables,
incidiendo alin mas en la precarizacidn de sus condiciones de vida.

Con caracter general y salvo en los dos barrios del Distrito Sur antes mencionados, los
barrios donde el esfuerzo para alquilar supera los limites no suelen coincidir con el
esfuerzo para adquirir una vivienda en propiedad.

El régimen de tenencia el alquiler, aunque sigue siendo una opcién minoritaria respecto
a los regimenes de acceso a la vivienda en la ciudad, supone un esfuerzo similar al de la
compraventa. Por tanto, se trata en muchos casos de una opcién no voluntaria, a la que
se ven abocadas las personas que disponen de escasos recursos econémicos y nula
capacidad de ahorro, que sélo pueden aspirar a una vivienda en alquiler y con enormes
dificultades para asumir ese alto coste que le supone el pago mensual de la renta del
alquiler de la vivienda.

Por otro lado, los ambitos donde la tasa de esfuerzo es mas alta para el alquiler (en
algunos casos también para la compraventa), coinciden con ambitos en los que las
rentas derivan de forma mayoritaria o muy significativamente de prestaciones y no de
salarios.

2.2 CONSIDERACIONES SOBRE EL ESTABLECIMIENTO DE LAS
DELIMITACIONES Y LAS FUENTES DE INFORMACION A EMPLEAR

Hemos comprobado cémo en el Proyecto de ley no se define la forma de delimitacidon
de las zonas susceptibles de ser consideradas de mercado residencial tensionado. No se
define cual es la unidad territorial a considerar ni la forma de generar los atributos que
las definan.

Hemos tenido oportunidad de comprobar en estudios anteriores cémo la agregacion de
atributos a escalas grandes contribuye a homogeneizar el territorio, diluye la
cualificacidn de las unidades inferiores al sintetizar su cualificacion diferenciada en un
solo atributo representativo de esa escala superior.

La escala a la que se analiza la informacidon es determinante en la generacion del
indicador, asi como su sincronizacion territorial y temporal.
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Huelga decir que se estima mas eficiente el empleo de fuentes de informacién de
origen administrativo, tanto por su garantia de continuidad en el tiempo como por la
orientacion especifica a la competencia estadistica y exenta de los sesgos mercantiles.

Es por lo expuesto que para la estimacidn que nos ocupa se propone una bateria de
fuentes de informacion de origen administrativo que una vez sincronizadas, como se ha
dicho territorial y temporalmente, nos permitiran proponer una estimacion de las zonas
de mercado residencial tensionado en la ciudad de Sevilla y su cualificacion.

Fuentes de Informacién de origen administrativo propuestas:
— RENTA DE HOGARES

Atlas de distribucién de renta de los hogares. INE. Afio 2020

—  PRECIOS ALQUILER

Sistema Estatal de Referencia del precio del Alquiler de Vivienda. MITMA.
Explotacidn estadistica de fuentes tributaria 2015-2021.

— PRECIOS COMPRAVENTA
Informe del Mercado Inmobiliario Urbano. DGC. Afio 2022

2.2.1 ATLAS DE DISTRIBUCION DE RENTA DE LOS HOGARES. ANO 2020. INE

El objetivo del ADRH es proporcionar informacion sobre el nivel y la distribucién de
renta desglosada segun variables demograficas basicas de la poblacién a nivel territorial
muy detallado, concretamente de todos los municipios, distritos y secciones censales en
gue se organiza territorialmente el Estado.

Se trata de una operacién basada integramente en la explotacion de registros
administrativos. Se ofrecen resultados agregados (distintos indicadores como valores
medios o medidas de distribucidn) en forma tablas.

El ambito poblacional esta constituido por la poblacidn residente en viviendas familiares
del territorio nacional a fecha de 1 de enero del afio siguiente al periodo de referencia
de los datos de renta.

El ambito geografico esta formado por el territorio nacional en su conjunto.

El ADRH es una operacion estructural en la que la informaciéon de renta se deriva de las
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declaraciones del IRPF referentes a un afio natural. El conjunto de modelos tributarios
empleados asi como la definicion a partir de estos de los distintos tipos de renta
utilizados en el ADRH figuran en el anexo de la memoria técnica de la operacién. Cabe
resaltar que los modelos utilizados en el calculo de la renta se corresponden con los de
personas residentes a efectos fiscales.

De entre los distintos indicadores propuestos por el Atlas emplearemos el que se
corresponde con la Renta Neta Media de Hogares (Renta Bruta menos Impuestos y
Cotizaciones) del afio 2020 en € (ultimo dato publicado).

Este indicador caracteriza todas las secciones censales del TM de Sevilla.

English

INE

Instituto Nacional de Estadistica

| Escriba el texto para buscar E

Censo Electoral Sede electronica Compartir e

INEbase ; Condi... [ Atlas de distribucion de renta de los hogares

|Nébase

Resultados por municipios, distritos y secciones censales
Sevilla

Indicadores de renta media y mediana
Unidades: € @
@ Seleccione valores a consultar

Unidades territoriales Indicadores de renta media y mediana Periodo

Q Q Bl a FLI%
[ Municipios(1) Renta neta media por persona 2020
E?gg:?é;"e:;[”n} Renta neta media por hagar 2o1a
21091 Seuill.a . |Mediade la renta por unidad de consumo 2018
: E 4109101 Sevilla distrito 01 Mediana de |a renta por unidad de consumo 2017
214109102 Sevilla distrito 02 Renta bruta media por persona 2018
EAE:4109103 Sevilla distrito 03 Renta bruta media por hogar 20185
522241 09104 Sevilla disfrito 04
EZZ'JH 03105 Sevilla disfrito 03
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2.2.2 SISTEMA ESTATAL DE REFERENCIA DEL PRECIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA. MITMA
2015-2021

La Disposicion adicional segunda del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler establece la creacion del ‘Sistema
estatal de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda’. Con objeto de dar
cumplimiento a esta disposicion, se constituyd un Grupo Técnico para el desarrollo del
sistema, coordinado por el MITMA, en el que participan la Agencia Tributaria, la
Direccion General del Catastro, el Instituto Nacional de Estadistica, el Banco de Espafia,
el Colegio de Registradores y el Departamento de Asuntos Econémicos del Ministerio de
Presidencia.

El desarrollo del sistema responde a una de las caracteristicas del arrendamiento en
Espafia que es la inexistencia de estadisticas oficiales sobre precios, a nivel estatal, que
sirvan de referencia a los particulares y a los diferentes agentes que operan en este
mercado, por lo que el primer objetivo de este sistema es el de establecer una
sistematica para ofrecer una base de informacidn fiable y contrastada, para conocer la
situacién del mercado del alquiler residencial con la meta de garantizar la transparencia
y el conocimiento de la evolucion del mercado del alquiler de viviendas.

El sistema se configura como un instrumento al servicio de la planificacién en materia
de vivienda y agenda urbana, en la meta de facilitar el acceso a la vivienda a precios
asequibles, especialmente, en favor de los hogares y colectivos mas vulnerables, con
mayores dificultades para acceder al mercado. Para ello, resulta necesario contar con un
sistema estatal que identifique con claridad la situacién del mercado y sirva de
instrumento de apoyo para la definiciéon en el dmbito del alquiler de la referida
planificacion, permitiendo evaluar los resultados obtenidos.

Con este fin, se ha realizado por parte del Servicio de Estudios Tributarios y Estadisticas
de la Agencia Tributaria una explotacidn de la informaciéon declarada a efectos
tributarios sobre arrendamientos de vivienda habitual, cuya informacion se encuentra
disponible para los aflos 2015- 2021, a partir de una base de datos que incluye un total
de mas de 21,1 millones de datos de bienes inmuebles que han declarado ingresos por
arrendamiento.

La informacion se ofrece desagregada en cinco niveles administrativos: seccidén censal,
distrito, municipio, provincia y comunidad auténoma, siempre que exista informacion
de viviendas arrendadas suficiente, es decir, con informacion relevante del mercado del
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alquiler en la zona, siendo el nimero de estos inmuebles igual o superior a 10.

Se ofrece para cada una de las entidades territoriales (seccién censal, distrito,
municipio, provincia, comunidad auténoma), los siguientes datos correspondientes a
bienes inmuebles clasificados segln dos tipologias constructivas mayoritarias de
vivienda colectiva y vivienda unifamiliar o rural, para cada uno de los afios analizados:

- Ndmero de viviendas (en arrendamiento, objeto de analisis)
- Renta (€/m?mes)

- Cuantia (€/mes)

- Superficie (m?)

2 Buscar @
,*tl MINISTERIO

"Q DETRANSFORTES, MOVILIDAD

S VAGENDA URBANA

Ministerio Transporte Terrestre Carreteras Ferroviario Aéreo Maritimo Vivienda Geo-informacién
— —

ﬂ Vivienda » Alquila bien, jes tu derecho! » Alguiler

BONO ALQUILER JOVEN v indice alquiler de vivienda

PLAN ESTATAL DE VIVIENDA 2022-2025 v
A continuacién, con el objetivo de garantizar la transparencia en el mercado de alquiler de vivienda, se ofrece el

MEDIDAS COVID-12 v resultado de la explotacion de fuentes tributarias de los datos sobre arrendamientos de vivienda habitual, en el
marco del desarrollo del Sistema estatal de referencia del precio del alquiler de vivienda. Se puede acceder a cinco
ALQUILA BIEN, jES TU DERECHO! mapas distintos en funcién del nivel territorial objeto de su consulta: seccién censal, distrito, municipio, provincia
y comunidad auténoma.
Alguiler >
Seccién censal
Principales novedades
. La Celada
Preguntas frecuentes
Ayudas al alquiler por CCAA \ Can

Depésito de fianzas
% Capas
Contrato orientativo

indice alquiler de vivienda Renta Mediana Vivienda Colectiva

euras/im2

[ <15
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[] sexaas o5
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De las magnitudes de renta, cuantia y superficie, se ofrecen tres valores estadisticos: la
mediana, el percentil 25 y el percentil 75.

Estos valores estadisticos de renta, cuantia y superficie se ofrecen para las entidades
territoriales mencionadas que tengan un minimo de 10 viviendas arrendadas.

De entre los distintos indicadores propuestos por el Sistema emplearemos el que se
corresponde con la Cuantia (€/mes), que multiplicada por las 12 mensualidades del
afo natural servird de importe para considerar en cada seccion censal el gasto en
alquiler de vivienda de 2021 en € (ultimo dato publicado).

Este indicador caracteriza todas las secciones censales del TM de Sevilla.

2.2.3 INFORME DEL MERCADO INMOBILIARIO URBANO. ANO 2022. DGC

Este informe se elabora al objeto de concluir el analisis de los precios comunicados por
los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias efectuadas en el ambito de
competencias de la Direccion General del Catastro del Ministerio de Hacienda y Funcion
Publica, de acuerdo con lo dispuesto en la disposicidn final tercera del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo (en adelante, TRLCI).

El objeto del presente Informe es el anadlisis de los precios de la totalidad de las
compraventas de inmuebles urbanos residenciales y de garaje-aparcamiento, las cuales,
en cumplimiento de los articulos 14 y 36.3 del TRLCI, son comunicadas por los
fedatarios a la Direccion General del Catastro.

El ambito territorial de estudio es el territorio nacional, con excepcion de Pais Vasco y
Navarra. Los municipios del ambito y sus cddigos se relacionan en el Anexo | del mismo,
con la indicacién del numero de inmuebles urbanos de cada uno de los usos
considerados. Las conclusiones del informe son extensibles, por lo tanto, al 83% de los
inmuebles urbanos del ambito de estudio. El ambito temporal de estudio abarca dos
afios naturales completos, de manera que son objeto del Informe las compraventas
sefialadas, efectivamente realizadas entre el 1 de abril de 2020 y el 31 de marzo de
2022. Este informe refleja el analisis realizado, por lo tanto, sobre 968.841
compraventas de inmuebles urbanos residenciales y 377.788 compraventas de
inmuebles urbanos de garaje — aparcamiento. La distribucidn territorial de las
compraventas por municipio se recoge en el Anexo II.A del Informe.
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La informacidn de los inmuebles objeto de las compraventas a los efectos del analisis es
la obrante en el Catastro Inmobiliario, concretada en las siguientes caracteristicas
fisicas:

- Tipologia constructiva: Se considera la mayoritaria atendiendo al criterio de
superficie de los locales privativos correspondientes al uso del inmueble.

- Superficie construida: Como norma general se considera como tal la suma de
las superficies construidas de los locales correspondientes al uso del inmueble.

- Antigliedad: En caso de existir varias construcciones con distinta antigliedad, se
considera la antigliedad de los locales que sumen mayor superficie construida.

- Estado de conservacién/vida de la construccién: En caso de existir varias
construcciones, se toma la de los locales que sumen mayor superficie
construida.

- Calidad constructiva: En caso de existir varias construcciones, se considera la
de los locales que sumen mayor superficie construida.

De forma conjunta, se analizan los precios de compraventa comunicados por los
fedatarios publicos a la Direccién General del Catastro, expresados en euros y en euros
por metro cuadrado de construccion.

Las conclusiones del analisis de los precios de las compraventas comunicadas por los
fedatarios publicos adoptan la forma de mapas de valores, que contienen los mddulos
de valor medio de los productos inmobiliarios representativos en cada dmbito territorial
homogéneo de valoracién. La delimitacion de ambitos territoriales homogéneos para la
valoracidon de referencia de los inmuebles urbanos consiste en la zonificacién del
territorio considerado a estos efectos, al objeto de definir recintos, espacialmente
continuos o discontinuos, en los que la componente de localizacién del precio de las
compraventas de inmuebles de cada uso sea homogénea. De esta manera, en
condiciones normales del mercado de compraventa de inmuebles de un determinado
uso, las diferencias de precio entre productos inmobiliarios equivalentes dentro de un
ambito territorial homogéneo se deben, principalmente, a las diferencias entre sus
caracteristicas constructivas.

Definidos los mencionados ambitos, el producto inmobiliario representativo en cada
uno de ellos sera el resultado de determinar la tipologia mayoritaria de los inmuebles
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urbanos considerados, para cada uso. Se determinaran los datos descriptivos asociados
a dicha tipologia, de manera que las caracteristicas del inmueble representativo se
correspondan con medidas centrales de su distribucion. Los importes de estas medidas
son estandarizados, con el fin de que las conclusiones a alcanzar se presenten de forma
mas comprensible y transparente.

Preguntas frecuentes

Leyenda

MAPAS DE VALORES URBANO PARA 2023.
USO RESIDENCIAL.

ATOS DEL AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEQ
Y DEL PRODUCTO I BILIARIO
REPRESENTATIVO

Codigo municipio: 900
Cédigo Ambito Territorial Homogéneo: 189

Numero de inmuebles de uso residencial: 8.900

Modulo de valor medio de la vivienda
N representativa: 2.270 €/m2

,'/’ﬂ Superficie construida en m2: 80
W4 calidad constructiva de la edificacion: Media
Antigiiedad de la edificacion en afios: 40

“ 3 ‘ ” U y v, , ; Estado de conservacion/vida: Normal -
% > i ' (f 7 22 >
B P I > o - o c & o
.l i ik Z5519.19, 4143139.50 77 500 m
Asi, en cada ambito, el producto inmobiliario representativo es el inmueble cuyas
caracteristicas de superficie y constructivas son tipicas en el mismo, para el uso
considerado. En el caso de los inmuebles urbanos de uso garaje, con caracter general es
representativa la plaza de 25 metros cuadrados, incluyendo superficie de elementos
comunes.

El mdédulo de valor medio del producto inmobiliario representativo de cada ambito
territorial se asigna como conclusién del analisis realizado, en correspondencia con los
precios medios de las compraventas.
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Los mdédulos de valor medio de los productos inmobiliarios representativos de viviendas
se expresan en euros por metro cuadrado de construccién, salvo en el caso de viviendas
unifamiliares aisladas/pareadas, que se expresan en euros. También se expresan en
euros los médulos del uso garaje-aparcamiento.

En este caso se emplearan los atributos del producto inmobiliario representativo de los
diferentes ambitos territoriales homogéneos extractados de la propia pagina del
Catastro, si bien el indicador del gasto anual en hipoteca se obtiene a partir del
producto del médulo del valor medio por la superficie construida del producto
caracteristico. Este importe representa el precio de adquisicion de la vivienda.

El importe de adquisicion se traduce a gasto anual hipotecario, como se calculé en el
anterior informe del esfuerzo, mediante el simulador de la Asociacidn Hipotecaria
Espafiola, con la financiacién del 100% importe calculado, plazo de amortizacion de 30
afos y un tipo de interés del 3,47% (tipo medio de préstamos hipotecarios para
adquisicion de vivienda libre a mas de tres afios en Espafia).

Estos indicadores caracterizan todo el territorio urbano pero emplean sus propias
delimitaciones de zonas homogéneas por lo que hemos realizado un geoproceso de
interseccion entre dichos ambitos con el seccionado censal para identificar la relacion
porcentual del gasto anual en hipoteca en € (zonas homogéneas) sobre renta neta de
hogares en € (seccionado censal) de cada uno de los ambitos resultantes de la
interseccion.
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A ASOCIACION
st HIPOTECARIA

AHE ESPARNOLA

Inicio AHE Estadisticas Informes

Simulador hipotecario: Para ayudarle a elegir
Su préstamo

Este simulador le permite calcular las condiciones de su préstamo hipotecario,
comparar varios productes de caracteristicas similares o aproximadas,
proyectar el comportamiento de su préstamo hipotecario en un escenario
economico distinto al actual y estimar los limites probables de variacion de las
cuotas mensuales en funcion del comportamiento histérico de los indices de

referencia

VER INSTRUCCIONES.

Préstamos a interés variables

En los préstamos hipotecarios a interés variable tan importante como conocer
las cuotas de amortizacién inicial, es conocer las cuotas que eventualmente
pudieran llegar a pagarse como consecuencia de una subida de los tipos de
interés. Por ello, es conveniente que antes de decidirse a formalizar su
préstamo conozca el impacto que la variacion de los tipos de interés puede
tener en el importe de la cuota.Para facilitarte la eleccion y definicion de los
escenarios alternativos consulte esta tabla:

TABLA HISTORICA DE INDICES OFICIALES DE REFERENCIA.

230519 REVO1

Legislacion

Sala de prensa

Asociados

Importe a financiar :
195.00000 45

Plazo de amortizacién :

30%R

Tipo de interés :

3470%

Cuota mensual a pagar :

87237

o

Afios

Variable <

Cuota Mensual con Tipo Maximo : (5.393%)
Cuota Mensual con Tipo Minimo : (0,00%)
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3 RESULTADO DE LA CARACTERIZACION DE LAS ZONAS DE
MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO EN LA CIUDAD DE
SEVILLA

Dada la variabilidad en los resultados que ofrece el soporte del andlisis realizado se
adjunta un enlace a una AppWeb (QGisdCloud) en la que han volcado sobre un fondo
OSM (Open Street Map) delimitado con los barrios administrativos del TM Sevilla 4
capas, que dos a dos se refieren a Zonas Tensionadas Alquiler (y NO tensionadas) y
Zonas Tensionadas Compraventa (y NO tensionadas).

v| [ ZonasTensionadasAlquiler — zonatensionadaalquiler
<10
10-20
v 72 20-30
v 72 30-40

V| [ ZonasTensionadasCompraventa — zonatensionadacompraventa

v <10

v 10-20
v/ [0 20-30
v/ [ 30-10
v [l 40-50
v [l s0-60
v [l s0-70
v Il -

En ambos casos, atendiendo a las definiciones expuestas que se recogen en el Proyecto
de Ley, se proponen para las zonas tensionadas los ambitos en los que se supera el 30%
en la relacion gasto anual (alquiler o hipoteca) respecto a la renta neta de hogares.

v
v

En el desplegable se incluyen los atributos de cada célculo segin se ha descrito con
anterioridad, donde ZTA represente el % de las Zonas Tensionadas Alquiler y ZTC el % de
Zonas Tensionadas Compraventa.

ACCESO A LA APLICACION
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4 ANEXO
4.1 TABLA RESUMEN DE DATOS DE ZONAS TENSIONADAS ALQUILER

Num_VC REN MED VC CUAMED VC SUP MED VC Num_VU REN MED VU CUA MED VU SUP MED VU Renta neta hogar 2020

2 MACARENA 13 BEGONA-SANTA CATALINA 4109102023 142 6,99 429 58,5 0 0 0 0 16.868 € 31
2 MACARENA 18 EL CARMEN 4109102010 101 1042 500 48 0 0 0 0 17.361 € 35
2 MACARENA 19 EL CEREZO 4109102015 96 7,69 500 65 0 0 0 0 18.399 € 33
2 MACARENA 19 EL CEREZO 4109102012 139 6,90 450 65 0 0 0 0 17.961 € 30
2 MACARENA 21 EL TORREJON 4109102028 59 6,39 500 74 1 0 0 0 20.203 € 30
2 MACARENA 23 LA BARZOLA 4109102009 30 7,69 512 69 0 0 0 0 18.986 € 32
2 MACARENA 24 LA PALMILLA-DOCTOR MARANON 4109102013 182 7,99 500 57 0 0 0 0 19.178 € 31
2 MACARENA 31 PIOXII 4109102036 27 8,52 500 59 0 0 0 0 20.182 € 30
2 MACARENA 36 VILLEGAS 4109102031 73 7,77 452 58 0 0 0 0 16.333 € 33
2 MACARENA 36 VILLEGAS 4109102041 68 745 450 60 0 0 0 0 16.747 € 32
4  CERRO-AMATE 45  AMATE 4109104036 11 9,09 475 55 3 0 0 0 18.435 € 31
4  CERRO-AMATE 45  AMATE 4109104013 20 7,31 412 59 4 0 0 0 16.371 € 30
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104028 17 10,71 450 42 0 0 0 0 13.730 € 39
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104001 25 8,51 400 47 0 0 0 0 13.660 € 35
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104004 25 947 398 42 0 0 0 0 13.646 € 35
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104005 24 791 404 51 0 0 0 0 13.872 € 35
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104002 18 8,57 398 46 0 0 0 0 13.760 € 35
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104006 42 7,28 397 50 0 0 0 0 14.152 € 34
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104038 23 9,05 440 48 0 0 0 0 15.613 € 34
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104030 25 8,82 450 51 0 0 0 0 16.374 € 33
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104003 31 9,52 380 42 0 0 0 0 13.646 € 33
4  CERRO-AMATE 49 LOS PAJAROS 4109104027 19 7,75 371 48 0 0 0 0 13.646 € 33
4  CERRO-AMATE 49  LOS PAJAROS 4109104008 20 729 399 53 0 0 0 0 16.202 € 30
5 SUR 55 EL JUNCAL-HISPALIS 4109105039 99 8,69 565 68 7 0 0 0 22.771€ 30
5 SUR 58 EL PRADO-PARQUE MARIA LUISA 4109105023 18 6,95 1418 206,5 0 0 0 0 57.098 € 30
5 SUR 59 FELIPE [I-LOS DIEZ MANDAMIENTOS 4109105016 76 8,51 560 61 0 0 0 0 21.213€ 32
5 SUR 62 LAOLIVA 4109105033 28 790 500 65 0 0 0 0 18.754 € 32
5 SUR 64  POLIGONO SUR 4109105046 15 6,16 600 126 0 0 0 0 24235€ 30
5 SUR 64 POLIGONO SUR 4109105043 70 7,92 599 915 0 0 0 0 23.932€ 30
5 SUR 66 TIRO DE LINEA-SANTA GENOVEVA 4109105010 61 7,94 500 63 1 0 0 0 18.947 € 32
7 NORTE 82 SAN JERONIMO 4109107020 34 8,02 400 49 0 0 0 0 15.380 € 31
8  S.PABLO-STA.JUSTA 92 SAN PABLOAYB 4109108021 65 9,28 521 57 0 0 0 0 19.687 € 32
8  S.PABLO-STA.JUSTA 92  SANPABLOAYB 4109108042 34 7,36 501 55 0 0 0 0 20.174 € 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 93  SANPABLOC 4109108041 1 6,23 550 77 0 0 0 0 21.298€ 31
8  S.PABLO-STA.JUSTA 94  SANPABLODYE 4109108037 14 6,70 463 58,5 0 0 0 0 18.462 € 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 94 SAN PABLOD Y E 4109108034 23 741 485 58 0 0 0 0 19.146 € 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 94 SAN PABLOD Y E 4109108051 11 6,40 446 60 0 0 0 0 17.849 € 30
10 BELLAVISTA-LA PALMERA 106 SECTOR SUR-LA PALMERA-REINA MERCEDES 4109105023 18 6,95 1418 206,5 0 0 0 0 57.098 € 30
1 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 4109111003 150 8,77 565 66 0 0 0 0 19.882 € 34
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4.2 TABLA RESUMEN DE DATOS DE ZONAS TENSIONADAS COMPRAVENTA

(S:ec Numero de Calldaq Estado d,e. Superficie Tipologia Unifamilia Mddulo de Precio tot Letra mens Gasto anua

en Inmuebles constructiva conservacion
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1045 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 37693 48
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1046 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 40421 45
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1042 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 40251 45
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1040 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 44690 41
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1045 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 37693 36
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1040 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 44690 34
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1046 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 40421 34
1 CASCOANTIGUO 1 ALFALFA 1042 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 40251 34
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1037 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 41750 44
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1035 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 43147 42
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1039 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 44341 41
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1041 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 45489 40
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1035 5431 40 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 43147 36
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1039 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 44341 35
1 CASCOANTIGUO 2 ARENAL 1041 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 45489 34
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1005 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 36214 50
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1004 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 39929 46
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1006 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 40972 45
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1007 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 46129 40
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1005 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 36214 38
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1004 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 39929 34
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1007 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 46129 33
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1006 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 40972 33
1 CASCOANTIGUO 3 ENCARNACION-REGINA 1007 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 46129 30
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1017 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 32145 42
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1003 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 35296 39
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1022 7753 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 30179 35
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1023 7753 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 31505 34
1 CASCOANTIGUO 4  FERIA 1002 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 39787 34
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1017 7753 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 32145 33
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1022 8900 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 30179 32
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1023 8900 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 31505 31
1 CASCOANTIGUO 4  FERIA 1017 8900 40  Media Normal 80  Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 32145 30
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1003 7753 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 35296 30
1 CASCOANTIGUO 4 FERIA 1025 8900 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 32973 30
1 CASCO ANTIGUO 5  MUSEO 1026 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 42299 43
1 CASCO ANTIGUO 5 MUSEO 1034 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 49622 37
1 CASCOANTIGUO 5  MUSEO 1026 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 42299 36
1 CASCOANTIGUO 5  MUSEO 1027 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 43594 35
1 CASCO ANTIGUO 5  MUSEO 1038 5431 40 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 47069 33
1 CASCO ANTIGUO 5 MUSEO 1034 5431 40 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 49622 31
1 CASCOANTIGUO 6 SAN BARTOLOME 1051 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 37510 49
1 CASCOANTIGUO 6 SAN BARTOLOME 1047 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 40179 45
1 CASCO ANTIGUO 6 SANBARTOLOME 1050 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 32133 42
1 CASCO ANTIGUO 6 SANBARTOLOME 1051 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 37510 36
1 CASCOANTIGUO 6 SAN BARTOLOME 1047 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 40179 34
1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1019 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 30202 37
1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1019 7753 40  Media Normal 80  Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 30202 35
1 CASCO ANTIGUO 7 SANGIL 1018 7753 40 Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 30291 35
1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1024 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 1113 33722 33
1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1024 7753 40  Media Normal 80  Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 33722 32
1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1020 7753 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 33232 32
1 CASCOANTIGUO 7 ___SANGIL 1023 8900 40 Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 31505 31
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1 CASCOANTIGUO 7 SANGIL 1025 8900 40  Media Normal 80  Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 32973 30
1 CASCOANTIGUO 8  SANJULIAN 1033 8900 40  Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2270 181600 812 9749 32478 30
1 CASCOANTIGUO 9 SANLORENZO 1011 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 41331 33
1 CASCOANTIGUO 9 SANLORENZO 1014 7753 40 Media Normal 80 Vivienda colectiva N 2490 199200 891 10694 35298 30
1 CASCOANTIGUO 10 SAN VICENTE 1009 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 38233 40
1 CASCOANTIGUO 10 SAN VICENTE 1021 5431 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2560 286720 1283 15392 39452 39
1 CASCOANTIGUO 10 SAN VICENTE 1012 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 42378 32
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1048 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 35530 38
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1049 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 36783 37
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1032 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 36460 37
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1001 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 37652 36
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1048 6626 40 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 35530 31
1 CASCOANTIGUO 11 SANTA CATALINA 1032 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 36460 30
1 CASCOANTIGUO 12 SANTACRUZ 1047 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 40179 45
1 CASCOANTIGUO 12 SANTACRUZ 1037 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 41750 44
1 CASCOANTIGUO 12 SANTACRUZ 1043 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 45560 40
1 CASCOANTIGUO 12 SANTACRUZ 1037 8524 40 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 41750 33
1 CASCOANTIGUO 12 SANTACRUZ 1043 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 45560 30
2 MACARENA 16 CRUZ ROJA-CAPUCHINOS 2004 1951 50  Sencilla Normal 100 Vivienda colectiva N 1950 195000 872 10469 33974 31
2 MACARENA 17 DOCTOR BARRAQUER- 2001 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 35353 31

GRUPO RENFE-POLICLINICO

2 MACARENA 18 EL CARMEN 2010 984 40 Sencilla Normal 90 Vivienda colectiva N 1610 144900 648 7779 17361 45
2 MACARENA 25 LA PAZ-LAS GOLONDRINAS 2051 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 23094 48
2 MACARENA 25  LAPAZ-LAS GOLONDRINAS 2017 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 28051 40
2 MACARENA 27 LEON XIIIl-LOS NARANJOS 2045 1951 50  Sencilla Normal 100 Vivienda colectiva N 1950 195000 872 10469 33554 31
2 MACARENA 27 LEON XIIl-LOS NARANJOS 2060 984 40 Sencilla Normal 90 Vivienda colectiva N 1610 144900 648 7779 24945 31
2 MACARENA 27 LEON XIIl-LOS NARANJOS 2003 6626 40  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 36249 31
2 MACARENA 30  PINOFLORES 2025 10000 40 Sencilla Normal 90 Vivienda colectiva N 1330 119700 536 6426 21070 30
3 NERVION 37 CIUDAD JARDIN 3020 6823 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 28977 42
3 NERVION 37 CIUDAD JARDIN 3021 6823 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 29432 41
3 NERVION 37 CIUDAD JARDIN 3016 6823 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 39261 31
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3005 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 45892 48
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3006 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 53648 41
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3031 1855 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2520 282240 1263 15152 37021 41
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3041 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 53761 41
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3010 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 55796 40
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3005 1855 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2520 282240 1263 15152 45892 33
3 NERVION 38 HUERTADEL PILAR 3005 2840 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 45892 31
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3009 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 43647 51
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3013 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 46194 48
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3033 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 52119 42
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3032 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 53101 42
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3038 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 64125 34
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3028 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 67238 33
3 NERVION 39 LABUHAIRA 3017 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 68504 32
3 NERVION 40 LA CALZADA 3007 3135 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2350 211500 946 11354 31604 36
3 NERVION 41 LAFLORIDA 3002 2840 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 44262 32
3 NERVION 41 LAFLORIDA 3002 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 44262 31
3 NERVION 41 LAFLORIDA 3037 2840 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 47108 30
3 NERVION 42 NERVION 3029 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 51422 43
3 NERVION 42 NERVION 3025 6823 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 31523 39
3 NERVION 42 NERVION 3026 6823 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 34906 35
3 NERVION 42 NERVION 3023 6823 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 36619 33
3 NERVION 42 NERVION 3035 6823 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2030 227360 1017 12206 39962 31
3 NERVION 43 SAN BERNARDO 3027 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 47571 46
3 NERVION 43 SAN BERNARDO 3003 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 54586 40
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3 NERVION 44  SAN ROQUE 3004 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 34507 39
3 NERVION 44  SAN ROQUE 3039 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 40043 34
3 NERVION 44  SAN ROQUE 3001 8524 40  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2820 253800 1135 13625 41349 33
3 NERVION 44 SAN ROQUE 3004 6626 40 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2070 207000 926 11113 34507 32
4 CERRO-AMATE 48 LAPLATA 4066 6880 50  Sencilla Normal 80 Vivienda colectiva N 1140 91200 408 4896 16515 30
4 CERRO-AMATE 50  PALMETE 4010 1317 16 Media Normal 125 Vivienda unifamiliar H 1170 146250 654 7851 24283 32
en hilera 0 manzana cerrada
5 SUR 54 BAMI 10017 2221 50 Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 59198 31
5 SUR 55 EL JUNCAL-HISPALIS 5039 6607 50  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 1850 166500 745 8938 22771 39
5 SUR 55 EL JUNCAL-HISPALIS 5038 6607 50 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 1850 166500 745 8938 23756 38
5 SUR 56 EL PLANTINAR 5040 1026 16 Muyalta Normal 125 Vivienda colectiva N 3680 460000 2058 24695 33400 74
5 SUR 57 ELPORVENIR 5003 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 53847 41
5 SUR 57 ELPORVENIR 5041 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 55848 40
5 SUR 58  EL PRADO- 10011 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 35613 51
PARQUE MARIA LUISA
5 SUR 58  ELPRADO- 5023 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 57098 39
PARQUE MARIA LUISA
5 SUR 58  EL PRADO- 5023 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 57098 32
PARQUE MARIA LUISA
5 SUR 60  GIRALDASUR 5020 1026 16 Muyalta Normal 125 Vivienda colectiva N 3680 460000 2058 24695 47791 52
5 SUR 61 HUERTADE LA SALUD 5006 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 42763 52
5 SUR 61 HUERTA DE LA SALUD 5020 1026 16 Muyalta Normal 125 Vivienda colectiva N 3680 460000 2058 24695 47791 52
5 SUR 61 HUERTA DE LA SALUD 5020 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 47791 46
5 SUR 61 HUERTADE LA SALUD 5019 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 56224 39
5 SUR 61 HUERTA DE LA SALUD 5002 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 57514 38
5 SUR 61 HUERTA DE LA SALUD 5001 6500 40  Alta Normal 140 Vivienda colectiva N 2940 411600 1841 22097 64368 34
5 SUR 61 HUERTA DE LA SALUD 5006 3763 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 42763 33
5 SUR 66  TIRO DE LINEA- 5008 3763 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 38742 36
SANTA GENOVEVA
5 SUR 66  TIRO DE LINEA- 5021 3763 40  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 2330 260960 1167 14010 38654 36
SANTA GENOVEVA
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6039 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 32238 53
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6041 9514 50  Sencilla Normal 80 Vivienda colectiva N 1950 156000 698 8375 20426 41
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6043 7484 50 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2060 185400 829 9953 24699 40
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6037 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 47314 36
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6040 9514 50  Sencilla Normal 80 Vivienda colectiva N 1950 156000 698 8375 24220 35
6 TRIANA 68 EL TARDON-EL CARMEN 6039 7484 50 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2060 185400 829 9953 32238 31
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6001 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 40042 42
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6008 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 32902 36
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6026 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 33189 35
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6011 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 33718 35
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6006 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 34904 34
6 TRIANA 69 TRIANA CASCO ANTIGUO 6015 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 35068 33
6 TRIANA 70  TRIANAESTE 6004 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 36189 47
6 TRIANA 70  TRIANAESTE 6029 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 38018 45
6 TRIANA 70 TRIANAESTE 6031 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 39737 43
6 TRIANA 70  TRIANAESTE 6002 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 46924 36
6 TRIANA 70  TRIANAESTE 6032 7484 50  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2060 185400 829 9953 27940 36
6 TRIANA 70  TRIANAESTE 6010 7484 50 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2060 185400 829 9953 33570 30
6 TRIANA 71 TRIANA OESTE 6028 9514 50  Sencilla Normal 80  Vivienda colectiva N 1950 156000 698 8375 24771 34
6 TRIANA 71 TRIANA OESTE 6030 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 37164 31
6 TRIANA 71 TRIANA OESTE 6027 9514 50  Sencilla Normal 80 Vivienda colectiva N 1950 156000 698 8375 27180 31
6 TRIANA 71 TRIANA OESTE 6017 2064 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2420 217800 974 11693 39354 30
7 NORTE 72 AEROPUERTO VIEJO 7025 606 63  Media Normal 200  Vivienda unifamiliar S 2189,5 437900 1959 23509 35310 67
aislada/pareada
7 NORTE 72 AEROPUERTO VIEJO 8016 2513 32 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 1860 186000 832 9985 29406 34
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7 NORTE 72 AEROPUERTO VIEJO 7025 1682 40  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 1570 219800 983 11800 35310 33
8  S.PABLO-STA.JUSTA 87 HUERTA DE SANTA TERESA 8023 3135 32 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 2350 211500 946 11354 34939 32
8  S.PABLO-STA.JUSTA 88  LACORZA 8014 10000 40 Sencilla Normal 90 Vivienda colectiva N 1330 119700 536 6426 20450 31
8  S.PABLO-STA.JUSTA 89  LAS HUERTAS 8016 2513 32 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 1860 186000 832 9985 29406 34
8  S.PABLO-STA.JUSTA 89  LAS HUERTAS 8025 2513 32 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 1860 186000 832 9985 33377 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 90  SAN CARLOS-TARTESSOS 8031 2513 32 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 1860 186000 832 9985 30127 33
8  S.PABLO-STA.JUSTA 91 SAN JOSE OBRERO 8027 1701 50  Media Normal 90 Vivienda colectiva N 1700 153000 684 8214 23579 35
8  S.PABLO-STA.JUSTA 91 SAN JOSE OBRERO 8028 1865 50 Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2000 200000 895 10737 34731 31
8  S.PABLO-STA.JUSTA 91 SAN JOSE OBRERO 8029 1865 50  Media Normal 100 Vivienda colectiva N 2000 200000 895 10737 35260 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 91 SAN JOSE OBRERO 8030 1701 50 Media Normal 90 Vivienda colectiva N 1700 153000 684 8214 27333 30
8  S.PABLO-STA.JUSTA 95  SANTACLARA 8018 606 63  Media Normal 200  Vivienda unifamiliar S 2189,5 437900 1959 23509 49018 48
aislada/pareada
8  S.PABLO-STA.JUSTA 95  SANTACLARA 8036 606 63  Media Normal 200 Vivienda unifamiliar S 21895 437900 1959 23509 55720 42
aislada/pareada
8  S.PABLO-STA.JUSTA 95  SANTACLARA 8019 606 63  Media Normal 200  Vivienda unifamiliar S 2189,5 437900 1959 23509 65922 36
aislada/pareada
8  S.PABLO-STA.JUSTA 95  SANTACLARA 8052 606 63  Media Normal 200 Vivienda unifamiliar S 21895 437900 1959 23509 71235 33
aislada/pareada
9 ESTE 100  TORREBLANCA 9001 1317 16 Media Normal 125 Vivienda unifamiliar H 1170 146250 654 7851 23923 33
en hilera 0 manzana cerrada
10 BELLAVISTA-LA PALMERA 103 ELCANO-BERMEJALES 10022 1405 25 Alta Normal 112 Vivienda colectiva N 2430 272160 1218 14611 28040 52
10 BELLAVISTA-LA PALMERA 103 ELCANO-BERMEJALES 10025 1405 25  Alta Normal 112 Vivienda colectiva N 2430 272160 1218 14611 31952 46
10 BELLAVISTA-LA PALMERA 103 ELCANO-BERMEJALES 10021 1405 25 Alta Normal 112 Vivienda colectiva N 2430 272160 1218 14611 42321 35
10 BELLAVISTA-LA PALMERA 103 ELCANO-BERMEJALES 10024 1405 25  Alta Normal 112 Vivienda colectiva N 2430 272160 1218 14611 42130 35
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 104  HELIOPOLIS 10016 441 100  Media Mejorado 250  Vivienda unifamiliar S 1729,6 432400 1934 23213 69567 33
aislada/pareada
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 105  PEDRO SALVADOR- 10018 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 39251 47
LAS PALMERITAS-GUADAIRA
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 105  PEDRO SALVADOR- 10018 1405 25  Alta Normal 112 Vivienda colectiva N 2430 272160 1218 14611 39251 37
LAS PALMERITAS-GUADAIRA
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10010 441 100  Media Mejorado 250  Vivienda unifamiliar S 1729,6 432400 1934 23213 37882 61
LA PALMERA-REINA MERCEDES aislada/pareada
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10011 99 63  Media Mejorado 180  Vivienda colectiva N 1880 338400 1514 18167 35613 51
LA PALMERA-REINA MERCEDES
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10011 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 35613 51
LA PALMERA-REINA MERCEDES
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10014 86 63  Media Normal 315 Vivienda unifamiliar S 1478,730159 465800 2084 25006 51292 49
LA PALMERA-REINA MERCEDES aislada/pareada
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10012 86 63  Media Normal 315 Vivienda unifamiliar S 1478,730159 465800 2084 25006 55992 45
LA PALMERA-REINA MERCEDES aislada/pareada
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10014 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 51292 36
LA PALMERA-REINA MERCEDES
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR- 10015 1509 50 Ala Normal 112 Vivienda colectiva N 1750 196000 877 10522 30031 35
LA PALMERA-REINA MERCEDES
10  BELLAVISTA-LA PALMERA 106  SECTOR SUR 10012 2221 50  Media Normal 112 Vivienda colectiva N 3040 340480 1523 18279 55992 33
-LA PALMERA-REINA MERCEDES
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11004 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 39040 44
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11010 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 39773 43
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11005 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 40168 42
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11018 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 45215 38
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11014 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 47186 36
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11008 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 47213 36
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11016 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 46816 36
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11011 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 47225 36
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11013 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 47451 36
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11019 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 49639 34
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11012 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 50351 34
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NO-DO ESTUDIO ESPECIFICO SOBRE ZONAS DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA, SUELO Y REHABILITACION DEL TM SEVILLA 2018-2023
AYUNTAMIENTO DE SEVILLA MAYO 2023

EMVISESA

Nimero de Calidad Estado de

Antigiedad ) I Superficie Tipologia Unifamilia Médulo de Precio tot Letra mens Gasto anua
Inmuebles constructiva conservacion
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11017 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 50744 33
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11002 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 52345 32
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11006 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 54685 31
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11007 11341 50 Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 54900 31
11 LOS REMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11015 11341 50  Media Normal 140 Vivienda colectiva N 2260 316400 1415 16986 57004 30
11 LOS EMEDIOS 107 LOS REMEDIOS 11003 975 63 Sencilla Normal 63 Vivienda colectiva N 1740 109620 490 5885 19882 30
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